HE 7/2025 vp

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asuntosiistojirjestelmiisti ja siihen liittyviksi laeiksi
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sédiddettidviksi laki asuntosdidstojirjestelmistd ja laki asuntolainan
valtiontakauksesta sekd muutettaviksi Valtiokonttorista annettua lakia, tulotietojirjestelmasta
annettua lakia, positiivisesta luottotietorekisteristd annettua lakia, tuloverolakia, korkotulon
lahdeverosta annettua lakia ja  elinkeinotulon  verottamisesta annettua lakia.
Asuntosééstopalkkiolaki, oman asunnon hankintaan myonnettdvien lainojen korkotuesta
annettu laki, omistusasuntolainojen valtiontakauksesta annettu laki, asuntoséddstopalkkion
maksamisesta vuosina 2009-2011 annettu laki ja asuntosdistopalkkion suorittamisesta ennen
vuotta 1993 tehdyissé asuntosiddstosopimuksissa annettu laki kumottaisiin.

Uuteen asuntosddstojarjestelméstd annettuun lakiin koottaisiin sddnnokset asuntosiddstimisesta
sekd asuntosddstimisen perusteella myonnettidvistd vastaantulolainasta, korkotuesta ja
valtiontakauksesta ensiasuntoa varten. Muiden kuin asuntosdéstdmisen perusteella
mydnnettyjen  omistusasuntolainojen  valtiontakauksesta  sdddettdisiin = asuntolainan
valtiontakauksesta annetussa laissa.

Tavoitteena on  selkeyttdd asuntosddstimisti ja  ensiasunnon hankintaa  seka
omistusasuntolainojen valtiontakausta koskevaa lainsdddantdd sekd lisdtd jérjestelmén
joustavuutta ensiasunnon ostajien, lainansaajien ja luottolaitosten ndkokulmasta. Ehdotetuilla
muutoksilla parannettaisiin ensiasunnon ostajien mahdollisuuksia saada selko siitd, millaiseen
tukeen he ovat oikeutettuja. Samalla epdselvit tulkintatilanteet ja Valtiokonttorin neuvontatarve
véhenisivit. Muihin lakeihin tehtdisiin 1dhinnd uusista laeista aiheutuvat tekniset muutokset.

Esitys liittyy padministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman tavoitteeseen rakentaa
yhteiskuntaa, jossa suomalaisilla on tyollddn ja sédédstdmisellddn mahdollisuus hankkia
omistusasunto. Hallitus edistdd asuntojen ja asuntorahoituksen riittdvdi tarjontaa ja
mahdollisuutta ensiasunnon hankkimiseen.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.6.2026.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Péaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman (2023) mukaan hallitus rakentaa yhteiskuntaa,
jossa suomalaisilla on ty6lldén ja sddstdmisellddn mahdollisuus hankkia omistusasunto. Hallitus
edistdd asuntojen ja asuntorahoituksen riittdvdd tarjontaa, ja mahdollisuus ensiasunnon
hankkimiseen turvataan ASP-jarjestelmad kehittamalla.

Nykyisen asuntoséddstopalkkiojirjestelmén (ASP) kehittdmistarpeet liittyvét erityisesti
lainsdddannon selkeyteen. Samalla kun omistusasuminen on monien toive ja ASP-sddstiminen
suosittua, ASP-lainsddddntd on vaikeaselkoinen ja osin vanhentunut. S44doksid on niiden
voimassaoloaikana muutettu useita kertoja, mutta lainsdddéntoa ei ole arvioitu kokonaisuutena.

1.2 Valmistelu

Saaddosvalmisteluhanke aloitettiin ympéristoministeriossd syyskuussa 2023. Hallituksen esitys
on valmisteltu virkaty6nd yhteistydssd Valtiokonttorin kanssa. Valmistelun alkuvaiheessa
kuultiin Finanssiala ry:td ja luottolaitoksia ASP-lainsddddnndn kehittdmis- ja muutostarpeista.

ASP-lainsdddannon kehittdmisen suuntaviivamuistio oli lausuntokierroksella
Lausuntopalvelu.fi-palvelussa ~ 1.2.-1.3.2024.  Lausuntoja  pyydettiin  finanssialalta,
asuntolainojen mydntédmistd valvovilta viranomaisilta, asumiseen ja rakentamiseen liittyvilta
jarjestoiltd, Helsingin, Espoon, Vantaan, Kauniaisten, Tampereen ja Turun kaupungeilta sekd
Kuntaliitolta. Myds jakelulistan ulkopuolisilla oli mahdollisuus antaa lausunto. Lausuntopyynto
lahetettiin 26 vastaanottajalle, joista 16 vastasi pyyntoon. Yksi vastaanottaja ilmoitti, ettei anna
lausuntoa. Lausuntoja saatiin siten yhteensa 15.

ASP-jéarjestelmin ja sdddosvalmisteluhankkeen kohderyhméé, esiasunnon ostajia ja
asuntosddstdjid, kuultiin perusvalmistelun aikana avoimella verkkokyselylld 17.4.2024—
2.6.2024. Kyselysséd vastaajia pyydettiin kertomaan siitd, onko omistusasuminen oma toive,
millaisia ajatuksia asunnon ostamiseen liittyy sekd kokemuksistaan asuntosddstdmisestd ja
ensiasunnon ostosta. Kyselyd jaettiin ympéristoministerion omissa kanavissa esimerkiksi
opiskelijajarjestdille ja ammattiliitoille sekd Finanssiala ry:n kautta. Kyselyyn saatiin 110
vastausta.

Ympdéristoministerid jarjesti 16.5.2024 pyoredn poydian keskustelutilaisuuden nuorten
asumistoiveista, asumiseen liittyvistd ajankohtaisista kysymyksistd ja ensiasunnon ostosta.
Pyoreddn poytddn osallistui  keskustelijoita opiskelija- ja ammattijarjestdistd ja
Nuorisoasuntoliitosta (NAL) sekd sosiaalisen median vaikuttajia, jotka ovat tydssddn
keskittyneet talouden ja asumisen kysymyksiin.

Luonnos hallituksen esitykseksi oli lausuntokierroksella Lausuntopalvelu.fi-palvelussa 19.8.—
11.10.2024. Lausuntoja pyydettiin finanssialalta ja luottolaitoksilta, asuntolainojen
myOntdmistd valvovilta ja muilta esitykseen liittyviltd viranomaisilta, asumiseen ja
rakentamiseen liittyviltd jérjestdiltd, opiskelijajirjestoiltd, ammattiliittojen keskusjérjestdilta,
suurimmilta kaupungeilta ja Kuntaliitolta sekd useilta ministeridiltd. Myds jakelulistan
ulkopuolisilla oli mahdollisuus antaa lausunto. Lausuntopyyntd léhetettiin 74 vastaanottajalle,
joista 39 vastasi pyyntodn ja 6 ilmoitti, ettei anna lausuntoa. Pyydettyjen lausuntojen lisdksi
saatiin 4 lausuntoa. Lausuntoja saatiin siten yhteensi 37.
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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-jérjestelmé
Omistusasumisen suosio ja muutokset ensiasunnon ostamisessa

Omistusasuminen on Suomessa perinteisesti ollut suosittua, ja omistusasunto on kotitalouksien
merkittidvin varallisuuserd. Edelleen valtaosa myds nuoremmista ik&luokista haluaisi mieluiten
asua omistusasunnossa. Vuokra-asuminen on kuitenkin lisdéntynyt. Omistusasuminen véhenee
varsinkin nuorissa ikdluokissa, ja ensiasunto ostetaan aiempaa myShemmin.

25-39-vuotiaiden asuntolainavelallisten osuus on laskenut noin kymmenen prosenttiyksikkoa
vuodesta 2011. Lasku on suurinta padkaupunkiseudulla ja muissa suurissa kaupungeissa, joista
ostetaan eniten ensiasuntoja. Seké ne, jotka eivit vield ole ostaneet asuntoa etti asuntovelalliset
ovat aiempaa velkaantuneempia. Yksi selittiavisté tekijoistd on opintolainojen yleistyminen ja
opintolainamédrien kasvu. Pitkd4n opintovelallisten osuus 25-39-vuotiaista pysyi 17-18
prosentissa. Viimeisen kymmenen vuoden aikana opintolainavelallisten osuus on noussut 30
prosenttiin ja keskimdirdinen opintolainan médrd yli kaksinkertaistunut 11 000 euroon.
Opintolainojen lisdksi myds muiden velkojen méiré on lisddntynyt.
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Kuvio 1. Asunto- ja opintovelallisten osuus 25-39-vuotiaista vuosina 2006—2023. Ldhde:
Tilastokeskus ja Kela


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

Kun asuntojen hinnat samaan aikaan ovat nousseet tuloja nopeammin suurissa kaupungeissa,
on ensiasunnon osto monille aiempaa vaikeampaa. Mediaanituloilla asunnon ostaminen
vaikeutui varsinkin finanssikriisin jdlkeen vuosina 2009-2011 ja uudelleen vuosina 2020-2021.
Asuntojen hintojen ja tulojen eriytyminen on voimakkainta Helsingissé ja Turussa. Suurista
kaupungeista Vantaalla 25-39-vuotiaiden tulojen kehitys on ollut 1ahimpané asuntojen hintojen
kehitysta.
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Kuvio 2. Kdytettivissd olevien tulojen mediaani suhteessa asuntojen hintaan 25-39-vuotiailla
ei-omistusasujilla, 100=2012. Lihde: Tilastokeskus

Muutokset asuntojen hinnoissa ja velkaantuneisuudessa eivét kokonaan esti ensiasunnon ostoa,
mutta saattaa lykétd sitd. Ensimméisen asuntolainan ottaneiden keski-ikd on noussut ldhes
kahdella vuodella vuodesta 2011. Vuoden 2023 lopussa ensiasunto ostettiin keskiméérin 29,4
vuoden idssd. ASP-lainansaajat ovat hiukan vanhempia kuin muut ensiasunnon ostajat. ASP-
laina nostetaan keskiméarin véhan yli 30-vuotiaana. Kun ensimméinen omistusasunto hankitaan
my6hemmin, on usein tarve suuremmalla asunnolle ja vastaavasti suuremmalle asuntolainalle.
Seké ensiasunnon ettd ensiasuntolainojen koko onkin kasvanut tasaisesti vuoteen 2022 asti.



Samalla, kun yksinasuminen on lisdéntynyt, yksin asuvien omistusasuminen on védhentynyt
koko Suomessa ja eniten Helsingissd. 25-39-vuotiaiden lapsiperheistd 76 prosenttia asui
omistusasunnossa vuoden 2022 lopussa, kun lapsettomilla pariskunnilla osuus oli 53 prosenttia
ja yksinasuvilla 27 prosenttia. Omistusasuminen yleistyi ikiryhméssa vuonna 2007 alkaneeseen
finanssikriisiin asti, minké jilkeen perhetyyppien véliset erot omistusasumisen yleisyydessé
ovat kasvaneet.
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Kuvio 3. Omistusasujien osuus 25—39-vuotiaista perhetyypin mukaan. Lihde: Tilastokeskus



Suurissa kaupungeissa nékyvét selvimmin erot myos siind, miten koulutustaso vaikuttaa
omistusasumisen yleisyyteen. Pelkdn perusasteen suorittaneiden tai tutkinnoltaan
tuntemattomien 25-39-vuotiaiden omistusasuminen on vahentynyt pitkélld aikavélilld selvésti
ja toisen asteen tai alemman korkea-asteen tutkinnon suorittaneiden omistusasuminen jonkin
verran. Lapsiperheiden ohella korkeimmin koulutetuilla omistusasuminen on pysynyt vakaana
koko Suomessa ja kasvanut vuodesta 2018 alkaen.
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Kuvio 4. Omistusasujien osuus 25—39-vuotiaista Helsingissd koulutustason mukaan. Léihde:
Tilastokeskus

ASP-jirjestelmd ja ensiasuntoa varten myonnetyt lainat

Nuorten ensimmaéisen omistusasunnon hankintamahdollisuuksien parantamiseksi luotu ASP-
jarjestelmd on ollut olemassa 1980-luvun alusta alkaen. Sen suosio on vaihdellut
asuntomarkkinatilanteen mukaan, mutta jdrjestelmd on kannustanut pitkéjénteiseen
sddstdmiseen ja helpottanut ensiasunnon ostoa yli neljainkymmenen vuoden ajan. Jérjestelmé on
perustamisajankohtansa lisdksi osoittautunut merkitykselliseksi erityisesti niissé tilanteissa,
joissa ensiasunnon ostaminen olisi muuten ollut tavallista vaikeampaa, kuten 1990-luvun laman
ja finanssikriisin jdlkeen vuosina 2009-2011, jolloin otettiin véliaikaisesti uudelleen kayttéon
asuntosédstopalkkio. Palkkion tavoitteena oli ensiasunnon hankkijoiden aseman parantaminen
asuntomarkkinoilla seké rahoituskriisin ja taantuman lamauttaman asuntokaupan elvyttiminen.
Toisaalta jérjestelmd on vaatinut yllépitoa, kuten korkotukilainan enimméisméérien
tarkistamista, omarahoitusosuuden alentamista ja sédéstdmisen ikérajojen muuttamista.
Muutoksia on tehty jalkikdteen, kun sédédntely on jo jédnyt jilkeen taloudessa tai muualla
yhteiskunnassa tapahtuneista muutoksista ja ASP-jarjestelmin suosio laskenut merkittdvisi
(Hallituksen esitys eduskunnalle asuntosdéstopalkkiojérjestelmidd koskevan lainsddddnnon
kehittdmisestd, HE 276/2004 vp; Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asuntosdéstdpalkkion
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maksamisesta vuosina 2009—-2011 ja laiksi omistusasuntolainojen valtiontakauksesta annetun
lain 5 §:n muuttamisesta, HE 75/2009 vp).

Asuntoséddstdmisen aloittaminen ASP-tilille on suosittua. Huippuvuonna 2019 avattiin ldhes 40
000 ASP-tilid ja vuosina 2022 ja 2023 molempina noin 27 000 tilid. ASP-tileille tehtyjen
talletusten yhteenlaskettu mééré on noussut tasaisesti vuodesta 2010. Heindkuussa 2024 ASP-
tilejd oli hiukan yli 152 000, ja niille oli talletettu yhteensd 1 394 miljoonaa euroa. Yksittiiselld
ASP-tilill oli siten talletettuna keskiméérin noin 9 150 euroa. Keskiméériinen sddstosumma ei
kerro sitd, kuinka moni asuntosddstdji on pystynyt sddstiméin asuntosdistosopimuksessa
asetetun tavoitteen ja olisi sddstdjen puolesta valmis ostamaan ensiasunnon. Talletusten
tekeminen ei ole pakollista, joten osalla ASP-tileistd ei ole lainkaan tai on hyvin vihén rahaa.
On lisdksi yleistd, ettd ASP-tilille talletetut varat nostetaan muuhun kéytt66n ennen kuin
sddstotavoite on tiyttynyt. Sama henkil voi useaan kertaan avata ja sulkea ASP-tilin ennen
kuin ensiasunnon osto toteutuu. ASP-tilejd suljetaan enemmin kuin ASP-lainoja nostetaan.
Aiemmin ero oli joitakin satoja, mutta ASP-tilejd on parin viime vuoden aikana suljettu ldhes
kaksinkertainen méérd verrattuna nostettuihin ASP-lainoihin.

ASP-jérjestelmén merkitys nékyy paitsi ASP-lainojen mééréssd, my0s ensiasuntojen kaupassa
yleisemmin. Osa ensiasunnonostajista sdéstdd asuntoa varten ASP-tilille, mutta pdityy
nostamaan lainan niin sanottuna tavallisena asuntolainana ASP-lainan sijaan. ASP-sééstdmisen
tavoite helpottaa ensiasunnon ostoa ja kannustaa sddstimiseen toteutuu myds niiden ASP-
sddstdjien kohdalla, jotka syystd tai toisesta rahoittavat ensiasunnon tavallisella asuntolainalla.
Varainsiirtoverovapauden poistaminen ensiasunnon ostajilta vuoden 2024 alussa sai
todennidkoisesti osan ASP-sddstdjistd ostamaan asunnon loppuvuonna 2023 tavallisella
asuntolainalla, jos sddstotavoitetta tai vihimmaissdistoaikaa ei vield ollut saavutettu. Toisaalta
moni my0s osti asunnon ASP-lainalla, mikd nidkyy merkittdvéni nousuna sekd uusien ASP-
lainojen ettd suljettujen ASP-tilien méaréssa.



Vuonna 2023 nostettiin hiukan yli 31 000 ensiasuntolainaa. Médrd on noin neljanneksen
vihemmaén kuin vuosina 2020 ja 2021, jolloin ensiasuntolainoja nostettiin vuosittain ldhes 43
000. ASP-lainojen médérd ja osuus kaikista ensiasuntolainoista oli laskussa vuoteen 2022 asti.
Vuonna 2018 noin joka viides ldhes 40 000 ensiasuntolainasta myonnettiin ASP-
korkotukilainana. Vuoden 2021 lopussa ASP-lainojen osuus oli noin 13 prosenttia eli 87
prosenttia ensiasunnon ostajista pystyi rahoittamaan asunnon oston ilman ASP-lainaa. Vuoden
2022 aikana uusien ensiasuntolainojen maira putosi nopeasti, mutta ASP-lainojen osuus ldhti
kasvuun. Vuonna 2023 ennen ensiasunnon varainsiirtoverovapauden poistumista joka neljés
ensiasuntolaina oli ASP-laina. Vuoden viimeiselld neljannekselld ensiasuntoja ostettiin
huomattavasti enemmén kuin alkuvuodesta seka tavallisilla ettd ASP-lainoilla.
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Kuvio 5. Uusien ensiasuntolainojen ja ASP-lainojen lukumddrd ja ASP-lainojen osuus
ensiasuntolainoista vuosina 2017-2023. Lihde: Valtiokonttori ja Suomen pankki
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Keskiméardinen ensiasuntolaina kasvoi vuoden 2021 loppuun saakka, jolloin se oli ldhes
150 000 euroa. Samalla, kun wuusien ASP-lainojen osuus ensiasuntolainoista laski,
ensiasuntolainojen euromdird kasvoi. Kun asuntomarkkina korkojen nousun ja inflaation
kithtymisen seurauksena hiljeni, ASP-lainojen osuus oli jo nousussa ja keskiméirdinen
lainamiéré aikaisempaa pienempi.
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Kuvio 6. Uusien ensiasuntolainojen ja ASP-lainojen mddrd ja keskimddrdinen ensiasuntolaina
vuosina 2017-2023. Ldhde: Valtiokonttori ja Suomen pankki

ASP-lainojen médrin vastasyklisyys voi johtua ainakin kolmesta seikasta. Kun tarvittava
lainamddrd on tarpeeksi suuri, ei ASP-korkotukilaina ja valtiontakaus ole lainansaajan tai
luotonantajan nékokulmasta paras tapa rahoittaa ensiasunnon osto. Toiseksi sellaiset
ensiasunnon ostajat, joiden on mahdollista ostaa kalliimpi ensiasunto, eivit valttaimétti tarvitse
ASP-jérjestelmdd alun perinkddn, vaan saavat sekd sdistettyd ettd ostettua asunnon joka
tapauksessa. Toisaalta sellaiset asunnonostajat, jotka ovat saaneet pitkilld aikavililld tehtya
riittdvasti ASP-talletuksia, ovat muita ostajia paremmassa taloudellisessa asemassa myos
silloin, kun yleinen taloustilanne tai asuntomarkkina on heikompi ja pystyvit ostamaan asunnon
suhdanteesta riippumatta.

2.2 ASP-jirjestelmén ja omistusasuntolainojen valtiontakauksen lainsiadinto

Asuntoséastopalkkiojarjestelmastd sdddetddn kolmessa laissa ja kolmessa asetuksessa.
Asuntoséastopalkkiolaissa (1634/1992; jaljempéana ASP-laki) ja
asuntoséddstOpalkkioasetuksessa ~ (1636/1992;  jéljempénd  ASP-asetus)  sdéddetddn
asuntosddstosopimuksesta, ostettavasta asunnosta ja asuntosddstopalkkiotilille tehtévien
talletusten suuruudesta. Oman asunnon hankintaan mydnnettivien lainojen korkotuesta
annetussa laissa (639/1982; jéljempdnd ASP-korkotukilaki) ja asetuksessa (672/1982:
jaljempana ASP-korkotukiasetus) sdddetddn ASP-lainan hyvidksymisestd korkotukilainaksi,
korkotukilainan  enimméisméérastd ja korkotuen maédrdstd. Omistusasuntolainojen
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valtiontakauksesta annetussa laissa (204/1996; jiljempiné takauslaki) sdddetddn sekd ASP-
korkotukilainaan ettd muuhun omistusasuntolainaan myonnettivistd valtiontakauksesta ja
asetuksessa 605/1999 omistusasuntolainojen takausmaksun suuruudesta (takausmaksuasetus).

Saannosten jakautuminen useisiin eri lakeihin ja asetuksiin tekee jarjestelmén hahmottamisesta
vaikeaa. [Ensiasunnonostajan kannalta keskeiset elementit, kuten lainan alueittaiset
enimmdiisméérat tai valtiontakauksen edellytykset eivdt 16ydy ASP-laista, vaan ASP-
korkotukilain nojalla annetusta asetuksesta ja takauslaista. Takausmaksun suuruudesta
sdddetddn sekd takauslain 14 §:ssd (1,5 prosenttia) ettd takausmaksuasetuksessa (2,5 prosenttia),
joista jalkimmadistd sovelletaan.

Viranomaisten valvontatehtivid ja tiedonsaantioikeuksia koskeva sdédntely on puutteellista.
Lisdksi suurta osaa yksittdistd sddnnoksistd on muutettu tai niitd on kumottu ASP-jarjestelméin
voimassaoloaikana moneen kertaan, mikd on tehnyt sdddoksistd hajanaisia ja osin
epdjohdonmukaisia. Osa sddnnoksistd on jddnyt ajastaan jidlkeen. N&itd ovat esimerkiksi
asetuksenantovaltuudet, sddstdminen vuosineljinneksittiin ja ainoastaan avio- tai
perintdoikeuteen nojaavat sdénnokset laina-aikaan ajoittuvissa muutostilanteissa. Liséksi
lainsddddnnon uudistamisen tarvetta korostaa se, ettd sddntely on ajalta ennen
perusoikeusuudistusta. Voimassa olevan lainsddddnnon hajanaisuus lisdd asuntosééstéjien ja
ensiasunnonostajien sekéd luottolaitosten tulkintaepaselvyyksid ja Valtiokonttorin ohjaus- ja
neuvontatarvetta.

Yksi ASP-lainsdddannon keskeisistd haasteista on myo0s jirjestelmidn joustamattomuus
asuntosédstdjan ja ensiasunnon ostajan ndkokulmasta. Jarjestelmé ottaa heikosti huomioon
laina-aikana tapahtuvat muutokset eliméntilanteessa ja asunnontarpeessa. Se nékyy esimerkiksi
rajoituksissa lyhennysvapaan kéytossd, laina-ajassa ja korkotukilainan alueellisissa
enimmaisméérissd. Voimassa oleva lainsdddénto ei juuri sisélld joustomahdollisuuksia, ja ASP-
lainansaajan voi olla vaikea hahmottaa omia oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan sdésto- ja laina-
aikana. Osa ASP-jdrjestelmén rajoituksista on edelleen perusteltuja, mutta lainsdddannosséa on
myds tarpeetonta kankeutta.

2.3 Asuntosiistaiminen

Asuntosddstimisen aloittaminen ja aiemmin omistettu asunto

ASP-lain 3 §:n 4 momentin mukaan asuntosédastotallettajaksi ei voi ryhtyd henkild, joka on
aikaisemmin omistanut asunnon. Asunnon omistamisena ei pidetd sitd, ettd henkild on saanut
vastikkeetta omistukseensa méadrdosan asunnosta. Saddnnds perustuu vuoden 1980 ASP-lain
soveltamiskéytidntoon, jonka mukaan ensiasunnon ostajana ei pidetty henkild4, joka oli aiemmin
hankkinut tai saanut yksin omiin nimiinséd esimerkiksi asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai omakotitalon. Jos asunto kuitenkin oli yhteisomistuksessa, nimellinen
omistusoikeus ei estdnyt ASP-tilin avaamista, jos kyse oli asunnon vastikkeettomasta saannosta
tai omistusoikeus oli alle puolet (HE 273/1992 vp, s. 4-5).

Jos asuntosddstiminen on ehditty aloittaa, ei vastikkeetta esimerkiksi perintdond saatu asunto
vaikuta siihen, voiko asuntosééstijd saada ASP-lainan. ASP-lain 9 §:n 2 kohdan mukaan
asuntosddstosopimus purkautuu ainoastaan, jos asuntosdistotallettaja hankkii sdéstdaikana
vastikkeellisesti asunnon eli vahintidén puolet asunnosta. Ensiasunnon ostajan ndkokulmasta on
ongelmallista, ettd hinen oikeuksiaan rajoittavat sellaiset seikat, joihin hén ei itse voi vaikuttaa.
Esimerkiksi alaikdisend perintond saatu asunto estdd ASP-sddstdmisen aloittamisen riippumatta
siitd, missd asunto sijaitsee ja voiko henkild kdyttdd sitd omana asuntonaan. Asuntojen
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vastikkeellisiin ja vastikkeettomiin saantoihin liittyvien edellytysten, joilla asuntosdéstdmisen
voi aloittaa ja joilla asuntosééstéjélle voidaan myontéd vastaantulolaina, tulisi olla keskenédén
johdonmukaiset.

Sddstdmisen ikdrajat

Alkuperdisen asuntosiddstopalkkiolain (862/1980) mukaan sddstdminen tuli aloittaa alle 35-
vuotiaana. Ylédikérajaa nostettiin vuoden 1988 alusta alkaen 40 vuoteen. Voimassa olevan ASP-
lain sddtdmisen yhteydessd todettiin, ettd jarjestelmédn tulisi tukea nimenomaan nuoria
ensiasunnonostajia ja ikdraja laskettiin 31 vuoteen. Vuonna 2015 ikéraja nostettiin takaisin 40
vuoteen. Taustalla oli havainto, ettei ollut poikkeuksellista valita asumismuotoa vasta
kolmekymppisend (HE 214/2014 vp, s. 2). Télla hetkelld ASP-lain 3 §:n 1 momentin mukaan
asuntosddstotallettajaksi voi ryhtyéd henkild, joka ennen tallettamisen aloittamista on tayttényt
18 mutta ei 45 vuotta. Ikdrajan nostoa perusteltiin silld, ettd ensiasunto hankitaan aiempaa
vanhempana (HE 45/2022 vp, s. 5). Ikdraja koskee ainoastaan asuntosédstotilin avaamista.
Talletuksien tekemiselle tai ensiasunnon ostamiselle ei ole sdddetty yldikdrajaa. Aiempaa
korkeampi ikéraja mahdollistaa asuntosédstdmisen aloittamisen lykké&misen, kun taas matala
ikdraja kannustaa ainakin avaamaan tilin ja joidenkin kohdalla aloittamaan myos talletusten
tekemisen.

ASP-sddstdmisen aloittaminen edellytti vuoteen 2016 saakka sitd, ettd siéstéja oli tiysi-ikdinen
eli tayttdnyt 18 vuotta. Luottolaitosten ehdotuksesta ikéraja laskettiin 15 vuoteen. Tavoitteena
oli helpottaa nuorten mahdollisuuksia sddstdé vaadittu omarahoitusosuus nykyisti pienemmissé
erissd ensiasunnon oston lykkdantyméttd (HE 151/2015 vp, s. 1-2). Holhoustoimesta annetun
lain (442/1999, holhoustoimilaki) 2 §:n mukaan alle alaikdinen henkild on vajaavaltainen.
Vajaavaltaisella on lain 25 §:n mukaan oikeus miérétd siitd, minkd hidn on omalla tyolldan
ansainnut. Tastd syystd alaikdisend tehtdvit asuntosddstotalletukset rajattiin omalla tyolla
hankittuihin varoihin. Rajausta perusteltiin silld, ettd ASP-jarjestelmén yhtend keskeisend
lahtokohtana on omatoimisen ja pitkédaikaisen asuntosdéstdmisen edistiminen. Luottolaitoksilta
saatujen tietojen mukaan alaikéisid ASP-sdéstéjid on télld hetkelld hyvin vdhéan.

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

Mahdollisuus aloittaa yhdessd asuntosdistdminen, kun toinen puolisoista on ylittdnyt ASP-
sddstdmisen aloittamisen yldikdrajan, on siten ainoastaan avioliitossa tai rekisterdidyssa
parisuhteessa olevilla tai pariskunnalla, jolla on yhteinen lapsi. Merkittivé osa parisuhteista on
avoliittoja, joita tdimd mahdollisuus ei koske. Kun otetaan huomioon avoliittojen yleisyys, on
ongelmallista, ettdi mahdollisuus aloittaa yhdessd asuntosddstiminen on rajattu ainoastaan
aviopareihin tai lasten vanhempiin.

Olemassa olevaan asuntosddstosopimukseen on mahdollista liittyd parisuhteen osalta
valjemmin edellytyksin. Asuntosdéstosopimukseen voi liittyd ennen viimeisen talletuksen
suorittamista uusi henkild. Edellytyksend on, ettd liittyvd henkil6 on ensiasunnon ostaja, eiké
tayttényt 45 vuotta (ASP-laki 3 ja 4 §). Sopimukseen liittyvin henkiloén ei tarvitse olla
parisuhteessa ASP-sdéstdjdn kanssa. Mahdollisuus liittyd asuntosddstosopimukseen tuo
tarpeellista joustoa asuntosddstamiseen, joka voi hyvin kestdd useita vuosia. My0s lapsettomat
avoparit, joista toinen on ylittdnyt sddstdmisen aloittamisen ikdrajan, voivat sdédstdd yhdessa
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ASP-tilille, vaikka ASP-tilid ei voikaan yhdessd avata. Yhdessd sddstiminen ja ensiasunnon
ostaminen on osalle luonteva tapa ja toimiva vaihtoehto. Kaksi erilaista tapaa aloittaa yhdessé
sdastiminen on kuitenkin tarpeettoman monimutkaista ja osin paillekkéista sadntelyéa.

Asuntosdcdstésopimus

ASP-lain 4 §n 1 momentin mukaan asuntosddstosopimuksella tarkoitetaan
asuntosdistotallettajan ja rahalaitoksen vélistd sopimusta, jossa asuntosédéstotallettaja sitoutuu
tallettamaan asuntosédastopalkkiotilille talletuksia ensimmaéisen oman asunnon hankintaa varten
ja jossa rahalaitos ja asuntosdistotallettaja sopivat vastaantulolainasta. ASP-asetuksessa on
sddntelyd asuntosddstosopimuksesta ja yleisistd sopimusehdoista. Asetuksen 2 §:n mukaan
asuntosddstosopimuksessa on oltava midrdykset sopimukseen perustuvan vastaantulolainan
madrdd ja laina-aikaa koskevista madrdytymisperusteista sekd korkotukilainan koron
madrddmiseksi kytettdvistd viitekorosta.

Kaytinndssd ASP-sopimuksen lainaa koskevat yksityiskohdat ovat vain suuntaa antavia, eiké
asuntoséddstosopimusta tehdessd ole mahdollista sopia vield vastaantulolainasta. ASP-
sopimuksen solmimisen jilkeen asuntosdistdjén taloudellinen tilanne ja asunnontarve voivat
olennaisesti muuttua, jolloin esimerkiksi asuntosddstosopimuksessa sovittu sdistotavoite,
vastaantulolaina tai lainan méaidrdytymisperuste ei vastaa endd lainanhakijan tarvetta tai
maksukykyd. Asuntolainasta on mahdoton sopia jo solmittacssa ASP-sopimusta, silld ASP-
lainalla ostettava asunto tai siithen kéytettdvit talletukset ja muut varat ovat harvoin tdssd
vaiheessa tiedossa. Lainanhakija ja luottolaitos sopivat asuntolainan ehdoista aina erikseen
lainanmyontovaiheessa. ASP-sopimuksen merkitysté lainan myonto- ja asunnon ostovaiheessa
viahentdd nykyisin myds se, ettd lainaa myoOnnettdessd on joka tapauksessa noudatettava
luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014; luottolaitoslaki) ja kuluttajansuojalain
(38/1978) 7 a luvun asunto-omaisuuteen liittyvid kuluttajaluottoja koskevaa sddntelya.
Luottolaitoslaissa sdddetiddn esimerkiksi enimmaisluototussuhteesta, ja kuluttajansuojalaissa on
sdannokset muun muassa luotonantajan tiedonantovelvollisuudesta, velvollisuudesta menetelld
vastuullisesti luottoa myoOnnettiessi ja kuluttajan luottokelpoisuuden arvioinnista.

Talletuksille maksettavan koron ja lisdkoron verovapaus

ASP-lain 10 §:ssd sdddetddn asuntosdidstotalletuksille maksettavan koron ja lisdkoron
verovapaudesta. Rahalaitoksen talletukselle maksama korko ja lisékorko ei ole veronalaista
tuloa tulo- ja varallisuusverotuksessa. Korosta ja lisdkorosta ei myodskddn suoriteta korkotulon
lahdeverosta annetussa laissa (1341/1990) tarkoitettua 1dhdeveroa. Kyseinen verotusta koskeva
sddnnds kuuluu valtiovarainministerion toimialaan. Liséksi se on sijoitettu verolakien yleisen
systematiikan vastaisesti muualle kuin tuloverolakiin (1535/1992) ja korkotulon ldhdeverosta
annettuun lakiin. Verovapaudesta tulisi sditdd mieluummin tuloverolaissa ja korkotulon
lahdeverosta annetussa laissa. Verovapaudesta varallisuusverotuksessa ei ole tarpeen sédatid,
koska varallisuusverosta on luovuttu.

Sddstdminen vuosineljdinneksittdin

ASP-lain 5 §:n 1 momentin mukaan asuntoséastotalletuksia on tehtdva vahintddn kahdeksana
vuosineljinneksend. Nopeimmillaan vaadittu sdéstdaika voi tulla tdyteen hiukan yli
puolessatoista vuodessa. Jos asuntosdistotili esimerkiksi avataan ja ensimméinen talletus
tehdddn syyskuun lopussa, kahdeksan vuosineljannestalletusta on mahdollista tehdd noin
puolentoista vuoden aikana, jos viimeinen talletus tehdddn heti huhtikuun alussa.
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Vuoden 1980 alkuperdisen asuntosédéstdpalkkiolain mukaan vuosineljinnekset tuli olla
perékkaisid, eikd talletuksia voinut tehdd yhden kvartaalin sisélld useampia. Vuoden 1988 alusta
alkaen sallittiin talletusten keskeyttiminen asuntosddstopalkkiota menettdmaittd ja talletusten
tekeminen esimerkiksi kuukausittain (HE 109/1987 wvp, s. 3). Vaikka kuukausittainen
sddstdminen ja sddstdmisen tauottaminen ovat olleet mahdollisia koko nykyisen ASP-lain
voimassaolon ajan, ovat kvartaaleittain laskettavat talletukset kuluttajan kannalta vaikeita
hahmottaa. Palkka maksetaan kuukausittain, samoin monille nuorille ajankohtaiset opinto- ja
asumistuet. Vuokralla asuessa ja asunnonoston jilkeen myos asumismenot ovat kuukausittaisia.
Osa asuntosddstijistd on edelleen siind késityksessd, ettd talletusten on oltava perdkkéisia tai
vaadittavien vuosineljannesten laskeminen aloitetaan alusta, jos talletusten tekeminen
keskeytyy. Vaikeasti hahmottuva séddstoaika ja talletuksiin liittyvdt epéselvyydet johtavat
joidenkin ASP-sdistdjien kohdalla siihen, etti asuntosddstdmisen aloittamista viivytelldén,
sddstdminen keskeytetdéin turhaan ja asunnonosto lykkaéntyy.

Omarahoitusosuus

ASP-lainalla hankittavan asunnon omarahoitusosuus on vaihdellut ja laskenut alkuperiisesta.
Omarahoitusosuus oli 1980-luvun alussa 20 prosenttia asunnon kauppahinnasta, miké oli
tuolloin vihemmén kuin muilta asunnonostajilta vaadittu omarahoitusosuus (HE 156/1980 vp,
s. 2). 1980-luvun loppuun tultacssa asuntojen hinnat olivat nousseet ja omarahoitusosuuden
kerryttdiminen kohtuullisessa ajassa todettiin liian vaativaksi (HE 109/1987 wvp, s. 2).
Omarahoitusosuus laskettiin 15 prosenttiin. Ennakkosééstdmisen merkitysti haluttiin korostaa
uudelleen nykyisen ASP-lain sddtémisen yhteydessd vuonna 1992, jolloin omarahoitusosuus
palautettiin 20 prosenttiin (HE 273/1992 wvp, s. 3). Asuntokaupan edistimiseksi
omarahoitusosuus laskettiin 15 prosenttiin vuonna 1996 (Hallituksen esitys eduskunnalle
asuntorahoituksen kehittimista koskevaksi lainsdddannoksi HE 8/1996 vp, s. 8). Vuosituhannen
alussa 15 prosentin omarahoitusosuuden sédstdminen varsinkin perhekokoiseen asuntoon 2—-3
vuodessa todettiin edelleen monelle nuorelle asuntosédstéjélle liian raskaaksi tehtdviksi ja
omarahoitusosuus laskettiin nykyiseen kymmeneen prosenttiin (HE 276/2004 vp, s. 2).

ASP-lain 5 §:n 1 momentin mukaan asuntosééstdtalletusten seké niille suoritettavan koron ja
lisikoron yhteismddrdn on vastattava kymmentd prosenttia asunnon kauppa- tai
hankintahinnasta. Lainaa voi saada enintddn yhdeksdn kertaa talletusten madrdd vastaavan
summan. Vaadittavaan 10 prosenttiin voidaan lukea myds muita kuin talletettuja varoja, mutta
niitd ei oteta huomioon laskettacssa vastaantulolainan suuruutta. ASP-korkotukilainaan
vaadittava omarahoitusosuus on kaksinkertainen verrattuna tavalliseen
ensiasuntoasuntolainaan. Luottolaitoslain 15 luvun 11 §:n 2 momentin mukaan ensiasuntolainan
enimmaisluototussuhde voi olla enintddn 95 prosenttia.

Tavallisia asuntolainoja suurempi vaadittava omarahoitusosuus perustuu siihen, etti yksi ASP-
jérjestelmin keskeisistd elementeistdi on nimenomaan pitkdaikaiseen sddstimiseen
kannustaminen. Jos ASP-séddstdjilld on taloudelliset edellytykset ostaa ensiasunto jo ennen kuin
korkotukilainaan ~ vaadittu =~ omarahoitusosuus on  saavutettu, hidn voi  kéyttdd
asuntosdistotalletukset asunnon ostamiseen. Laina myonnetddn silloin tavallisena
asuntolainana. My0s téllaisessa tapauksessa ASP-jarjestelmidn tavoitteet, sddstdmiseen
kannustaminen ja ensiasunnon ostamisen helpottaminen, voidaan katsoa saavutetuksi. 10
prosentin omarahoitusosuus vaikuttaa my0s siten, ettd valtion tuki ensiasunnon ostajille
kohdistuu niihin, joilla on sille suurempi tarve. Jos omarahoitusosuus olisi sama kuin muissa
ensiasuntolainoissa, nostettaisiin ASP-lainoja enemmén ja valtion maksettaviksi tulevien
korkotukien maéré olisi vastaavasti korkeampi. Koska asuntosddstijien méédrd on suuri, mutta
ASP-korkotukilainojen osuus vain 15-25 prosenttia kaikista nostetuista ensiasuntolainoista, on
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todennékdistd, ettd varsin monet ASP-sdéstijit padtyvit nostamaan tavallisen asuntolainan jo
sdastettyddn vihintddn 5 prosentin osuuden asunnon hankintahinnasta.

Keskiméérdinen ASP-korkotukilaina Helsingissd on viime vuosina ollut hiukan yli 160 000
euroa. Korkotukilaina voi olla enintddn yhdeksén kertaa talletusten méadrd, joten
asuntosédstotalletuksia tulee keskikokoisen lainan saadakseen olla noin 18 000 euroa. Jos ASP-
sddstdja tekee vaadittavat talletukset lyhimméssd mahdollisessa ajassa, tidytyy yksittiisen
talletuksen olla siten keskiméérin 2 250 euroa vuosineljanneksessi tai 750 euroa kuukaudessa.
Jos sddstoaika on viisi vuotta, keskimadrdinen talletus vuosineljanneksessi tulee olla 900 euroa
ja kuukaudessa 300 euroa.

Asuntosddstotilin sulkeutuminen

Voimassa olevassa laissa ei sdddetd asuntosddstotilin sulkemisesta sen jidlkeen, kun ensiasunto
on ostettu. Kdytdnnossa tilin sulkeutuminen jaa osassa tapauksia asunnonostajan aktiivisuuden
varaan. Luottolaitoksella ei ole aina tietoa esimerkiksi siitd, jos asuntosddstdja 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
maksaminen jatkuu, vaikka ensiasunto on jo ostettu.

Lisdkoron maksaminen

ASP-lain 7 §n mukaan rahalaitos suorittaa asuntosdistotalletukselle tallettamisen
aloittamisvuodelta ja tdmén jdlkeen enintddn viideltd kalenterivuodelta lisdkorkoa, jonka
suuruudesta sovitaan asuntosdistosopimuksessa. Sddstdmisen jatkaminen aloitusvuoden jilkeen
viiden vuoden ajan kasvattaa talletuksille maksettavan lisdkoron médrdd. Asuntosdéstdjin
kannalta edullisinta on aloittaa asuntosédstdminen viidestd kuuteen vuotta ennen kuin
asunnonosto on ajankohtaista ja s#éstdd tavoitteellisesti ensimmadisten vuosien ajan. Jos
asuntoséddstdminen aloitetaan aiemmin ja talletussummat ovat aluksi pienid, jdi talletuksille
maksettava lisdkorko vihdiseksi.

Asuntosiéstopalkkioasetuksen 3 §:n mukaan vastaanottava rahalaitos ottaa vastatakseen myos
talletuksen siirtoajankohtaan asti kertyneen lisdkoron, jos asuntosddstosopimus siirretddn
talletusaikana toiseen rahalaitokseen. Pankkilautakunta on useissa tapauksissa (PKL 15/15,
16/15, 43/15, 44/15, 45/15, 46/15 ja 39/15) arvioinut asuntosddstdsopimuksen lisikoron
maksuvelvollisuutta tilanteessa, jossa asiakas ottaa ASP-lainan toisesta pankista kuin siité,
jonka kanssa hidn on alun perin tehnyt asuntosdéstésopimuksen. ASP-asetuksen 3 §:n ohella
ratkaisuissa on otettu huomioon, mitd asiakkaan ja pankin vélisessd tili- ja
asuntoséddstosopimuksessa on sovittu lisdkoron 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 kéytintoon, jonka mukaan
epdselvid vakioehtoa tulkitaan laatijansa eli tissé tapauksessa alkuperdisen pankin vahingoksi.
Lautakunnan ratkaisuissa on todettu, ettd asiaan osallisten pankkien tulee hyvin pankkitavan
mukaisesti varmistaa asiakkuudensiirron asianmukainen ja asiakkaan edut sdilyttdva kidytdnnon
toteuttaminen tilanteissa, joissa asiakas on tiyttényt ASP-sopimuksen ehdot. ASP-asetuksen
sanamuoto on kuitenkin sinéinsd selked, ja siitd kdy ilmi, ettd asuntosddstosopimus voidaan
siirtdd toiseen pankkiin, joka ottaa vastattavakseen lisdkoron suorittamisen. Kyseisissé
yksimielisissd tapauksissa on suositettu asiaan osallisia pankkeja maksamaan
yhteisvastuullisesti asiakkaalle tdmén allekirjoittaman asuntosddstosopimuksen mukaisen
lisdkoron.
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Pankkilautakunta on késitellyt valituksen myds koskien lisdkoron maksuvelvollisuutta
tilanteessa, jossa  asuntosddstdjd el nosta asuntolainaa, mutta tdyttdd muut
asuntosdistosopimuksessa asetetut tavoitteet (FINE-041856). Lautakunta totesi ratkaisussaan,
ettd asian arvioinnin sekd osapuolten vilisten velvoitteiden osalta olennaisin asiakirja on
osapuolten vélinen asuntosddstdosopimus, jonka ehdoissa on nimenomaisesti tuotu esiin
lisdkoron ja talletuskoron saamisen ehtona olevan lainan ottaminen, eiké suosittanut asiakkaan
vaatimaa hyvitystd asiassa. Yhdenmukaisen tulkinnan vuoksi olisi perusteltua, ettd myos
lainsdddanndssa lisdkoron maksamisen edellytyksend olisi asuntolainan nostaminen.

ASP-lain 7 §:n 3 momentin mukaan lisékorko maksetaan sen jdlkeen, kun asuntoséistotallettaja
on tiyttinyt asuntosdistosopimuksen ehdot ja asuntoa koskeva kauppakirja on tehty taikka
rakennusvalvontaviranomainen on suorittanut tallettajan rakentaman tai rakennuttaman
asunnon kayttoon hyviksymistd koskevan loppukatselmuksen. Koska lisikorko maksetaan
vasta kaupanteon jilkeen, ei sitd voi kdyttdd osana kauppahintaa. ASP-lainalla rahoitettavan
vasta rakenteilla olevan asunnon tapauksessa lisikorko maksetaan vield mydhemmin, koska
maksamisen edellytyksend on asunnon loppukatselmus. Luottolaitosten ndkemyksen mukaan
erityisesti lainansaajan kannalta olisi parempi, jos lisdkorko olisi kéytettidvissd asunnon oston
rahoittamiseen eli sen maksuajankohta olisi nykyistd aiemmin.

2.4 Lainan myontiminen
Korkotukilainan enimmdismddrd

ASP-laissa tarkoitetun asuntosddstdsopimuksen perusteella asuntosiéstdjélle voidaan myontaa
asuntolaina, johon siséltyy valtion varoista maksettava korkotuki. Korkotukilainan alueittaisista
enimmaismaaristd sdddetddn ASP-korkotukiasetuksen 1 a §:ssd. Korkotukilainaksi voidaan
hyvéksyd asunnon sijaintikunnan mukaan enintddn seuraavan suuruinen osa
vastaantulolainasta:

Asunnon sijaintikunta Lainan enimmaéismaéiri, Lainan enimmaismaira,
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 enimmaéismédrd on asuntokohtainen. ASP-korkotukilainan enimma&isméaarid nostettiin
1.4.2024 alkaen Petteri Orpon hallitusohjelman kirjauksen mukaisesti nopealla aikataululla.
Asetusmuutoksen valmistelun aikana esiin tuli useita korkotukilainan enimmaéismaéériin liittyvid
tulkintakysymyksid. Liséksi saadun lausuntopalautteen perusteella nykyiset aluejaot ja
enimmaismairit eivit kaikilla alueilla vastaa asuntojen toteutuneita hintoja ja hintatason
muutoksia, eikd ASP-jérjestelmad niin ollen palvele kaikkia asuntosééstdjid yhtd hyvin.

ASP-korkotukilain 1.1.2023 voimaan tulleen 4 §:n 2 momentin mukaan korkotukilainaa

voidaan myontda asuntoa kohden enintéén 50 prosenttia suurempana kuin enimméismaéré olisi,
jos kaksi asuntosdistdjad hankkii asunnon yhdessé joko yhteisen asuntosdédstosopimuksen tai
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erillisten sopimuksiensa perusteella. Lakimuutoksen eduskuntakisittelyn yhteydessd kahden
asunnonostajan mahdollisuus saada enintdén 1,5-kertainen lainamaird yhteiseen asuntoon
rajattiin ~ sovellettavaksi ~ lakimuutoksen = voimaantulon  jélkeen  tehtdviin  uusi
asuntosddstosopimuksiin. Korotettua enimmaismairad koskevaa 4 §:n 2 momenttia sovelletaan
ennen lain voimaantuloa tehtyihin asuntosdistosopimuksiin vain, jos asuntosdistotallettaja ja
rahalaitos niin sopivat. Kéytdnnossa siirtymdsadnnoksellad ei pankeilta saadun tiedon mukaan
ole merkitysté, silld asuntosaédstosopimus tai sen solmimisajankohta eivit madrad myonnettdvin
vastaantulolainan méérdi. Lainansaajille sopivan lainan yksityiskohdat tarkentuvat aina vasta
lainaneuvottelussa pankin ja asiakkaan valilla.

Koko Suomessa uusien ASP-korkotukilainojen euroméirét nousivat vuonna 2022 ja laskivat
vuonna 2023. Valtaosa, 75 prosenttia, yhden velallisen ASP-korkotukilainoista oli alle
alueellisen enimmadismiirdn. Enimmadismairdisend nostettujen lainojen osuudet vaihtelevat
kuitenkin huomattavasti eri kunnissa. Espoossa ja Kauniaisissa nostetaan ASP-korkotukilainoja
enimmaisméérdisend useammin kuin muualla Suomessa. Vuonna 2022 enimmaisméérdisten
lainojen osuus oli ldhes puolet ja vuonna 2023 edelleen 40 prosenttia yhden lainansaajan ja 48
prosenttia kahden lainansaajan tilanteessa. Myos Tampereella enimmaéisméérdisen nostettujen
lainojen osuus on suurempi kuin keskiméadrin. On todenndkoisté, ettéd Espoossa, Kauniaisissa ja
Tampereella ASP-lainansaajien tiytyy ottaa muuhun maahan verrattuna useammin lisélainaa
saadakseen ostettua tarpeitaan ja maksukykyéén vastaavan ensiasunnon.

Korkeasta hintatasosta huolimatta Helsingistd asuntonsa ASP-lainalla ostavat eivit yleensa
nosta enimmiismaérad lainaa. Korkeimmillaan vuonna 2022 osuus oli 17 prosenttia, josta se
laski sekd yhden ettd kahden lainansaajan tilanteessa 15 prosenttiin vuonna 2023. ASP-
korkotukilainan enimmadismdirit eivit merkitse sitd, ettd ASP-korkotukilaina pyrittdisiin
nostamaan enimmdiisméédrdisend myOskddn muualla Suomessa. Kunnissa, joissa
enimmaisméaérit ovat alhaisimmat (120 000 euroa vuosina 2021-2023), maksimimé&éran lainaa
vuonna 2022 nosti 30 prosenttia ja 26 prosenttia lainansaajista vuonna 2023.

Jos lainansaajia on kaksi, 1,5-kertainen enimméismaird lainaa nostetaan Helsinkid lukuun
ottamatta useammin kuin yhden lainansaajan tilanteessa. Helsingissd vain 15 prosenttia nostaa
enimmaisméidrdn, kun muualla Suomessa osuus on 30-48 prosenttia. Lainaméaara
yksittdistapauksessa midrdytyy pddosin muilla perusteilla kuin ASP-korkotukiasetuksessa
sdddetyn enimmadismdiran mukaisesti. Vaikka enimmaiismaérad olisi korkea, ratkaisevaa on
lainansaajan maksukyky ja tarpeisiin sopiva asunto.
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Taulukko 1. Uusien ASP-korkotukilainojen mddrdt alueittain ja enimmdismddrdisind
nostettujen lainojen osuus 2021-2023. Lihde: Valtiokonttori

ASP-lainan
méiri Enimmiismiiriiseni Enimmiismiiriisena
keskiméirin, nostettujen lainojen nostettujen lainojen
Kunta Vuosi  euroa osuus, 1 lainansaaja osuus, 2 lainansaajaa
Helsinki 2021 161 213 13 %
2022 164 409 17 %
2023 156 186 15% 15%
Espoo ja Kauniainen 2021 138 999 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 enimmdiismédrdt ja 1,5-kertaisen lainat kahdelle asunnonostajalle aiheuttavat
yhdessé ja erikseen lukuisia tulkintaongelmia luottolaitoksissa. Koska korkotukilaina ei ASP-
korkotukilain 4 §:n mukaan saa ylittdd valtioneuvoston asetuksella alueittain vahvistettua
enimmaisméidrad, enimméaismairid sovelletaan myos silloin, kun kalliimmalta alueelta ASP-
korkotukilainalla ostettu asunto myyddén ja samalla lainalla rahoitetaan seuraava asunto
alueelta, jossa enimméaismaird on alhaisempi. Vaikka lainansaajan tilantarve olisi esimerkiksi
perhetilanteen muutoksen vuoksi kasvanut, joutuu hén suuremman asunnon ostaessaan
maksamaan pois osan ASP-korkotukilainasta, jotta se ei ylittdisi alueellista enimmaismaaraa.
Kahden lainansaajan kohdalla on tilanteita, joissa molemmilla on ASP-korkotukilaina eri
kunnissa ja yhteinen asunto ostetaan kolmannesta kunnasta. Myos tdssé tapauksessa véhintdian
toinen lainansaaja voi joutua maksamaan osan ASP-korkotukilainasta pois uuden yhteisen
asunnon oston yhteydessd. Jos toinen lainansaaja on aloittanut asuntosddstdmisen ennen
1.1.2023 ja toinen jilkeen, tulee liséksi pohdittavaksi, voidaanko lainansaajille myontéé laina
1,5-kertaisena ja taytyyko alkuperiisid lainoja lyhentda siitd huolimatta.

ASP-korkotukilainan enimmdismddrdt suhteessa asuntojen hintakehitykseen

Suomessa vanhojen asuntojen hinnat ovat laskeneet vuodesta 2022 alkaen, eniten Helsingissa
ja Tampereella. Toisaalta suurissa kaupungeissa ja kasvuseuduilla asuntojen hinnat ovat titi
ennen olleet kasvussa ja jo pitkdén eriytyneet muun maan hintakehityksestid. Asuntojen hinnat
ja ASP-korkotukilainojen enimméismaérét vaikuttavat yhdessa siihen, kuinka suuri asunto eri
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kunnista on mahdollista hankkia ASP-korkotukilainalla. Kuviossa 7 on esitetty korkotukilainan
enimmdiisméédrdt ja 10 prosentin omarahoitusosuus eri kunnissa suhteessa vanhojen
osakeasuntojen hintatasoon. Vuoden 2024 osalta 1.4.2024 voimaan tulleita korotettuja
enimmaismaérid verrataan vuoden toisen neljanneksen hintatietoihin.

Enimmaisméadriiselld ASP-korkotukilainalla saa tilli hetkelld keskimddrin 50-neliisen
asunnon Helsingistd, 52 neli6td Espoosta ja 58 neliotd Tampereelta. Muualla Suomessa
enimmaisméérdt riittdvdat vield suuremman asunnon hankkimiseen. Esimerkiksi
padkaupunkiseudun kehyskunnissa ja Oulussa ASP-korkotukilainalla voi ostaa keskimééarin yli
70-nelidisen asunnon. Viimeisen korotuksen jalkeen ASP-korkotukilainojen enimmaismaérat
ovat tdhin asti korkeimmalla tasolla, kun samaan aikaan asuntojen hinnat ovat olleet laskussa
koko Suomessa ja erityisesti kalleimmilla alueilla. Korkotukilainojen alueelliset
enimmaisméaérit ovat sindnsa riittdvalla tasolla, eiké niissi tdlld hetkell ole asuntojen hinnoista
johtuvaa korotustarvetta.
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Kuvio 7. ASP-korkotukilainojen enimmdismddrdt ja omarahoitusosuus suhteessa vanhojen
osakeasuntojen hintakehitykseen. Lihde: Valtiokonttori ja Tilastokeskus
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Miesten ja naisten osuus ASP-korkotukilainansaajista

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

Ika vaikuttaa sukupuolten osuuksiin ASP-lainansaajista. Lainansaajien suurimmat ikdryhmét
ovat vuosina 1986—1990 ja 1991-1995 syntyneet, joita on yhteensi 34 560 eli noin 68 prosenttia
50 730 ASP-lainansaajasta. Vuonna 1991-1995 syntyneissé lainansaajissa miesten ja naisten
vilinen ero on suurempi muualla Suomessa, missi 44 prosenttia lainansaajista on miehid ja 33
prosenttia naisia.

Taulukko 2. Miesten ja naisten sekd kahden lainansaajan osuudet ASP-lainansaajista
syntymdvuoden mukaan. Ldahde: Valtiokonttori

Kaikki 986 1090 syntyneet 10011993

lainansaajat 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 todennédkdisesti muista
kuin ASP-lainsédddéntoon tai -jérjestelmédn liittyvistd syistd. Suomessa nuoret aikuiset
jakautuvat sukupuolen mukaan voimakkaasti, kun tarkastellaan esimerkiksi asuinpaikkaa,
koulutusta ja ansiotasoa. Néilld tekij6illd on suuri vaikutus siihen, mistd ja kenelld on
mahdollisuus ja tarve hankkia ensimmiinen omistusasunto. Erityisesti Helsingissad kalliiden
asuntojen ja korkean ansiotason yhdistelma vaikuttaa yksittdistapauksissa siten, ettd ensiasunto
rahoitetaan todennikoisesti muuten kuin ASP-korkotukilainalla. Miesten keskiméérin noin 600
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euroa korkeammat kuukausiansiot todenndkoisesti vdhentéivdt miesten osuutta ASP-
lainansaajista Helsingissd, mutta ei kuitenkaan kaikista ensiasunnon ostajista.

ASP-lainan suosiota kahden lainansaajan tilanteessa on vuoden 2023 alkuun saakka véhentinyt
se, ettd enimmaismééra oli asuntokohtainen, eikd mahdollisuutta 1,5-kertaiseen lainaan vield
ollut. Ensiasunnon ostajien on ollut edullista yrittdd maksimoida kahden erillisen ASP-lainan
maérdd esimerkiksi siten, ettd ensimmaéinen yhteinen asunto ostetaan yhden lainansaajan ASP-
lainalla ja seuraava yhteinen asunto toisen lainansaajan ASP-lainalla. Jos tarpeiden mukainen
ensimmadinen asunto on ollut kallis ja lainansaajien tulot riittdivdn korkeat, on osa ASP-
sddstdjista padtynyt myos tavalliseen asuntolainan ASP-korkotukilainan sijaan.

Lainan takaisinmaksuaika

Kuluttajansuojalain 7 a luvun 14 a §:n mukaan asuntolainan takaisinmaksuaika (maturiteetti)
voi olla enintddn 30 vuotta. Enimmaistakaisinmaksuajasta voidaan kuitenkin edelleen poiketa
10 prosentin osuudessa asuntoluottojen luotonannon kokonaismairésti. Ennen heindkuuta 2023
lainojen takaisinmaksuaikaa koskevia sddnndksii ei ollut, ja yli 30 vuotta pitkien lainojen maara
kasvoi merkittavésti. Vuoden 2023 alussa yli 30 vuoden laina-aika myonnettiin enimmilldéan
euromadriisesti noin 15 prosentille uusista asuntolainoista. T&ll4 hetkelld noin 22 prosenttia
asuntolainoista on maksuajaltaan yli 26 vuotta, ja keskimdirdisen asuntolainan
takaisinmaksuaika vuoden 2023 lopussa oli 22,9 vuotta. Noin puolessa uusista asuntolainoista
takaisinmaksuaika on 24-26 vuotta.

Osuus uusien asuntolainojen euroméaarasta, %
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B Yli 30 vuotta

Kuvio 8. Uusien asuntolainojen takaisinmaksuaika. Lihde: Suomen pankki
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Ensiasuntoa  varten  nostettuihin  tavallisiin ~ lainoihin  sovelletaan samaa 30
enimmadistakaisinmaksuaikaa kuin muihinkin asuntolainoihin. Ensiasuntolainoissa maksuajat
ovat jonkin verran pidempid kuin muissa asuntolainoissa. Vuoden 2023 lopussa uusien
ensiasuntolainojen keskimiérdinen takaisinmaksuaika oli hiukan alle 25 wvuotta. Kuten
muissakin asuntolainoissa, myos ensiasuntolainoissa selvisti yleisin takaisinmaksuaika on 24—
26 vuotta. Yli 26 vuoden maksuaikoja on noin viidenneksessd ensiasuntolainoista, ja pitkien
asuntolainojen méairéd on vihentynyt vuodesta 2023 alkaen.
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Kuvio 9. Uusien ensiasuntolainojen takaisinmaksuaika. Ldhde: Finanssivalvonta ja Suomen
pankki

ASP-korkotukilainan ja valtiontakauslainan takaisinmaksuaika voi olla enintddn 25 vuotta
(ASP-korkotukiasetus 1 § ja takauslaki 2 a §) eli viisi vuotta vihemmaén kuin tavallisissa
asuntolainoissa. Yhdistettynd 10 prosentin omarahoitusosuuteen ASP-korkotuki- ja
takauslainan 25 vuoden takaisinmaksuaikaa voidaan pitdd perusteltuna. Jos asuntosddstdji
haluaa ja pystyy ostamaan ensiasunnon tavallisella asuntolainalla, jossa on 5 prosentin
omarahoitusosuus ja 30 vuoden laina-aika, hin ei tarvitse ASP-jarjestelmadn siséltyvas tukea
ensiasunnon ostoon.

Ennen vuotta 1993 solmitut asuntosddstosopimukset ja asuntosddstopalkkion maksaminen

Asuntosééstopalkkio maksettiin vuoden 1980 asuntosiistdpalkkiolain mukaisesti vuoteen 1993
saakka, jolloin voimaan tuli nykyinen ASP-laki. Viimeistddn 31.12.1992 solmittuihin
asuntoséddstosopimuksiin sovelletaan edelleen asuntosdéstopalkkion suorittamisesta ennen
vuotta 1993 tehdyissa asuntosdéstdsopimuksissa annettua lakia (702/2001). Alkuperdisen ASP-
lain 14 §:n siirtymésddnndksen mukaan kumotun vuoden 1980 ASP-lain nojalla tehtyihin
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asuntosddstosopimuksiin sovelletaan kumotun lain sdénnoksié. Talletuksille on siten maksettu
asuntosdistopalkkio.

Asuntoséastopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993 tehdyissd asuntosddstosopimuksissa
annetun lain 2 §:n mukaan valtio suorittaa asuntoséastitalletukselle rahalaitoksen vilitykselld
asuntosddstopalkkiona 756,85 euroa hankittavaa asuntoa kohti. Palkkiota korotetaan 134,55
eurolla kunkin sellaisen alaikdisen lapsen osalta, joka asuu samassa taloudessa
asuntosddstotallettajan kanssa. Ennen vuotta 1993 tehtyja asuntosédéstdsopimuksia arvioidaan
olevan jiljelld vield joitakin kymmenid, joten asunnon oston yhteydessd yksittiisiin
asuntosddstosopimuksiin sovelletaan eri sdddoksid kuin valtaosaan asuntosddstosopimuksista.
Kun otetaan huomioon ennen 1993 tehtyjen sopimusten vdhdinen méérd, huomattavan pitka
vahintddn 30 vuoden sdistdaika ja maksettavan asuntosddstopalkkion suuruus, on
luottolaitoksille niistd asuntosddstosopimuksista ja asuntosdéstopalkkioista koituva
hallinnollinen taakka suhteettoman suuri.

2.5 Valtiontakaus

ASP-korkotukilainaan ja omaan kéytt6on hankittavan asunnon rahoittamiseksi myonnettdvéan
lainaan on mahdollista saada valtiontakaus. Valtiontakauksen kéyttdonoton tavoitteena oli lakia
sdadettidessd viahentdd henkilotakauksien tarvetta, alentaa korkotasoa ja vilkastuttaa 1990-luvun
lamanjilkeisid asuntomarkkinoita. Valtion toissijaisesta tdytetakauksesta asuntolainaan
sdddetddn omistusasuntolainojen valtiontakauksesta annetussa laissa. Valtiontakauksiin
sovelletaan lisdksi takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettua yleislakia (361/1999) niilta
osin kuin takauslaissa ei sdddeta siitd poikkeavasti. Takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta
annetun lain 4 §:std poiketen valtion takausvastuu koskee myds korkoa (takauslaki 7 §).

Takauslainan enimmdisosuus ja takaisinmaksuaika

Valtiontakauksen myontdmisen edellytyksend on, ettd omistusasunnon takauslaina on
korkeintaan 85 prosenttia tai ASP-korkotukilainoissa 90 prosenttia asunnon hankintahinnasta
(takauslaki 2 § 1 mom.). Omistusasuntolainoja koskeva vaatimus on pysynyt samana koko
takauslain voimassaoloajan. Esitdiden mukaan tarkoituksena oli, ettd lainansaajan
omarahoitusosuus olisi vahintadn 15 prosenttia asunnon hankintahinnasta (HE 8/1996 vp, s. 14).
Luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 §:n 2 momentin mukaan asuntolainan
enimmaéisluototussuhde voi olla enintddn 90 prosenttia ja ensiasuntolainan 95 prosenttia.
Valtion takaama laina voi kuitenkin olla 90 prosenttia asunnon hinnasta myos
asunnonvaihtotilanteessa, jos lainansaajalla on jdljelld vdhinkin ASP-korkotukilainaa
(takauslaki 2 §:n 3 mom, HE 276/2004 vp, s. 2).

Valtiontakauslainan enimmaéisluototussuhde on 5 prosenttiyksikk6d vidhemmain kuin muissa
asuntolainoissa. Lainansaajalla tulee olla enemmaén sédst6jd tai muuta asunnon rahoitukseen
kaytettdvad varallisuutta, jos hdn haluaa lainalleen valtiontakauksen. Yleislainsdddannosta
poikkeava valtiontakauslainan enimmaéisosuus aiheuttaa tulkintaepdselvyyttd ja lisdd
valtiontakausjérjestelmidn monimutkaisuutta varsinkin asunnonvaihtotilanteissa. Toisin kuin
ASP-jarjestelmidn  enimmadisluototussuhde  ja  omarahoitusosuus, 85  prosentin
enimmadisluototussuhde maksullisille valtiontakauksille ei liity suurempaan kokonaisuuteen.
Lainansaajien ja luottolaitosten nékdkulmasta olisi selkedmpid, jos enimmaéisluototussuhde
vastaisi luottolaitoslain siéintelyé eli valtiontakauslainan enimmaéisosuus asunnon hinnasta olisi
90 prosenttia. ASP-korkotukilainan valtiontakausta ja vaadittua 10 prosentin
omarahoitusosuutta on arvioitu edell jaksossa 2.3 Asuntosddstiminen, Omarahoitusosuus.
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Takauslain 2 a §:n mukaan valtion takaaman omistusasuntolainan laina-aika voi olla enintdén
25 vuotta lainan tai sen ensimmadisen erdn nostamisesta lukien. Takaisinmaksuaika rajattiin 25
vuoteen vuonna 2006. Tarkoitus ohjata sekd pankkeja ettd lainanottajia kohtuullisiin
lainapddomiin. Luottolaitos voi laina-aikana pyynndstd pidentdd laina-aikaa enintddn 27
vuoteen. Pidentdminen on mahdollista ainoastaan, jos lainansaajan lainanhoitokyky on
oleellisesti heikentynyt esimerkiksi sairauden, ty6ttdmyyden tai muun niihin rinnastettavan
syyn vuoksi. Jos lainansaaja ottaa omistusasuntolainan tilalle uuden lainan, enimmaéislaina-aika
lasketaan alkuperdisen lainan tai sen ensimmaéisen erdn nostamisesta.

Valtiontakauksen enimmdismddrd

Valtiontakaus kattaa omistusasuntolainoissa enintédén 20 prosenttia ja ASP-korkotukilainoissa
25 prosenttia omistusasuntolainan kulloinkin jiljelld olevasta pddomasta, kuitenkin enintidén 60
000 euroa (takauslaki 5 §). Takauslain voimaantullessa vuonna 1996 wvaltiontakauksen
enimmaismaérd oli 150 000 markkaa. Enimmaismaérda on tarkistettu vuosina 2002 (25 250 e),
2009 (50 000 e) ja 2023 (60 000 e). Vuonna 2002 muutos liittyi euron kayttdonottoon, eiké silld
kiytdnndsséd ollut nostavaa vaikutusta valtiontakauksen enimméisméaéradn. Valtiontakauksen
maira suhteessa asuntojen hintakehitykseen laski huomattavasti vuoteen 2009 mennessé, jolloin
enimmadisméadrd lahes kaksinkertaistettiin 50 000 euroon. Vuoden 2023 korotus 60 000 euroon
liittyi asuntojen hintakehitykseen erityisesti kasvukeskuksissa (HE 45/2022 wvp, s. 9-10).
Korotuksien jidlkeen enimméismaird suhteessa asuntojen hintaan on edelleen jonkin verran
alempi kuin alkuperdinen vuoden 1996 enimmaismaéra.
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Kuvio 10. Valtiontakauksen — enimmdismddrd suhteessa vanhojen  osakeasuntojen
hintakehitykseen, vuosi 1996=100. Ldhde: Tilastokeskus
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Enimméismédrd rajaa valtiontakauksen kayttdd siten, ettd lainansaajan ja lainanmyontdjan
kannalta yli 300 000 euron lainoihin tarvittavat lisdivakuudet on yksinkertaisempaa jarjestda
muuten kuin valtiontakauksella. Tdméa koskee erityisesti kahden lainansaajan tilanteita, koska
enimmaismadrd on asuntokohtainen, ja lainan tai lainojen yhteisméddrd voi olla korkea.
Luottolaitoksilla on kdytdssddn omia takaustuotteita, joiden avulla vakuudet on mahdollista
jérjestdd joustavasti. Valtiontakauksen tarjoaminen ei my09skéan ole pakollista, ja osa pankeista
tarjoaa valtiontakauksia ainoastaan ASP-korkotukilainoihin. Valtiontakausten vahdinen kaytto
hillitsee valtion maksettaviksi tulevien takauskorvausten riskid. Toisaalta jos valtiontakaus on
kaytdnnossé saatavilla vain kasvukeskusten ulkopuolella, jossa asuntojen arvo laskee, kasvaa
riski siitd, ettei asuntolainaa saada maksukyvyttomyystilanteessa maksettua vakuuden
myynnilla.

Vuosituhannen vaihteessa valtiontakaukset olivat erittdin suosittuja ja noin neljdsosassa
asuntolainoista oli valtiontakaus. Vuoteen 2022 saakka koko asuntolainakanta kasvoi melko
tasaisesti ja oli vuoden 2023 lopussa 107,5 miljardia euroa. Valtiontakauksen suosio ldhti
laskuun vuonna 2019. Takauslain 18 §:n 1 momentin mukaan valtiontakaukset eivét saa ylittaa
valtion talousarviossa vahvistettua enimméismiérdd. Vuoden 2024 talousarvion mukaan
omistusasuntolainojen  valtiontakauksista annetun lain mukaisten valtionvastuiden
kokonaisméérd saa vapaarahoitteisissa ja ASP-lainoissa olla yhteensd enintdén 2,7 euroa
vuoden 2024 lopussa. Viimeisen kymmenen vuoden aikana valtion takausvastuu on vaihdellut
noin 1,8 ja 2,1 miljardin euron vélilla.
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Kuvio 11. Omistusasuntolainakanta, valtiontakausten mddrd ja valtion takausvastuut
omistusasuntolainoista vuosina 2013-2023. Lihde: Valtiokonttori ja Suomen pankki
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Takauslainoista maksettujen takauskorvausten méédrd vaihtelee vuosittain riippuen
Valtiokonttorin hakemus- ja padtosméaristd. Vuosina 2013-2023 maksettiin takauskorvauksia
keskimiirin noin 50 lainasta vuosittain. Takauskorvausten vuosittainen yhteisméard on hiukan
yli puoli miljoonaa euroa ja yhden takauskorvauksen middrd keskimddrin 10 256 euroa.
Takauskorvauksia ei juuri tule maksettavaksi padkaupunkiseudulla sijaitsevista asunnoista.
Myo0s ASP-lainoihin liittyviéd takauskorvauksia tulee valtiolle maksettavaksi harvoin. Vuosina
2000-2018, 2020 ja 2022 korvauksia ei maksettu kertaakaan. Vuosina 2019, 2021 ja 2023 ASP-
lainoista maksettiin takauskorvauksia kuusi kertaa ja korvaukset korkoineen olivat yhteensi
noin 33 800 euroa. Keskimédirdinen takauskorvaus ASP-lainasta oli siten 5 600 euroa eli noin
puolet keskimaardisestd omistusasuntolainasta maksettavasta takauskorvauksesta.

Valtiontakauksesta maksetaan 2,5 prosentin maksu takauksen méérasté silloin, kun kyseessa ei
ole ASP-korkotukilaina (takausmaksusasetus, takauslaki 14 §). Takausmaksujen tarkoitus on
kattaa valtiolle maksettavaksi tulevat takauskorvaukset ja muut kustannukset (HE 8/1996 vp, s.
17). Vuosina 2013-2023 takausmaksuja maksettiin valtion asuntorahastoon yhteensa ldhes 50
miljoonaa ja takauskorvausten miérd oli yhteensd 5,5 miljoonaa euroa. Valtiontakauksien
suosio on viahentynyt vuodesta 2016 alkaen ja takausmaksujen mééra pudonnut 6,2 miljoonasta
1,3 miljoonaan euroon. Vuosittain maksettavat takauskorvausten maérat ovat kuitenkin edelleen
vihemmén kuin takausmaksut, 516 000 euroa vuonna 2023. Valtiontakausten kéyton
viheneminen muissa kuin ASP-korkotukilainoissa ja siihen liittyvé takausmaksujen kehitys voi
lahivuosina johtaa siithen, etteivdt uudet takausmaksut kata vuosittain maksettavia
takauskorvauksia. Riskid lisdd se, jos valtiontakaukset nykyistdi enemmidn keskittyvat
kasvukeskusten ulkopuolelle, jossa takauskorvausten riski on asuntojen arvon laskun vuoksi
korkeampi.
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Kuvio 12. Takausmaksut ja valtion maksamat takauskorvaukset vuosina 2013-2023. Ldhde:
Valtiokonttori

Lopullinen menetys valtion takausvastuun edellytyksend

Valtiontakaus on toissijainen tdytetakaus. Toissijaisella takauksella tarkoitetaan sitd, ettd valtio
(takaaja) vastaa pddvelasta vain, jollei suoritusta saada lainansaajalta (velallinen). Taytetakaus
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tarkoittaa sitd, ettd valtio vastaa pdédvelasta vain siltd osin kuin suoritusta ei saada padvelan
vakuudeksi annetusta omaisuudesta. Jos lainansaaja on maksukyvyton, eikd pysty selviytyméén
lainanmaksusta, asuntolainan ensisijaisena vakuutena oleva asunto on siis myytdvd ja
myynnistd saatujen varojen tulee olla riittimittdmié kattamaan velka ennen kuin velkoja voi
vaatia takauskorvausta valtion varoista.

Takauslain 7 §:n pykéldn mukaan valtio on lainanmyontéjille vastuussa omistusasuntolainan
padoman lopullisista menetyksisté, kun menetykset johtuvat velallisen maksukyvyttomyydesta.
Lain esitdiden mukaan lopullisilla menetyksilld tarkoitetaan sité, ettd valtion vastuu toteutuisi,
kun lyhennysten ja korkojen saamatta jadminen olisi kdynyt lopulliseksi (HE 8/1996 vp, s. 15).
Lopullisen menetyksen késite takausvastuun edellytyksend on ongelmallinen, silld
yksityishenkilolle annetun velan péadoman toteaminen lopullisesti menetetyksi on
tulkinnanvaraista ja voisi periaatteessa kestdd vuosia. Takauslaissa ei lopullisen menetyksen
lisdksi sdddetd takauksen erddntymisestd eli siitd, milloin luottolaitos (velkoja) saa takauksen
perusteella vaatia valtiolta (takaaja) suoritusta.

Yksin takauslaissa edellytetyn lopullisen menetyksen perusteella on siis epdselvdd, milloin
takaus erdéntyy ja lainanmyontéjé voisi vaatia suoritusta valtiolta valtiontakauksen perusteella.
Takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain 21 §:n mukaan toissijaisen takauksen
erddntyminen  edellyttdd  ensinndkin  pddvelan  erddntymistd sekd  velallisen
maksukyvyttomyyttd. Lain 23 §:n mukaan velkoja saa tdytetakauksen 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. My0s takauslain esitdissa
todetaan, ettd takausvastuun syntyminen edellyttdisi lainan vakuuksien realisoimista ja niiden
riittimattomyyttd (HE 8/1996 vp, s. 15). Valtion takausvastuu edellyttdd siten joko vakuuden
myyntid tai myynnille ulosotossa todettua estettd takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta
annetun lain mukaisesti. Valtiokonttorin ratkaisukéytdnndssé sen, ettd vakuuskohde on arvoton
tai arvoltaan vahdinen, on lisdksi katsottu tdyttdvan lopullisen menetyksen edellytyksen, myds
ilman ulosoton estetodistusta. Lopullinen menetys valtion takausvastuun edellytyksend on
tulkinnanvarainen, ja kdytdnnossé takauksen erddntymiseen sovelletaan tilld hetkella takauksia
koskevaa yleislakia.

2.6 Laina-aika ja muutokset laina-aikana

Lyhennysvapaat

Takauslain enimméislaina-aikaa koskevan 2 a §:n 2 momentin mukaan lainanmyontdja voi
laina-aikana lainansaajan pyynnosté pidentii laina-aikaa enintddn 27 vuodeksi, jos lainansaajan
lainanhoitokyky on oleellisesti heikentynyt sairauden, tyottomyyden tai muun néihin
rinnastettavan syyn vuoksi. ASP-korkotukiasetuksen 1 §:n 1 momentin mukaan korkotukilainan
laina-aika on enintién 25 vuotta lainan tai sen ensimmdiisen erdn nostamisesta lukien. Asetuksen
1 §:n 2 momentin mukaan lainan saaja ja rahalaitos voivat sopia, ettd lyhennysmaksuja ei
erddnny maksettavaksi enintdén kahtena lainavuotena.

Valtiontakauslainan laina-aikaa voidaan pidentéd korkeintaan 27 vuoteen ja korkotukilainalle
voidaan myoOntda kaksi vuotta lyhennysvapaata. Liahes kolmenkymmenen vuoden ajanjaksolla
on kuitenkin todenndkoistd, ettd lainansaajan eldméntilanne ehtii muuttua ja osalla tarve olisi
useammalle lyhennysvapaalle esimerkiksi opiskelun, terveydentilan tai perhesyiden vuoksi.
Tavallisia asuntolainoja vdhdisempi jousto lyhennysvapaissa saa osan lainansaajista
valitsemaan muun kuin ASP-lainan tai valtiontakauksen heti lainaa nostettaessa tai myohemmin
siind vaiheessa, kun tarve lyhennysvapaille tulee. Téstd aiheutuu ylimaérdisida kustannuksia
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lainansaajalle. Lyhennysvapaiden vdhdinen méédrd yhdistettynd tavallista asuntolainaa
lyhyempédén enimmadislaina-aikaan on merkittivd heikkous ASP-jérjestelméssd lainansaajan
nidkokulmasta ja vihentdd mahdollisuuksia hyddyntdd ASP-jérjestelmés.

Asunnon vuokraaminen tai muu kdytté

ASP-korkotukilain 10 §:n mukaan asunto voidaan erityisesti syysti vuokrata enintdén kahdeksi
vuodeksi. Alkuperdisen lain mukaan vuokraaminen oli rajattu yhteen vuoteen, jonka katsottiin
riittdvaksi ajaksi taloudellisesti vakaina aikoina. 1990-luvun laman aikana vuokrausaikaa
pidennettiin kahteen vuoteen. Syyné oli taloudellinen tilanne ja ty6ttdmyyden lisddntyminen,
joiden vuoksi erityisesti nuorten oli usein hakeuduttava vieraille paikkakunnille tynhakuun tai
tyollisyyskursseille. Ndissé 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).

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 syynd ei
alkuperdisen sdfnnoksen sddtdmisen aikaan pidetty pelkdstddn taloudellisia perusteita
esimerkiksi siind tapauksessa, ettd asunnon omistaja voisi tilapdisesti asua edullisemmin
muussa asunnossa ja vuokrata asuntonsa ulkopuoliselle (HE 273/1992 vp, s. 15).

Valtiokonttori ei ota vastaan ilmoituksia asunnon muusta kaytosti, eikd esimerkiksi myonna
lupaa vuokrata asunto véliaikaisesti. Lainansaajat pyrkivit kuitenkin toimimaan oikein, ja osa
ottaa yhteyttd Valtiokonttoriin tilanteissa, joissa suunnittelevat asunnon vuokraamista. Koska
Valtiokonttori ei voi ottaa asiaan kantaa etukdteen, jaa lainansaajan tehtévéiksi arvioida, onko
hinen tilanteessaan kyseessd ASP-lain 10 §:ssd tarkoitettu erityinen syy, jonka perusteella
asunnon kayttd muuhun on sallittua. Esimerkiksi silloin, kun korkotukilainalla rahoitettua
asuntoa on yritetty tuloksetta myyd4, voi lainansaajalla olla kéyténnossd vain vdhdn muita
vaihtoehtoja kuin tarjota asuntoa vuokralle. Kun kaksi vuotta on kulunut, joutuu lainansaaja
asuntoa vuokratessaan Valtiokonttorin valvonnan kohteeksi ja ottamaan riskin korkotuen
lakkauttamisesta ja takaisinperinndsta.

Asunnon kdyton rajoittaminen pédsddntdisesti omaan kayttddn on perusteltua, koska
jérjestelmin tarkoitus on tukea oman ensiasunnon hankkimista, ei esimerkiksi
asuntosijoittamista. Kahden vuoden aikaa voidaan pitdd edelleen riittivénd siihen, ettd
lainansaajalle ehtii selvitd, aikooko hdn palata asumaan asuntoon vai muuttaa pysyvésti
muualle. Asunto on mahdollista myyda ja tarvittaessa asuntoon kohdistunut korkotukilaina tai
valtiontakaus siirtdd seuraavaan omistusasuntoon. Jos asunto jaa vuokralle, on laina muutettava
tavalliseksi asuntolainaksi sopimalla siitd lainan myontineen luottolaitoksen kanssa.

Lainansaajan nikokulmasta tulkinnanvarainen sdintely, joka rajoittaa asunnon kayttod ja
koskee laina-aikana eldmaintilanteessa tapahtuvia muutoksia ja niiden vaikutuksia, vihentda
asunnon ostajien kiinnostusta korkotukilainaan ja ASP-jirjestelmiin. Vaatimus erityisestd
syystd asunnon muulle kdytdlle aiheuttaa epdvarmuutta monille lainansaajille. Lainsdddantod
toimisi nykyistd paremmin toimia siten, ettd lainansaaja voisi valita selkeistid vaihtoehdoista
hénen tilanteeseensa sopivan tavan toimia.
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Korkotuen ja valtiontakauksen lakkaaminen ja jatkuminen

ASP-korkotukilain 10 §:n mukaan korkotuen maksaminen lakkaa, jos asunto myydéén tai
siirtyy uudelle omistajalle muutoin kuin avio-oikeuden tai perintboikeuden nojalla. Korkotuen
maksaminen voi kuitenkin jatkua, jos myydyn asunnon tilalle ostetaan kohtuullisessa ajassa uusi
asunto, joka rahoitetaan samalla korkotukilainalla. Valtiontakauslain 9 §:ssd on siséllltddn
vastaavat sdénnokset koskien valtiontakauksen pdittymistd ja asunnon luovutusta. Voimassa
olevissa laeissa avioliitossa olevat lainansaajat ja lainansaajan perilliset ovat esimerkiksi
avoliitossa 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.
Sddnnoksestd ei kdy ilmi, kenen vastuulla ilmoittaminen on. Lain esitdiden mukaan
ilmoitusvelvollisuus on ensisijaisesti lainansaajalla, mutta my0s lainanmyontdja voi tehda
ilmoituksen. Valtiokonttorille ei tdlld hetkelld tehdd ilmoituksia, vaan vakuuksiin ja
valtiontakaukseen liittyvdt muutokset hoidetaan lainansaajan ja lainanmyontdjan kesken.
Ilmoitusvelvollisuudesta Valtiokonttorille ei ole tarpeen sddtia, silld asunnon myyntiin ja uuden
tilalle ostamiseen liittyvdt seikat arvioidaan Valtiokonttorissa vain mahdollisen
takauskorvaushakemuksen kasittelyn yhteydessa.

Valtion korkotukimenot

Korkotukea maksetaan ASP-korkotukiasetuksen 2 §:n mukaan 70 prosenttia korkotukilainasta
perittdvin vuotuisen koron siitd osasta, joka ylittdd 3,8 prosenttia lainan jéljelld olevasta
padomasta. ASP-korkotukimenot olivat vuodesta 2010 alkaen olemattomat, kunnes yleinen
korkotaso ldhti nousuun vuonna 2022. Vuonna 2023 ASP-korkotukilainoista maksetut
korkotuet olivat hiukan yli 4 miljoonaa euroa ja vuoden 2024 kesédkuun loppuun mennessé 8§, 1
miljoonaa euroa. Edellisen kerran korkotukea maksettiin vuosina 2007-2009 ja vuosituhannen
vaihteen molemmin puolin.
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Kuvio 13. ASP-korkotukilainoista maksetut korkotuet vuosina 1998-2024, euroa. Lihde:
Valtiokonttori
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2.7 Viranomaisten tehtiviit ja tiedonsaantioikeudet

Korkotuen lakkauttaminen ja takaisinperintd

ASP-korkotukilain 11 §:n mukaan korkotuen suorittaminen voidaan lakkauttaa, jos
korkotukilainan saaja on kéyttinyt lainavarojaan muuhun kuin lain mukaiseen tarkoitukseen
taikka lainaa hakiessaan antanut olennaisesti virheellisid tietoja tai salannut lainan
myontdmiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Lainan saaja voidaan Valtiokonttorin
paitokselld velvoittaa suorittamaan valtiolle takaisin enintédn viisinkertaisena korkotuki, jonka
valtio on lainasta maksanut. Lain esityot eivét sisélld perusteluja sille, miksi korkotuki voidaan
perid takaisin juuri viisinkertaisena. Sdannoksessa tai sen esitdissi ei oteta kantaa siithen, missi
tilanteessa korkotuki vain lakkautettaisiin ja milld perusteilla olisi syytd korkotuen
takaisinperintddn. Jos korkotaso olisi korkea, ja korkotukea ehdittdisiin maksaa esimerkiksi
useita vuosia, voisi takaisinperittdvd summa nousta verrattain korkeaksi. Talloin kyse ei olisi
ainoastaan siitd, ettd maksetut tuet tarkistetaan jalkikdteen vastaamaan sitd, milld tavalla tuen
saaja on toiminnassaan tdyttinyt myonnettyjen tukien maksamiselle asetetut ehdot. Maksetun
korkotuen moninkertainen takaisinperinti on kaytdnndssd sanktioluonteinen seuraamus.
Korkotukea ei kuitenkaan viime vuosina ole peritty takaisin, mika johtuu siitd, ettd korkotaso
oli pitkdén matala seki siitd, ettd takaisinperinnidn kustannukset voivat yksittdistapauksessa
ylittd4 takaisinperittivin mééran.

Viranomaisten valvontatehtdvit ja tiedonsaantioikeudet

Kuluttajansuojalain 7 a luvun asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen sddntelyn
noudattamista valvovat 7 a luvun 33 §:n mukaan kuluttaja-asiamies, Kilpailu- ja kuluttajavirasto
ja sen alaisina viranomaisina aluehallintovirastot sekd Finanssivalvonta. Useimmissa ASP-
jarjestelmaidn, korkotukilainoihin ja omistusasuntolainojen valtiontakauksiin liittyvissd
tehtdvissd toimivaltainen viranomainen on liséksi Valtiokonttori.

ASP-korkotukilain mukaan Valtiokonttorin tehtdviin kuuluu lain noudattamisen valvonta (12
§), korkotukihyvityksen maksaminen rahalaitokselle (9 §), paétos korkotuen lakkauttamisesta
ja takaisinperinndstd (10 a §) ja uhkasakon asettaminen (12 §). Takauslain mukaan
Valtiokonttori suorittaa luotonantajalle takauskorvauksen ja voi pdaattdd jattdd suorittamatta
korvauksen tai alentaa hyvityksen miérdd (11 §), perii lainansaajalta lainanmyontdjille
suoritetun korvauksen (12 §) ja paittdd jattdd korvaus perimittd (13 §) ja valvoo
lainanmyontdjan  toimintaa  valtiontakauksia  kaytettdessd (15 §) sekd tekee
ympéristoministeridlle  ehdotuksen valtiontakausten enimmadismédrdn jakautumisesta
lainanmyontdjien kesken (18 §). Valtiokonttori ei tee automaattisia paétoksid ASP-lainoihin ja
omistusasuntolainojen valtiontakauksiin liittyen.

Valtiokonttorille ~ kuuluu  ilmoittaa  tai antaa  tiedot  asuntosdéstopalkkiotilistd
talletussuojarahastosta ~ maksetun  korvauksen  yhteydessd (ASP-laki 9 a §),
asuntosdistotallettajan  henkilotunnus  korkotuen edellytysten tarkistamiseksi, kun
korkohyvitystd pyydetiddn maksettavaksi ensimméisen kerran (ASP-laki 11 § 2 mom.), ASP-
korkotukilainan jakamisesta (ASP-korkotukilaki 10 a §), tiedot sen toteamiseksi, ettd
korkotukilaina on kéytetty hyviksyttyyn tarkoitukseen ja lainaehtoja on muutoinkin noudatettu
(ASP-korkotukilaki 12 §), asunnon luovutuksesta sekd mahdollisesta tilalle hankittavan
asunnon kaupasta tai muusta saannosta (takauslaki 9 §). Takauslain mukaan Valtiokonttorille
on ilmoitettava lainasta, sen ehdoista ja sen ehtoihin myohemmin mahdollisesti tehtivista
muutoksista sekd lainansaajan maksuviivastyksistd ja niiden aiheuttamista perintdtoimista seka
annettava valtiontakausten valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot (15 §). Lisdksi positiivisesta
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luottotietorekisteristd annetun lain (739/2022) 21 §:n 3 momentissa sdddetddn, ettd luotonantaja
saa luovuttaa silld olevia tietoja Valtiokonttorille takauslaissa tarkoitetun takauskorvauksen
hakemisen yhteydessé.

Valvontatehtdvin suorittamiseksi Valtiokonttori voi hyddyntdd paitsi lainansaajalta ja
luottolaitokselta saatuja tietoja, myOs muiden viranomaisten tietoja. Kyse voi olla rekistereihin
tallennetuista henkildtiedoista, jotka eivdt padsdantdisesti ole salassa pidettivid. Asunnon
kayton valvonnan kannalta tarpeellisia tietoja voi olla Verohallinnolla olevat tiedot lainansaajan
pddomatulosta. Digi- ja viestOtietovirastolla (DVV) ja Maanmittauslaitoksella (MML) on
tietoja huoneiston, rakennuksen ja kiinteiston asukkaista ja omistajista.

Valtiokonttorin tehtédvié ja tiedonsaantioikeuksia koskevaa sédntelyéd on vastikéédn tarkennettu
Valtiokonttorista annetun lain (305/1991) uudistuksessa. Lain 2 §:n 1 momentin 1 kohdan
mukaan Valtiokonttorin tehtdvind on muun ohella hoitaa valtion takausten, takuiden ja
korkotukien hallinnointiin ja valvontaan liittyvid tehtévid. Lain 2 d §:n 1 momentin 1 kohdan
mukaan ndiden tehtdvien hoitamista varten Valtiokonttorilla on salassapitosddnndsten ja
muiden tietojen kdyttod koskevien rajoitusten estdméttd oikeus pyynndstd saada maksutta
tunnistetietoineen vélttdméattomat asiakirjat ja tiedot oman asunnon hankintaan myonnettdvien
lainojen korkotuesta annetun lain 12 §:ssd sdddetyn valvontatehtévin suorittamiseksi Digi- ja
viestotietovirastolta, =~ Maanmittauslaitokselta, =~ Suomen  ympdiristokeskukselta  sekd
Verohallinnolta.

Lisdksi tulotietojérjestelmdstd annetun lain (53/2018) 13 §:n 1 momentin mukaan
tulorekisteriyksikko valittdd ja luovuttaa tulorekisterin tietoja, jotka tiedon kiyttdjd on
salassapitosddnndsten ja muiden tiedon saantia koskevien rajoitusten estdmatti oikeutettu muun
lain nojalla saamaan suorituksen maksajalta tai toiselta tiedon kayttdjdltd. Momentin 1.
tammikuuta 2025 voimaan tulevan 16 kohdan mukaan tietoja luovutetaan Valtiokonttorille
késiteltdvand olevan ASP-korkotukilaissa tarkoitetun asian ratkaisemista varten. Sdédnnoksen
esitoissd tiedonsaantioikeus on sidottu Valtiokonttorista annetun lain 2 d §:n 1 momentin 1
kohtaan, jossa sdddetddn asunnon kéyton valvontaan liittyvéstd tiedonsaantioikeudesta
(Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi valtiokonttorista annetun lain muuttamisesta ja eréiksi
siihen liittyviksi laeiksi, HE 79/2024 vp, s. 45). Tiedonsaantioikeuden perusteena tulisi esitdisté
poiketen olla takautumisvaatimuksista luopumisasian késittely Valtiokonttorissa.

ASP-lain noudattamista valvoo Finanssivalvonta. Finanssivalvonnalla on oikeus saada
valvottavalta ja muulta finanssimarkkinoilla toimivalta salassapitosddnndsten estémétté ilman
aiheetonta viivytystd pyydetyt tiedot ja selvitykset, jotka ovat tarpeen Finanssivalvonnalle laissa
sdddetyn tehtdvan hoitamiseksi (laki Finanssivalvonnasta 878/2008, 18 §).

Lacissa ei tdlld hetkelld sdddetd kattavasti Valtiokonttorin tehtdvistd, eikd niihin liittyvista
tiedonsaantioikeuksista. Valtiokonttorista annettuun lakiin tehtyjen viimeisten muutosten
jilkeen tdmé koskee erityisesti tiedonsaantioikeutta luotonantajalta ja lainansaajalta seké
Valtiokonttorin tilastojen julkaisuun liittyvdd tehtdvdd. Lakien noudattamisen valvonnan
kannalta vélttimattomit tiedot ovat pddsddntdisesti henkildtietoja. Yksityiselimédn ja
henkildtietojen suojan kannalta valvonnan kannalta tarpeelliset tietosiséllot olisi syytd luetella
tyhjentaviasti. Vaihtoehtoisesti tiedonsaantioikeudet tulisi rajata valvonnan kannalta
vélttdméattomiin tietoihin. Valtiokonttorin tiedonsaantioikeuteen kytkeytyy myos kysymys
tietojen julkisuudesta ja salassapidosta, jota on késitelty jdljempénd jaksossa 12.1
Tiedonsaantioikeudet, tietosuoja ja salassapito.
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3 Tavoitteet

ASP-jarjestelmén alkuperdiset 1dhtokohdat ja tavoitteet, ensiasunnon ostajien tukeminen ja
kannustaminen tavoitteelliseen séédstdmiseen, ovat edelleen perusteltuja. Lainsddddnnon
uudistuksella pyritddn siihen, etté jérjestelma olisi asuntosédstdjille aiempaa ymmaérrettdvampi
ja luotonantajien nékdkulmasta yksinkertaisempi soveltaa. Liséksi tavoitteena on selkiyttié
Valtiokonttorin tehtévid ja vastuita ja keinoja niiden suorittamiseksi. Uusi lainsdddantd myos
vastaisi kieleltddn ja lakiteknisesti nykyisid vaatimuksia sekd asuntoluottoja ja takauksia
koskevaa muuta lainsdddantoa.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset

4.1 Keskeiset ehdotukset

Yleiset muutokset asuntosddstojdrjestelmdd ja valtiontakauksia koskevaan lainsddddntéon

Asuntosdéstdmistd, ensiasuntoa varten mydnnettdvdd korkotukilainaa ja asuntolainan
valtiontakausta  koskevat  sdddokset  uudistettaisiin ~ kokonaisuudessaan.  Kaikki
asuntosddstdmistd ja ensimmaisen omistusasunnon hankkimista koskevat sddnndkset koottaisiin
yhteen lakiin ja yhteen asetukseen. Lakien rakenne ja kieli tarkistettaisiin. S&&nnoksié
tdydennettdisiin Valtiokonttorin soveltamis- ja ratkaisukdytdnnon mukaiseksi. Niiltd osin, kun
sadnnoksiin ei tehtéisi siséllollisid muutoksia, ne péivitettdisiin vastaamaan nykyisid sdddosten
kirjoittamista koskevia vaatimuksia ja ohjeita.

Viranomaisten tehtdvid, niihin liittyvid tiedonsaantioikeuksia ja muutoksenhakua koskevia
sdannoksid tarkennettaisiin. Valtiokonttorin luottolaitokselta saamat lainansaajan ja lainan
tiedot sédddettdisiin salassa pidettdviksi. Kaikkiin ehdotetuissa laeissa tarkoitettuihin
Valtiokonttorin paitdksiin saisi vaatia oikaisua.

Ehdotus sisdltdd siirtymasddnnokset, joiden tarkoituksena on, ettd ehdotettua lainsdadantod
sovellettaisiin pdisdintdisesti sekd ennen lain voimaantuloa etti sen jidlkeen tehtyihin
asuntosdistosopimuksiin ja myOnnettyihin vastaantulolainoihin. Ennen vuotta 1993 tehtyjen
asuntosddstosopimuksien perusteella maksettavista asuntosdédstopalkkioista luovuttaisiin
siirtyméajan jilkeen.

Muutokset asuntosddstimiseen

Asuntoséddstdmisen 44 vuoden yldikérajasta luovuttaisiin. 15 vuotta tdyttdneen olisi mahdollista
tallettaa omalla tyolld hankittujen varojen lisdksi varoja, joista hinelld on muulla perusteella
oikeus maarata.

Saannokset siitd, kuka voi aloittaa asuntosédéstdmisen ja kenelle voidaan mydntdéd ehdotetussa
laissa tarkoitettu laina ensiasunnon ostoa varten, yhtendistettdisiin. Vastikkeeton saanto ei
jatkossa estdisi asuntosddstdmisen aloittamista tai lainan saamista. Merkityksellistd olisi se,
onko henkil6 hankkinut vastikkeellisesti vahintdin puolet asunnosta.

Ensimméinen asuntosddstotalletus saddettdisiin pakolliseksi asuntosdéstotilin  avaamisen
yhteydessa.
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Vaadittu asuntosdistimisen vihimmadisaika laskettaisiin kuukausina vuosineljannesten sijaan.
Valtioneuvoston asetuksella sdddettdviat vahimmadis- ja enimmaistalletusten méérat olisivat
nykyistd pienemmat ja vastaisivat voimassa olevia vuosineljanneksittdin sdéstettdvia maaria.

Viliaikaisrahoitukseen sdddettdisiin kahden vuoden maiirdaika, jonka kuluessa puuttuvat
talletukset on tehtdvé ja véliaikaisrahoitus on muutettava vastaantulolainaksi.

Olemassa olevaan asuntosaédstosopimukseen voisi liittyd viimeistddn ennen viimeisté talletusta
toinen ensiasunnon ostaja riippumatta idsté tai suhteesta asuntosaastéjién.

Asuntoséastdtili  sulkeutuisi ja talletuksille maksettava lisdkorko maksettaisiin nykyisti
aiemmin, padsadntdisesti kaupanteon yhteydessa.

Muutokset lainan myontdmiseen

Asuntolaina ensimmdistd asuntoa varten voitaisiin myontdd asuntosiddstdjéille joko
korkotukilainana, valtiontakauslainana tai molempina. Maksuttoman valtiontakauksen
saaminen ei edellyttdisi korkotukilainaa, vaan lainansaaja voisi valita myo0s tavallisen
asuntolainan ja muun maksullisen korkosuojauksen ja silti tietyin edellytyksin saada
valtiontakauksen.

Korkotukilainan alueellisia enimmaiisméaérid sovellettaisiin vain lainaa myodnnettiessa, ei
asunnonvaihtotilanteessa muutettaessa eri  alueelle. Enimmdéismaidristd  sdiddettdisiin
valtioneuvoston asetuksella.

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

Vastaantulolainan 25 vuoden enimmaéislaina-aika koskisi ainoastaan lainan myontohetkes.
Muutokset lainoihin ja laina-aikaan

Laina-aikana myonnettidvien lyhennysvapaiden kestoa lisdttdisiin enintdén neljdén vuoteen.
Yhtéjaksoista lyhennysvapaata voisi olla korkeintaan kaksi vuotta.

Korkotukiaikana asunnon pitdisi olla padsdintdisesti lainansaajan omassa kdytossd. Asunto
voisi kuitenkin olla muussa kéytossé enintdén kahden vuoden ajan, eiké erityistd syytd asunnon
vuokraamiselle tai muulle kiytolle edellytettdisi. Jos asunto siirtyisi korkotukiaikana pysyvésti
tai toistaiseksi muuhun kuin lainansaajan omaan kdyttoon, lainansaaja ilmoittaisi muutoksesta
Valtiokonttorille ja pyytéisi Valtiokonttoria lakkauttamaan korkotuen maksamisen.

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

Lainansaajan maksukyvyttomyystilanteessa takauksen erddntymiseen sovellettaisiin lopullisen
menetyksen késitteen sijaan takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettua yleislakia.
Luottolaitoksen tulisi hakea takauskorvausta viimeistdin kolmen kuukauden kuluttua takauksen
erddntymisesta.
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Taulukko 3. Nykytilan arvio ja keskeiset ehdotukset

NyKkytilan arvio

Keskeinen ehdotus

Vanhentunut ja hajanainen lainsdadanto

Asuntoséastdjarjestelmad koskevien
sadnndsten kokoaminen yhteen lakiin ja
saadosten kielellinen ja lakitekninen
uudistaminen

Puutteelliset tiedonsaantioikeuksia koskevat
sdannokset

Viranomaisten tehtévien ja
tiedonsaantioikeuksien tarkentaminen

Asuntosdistdmisen aloittamisen
yldikérajalla ei ole merkitysta.

Yléikérajan poisto

Vastikkeettoman saanto estda
asuntosadstamisen aloittamisen, mutta ei
vastaantulolainan saamista, sdéntely ei ole
johdonmukainen.

Vastikkeeton saanto ei estd
asuntosddstdmisen aloittamista tai
vastaantulolainan saamista.

Asuntosaastotilille tulee sddstaa
tavoitteellisesti, mutta asuntosdastéjien
sitoutuminen sddstdmiseen vaihtelee.

Ensimmaéinen asuntosiistotalletus olisi
pakollinen.

Talletusten vuosineljannekset ovat vaikeat
hahmottaa.

Sadstoaika lasketaan kuukausina.

Lainsdadanto ei ota huomioon sédsto- ja
laina-aikana tapahtuvia muutoksia.

Tédsmennykset véliaikaisrahoitusta, asunnon
vaihtoa sekd muita laina-aikana tapahtuvia
muutoksia koskeviin sddnnoksiin

Yhteisessé sddstdmisessd aviopuolisot ja
lapsen vanhemmat ovat eri asemassa kuin
muut, esimerkiksi avoparit.

Asuntoséastdsopimukseen voisi liittya
viimeistddn ennen viimeista talletusta toinen
ensiasunnon ostaja riippumatta idsta tai
suhteesta asuntosadstdjaan.

Lisékorko ei ole kdytettidvissd asunnon
hankinnan hetkelld.

Asuntoséastdtili sulkeutuisi ja talletuksille
maksettava lisikorko maksettaisiin nykyisti
aiemmin.

ASP-korkotukilainan mydntdminen on
sidottu valtiontakaukseen ja pédinvastoin,
lainansaajalla ei ole mahdollisuutta valita.

Asuntolaina ensimmaista asuntoa varten
voitaisiin myontié asuntoséastdjille joko
korkotukilainana, valtiontakauslainana tai
molempina.

Korkotukilainan alueelliset enimmé&ismaarat
eivit noudata hintakehitysti ja vaikeuttavat
asunnon vaihtoa.

Enimmaismaéria ei sovellettaisi asuntoa
vaihdettaessa.

Laina-aikaa koskevat sddnnokset estavét
tasaerdlyhennystavan valinnan.

Enimmaislaina-aika koskisi vain lainan
myontohetked.
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Nykytilan arvio Keskeinen ehdotus

Lyhennysvapaita koskeva séédntely on Lyhennysvapaata voisi olla nelji vuotta,
epéselvad ja muihin lainoihin verrattuna enintddn kaksi vuotta kerrallaan.

kire4a.

Asunnon muulle kéytolle vaadittua erityistd | Erityistd syytd asunnon muulle kaytolle ei
syytd on lainansaajan vaikea arvioida. tarvittaisi.

Saéntely kuormittaa seké lainansaajia ettd
Valtiokonttoria, joka ei voi ottaa asiaan
etukdteen kantaa.

Saéntely koskien takauskorvausta ja Sovellettaisiin takauksesta ja
valtiontakauksen erddntymista on vierasvelkapanttauksesta annettua yleislakia
puutteellista.

4.2 Piaiaasialliset vaikutukset
Vaikutukset kotitalouksien asemaan

Omistusasunnon hankkiminen on yksi taloudellisesti merkittdvimmistd paatoksistd yksittéisille
henkildille ja kotitalouksille. Ehdotettu lainsdddanto parantaisi asuntosddstdjien ja ensiasunnon
ostajien mahdollisuutta saada nykyistd paremmin selkoa asuntosédistojérjestelmistd ja sithen
liittyvistéi oikeuksistaan. Kun kyseessd on lakisddteinen ensiasunnon ostajia varten luotu
Jérjestelmd, on tarkedd, ettd kuluttaja voi luottaa sithen, ettd jarjestelmé toimii riittdvén hyvin ja
ennakoitavasti: kannustaa sddstdmiseen, tukee ensiasunnon ostoa, eikd sisdlld
asuntosddstimisen tai asunnon oston kannalta yllatyksid. Jarjestelméin tarkoitus ja tavoitteet
asuntosddstdjdn ja ensiasunnon ostajan kannalta toteutuisivat paremmin, kun lainsdadanto olisi
ajan tasalla.

Selkedmpi asuntosdéstdmistd koskeva lainsddddntd kannustaisi nykyistd laajemmin
omistusasumisesta kiinnostuneita pohtimaan ajoissa, milloin ja miten asunnon voisi hankkia ja
milld tavalla sithen kannattaa valmistautua. Osa aloittaisi sddstdmisen asuntosaistétilille, osa
pédtyisi muihin sédstdmismuotoihin. Asunnon ostaminen ja lainan saaminen edellyttdd yleensé
sddnnollisié tuloja, joten jérjestelmédn tuki ja kannusteet eivét kohdistu alimpiin tuloluokkiin,
vaan pédosin keskituloisiin ensiasunnon ostajiin. Suurituloisten on mahdollista ostaa ensiasunto
joustavammin tavallisella asuntolainalla. Ensiasunnot ostetaan pééasiassa kasvukeskuksista,
mutta myo6s muilla alueilla olisi mahdollisuus vastaantulolainaan.

Asuntosddstiminen toimii parhaiten siind tapauksessa, ettd asunnon hankkiminen on
ndkopiirissi muutaman vuoden péédstd. Asuntosddstdjin tilanteesta, maksukyvystd ja
asunnontarpeesta riippuu, kannattaako hinen valita tavallinen asuntolaina vai vastaantulolaina
korkotukilainana tai valtiontakauslainana. Asuntosédéstojédrjestelmé tukisi eniten sellaisia
ensiasunnon ostajia, jotka ovat sddstineet tavoitteellisesti, mutta joilla ei ole mahdollisuutta
turvautua ldheisten taloudelliseen tukeen tai varallisuuteen ensiasuntoa ostettaessa.

Asuntosdédstdmisen alaikérajaa ei poistettaisi kokonaan, vaan asuntosddstimiseen

kannustettaisiin edelleen pédédsadntdisesti aikuisia, joilla oman ensimmadisen asunnon osto on
toiveissa ldhivuosina. 15 vuotta tdyttineen olisi edelleen mahdollista avata itse asuntosaéstotili
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ja sdistdd omalla tyolld hankittujen varojen ohella myds varoja, joista hénelld on muulla
perusteella oikeus madratd. Ikdrajan sdilyttdimisen ja 15 vuotta tiyttdneiden aseman
tdsmentdmisen perusteena on se, ettd asuntosddstdjarjestelmén on tarkoitus tukea niité, jotka
tarvitsevat sitd eniten ensiasunnon hankkimiseksi. Jérjestelmdn kohderyhmind eivit ole
sellaiset lapset ja nuoret, joiden vanhemmat tai muut ldheiset pystyvét sddstdméédn lapsen
puolesta ja auttamaan taloudellisesti ensiasunnon ostamisessa.

Asuntosédéstdmisen aloittamista vasta aikuisena puoltaa myos se, ettd asuntosddstdminen toimii
parhaiten silloin, kun sédstdsummat ovat riittdvin suuria ja sddstdminen tavoitteellista. Koska
lisdkorkoa maksetaan sddstdmisen aloittamisvuodelta ja sen jdlkeen enintddn viiden vuoden
ajalta, on talletuksia syyté painottaa ensimmaisiin vuosiin. Jos tili vain avataan, eiki talletuksia
tehdéd kuin véhin tai satunnaisesti, jaa talletuksille maksettava lisdkorko hyvin pieneksi. Jos
sddstovara on pieni, omasta asunnosta haaveilevan on ensin jarkevéd sddstdd muihin kohteisiin
ja siirtdd tehdyt talletukset asuntotilille myohemmin. Ensimmaéisen talletuksen muuttaminen
pakolliseksi tukisi samaa tavoitetta eli sitd, ettei asuntosdastotilid avata, ellei sddstamistd ole
tosiasiassa tarkoitus aloittaa.

Ehdotetulla asuntosédéstdmisen yldikdrajan poistamisella olisi vain vdhdinen merkitys.
Useimmat aloittavat asuntoon séédstdmisen aiemmin ja ostavat ensiasunnon kolmekymppisena.
Ikérajan poistaminen ei rajoittaisi kenenkddn mahdollisuuksia ryhtyd asuntosdistdjaksi.
Asuntosddstotalletusten tekeminen mydhemmalla iéllé olisi yksi tapa sdéstdd myos silloin, kun
sddstojd ei lopulta kéytettdisi asunnon ostoon. Ylidikdrajan poistamisella voi kuitenkin olla
kielteinen vaikutus asuntosdédstdmisen suosioon, jos se miellettéisiin ohjeeksi tai kannusteeksi
lykédtd saddstdmisen aloittamista. Selkedlld viestinndlld ja lainsddddnndn muutoksista
tiedottamisella voidaan edesauttaa sitd, ettd asuntosdistojarjestelma ja sen hyddyt ovat tiedossa
niilld, jotka eivit vield ole aloittaneet sdéstdmisté ja ovat kiinnostuneita omistusasumisesta.

Yksi asuntosdéstijidn ja ensiasunnon ostajan asemaa selkeyttivd muutos on ehdotetut uudet
sdannokset siitd, miten aiemmin tai sddst0aikana omistukseen tuleva asunto vaikuttaa henkilon
mahdollisuuteen aloittaa asuntosdédstiminen tai saada echdotetussa laissa tarkoitettu
vastaantulolaina. Vastikkeetta saatu asunto 100 prosentin omistusoikeudella ei enédé estiisi
asuntosddstdmisen aloittamista. Asuntosdéstimisen tai vastaantulolainan saamisen estdisi
ainoastaan véhintddn 50 prosentin vastikkeellinen saanto. Ehdotettu muutos vaikuttaisi
yksittdisiin asunnonostajiin, jotka ovat aiemmin saaneet asunnon vastikkeetta, esimerkiksi
perintond. Kaikissa tilanteissa vastikkeetta saatu asunto ei sijaitse omalla asuinpaikkakunnalla
tai muuten tdytd omia tarpeita. Ehdotettu muutos helpottaisi téllaisten henkildiden
asuntosddstdmistd ja pddsyd omistusasumiseen. Osa asunnon vastikkeetta saaneista
asuntosdastdjisté olisi sellaisia, jotka pystyvit kiyttdméén vastikkeetta saamaansa asuntoa itse.
Tukea siis voisi kohdistua jonkin verran myos niille, jotka eivit tukea tarvitsisi, mutta téllaisten
henkildiden méirdn arvioidaan olevan pieni. Tuen kohdistumista epétarkoituksenmukaisesti
rajoittaa se, ettei asuntoséédstdminen sindnsé sisdlld muuta tukielementtid kuin kannusteen tehdé
talletuksia asunnon ostamista varten. On todennédkdistd, ettd asunnon vastikkeetta aiemmin
saanut ei jatka asuntosdistotalletusten tekemistd tai nosta vastaantulolainaa, ellei hédnelld ole
niille todellista tarvetta.

Asuntosdéstdmisen vihimmaiisajan laskeminen kuukausina vuosineljannesten sijaan vastaisi
paremmin kotitalouksien kuukausittaisia tuloja ja menoja. Asuntosédéstdjan olisi helpompi
hahmottaa, miten vaadittu vdhimmadissddstoaika lasketaan ja milloin se tulee tdyteen.
Asuntosédéstdmisen sisdllyttiminen omiin kuukausittaisiin menoihin olisi luontevampaa.
Kuukausittainen sddstiminen olisi péadsddntoisesti yhtd joustavaa kuin nykyiset
vuosineljanneksittdin tehtdvit talletukset, ja asuntosééstdjan olisi mahdollista pitdd taukoa
sddstamisestd. Vahimmdis- ja enimmaissddstosummat vastaisivat nykyisié.
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Lausuntokierroksella muutamat lausunnonantajat huomauttivat, ettd esimerkiksi opiskelijoilla
tulot saattavat vaihdella vuoden mittaan paljon, minka vuoksi sddstdminen vuosineljdnneksittdin
olisi joustavampaa. Tilanteessa, jossa talletuksen pystyy tekemiin vasta vuosineljanneksen
viimeisend kuukautena, asuntosddstdjaltd jad nykyiseen verrattuna puuttumaan kaksi
ensimmadistd sddstokuukautta. Myohempiin sddstokuukausiin vaikutusta ei kuitenkaan olisi,
silld varoja on mahdollista jakaa kuukausittaisiksi talletuksiksi. Kuukausittaiseen sidéstdmiseen
siirtyminen edellyttéisi siis asuntosdéstdjiltd suunnitelmallisuutta ja talletusten jaksottamista
tuleville kuukausille yhden suuremman talletuksen sijaan. Vastaantulolainan myontdminen
edellyttdd useimmissa tapauksissa sdanndllisid ja riittdvdn suuria tuloja ja enemméin kuin
viahimmaistalletusten tekemistid. Kuukausittaisella siéstdmiselld ei kokonaisuutena arvioiden
olisi vaikutusta siihen, kuinka paljon asuntosdistdjd saa yhteensd talletettua tai saako hin
sadstettyd vahintdén vaaditun 10 prosenttia asunnon hinnasta. Vaikka kaksi minimitalletusta
jdisi varojen puuttumisen vuoksi tekematti ja sddstokuukautta kertyméttd sddstamisen alussa, ei
tdlld kdytdnnossa ole vaikutusta vastaantulolainan saamiseen.

Asuntosiéstotalletuksille maksettava lisdkorko maksettaisiin nykyistd aiemmin siten, ettd se
olisi lainansaajan kaytettdvissd kaikissa tilanteissa jo asunnon hankinnan rahoittamiseen.

Vastaantulolainan mydntdminen asuntosdéstidjin tarpeiden ja tilanteen mukaan joko
korkotukilainana tai valtiontakauslainana parantaisi ensiasunnon ostajan
valinnanmahdollisuuksia ja lisdisi jarjestelmén joustavuutta. Toisaalta suurempi valinnanvara
edellyttdisi sitd, ettd lainansaaja saa ja hankkii riittdvasti tictoa hinen tilanteessaan ja ylipddnsa
asuntolainaneuvotteluissa merkityksellisistd seikoista. Muutos korostaisi sekd lainan
myOntavaltd luottolaitokselta etté lainansaajalta vaadittavaa aktiivisuutta ja lainaneuvotteluiden
roolia.

Alueellisia enimméismaérid sovellettaisiin ainoastaan silloin, kun laina myonnetidin. Jos
lainansaaja myohemmin ostaisi seuraavan asuntonsa alemman enimmadisméérin alueelta, ei
lainaa tarvitsisi lyhentéé alle lainan yldrajan. Muutos selkiyttdisi jarjestelmai luottolaitosten ja
lainansaajan kannalta asunnonvaihtotilanteissa.

Asunnon pitdminen korkotukiaikana muussa kuin omassa kdytossd kahden vuoden ajan olisi
edelleen sallittua, mutta erityistd syyta ei endd edellytettiisi. Jos asunto jéisi tai siirtyisi muuhun
kéyttoon kokonaan, lainansaaja ilmoittaisi siitd Valtiokonttorille. Lainansaajan kannalta muutos
selkeyttéisi tilanteita, joissa korkotukilainalla rahoitetun ensiasunnon kéyttd muuttuu. Ehdotettu
muutos véhentdisi asunnon kéyttoon liittyvéd epitietoisuutta. Lainaa haettaessa lainansaaja
pystyisi myds vertailemaan korkotukilainaa ja tavallista asuntolainaa ja arvioimaan sitd, kumpi
soveltuu hdnen tarpeisiinsa paremmin.

Vastaantulolainan enimmadispituus olisi edelleen 25 vuotta, mutta se koskisi ainoastaan lainan
myOntdhetked. Lainansaajan ndkdkulmasta muutos liséisi valinnanmahdollisuuksia, silld laina
voitaisiin myontid myos tasaerélainana.

Yksi keskeisimmistd kotitalouksia hyodyttdvistdi muutoksista olisi laina-aikana sallittavien
lyhennysvapaiden lisddminen neljddn vuoteen. Lainan 25 vuoden enimméisaikana on
todennékdistd, ettd lainansaajan taloudellinen tilanne vaihtelee esimerkiksi opiskelun,
tyottdmyyden, perhevapaiden tai muiden muutosten vuoksi. Mahdollisuus nykyistd laajemmin
lyhennysvapaisiin lisdd lainan joustavuutta eri eldméntilanteissa. Toisaalta lyhennysvapaat
myds pitkittdvit lainan takaisinmaksua ja kasvattavat kokonaisvelkaantuneisuutta sekd koko
laina-ajalta kertyvid korkomenoja, mikd korostaa lainansaajan maksukyvyn ja taloudellisen
tilanteen arviointia niin lainaa kuin lyhennysvapaata myonnettdessa.
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Vaikutukset aiemmin solmittuihin ASP-sopimuksiin ja asuntosddstdjiin

Ehdotettujen  lakimuutosten = myo6td — vdhimmadissdédstdajan  laskeminen — muuttuisi
neljannesvuosittaisesta kuukausittaiseksi myo0s nykyisilld asuntosaistdjilld. Ehdotettu 20
kuukauden sddstoaika vastaa nykyistd edellytystd talletuksista véhintddn kahdeksana
vuosineljanneksend, silli 8 vuosineljdnnestd ja 20 kuukautta tulevat molemmat tidyteen
aikaisintaan hiukan yli vuoden ja 6 kuukauden pddstd sddstdmisen aloittamisesta. Osa
asuntosdistéjistd saastdd tillakin hetkelld kuukausittain, ja séédstdajan kuukausina laskemisen
arvioidaan selkeyttdvin jarjestelmdd myOs nykyisten ASP-sddstdjien ndkokulmasta. Yksi
vuosineljdnneksen talletus vastaisi kolmea kuukausittaista talletusta lain voimaantulon jélkeen.

Kuukausisdéstdmiseen siirtymiselld on vaikutusta sithen, kuinka paljon rahaa ASP-tilille saa
sddstettyd sddstimisen vdhimmdiisaikana. Voimassa olevan lain mukaan vuosineljanneksen
vahimmaistalletus on 150 euroa ja enimmadistalletus 4500 euroa, jolloin 8 vuosineljdnneksen
jalkeen vahimmaistalletus on yhteensd 1200 euroa ja enimmaistalletus yhteensd 36 000 euroa.
Esityksessd ~ ehdotetaan  kuukausittaiseksi ~ vdhimmadistalletukseksi 50  euroa ja
enimmaistalletukseksi 1500 euroa. Niin ollen 20 kuukauden vdhimmdiissddstdajan jilkeen
vihimmaistalletus on yhteensd 1000 euroa ja enimmaistalletus yhteensd 30 000 euroa. Muutos
vaikuttaisi niihin asuntosééstijiin, jotka pystyvit tallettamaan joka kuukausi enimmaisméaarin
ja jotka ostavat asunnon heti, kun wvaadittu vihimmaissdédstoaika tulee tdyteen. Nama
asuntosddstdjat joutuisivat jatkossa sddstimddn neljd kuukautta pidempddn saadakseen
asuntosddstotilille nykyisen vahimmaiissddstoajan enimméaismadrdn. Toinen vaihtoehto olisi
nostaa laina heti vihimmaéissdéstdajan padtyttyd ja kayttdd 6 000 euroa muina varoina asunnon
rahoittamiseen, jolloin asuntoséistdtalletuksille maksettava lisdkorko olisi jonkin verran
pienempi. Tillaisten asuntosdidstdjien mddrin arvioidaan olevan kéytdnnossd véhdinen
esimerkiksi siitd syysti, ettei suunnitelmista huolimatta asunnon osto onnistu aiotussa ajassa tai
asunnontarve muuttuu sddstdaikana. Taannehtivan soveltamisen vaikutusta voimassa oleviin
sopimuksiin vihentid se, ettd muutos olisi tiedossa hyvissd ajoin ennen sen voimaantuloa, ja
asuntosddstdjilld olisi mahdollisuus varautua heitd mahdollisesti koskettaviin muutoksiin
esimerkiksi aikaistamalla asuntosédéstdmista.

ASP-tilejd, joihin sovelletaan lakia asuntosdéstopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993
tehdyissd asuntosddstosopimuksissa, on yha olemassa arviolta korkeintaan joitakin kymmenia
per luottolaitos. Kyseiset asuntosédstdtilit on avattu viimeistddn 32 vuotta sitten. Oletettavasti
osa tilinhaltijoista on jo ostanut asunnon, eivdtkd he endd ole oikeutettuja
asuntosédstopalkkioon, vaikka heilld olisi yhd asuntosédstotili. Jérjestelmdn selkeyden ja
lainsddddannon eheyden takia kaikki tilit on tarkoitus saattaa saman lain ja samojen ehtojen
alaisiksi. Esityksessd ehdotetaan kumottavaksi laki 702/2001, mutta sitd sovellettaisiin vield
31.12.2027 saakka. Niin ollen lain mukainen asuntosddstopalkkio maksettaisiin vuoden 2027
loppuun asti. Siirtymédajalla varmistettaisiin, etti asuntosdistopalkkioon oikeutetuilla
henkil6illd olisi riittdvé aika ostaa ensiasunto ja saada asuntosdéstdpalkkio.

Vaikutukset aiemmin nostettuihin ASP-lainoihin ja lainansaajien oikeusasemaan

Ehdotettuja sddnndksia sovellettaisiin pddosin myds ennen niiden voimaantuloa myonnettyihin
ASP-lainoihin.  Asunnonvaihtotilanteessa my0skdin ennen voimaantuloa nostettua
korkotukilainaa ei tarvitsisi enimmdisméérien vuoksi maksaa pois muutettaessa eri alueelle.
ASP-lainalla rahoitetun asunnon kiyttéd koskevat sddnnokset selkeyttdvit oikeustilaa myos

nykyisten lainansaajien ndkokulmasta. Ilmoitusmenettely asunnon kéyton muutoksista
helpottaisi lainansaajan varautumista laina-aikana tapahtuviin muutoksiin, kannustaisi
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toimimaan oikein ja antaisi mahdollisuuden vaikuttaa siihen, joutuuko Valtiokonttorin
jélkikéteisen valvonnan kohteeksi.

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
omistus siirtyy toiselle perint6- tai avio-oikeuden nojalla. Ehdotetun sidéntelyn ldhtdkohtana on
nykyistd selkeimmit sddnndkset siitd, miten vastaantulolainan tukielementit toimivat
muutoksissa sekd se, ettei perhemuoto tai perintdoikeus vaikuttaisi lainansaajan oikeusasemaan.
Jos laina on yhteinen, asuntoon jddva lainansaaja voisi lunastaa toisen osuuden asunnosta ja
ottaa lainan yksin vastattavakseen. Erillisten lainojen tilanteessa lainan siirtdimisestd uuteen
asuntoon tai jatkumisesta ennallaan sovittaisiin erikseen. Joka tapauksessa lainansaajan ero tai
kuolema edellyttdi jo nyt lainaan ja todenndkdisesti myds asumiseen tehtdvid muutoksia, joista
my0s jatkossa neuvoteltaisiin luotonantajan kanssa tapauskohtaisesti.

Joitakin ehdotettuja muutoksia ei sovellettaisi kaikkiin olemassa oleviin lainoihin, eikd niilla
siten olisi vaikutuksia nykyisiin lainansaajiin. Soveltamisen rajoituksista sdddettéisiin
siirtymasaannoksillad. Ehdotettua kahden vuoden méairéaikaa, jonka kuluessa uusi korkotuki- tai
valtiontakauslainalla hankittava asunto olisi ostettava, ei sovellettaisi niihin, jotka ovat jo
myyneet asunnon. Heiddn tilanteessaan sovellettaisiin voimassa olevaa sdintelyd, jonka
mukaan uusi asunto on hankittava kohtuullisen ajan kuluessa. Myoskdin ennen ehdotetun lain
voimaantuloa nostettuihin véliaikaisrahoituksiin ei sovellettaisi kahden vuoden aikarajaa. Néin
varmistettaisiin se, ettei lainansaajien oikeusasemaan puututtaisi kohtuuttomalla tavalla.

Vaikutukset yrityksiin

Asuntolainoja myontévét luottolaitokset ovat ne yritykset, joihin ehdotettavilla muutoksilla on
eniten vaikutuksia. Lainsdddédnnon uudistamisen tavoitteena on ensisijaisesti helpottaa lakien
soveltamista, ja tdssd luottolaitoksilla ja niiden tyontekijoilld on olennainen rooli. Kaikki edelld
jaksossa Vaikutukset kotitalouksiin mainitut muutokset, jotka koskevat asuntosdéstimistd ja
ensiasunnon ostoa tai laina-aikaa ja selkeyttdvét jarjestelmdd lainansaajan nikokulmasta,
helpottavat myds luottolaitosten toimintaa.

Ehdotetut muutokset vaikuttaisivat merkittdvalld tavalla luottolaitoksiin sen vuoksi, ettd
kaytinnossé luottolaitosten tehtdvéksi tulisi informoida nykyisid asuntosééstéjii ja lainansaajia
lainsddddnndén  muuttumisesta. ~ Muutokset  edellyttivdt  luottolaitoksilta ~ myos
markkinointimateriaalin, esimerkiksi verkkosivujen ja ohjeistusten paivittimistd ja
henkil6kunnan kouluttamista. Valtiokonttori voi tukea luottolaitoksia siind, ettd ehdotetut
lainsdddantomuutokset tavoittavat asuntosiéstijat ja ensiasunnon ostoa harkitsevat.

Asunnon ostaminen on asiakkaan kannalta joka tapauksessa monimutkainen kokonaisuus, jonka
yksityiskohtiin varsinkin ensiasunnon ostaja on harvoin joutunut perehtymiin aiemmin.
Yksittdisten kuluttajien neuvonta ja ohjaus tapahtuisi kidytinndssa luottolaitoksissa, kun asiakas
harkitsee asuntosddstimisen tai muun sdistimisen aloittamista tai neuvottelee asuntolainasta.
Lainansaajan valinnanvapautta lisddvat muutokset, kuten korkotukilainan ja valtiontakauksen
myOntdminen toisistaan riippumatta, lisdisivat luottolaitosten vastuuta siitd, ettd lainansaaja saa
riittdvasti tietoa valintojensa tueksi. Luottolaitoksen tulisi esimerkiksi huolehtia siitd, ettd
korkotuen sijaan myonnettdvd korkosuojaustuote valtiontakauslainaan tdyttdisi ehdotetussa
laissa sdddetyt edellytykset. Kéytdnnossd luottolaitoksen olisi rditiloitdva ainakin yksi
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edellytykset tdyttivd korkosuojaustuote, jota se tarjoaisi vastaantulolainaa harkitsevalle
ensiasunnon ostajalle ja jonka vaatimusten mukaisuuden luottolaitos on varmistanut etukéteen.

Ehdotetuissa laeissa on lisdksi muutamia muutoksia, jotka vaikuttaisivat ldhinna
luottolaitoksiin. Lainansaajan maksukyvyttomyystilanteessa luottolaitoksen tulisi hakea
takauskorvausta viimeistddn kolmen kuukauden kuluttua takauksen erddntymisestd. Jos
hakemus viivéstyisi, luottolaitos menettiisi oikeutensa viivistyskorkoon lainan erddntymisesti
sithen asti, kunnes takauskorvausta haetaan. Lausuntopalautteen mukaan ehdotettu kolmen
kuukauden aikaraja on luottolaitosten nikokulmasta lyhyt. Takauskorvaushakemuksen
tekeminen myohidssa ei kuitenkaan vaikuta itse takauskorvauksen saamiseen, vaan ainoastaan
sithen, voiko luottolaitos vaatia viivdstyskorkoa médrdajan pédttymisen ja hakemuksen
tekemisen vililla.

Luottolaitoksen kannalta myonteisid muutoksia olisivat nykyistd selkedmpi kahden vuoden
kohtuullisen ajan rajaus lainoihin liittyvissd muutostilanteissa, esimerkiksi kun laina kiytetdan
seuraavan asunnon rahoittamiseen. Uutta rajaa ei kuitenkaan sovellettaisi tilanteessa, joissa
aiempi asunto on myyty ennen ehdotetun lain voimaantuloa.

Yritysten vilinen kilpailu ja markkinoiden toimivuus

Nykyistd paremmin toimivalla asuntosddstojarjestelmalld olisi epdsuoria vaikutuksia lainoja
myontdvien luottolaitosten viliseen kilpailuun ja yleisemmin sekd asuntorahoitus- etté
asuntomarkkinoiden toimintaan. Jarjestelméd kannustaa tavoitteelliseen ja suunnitelmalliseen
sddstdmiseen, joten se lisdd kuluttajien taloudellista aktiivisuutta ja voi lisdtd luottolaitosten
asuntolaina-asiakasmadrid. Asuntosdistojirjestelmin sisélld luottolaitokset voivat kilpailla
lahinnd asuntosiéstotalletuksille maksettavan lisdkoron maéralla.

Esitys ei sisdlld valtiontakauslainsdddantoon sellaisia muutoksia, jotka vaikuttaisivat
luottolaitosten valittimiin lisdvakuustuotteisiin tai niiden tarjoajiin. Valtiontakauksia koskevat
rajoitukset séilyvét kaikilta osin ennallaan. Monissa tapauksissa, erityisesti suurempien lainojen
kohdalla, olisi edelleen lainansaajan ja luottolaitoksen kannalta kéytdnnollisempéd jarjestdd
tarvittava lisivakuus muuten kuin valtiontakauksella.

Toimiva asuntorahoitusmarkkina on asuntokaupan edellytys. Asuntosédstojdrjestelmin
merkitystd lisdd se, ettd ensiasunnon ostajat ovat monissa tilanteissa ratkaisevassa asemassa
asuntomarkkinoilla, koska ensiasunnon kauppa voi kdynnistdd useamman asuntokaupan ketjun.
Viililliset myonteiset vaikutukset voivat ulottua myds asuntojen rakentamiseen tai
kiinteistonvélitysalaan, tosin vaikutusten kokoluokan ei arvioida olevan kokonaisuudessaan
merkittava.

Sddntelytaakka ja muut kustannukset

Tietojdrjestelmien kehittdmistarve on ldhtokohtaisesti luonteeltaan tavanomainen seuraus
luottolaitoksiin ~ kohdistuvissa lainsddddnnén muutostilanteissa. Ehdotetut muutokset
edellyttdvdat tavanomaista laajempia muutoksia luottolaitosten tietojdrjestelmissa.
Luottolaitosten arvioiden mukaan kertaluontoiset kustannukset luottolaitosta kohden olisivat
noin 100 000-300 000 euroa riippuen muutosten méadréstd. Tietojirjestelmédmuutoksiin olisi
varattava aikaa noin vuosi ennen lakien voimaantuloa.

Finanssiala toi lausuntokierroksella esille sen, ettd vaatimus omalla ty6lld hankituista varoista
tulisi poistaa kokonaan tai laissa olisi tarpeellista sddtda, ettei pankki valvo varojen alkuperda.
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Alaikiisend tehtyjen talletusten alkuperdd koskeva vaatimus on ehdotettu sdddettdvéksi tavalla,
joka on linjassa holhoustoimilain (25 ja 38 §) ja luottolaitoslain (15 luvun 8 §) vajaavaltaisia
koskevan sdintelyn kanssa. Luottolaitoksiin kohdistuvat vaatimukset eivét ehdotetun séédntelyn
seurauksena muutu tai poikkea siitd, mistd vajaavaltainen muuten voi madrdtd. Ehdotetun
sddntelyn ei arvioida lisddvéadn alaikdisten asuntosdistdjien médrdd merkittivésti, joten
luottolaitoksille tuleva valvontaan liittyvé hallinnollinen taakka on vdhdinen. Tarkoituksena on,
ettei asuntosdistotilejd avattaisi alaikdisend kuin poikkeustapauksissa.

Sadntelytaakka lisddntyisi véliaikaisesti my0s liittyen edelld kuvattuun luottolaitosten tehtédvaan
informoida asiakkaita uudesta lainsdddanndstd. Yksittdisen luottolaitoksen tyOmaérd riippuu
siitd, millaiset yhteydenpitotavat ja -kanavat silldi on kéytdssd. Ensiasunnon ostajat ja
asuntosédstdjat ovat pddosin sellaisia, joiden on luontevaa hankkia ja vastaanottaa tietoa
esimerkiksi pankin verkkosivujen ja mobiilisovellusten kautta. Ehdotetussa lainsdddannossa on
pyritty huolehtimaan siitd, ettei se johda yllattaviin tai epdoikeudenmukaisiin lopputuloksiin
asiakkaan tai pankin kannalta. Muutokset vaikuttaisivat 1hinna asuntosdastdmiseen tai asunnon
hankkimiseen liittyvissa taitekohdissa, jolloin asiakas joka tapauksessa ottaa yhteyttd pankkiin.
Asiakaskohtainen neuvonta tapahtuisi silloin, kun henkilé haluaa aloittaa sddstdmisen, hakee
asuntolainaa tai on vaihtamassa asuntoa. Asuntolainan hakeminen ja myontdminen ovat lisiksi
paljon neuvontaa vaativia tilanteita riippumatta siitd, sovelletaanko ainoastaan luottolaitoslain
ja kuluttajansuojalain sdénndksid vai myds ehdotettuja asuntosdéstdjarjestelmédd koskevia
sdannoksia.

Séaéantelytaakka olisi merkityksellinen 1dhinné ennen ehdotettujen lakien voimaantuloa, kun sekd
tietojérjestelmdt ettd markkinointi- ja muut materiaalit tulevat uudistettaviksi. Pitkdlla
aikavalilld sddntelystd koituva taakka viahenisi, kun jirjestelma ja lainsdddénto olisi nykyistd
joustavampi ja helpompi ymmartad. Kokonaisuutena arvioiden esitys vihentdd luottolaitoksille
tulevaa siintelytaakkaa.

Vaikutukset julkiseen talouteen

Valtion ASP-lainoihin liittyvdt korkotukimenot ovat nousseet vuoden 2022 jélkipuoliskolta
alkaen. Kustannukset johtuvat yleisen korkotason noususta, ei ASP-lainsdddantoon tehdyista
muutoksista. Esityksen tavoitteena ei ole merkittavasti lisatd lainojen luku- tai euroméaarai, vaan
ensisijaisesti selkeyttdd asuntosidstojarjestelmid asuntosiistijin, lainansaajan ja luottolaitosten
nikokulmasta. Korkotuki- ja valtiontakauslainojen suosion lisdéntyminen voisi kuitenkin
vilillisesti kasvattaa valtion korkotuki- ja takauskorvausriskid. Ehdotetut muutokset voivat
toimia my0s siten, etti osa asuntosddstdjistd valitsee tavallisen asuntolainan tai pankin
tarjoaman maksullisen takauksen, jolloin valtiolle tulevat kustannukset ja niiden riski ovat
pienemmat. Jos lainansaaja haluaisi itse vastata valtion korkotukea paremman
korkosuojaustuotteen kustannuksista ja ottaa tavallisen lainan, ei valtiolle tulisi lainasta
lainkaan korkotukikustannuksia. Kuten tdlldkin hetkelld, suurimmat lainat nostettaisiin
tavallisina asuntolainoina ja ilman valtiontakausta.

Korkotukea maksetaan kymmenen vuoden ajan lainan myontdmisestd. ASP-korkotukilainan
omavastuukorko on 3,8 prosenttia, jonka ylittdvistd osasta maksetaan korkotukea 70 prosenttia.
Jos korko on 3,8 prosenttia tai sen alle, lainansaajat vastaavat itse korkojen maksusta, eika
korkotukimenoja ei ole lainkaan. ASP-korkotukilainojen yhteismééra oli 4,5 miljardia vuoden
2023 lopussa. Vuonna 2023 korkotukia maksettiin noin neljad miljoonaa euroa ja kesdkuuhun
2024 mennessé 8,1 miljoonaa euroa. Korkotaso ldhti laskuun vuoden 2024 aikana, mika tulee
nakymaiin korkotukikustannuksissa selvdsti vuodesta 2025 alkaen. Vuonna 2026 viitekorkojen
ennustetaan olevan alle 3 prosenttia. Kun asuntolainojen marginaalit ovat yleisimmin 0,6—0,8
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prosenttia, jad kokonaiskorko korkotukilainoissa alle 3,8 prosentin omavastuun. Néin ollen
valtiolla ei olisi vuonna 2026 lainkaan korkotukikustannuksia, vaikka lainaméaéarat kasvaisivat.

Takauskorvauskustannukset

ASP-lainoista maksetut takauskorvaukset ovat harvinaisia. Ensiasunnot ostetaan péfosin
suurimmista kaupungeista ja kasvukeskuksista, joissa asunnon arvot pysyvit ennallaan tai
nousevat laina-aikana. Vaikka lainansaaja tulisi maksukyvyttomaksi, saadaan laina useimmiten
maksettua takaisin myymalla asunto. Luottolaitoksilla on asuntoluottoja koskevasta sddntelysté
johtuvat varsin tarkat velvoitteet muun muassa asiakkaan maksukyvyn ja asunnon vakuusarvon
arvioinnissa. Ensiasunnon ostaminen ja lainan saamisen edellytykset alueilla, joissa asuntojen
arvo laskee, ovat samat sekd tavallisella ettd vastaantulolainalla. Ehdotettuun sédéntelyyn
valtiontakauksia myOnnettiessi sisdltyy liséksi luottolaitoksen erityinen velvoite toimia siten,
ettei valtion takauskorvausriski kasva. Jos luottolaitos laiminly6 timén tehtévin, takauskorvaus
voidaan jittdd maksamatta lainansaajan maksukyvyttomyystilanteessa. Esityksen ei arvioida
lisddvdn ensiasunnon hankintaan myonnettdviin vastaantulolainoihin sisdltyvid valtion
takauskorvausriskeja tai -kustannuksia.

Muista omistusasuntolainoista kuin ASP-lainoista maksettavia takauskorvauksia on jonkin
verran. Omistusasuntolainojen valtiontakausten maira oli vuoden 2023 lopussa yli 15 miljardia
euroa ja takausvastuun maara omistusasuntolainoista 1,75 miljardia, ja takauskorvauksia tullee
maksettavaksi my0s jatkossa. Ehdotettujen muutosten ei arvioida lisddvan valtiolle tulevien
vastaantulolainoista maksettavien takauskorvausten maéraa tai takauskorvausten riskia.

Valtiontakauksia otetaan vihemmaén kuin aiemmin, mikd on vaikuttanut myos takausmaksujen
madrddn. Jos maksullisten valtiontakausten suosio jatkaa laskuaan, on todenndkoistd, ettd
takausmaksut eivét vuositasolla endé kata takauskorvauksia. Ehdotus ei sisélld valtiontakauksiin
sellaisia muutoksia, jotka kannustaisivat useampia lainansaajia ottamaan maksullisen
valtiontakauksen. Ellei takausjérjestelméén tai sen ehtoihin tehdd muutoksia, jotka lisdéavét
valtiontakausten =~ ottamista  tai  takausmaksujen @ maiairdd, valtion  vuosittaiset
takauskorvauskustannukset ylittdvét takausmaksujen méidrén todennékdisesti 1dhivuosina.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, elinoloihin ja viihtyvyyteen

Omistusasumisella ja sen yleisyydelld on vaikutuksia paitsi yksittdisille kuluttajille, myds
laajemmin yhdyskuntarakenteeseen. Omistusasumisella on yhteys esimerkiksi viestossa tietylld
alueella tapahtuviin muutoksiin, joka puolestaan vaikuttaa vilillisesti useisiin
yhdyskuntarakenteen osatekijoihin, kuten kaupungin tai kaupunginosan kaavoitukseen ja
palveluihin. Alueen asukkaiden vdhdisempi vaihtuvuus ja pidemmaét asumisajat ovat yhteydessi
suurempaan omistusasuntojen osuuteen alueen asuntokannasta.! Kun asuminen samassa
asunnossa on pitkdaikaisempaa, kasvaa asukkaan sitoutuminen omaan asuinalueeseen.

! Ansala, Laura (2024) Minne jddddédn, missd vain kiiydddn? Asukkaiden vaihtuvuus ja asumisajat
Helsingin asuinalueilla. Kaupunkitieto, Helsinki. Osoitteessa: https:/kaupunkitieto.hel.fi/fi/minne-
jaadaan-missa-vain-kaydaan-asukkaiden-vaihtuvuus-ja-asumisajat-helsingin-asuinalueilla. Viitattu
2.7.2024.
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Yksin asuvilla vuokra-asuminen on aiempaa yleisempaé seké nuorissa ikdluokissa ettd yli 35-
vuotiailla.? Omistusasuminen on siis hitaasti vdhentynyt. My0s tulotason on havaittu
vaikuttavan aiempaa enemmén omistusasumisen yleisyyteen.? Alueilla, joissa asuntojen hinnat
ovat nousseet nopeasti verrattuna tulotasoon, myds keskituloisten on aiempaa vaikeampi ostaa
omistusasunto. Ensiasunnon ostamisen tukeminen ylldpitdd omistusasumista ja tukee osaltaan
hallintaperusteiden monipuolisuutta. Jos omistusasumisen tuella voidaan vaikuttaa siihen, etti
myds jatkossa esimerkiksi keskituloisilla on pddsy omistusasumiseen, on tilld valillisia,
esimerkiksi segregaatiota hillitsevid ja muita myonteisid yhteiskunnallisia vaikutuksia.

Jos asuntosdistdjarjestelmén tavoitteet toteutuvat ja asuntosdédstdjit saavat sddstettyd
ensiasuntoon tarvittavan omarahoitusosuuden ja ostettua ensiasunnon, on silld
ympéristoministerion kyselyn perusteella merkitystd oman asunnon hankkineille myds oman
kodin ja tarpeiden mukaisen vakaan asunnon kautta. Useat vastaajat kertoivat, ettd syy asua
nimenomaan omistusasunnossa on se, ettd omaan asuntoon voi vaikuttaa enemman kuin vuokra-
asuntoon sekd omistusasumisen vakaus ja pysyvyys. Vastauksissa toistui myos mahdollisuus
kunnostaa tai sisustaa asuntoa oman maun mukaiseksi. Myos vuoden 2022 Asukasbarometrin
mukaan omistusasujat olivat vuokra-asukkaita tyytyvdisempid sekd asuntoonsa ettd
asuinalueeseensa.* Omistusasumisella ja toimivalla omistusasunnon hankkimista tukevalla
jarjestelmalld on siten vilillisid vaikutuksia myds asukkaiden viihtyvyyteen ja elinoloihin.
Jarjestelmd mydtavaikuttaa osaltaan siihen, ettd kotitaloudet voivat jirjestdd asumisen omien
tarpeidensa ja toiveidensa mukaisesti.

Vaikutukset perus- ja ihmisoikeuksiin

Ehdotettava lainsdadénto ei siséllé sellaisia yksityiskohtia, joilla olisi valittomia tai merkittavid
vaikutuksia yhdenvertaisuuteen. Sdédstdmisen ikdrajoilla rajattaisiin edelleen vahdisessd mairin
sitd, kuka voi aloittaa sddstimisen. Jokaisella olisi mahdollisuus aloittaa asuntosddstiminen
viimeistddn 18-vuotiaana. Lainansaantia ei olisi sidottu ikddn, kansalaisuuteen tai esimerkiksi
tiettyyn oleskelulupatyyppiin Suomessa. Asuntosdéstdjarjestelmén avulla voisi sddstdd ja
ensiasunnon voisi hankkia jokainen, joka haluaa ja jolla on siihen taloudelliset edellytykset.

Nykyisessd ASP-lainsdddédnndssa aviopuolisot ovat tietyissd tilanteissa paremmassa asemassa
kuin avopuolisot. Aviopuolisot voivat aloittaa yhdessd asuntosddstimisen, vaikka toinen
puolisoista olisi jo tdyttdnyt 45 vuotta, ja jos asunto siirtyy uudelle omistajalle avio-oikeuden
nojalla, korkohyvityksen maksamista jatketaan. Ehdotetussa laissa pyritddn sddntelemédn
asuntosddstdmistd ja laina-aikana tapahtuvia muutostilanteita siten, ettd siviilisdddylld tai
asuntosddstdjien tai lainansaajien keskindiselld suhteella ei olisi merkitystd. Toisen henkilon
olisi missé tahansa vaiheessa mahdollista liittyd asuntosddstosopimukseen riippumatta idsté ja
liittyvdn henkilon suhteesta asuntosddstdjaan, miké niin ikddn lisdisi yhdenvertaisuutta. Tama

2 Kaupunkitietopalvelut. Asuntokunnat ja asunnon hallintaperuste. Osoitteessa:
https://kaupunkitieto.hel.fi/fi/asuminen/asuntokunnat/asuntokunnat-ja-asunnon-hallintaperuste. Viitattu
2.7.2024.

3 Saikkonen, Paula & Hannikainen, Katri & Kauppinen, Timo & Rasinkangas, Jarkko & Vaalavuo,
Maria 2018. Sosiaalinen kestdvyys: asuminen, segregaatio ja tuloerot kolmella kaupunkiseudulla.
Terveyden ja hyvinvoinnin laitos. Raportti 2/2018, s. 80.

4Asukasbarometri 2022 — Kysely kaupunkimaisista asuinymparistdistd. Suomen ymparistokeskuksen
raportteja 29/2023, s. 46—48.
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parantaisi esimerkiksi avoliitossa olevien puolisoiden asemaa verrattuna aiempaan ja lisdisi
asuntosddstdmisestd kiinnostuneiden pariskuntien yhdenvertaisuutta.

Ehdotettava lainsdddantd ei sisdlld muutoksia, joilla olisi suoria vaikutuksia sukupuolten
véliseen tasa-arvoon. Edelld jaksossa Lainan mydntdminen on tarkasteltu ASP-lainojen
sukupuolijakaumaa lainansaajan ién ja asunnon sijainnin mukaan. Erot sukupuolten vélilld
selittyvdt todenndkdisesti muilla tekijoilld kuin ASP-jérjestelmidn tai lainsdddédnnon
yksityiskohdilla. Voidaan arvioida, etti asuntoon séddstdmiseen kannustaminen tarjoaa
vaihtoehdon ja voi vaikuttaa jonkin verran erityisesti niihin, jotka eivit ole kiinnostuneet muusta
sijoittamisesta, esimerkiksi osakkeista tai rahastoista. Naiset ovat perinteisesti olleet vihemmin
aktiivisia sijoittajia kuin miehet, tosin ero on viime vuosina pienentynyt. Koska omistusasunto
on usein merkittdvéd varallisuuserd, ensiasunnon oston tukeminen voi tasata seké ik&ryhmien
ettd sukupuolten vilistd varallisuuseroa.

Jokaisen oikeus asuntoon ja asumisen omatoiminen jdrjestiminen

Asuntosééstdjirjestelméd ja asuntolainojen valtiontakaus toteuttaa perustuslaissa sédddettyé
julkisen vallan tehtdvai tukea asumisen omatoimista jarjestimisti. Ensiasunnon ostaja on muita
asunnonostajia taloudellisesti heikommassa asemassa, jos hénelld ei ole vield asuntoihin
liittyvdd tai muuta varallisuutta. Asuntosddstdjarjestelmd tukee suunnitelmallista ja
tavoitteellista sddstdmistd ja helpottaa sitd kautta ensiasunnon ostamista. Asuntosddstd- ja
valtiontakausjdrjestelmaén sisdltyvit kannusteet ja tuki ovat merkityksellisimpid niille, joiden
ei ole mahdollista tukeutua taloudellisesti esimerkiksi varakkaisiin Vanhernpun ensiasuntoa
hankittaessa. Asuntosddstiminen mahdollistaa omistusasuntoon kiinni padsemisen myos niille,
jotka sdistdvit asuntoon tarvittavan omarahoituksen kokonaan itse. Kadytinnossa jéirjestelméi
kohdentuu pédosin taloudellisesti verrattain vakaassa asemassa oleville omistusasumisesta
kiinnostuneille. Tuen kohdentumista oikein niille, joilla on suurin tarve, voidaan parantaa
sdilyttdméalld muita ensiasuntolainoja suurempi védhintddn 10 prosentin omarahoitusosuus, 25
vuoden enimmédislaina-aika ja asuntosdéstimisen aloittamisen alaikdraja. Niin sellaiset
henkil6t, joilla on valmiiksi varallisuutta tai paremmat taloudelliset edellytykset ja lainantarve
suuri, rahoittaisivat ensiasunnon ostamisen muuten kuin ehdotetussa laissa tarkoitetulla
vastaantulolainalla.

Vaikutukset henkilotietojen suojaan

Valtiokonttorin korkotukiin ja valtiontakauksiin liittyvid tehtivid ei ole mahdollista toteuttaa
ilman henkilGtietojen késittelyd. Lisdksi henkilotietoja késitellddn silloin, kun korkotukilaina
siirretddn  toiseen luottolaitokseen.  Esitykseen sisdltyy nykyistd tdsmaéllisemmat
tiedonsaantioikeuksia ja henkilGtietojen késittelyd ja sen kéyttotarkoitusta koskevat sddnnokset.
Ehdotetut muutokset parantaisivat henkilGtietojen suojaa selkeyttdmailld oikeustilaa.
Valmistelussa on otettu huomioon EU:n asetuksen luonnollisten henkildiden suojelusta
henkilotietojen kasittelyssd sekd nididen tietojen vapaasta litkkuvuudesta (yleinen tietosuoja-
asetus) 5 artiklassa sdddetyt henkilGtietojen késittelyd koskevat periaatteet. Ehdotus sisdltaa
nykyistd tarkemmat Valtiokonttorin tiedonsaantioikeudet, jotka ulottuvat ainoastaan sellaisiin
tietoihin, jotka ovat olennaisia viranomaisen laissa sdddettyjen tehtdvien kannalta. Niin
varmistettaisiin keréttivien tietojen minimointi seka se, ettd henkil6tietojen késittely tapahtuu
lainmukaisesti, asianmukaisesti ja rekisterdidyn kannalta lépindkyvésti. Luottolaitosten
velvollisuus kdyttdd tietojen siirrossa teknistd rajapintaa varmistaa sen, ettd tiedot siirtyvit
tdsmaéllisind ja sisélloltdén oikeina ja eheind.
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Valtiokonttorin luottolaitokselta saamat lainansaajan ja lainan tiedot sdidettdisiin salassa
pidettiviksi. Kun tietyt tiedot olisivat erityislailla sdddetty salassa pidettiviksi, poistuisi tarve
arvioida yksittéisten tietojen julkisuutta, mika parantaa henkildtietojen késittelyn turvallisuutta
ja  johdonmukaisuutta.  Yksittdisen lainansaajan kannalta esitykseen  sisdltyvien
muutosehdotusten vaikutukset henkilotietojen suojaan eivdt olisi merkittavid, silld
Valtiokonttori viranomaisena noudattaa jo yleistd tietosuoja-asetusta ja henkil6tietoihin
liittyvéaé kansallista lainsdadéntod. Henkilotiedot ovat ainoastaan sellaisten virkahenkildiden
saatavilla, joilla on tydtehtidviensd edellyttdma tarve ja oikeus saada paisy tietoihin.

Vaikutukset lapsiin ja nuoriin

15-vuotiaalle sdddettdisiin mahdollisuus tallettaa asuntosédstotilille omalla ty6lld ansaittujen
varojen ohella my0s muita varoja, joista hdnelli on oikeus maidrdtd. S&dnnds vastaa
holhoustoimilain ja luottolaitoslain vajaavaltaista koskevaa sédéntelyd. Vaikutuksen arvioidaan
olevan vidhéinen, silld alaik&isid asuntosdéstijid on vain vdhan, eikd méirin arvioida nousevan
merkittdvasti. Lisdksi nuorilla on vain vdhin sellaisia varoja, joista heilld on oikeus maarata.
Yksittdisten nuorten kohdalla merkitys voi olla periaatteellisesti suurempi, jos
asuntosddstdmiseen liittyy voimakas oma motivaatio hallita omaa taloutta ja miaratd omista
varoista. ASP-lainsddddnnon uudistus ja sen yhteydessd kéyty julkinen keskustelu voi lisdta
sekd alaikdisten ettd heiddn huoltajiensa kiinnostusta jirjestelmdd ja sddstdmistd kohtaan.
Vaikka asuntosdédstiminen ei ole ajankohtaista suurimmalle osalle nuorista, voidaan heitd
kannustaa muihin, mahdollisesti paremmin tuottaviin ja joustaviin sdéstdmuotoihin.

Lainan alueellisten enimmaiismiérien soveltaminen vain korkotukilainaa mydnnettiessé
parantaisi lisdd tilaa tarvitsevien, erityisesti lapsiperheiden, mahdollisuuksia hyddyntdd
aiemmin myoOnnettyd korkotukilainaa asunnonvaihtotilanteessa. Muuttaminen alemman
enimmaismaarin alueelle ei enéa tarkoittaisi korkotukilainan lyhentdmisté, jolloin tarve muulle
rahoitukselle vdhenee ja asunnonvaihtajalle tulevat kulut ovat pienemmit. Muutoksella
tuettaisiin perheiden mahdollisuuksia hankkia tarpeitaan vastaava asunto, millé olisi myonteisié
vaikutuksia lapsiin ja nuoriin.

Vaikutukset viranomaisiin

Ehdotetussa uudistuksessa ASP- ja valtiontakausjéirjestelmidn sddnnoksid tdydennettdisiin
Valtiokonttorin soveltamis- ja ratkaisukdytinnoén mukaiseksi. Lainsdéddénnon uudistaminen
kokonaisuudessaan edellyttdisi Valtiokonttorin ohjeiden ja muun materiaalin, esimerkiksi
verkkosivujen paivittdmistd. Yksittdisten kuluttajien neuvonta ja ohjaus tapahtuisi kdytdnnossa
luottolaitoksissa. Valtiokonttorin on tarpeellista tukea luottolaitoksia siind, ettd ehdotetut
lainsdddantomuutokset tavoittavat asuntosddstdjit ja ensiasunnon ostoa harkitsevat. Pitkalla
aikavililld neuvonnan ja ohjauksen tarve vihenisi, kun asuntosiésto- ja valtiontakausjérjestelma
olisi kuluttajan ja lakeja soveltavien luottolaitosten ndkokulmasta nykyistd selkedmpi.
Valtiokonttorissa uudesta lainsdddédnnostd johtuvat muutokset pystytdin hoitamaan nykyiselld
henkildstolla.

Finanssivalvonnan tehtdviin liséttdisiin korkotukilainoista perittdvien maksujen ja kulujen
valvonta. Valvontaa ei tehtéisi jatkuvasti, vaan Finanssivalvonnan harkinnan ja tarpeen mukaan,
jos esimerkiksi lainansaajilta tulisi viestid siitd, ettd luottolaitoksen perimét kulut tai maksut
korkotukilainoista ylittdvat muista vastaavista lainoista veloitettavat kulut. Koska kyse ei olisi
jatkuvaluonteisesta valvonnasta, my6s Finanssivalvonta pystyisi hoitamaan tehtdvaa nykyisella
henkilostolla. Valvontatehtivin myo6td Finanssivalvontaan voi kuitenkin ohjautua nykyistd
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enemmaén korkotukilainoja ja niiden kustannuksia koskevia lainansaajien ja muiden kuluttajien
yhteydenottoja.
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Tiedonhallinnan muutokset

Viranomaisten tehtévié ja niihin liittyvié tiedonsaantioikeuksia tarkennettaisiin. Luottolaitokset
luovuttavat tiedot Valtiokonttorille tdllakin hetkelld kayttden sdhkdistd tiedonsiirtomenetelmaa,
joka lainsdddénnossd ehdotetaan korvattavaksi kisitteelld tekninen rajapinta. Myos
korkohyvityshakemus liitteineen toimitettaisiin Valtiokonttorille kdyttden teknistd rajapintaa,
minkd tarkoituksena on varmistaa sujuva ja virheetdn tiedonsiirto. Muutoksilla ei olisi
merkittdvid vaikutuksia tiedonhallintaan Valtiokonttorissa.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot

5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asuntosddstdmisen aloittamisen ikdrajat

Esityksen valmistelussa ldhtokohtana oli asuntosdéstdmisen alaikdrajan poistaminen. Myds
lausuntokierroksella alaikérajan poistamiseen suhtauduttiin pdéosin myonteisesti. Valmistelun
edetessd todettiin, ettd alaikdrajan poistuminen muuttaisi merkittdvésti asuntosdistojarjestelman
perusajatusta tukea sddstimistd nimenomaan omaan asuntoon. Alaikdrajan poistaminen liittyy
toiveeseen, ettd vanhemmilla ja muilla l8heisilld olisi mahdollisuus tallettaa alaikdisen ASP-
tilille. ASP-tilin voisi siis avata jo vauvana, jolloin sddstdminen ei endd perustuisi ensiasunnon
ostajan omaan tarpeeseen tai tavoitteeseen tulevasta omistusasunnosta. Asuntosiéstdminen
yleistyisi, mutta sdéstéjand ei olisi endd ensiasunnon ostaja itse. Valtion tuen oikean
kohdentumisen kannalta ei ole perusteltua tukea ensisijaisesti niitd ensiasunnon ostajia, joilla
on mahdollisuus saada tukea omilta ldheisiltddn. Jos alaikdraja poistettaisiin ja muilla
henkil6illd kuin asuntosééstéjalla itsellddn olisi mahdollisuus tehda talletuksia, kannustettaisiin
lapsen léheisid tallettamaan varoja tilille, vaikka esimerkiksi tuoton kannalta on olemassa
parempiakin vaihtoehtoja. ASP-tilin avaamisella ja sille tallettamisella ei voida mydskééan
varmistaa sitd, etté talletetut varat kéytetédn asunnon hankkimiseen. Asuntosééstotilin haltijalla
on oikeus nostaa talletetut varat 18 vuotta tdytettyddn, jolloin asuntosédstdsopimus purkautuu.

Asuntoséddstdmisen aloittamisen nykyiselld 44 vuoden yldikdrajalla ei ole juuri merkitysta.
Ikdraja on liian korkea kannustaakseen aloittamaan sdédstdmisen ajoissa. Vanhemmissa
ikéluokissa asuntosdédstiminen on véhiistd ja sddstdmisen aloittaminen harvinaista enéa
nelikymppisend. Yldikdraja olisi mahdollista laskea esimerkiksi 30 vuoteen, jolloin se tukisi
nykyistd paremmin pitkdaikaisen sddstimisen tavoitetta. lkdrajan lasku  toisi
asuntosdistojarjestelmdn ldhemmads alkuperdistd ajatusta siitd, ettd nimenomaan nuorten
omistusasumista pyritddn tukemaan. Ikérajan laskeminen kuitenkin vaikeuttaisi sellaisten
ensiasunnon ostajien tilannetta, jotka ovat syystd tai toisesta joutuneet keskeyttimain
sddstdmisen aiemmin ja joiden asuntosdistotili on purkautunut. Sddstdmisen aloittaminen
uudelleen yli 30-vuotiaana ei enééd onnistuisi. Ndin ollen ikérajan laskeminen rajoittaisi osan
ensiasunnon ostajista mahdollisuuksia.

Osake- ja rahastosddstimisen yhdistiminen asuntosddstimiseen

Valmistelun aikana kuulemisissa esitettiin ajatus asuntosdéstimisen ja osake- tai
rahastosédéstdmisen yhdistdmisestd. Osakesddstimisen ja asuntosdédstimisen keskeinen ero on
riskissd. Osakesédistimiseen kuuluu mahdollisuus korkeampiin tuottoihin, mutta samalla my0s
riski menettdd sijoittamansa varat. Asuntosddstotililla korkotuotto on aina yhden prosentin.
Lisdksi talletuksille maksetaan 2-4 prosentin lisikorko noin viiden vuoden ajalta.
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Asuntosééastatililla talletusten arvoa heikentdd inflaatio, varsinkin jos sédéstdaika on pitkd ja
talletuksia tehdddn paljon. Riskié talletusten menettdmisesti asuntosédéstdmiseen ei sisilly.

Osakkeiden arvo voi vaihdella paljon ja nopeasti. Ndin ollen osakesddstdmisen riskit voisivat
toteutua osan asunnonostajista kohdalla juuri silloin, kun asunnon ostaminen olisi ajankohtaista.
Sopiva asunto voi tulla vastaan tai asunnontarve voi eldméntilanteesta johtuen muuttua yllattden
riippumatta osakesddstdjen sen hetkisestd arvosta. Osakesdédstiminen soveltuisi erityisen
huonosti sddstdmiseen ensiasuntoa varten, silld ensiasunnon ostajan asuntosééstdt voivat olla
ainoa asuntoon kéytettdva oma varallisuus.

Erilaisten riskien ja tuotto-odotusten vuoksi talletuksille maksettavaan korkoon ja lisdkorkoon
perustuva asuntosddstomalli olisi my0s kéytdnnossa vaikea yhdistéé osakesddstdmiseen. Koron
tai lisdkoron maksaminen talletusten lisdksi myos osakkeisiin sijoitetuille varoille ei olisi
paillekkidisyyden wvuoksi perusteltua. Kun tavoitteena on nykyistd yksinkertaisempi ja
selkedmpi asuntosddstimiseen kannustava malli, ei ole tarkoituksenmukaista rakentaa eri
sdannoksiin tai kannustemekanismeihin perustuvaa monimutkaisempaa jarjestelmaa.

Osakesddstdmisen tuotot eivdt nykyisen lainsddddnndn mukaan ole verovapaita, kuten
asuntosddstotalletuksille  maksettava  korot  ja  lisdkorot.  Verolait  kuuluvat
valtionvarainministerion toimialaan. Kuten aiemmin kaytossa olleesta
varainsiirtoverovapaudesta  ensiasunnon ostajille, myds osakesddstotiliin - liittyvasta
verovapaudesta olisi mahdollista séétdd verolaeissa.

Vaikka asunto- ja osakesédstotilid ei yhdistettéisi, voisi ensiasunnon hankkimista suunnitteleva
henkild jatkossakin valita, haluaako hén sééstid asuntosiistotilille, osakkeisiin tai rahastoihin
vai molempiin. Sadsto- ja sijoitusmuotojen yhdistiminen on mahdollista jo tilla hetkell4 siten,
ettd asuntosédstdjd siirtdd osan talletuksista asuntoséistotilille ja osan osakesdédsto- tai arvo-
osuustilille tai rahastoon. Kun asunnonosto tulee ajankohtaiseksi, osake- ja rahasto-omistukset
voi myydéd, varat nostaa ja joko siirtdd asuntosidastotilille tai kayttdd lisdsddstoind asunnon
rahoittamiseen.

Mahdollisuus nostaa varoja asuntosddstotililtd

Finanssiala ry ehdotti lausuntokierroksella, ettd asuntosddstéjalla pitdisi poikkeustilanteissa olla
mahdollisuus nostaa varoja asuntosdistotililtd ilman, ettd asuntosddstosopimus purkautuu.
Asuntoséastdjan nikokulmasta tima olisi nykyisti ja ehdotettua joustavampi séédntelyratkaisu.
Toisaalta nostomahdollisuus todennékoisesti heikentiisi sitoutumista sddstimiseen, kun kynnys
nostaa asuntoa varten siistettyjd varoja olisi matalampi. Poikkeussddnnoksen lisddminen tekisi
myo0s jo valmiiksi verrattain vaikeaselkoisesta sédntelysti monimutkaisempaa. Sditdminen
yksiselitteisesti niisté tilanteista, joissa nostomahdollisuutta voisi kéyttda, olisi kdytdnndssé
monin tavoin joustamatonta. Etukéteen olisi vaikea tunnistaa kaikkia riittdvén poikkeuksellisia
tilanteita, joissa sddnnostd sovellettaisiin.

Sddstéaika ja omarahoitusosuus

Vastaantulolainan saamiseksi ehdotetaan véhintdan 20 kuukausittaisen talletuksen tekemista.
Vaihtoehtona olisi edellyttdd esimerkiksi 24 talletuksen tekemistd, miké vastaisi teknisesti
alkuperdistd kahden vuoden sddstdaikaa. Kiytdnnossd vaadittava sddstoaika pitenisi vahén yli
18 kuukaudesta vahén yli 22 kuukauteen eli neljdlld kuukaudella. Sddstéajan pidennys olisi
merkittdvd sellaisille asuntosdistdjille, jotka ovat suunnitelleet tekevdnsd vain vaaditun
vihimmaéismaéran talletuksia ja ostavansa ensiasunnon mahdollisimman nopeasti. Ehdotettu 20
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kuukauden sdidstdaika vastaa paremmin nykyistd kahdeksan vuosineljanneksen séddstoaikaa,
milld on merkitystd, jotta ehdotettua lakia voitaisiin soveltaa mahdollisimman laajasti myos
ennen lain voimaantuloa tehtyihin asuntosiistosopimuksiin.

Luottolaitoslain 15 luvun 11 §:n 2 momentin mukaan asuntolainan mairé saa olla enintdan 90
prosenttia vakuuksien kdyvésti arvosta luottoa myonnettiessi. Ensiasunnon hankintaa varten
otetun lainan médrd saa olla enintddn 95 prosenttia vakuuksien kdyvidstd arvosta. ASP-
korkotukilainaan tdlld hetkelld wvaadittava 10 prosentin omarahoitusosuus vastaa siten
asuntolainojen enimmadisluototussuhdetta, kun taas ensiasuntoon voi saada niin sanotun
tavallisen asuntolainan jo 5 prosentin omarahoitusosuudella. Jos asuntosdéstija saa sddstettya
véhintdin vaaditun 10 prosenttia asunnon hankintahinnasta, hén saa asuntosiéstojirjestelméin
sisdltyvdat edut, lisdkoron, mahdollisuuden korkotukilainaan sekd maksuttoman
valtiontakauksen. Suuremmat sdistot lisdévit asunnonostajan valinnanvaraa sopivan asunnon
loytamisessd, pienentévit lainantarvetta, keventivit ensiasunnon ostajan velanhoitorasitusta ja
viahentdvat korkoriskid. Pitkdjénteinen sddstiminen on luotonantajalle osoitus lainansaajan
oman talouden hallinnasta ja maksukyvystd. Lisdksi 10 prosentin omarahoitusosuus vahentia
tarvetta valtiontakaukselle ja pienentid sitd kautta myds valtion takausriskeja.

Valmistelun aikana Finanssiala ry ja useat muut sidosryhmait ja lausunnonantajat esittivit, etti
myds vastaantulolainaan vaadittavaa omarahoitusosuutta tulisi laskea joko koko Suomessa tai
kasvukeskuksissa, esimerkiksi Helsingissd. Jos asuntosdistdjarjestelmén omarahoitusosuus
laskettaisiin 5 prosenttiin, kasvaisi lainantarve vastaavasti enimmillddn 95 prosenttiin asunnon
hankintahinnasta. Asuntosééstdjirjestelmén tavoitteista ensiasunnon ostamisen helpottuminen
korostuisi ja pitkdaikaisen sddstdimisen merkitys puolestaan véhenisi. Suurempi lainamééra
lisdisi lainansaajan velanhoitorasitusta sekd kuukausittain ettd koko laina-ajalla. Se myos
todennikoisesti pidentdisi laina-aikaa. Valtion nédkokulmasta suuremmat lainaméaarat
merkitsisivdt enemman korkotukikuluja ja lisdéntyvii riskejé takauskorvauksista.

Vaaditulla 10 prosentin omarahoitusosuudella on vaikutusta erityisesti kasvukeskuksien
keskihintaisilla ja kalliilla alueilla, joilta asunnon hankkiminen vastaantulolainalla edellyttda
vuosien suunnitelmallista sddstdmista riittdvan korkeilla sddstosummilla. Lausuntokierroksella
ehdotettiin myds omasééstdosuuden laskemista niissd kunnissa, joissa asuntojen hinnat ovat
korkeimmat. Téma vaihtoehto tekisi jarjestelmdstd monimutkaisen ja vaikean hallinnoida ja
heikentdisi jarjestelmén ennakoitavuutta sdéstdmisen jo aloittaneiden nikdkulmasta.

Asuntosééstdjarjestelmén tavoitteena on helpottaa ensiasunnon ostoa ja kannustaa
suunnitelmalliseen ja tavoitteelliseen sddstimiseen. Asuntosédéstidjd voi halutessaan kayttia
asuntosddstotilille tallettamansa varat ensiasunnon ostoon jo ennen kuin 10 prosenttia asunnon
hankintahinnasta on sdistetty. Jarjestelmén yleinen tavoite tiyttyy, jos ensiasunnon rahoitus
jarjestyy ja asunnonostaja saa hankittua tarpeitaan vastaavan asunnon. Ensiasunnon hankintaa
varten myonnetyn lainan nostaminen tavallisena asuntolainana on hyvéksyttdva vaihtoehto
myds asuntosddstojarjestelmén tavoitteiden niakdkulmasta silloin, kun se palvelee ensiasunnon
ostajan tarpeita.

Asuntosddstopalkkio ja asuntosddstotilin automaattinen sulkeutuminen

Valmistelussa arvioitiin  alustavasti my0s olisiko tarpeen sdétdd asuntosdéstotilin
automaattisesta sulkeutumisesta. Sulkeutuminen olisi hyddyllisté niissé tilanteissa, kun tilid ei
endd tarvita, 1dhinna silloin, kun asuntosiistdjd on tilin avaamisen jélkeen hankkinut asunnon
rahoittamalla sen esimerkiksi perintoné saaduilla varoilla tai toisen luottolaitoksen myontdmalla
lainalla. Asuntoséastdtili olisi Iuottolaitoksen ndkokulmasta tarpeellista saada suljettua, koska
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koron maksaminen jatkuu tilin sulkeutumiseen saakka. Lausuntopalautteen perusteella todettiin,
ettd tilin automaattiseen sulkeutumiseen liittyy asuntosdistdjan kannalta riskejd, jotka
merkittdvasti vaikuttaisivat asuntosddstdjdn oikeuksiin. Automaattisesta sulkeutumisesta olisi
mahdollista sdétdd, mutta ottaen huomioon sithen liittyvét riskit ja soveltuvien tilanteiden
harvinaisuus, ei automaattisesta sulkeutumisesta ehdoteta sdadettavaksi.

Liséksi arviointiin sitd, olisiko mahdollista ottaa uudelleen kéyttoon asuntosidistopalkkio.
Palkkio olisi valtion varoista maksettava summa asuntosdistdjille asunnon oston yhteydessa.
Asuntosddstopalkkio kaikille vastaantulolainan nostajille lisdisi jérjestelméstd valtiolle tulevia
kuluja. Jos vastaantulolainoja nostettaisiin vuosittain noin 7 500 ja asuntosddstopalkkio 3 000
euroa, palkkioita maksettaisiin 22,5 miljoonaa. Voimassa olevan lain mukainen lisdkorko toimii
tilla hetkelld asuntoséddstopalkkion tavoin, kun talletuksille maksettava lisédkorko voi olla
esimerkiksi useita tuhansia euroja. AsuntosddstOpalkkiosta on mahdollista sddtdd myos
myS&hemmin, jos tilanne esimerkiksi asuntomarkkinoilla katsotaan sellaiseksi, ettd viliaikaisella
palkkiolla voitaisiin tukea ensiasunnon ostajia ja asuntokauppaa, kuten tehtiin vuosina
20092011 (Laki asuntosddstopalkkion maksamisesta vuosina 2009-2011).

Pidempi laina-aika

Valmistelussa arvioitiin myos enimmaéislaina-ajan pidentdmisté esimerkiksi 30 vuoteen. Tét4 ei
kuitenkaan ~ ndhty  perusteltuna  lainansaajan  kannalta  tai  vAlttimattdména
asuntosédstojarjestelmén toimivuuden nékdkulmasta. Asuntolainojen takaisinmaksuajat ovat
kasvaneet vuodesta 2016 alkaen. Valtaosa (noin 78 %) kaikkien asuntolainojen
takaisinmaksuajoista myontohetkelld oli vuoden 2023 lopussa silti enintdédn 26 vuotta ja
keskimddrin uusien asuntoluottojen takaisinmakuaika oli 22,5 wvuotta. Uusien
ensiasuntolainojen keskiméirdiset takaisinmaksuajat ovat hiukan pidempié, noin 24,8 vuotta.
Ensiasunnonostajista noin joka viides nostaa lainan, jonka takaisinmaksuaika on 26 vuotta tai
enemmin. Ensiasuntoa varten nostettujen asuntolainojen takaisinmaksuaikaan vaikuttavat
osaltaan nykyisen ASP-jéarjestelmin rajoitukset, koska osa ensiasuntolainoista mydnnetdin
ASP-lainana. ASP-lainojen osuus ensiasuntolainoista on viime vuosina ollut enimmilldén 25
prosenttia. Koska kaikkien ensiasuntolainojen keskiméérdinen takaisinmaksuaika ei ylitd 25
vuotta, voidaan arvioida, ettei ensiasunnon ostajilla yleisesti ole tarvetta saada nykyisté
pidempii laina-aikoja.

Pidempi laina-aika jakaa velanhoitorasituksen useammaksi vuodeksi, mutta kokonaisuutena
laina tulee sitd kalliimmaksi, mitd pidempi sen kesto on. Liséksi vaihtuvakorkoisten lainojen
korkoriski kasvaa pidemmaén takaisinmaksuajan my&td. Asuntolainan enimmadislaina-aikaan
tarvittava jousto voidaan toteuttaa sddtdmailld mahdollisuudesta lyhennysvapaisiin. Myos
ehdotetut joustavammat lyhennysvapaat pitkittdvdt takaisinmaksua ja kasvattavat
kokonaisvelkaantuneisuutta sekd koko laina-ajan korkomenoja. Edelld on arvioitu myds
omarahoitusosuuden pienentdmisen vaikutuksia. Suurempi omarahoitusosuus véhentié
lainantarvetta ja siten my0s lyhentd lainan takaisinmaksuaikaa.

Taulukossa 4 on vertailtu 200 000 euron hintaisen asunnon lainaa 5 ja 10 prosentin
omarahoitusosuudella ja 25 ja 30 vuoden laina-ajalla. Esimerkissé lainan korko koko laina-
aikana on 4,5 prosenttia, eiké siind ole otettu huomioon korkotukea. Jos laina-aika on 25 vuotta
ja sédstoja 20 000 euroa, lainan kuukausierd on noin 1 000 euroa. Laina-ajan pidentdminen 30
vuoteen ja 10 000 euron sééstdt laskisivat kuukausierdd 37 eurolla. Pienempi omarahoitusosuus
pitkéll4 laina-ajalla vaikuttaisi merkittavésti lainan kokonaiskustannuksiin, jotka olisivat 47 000
euroa suuremmat kuin 25 vuoden laina-ajalla ja 10 prosentin omarahoitusosuudella. Korkotaso
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vaikuttaa merkittavésti sithen, kuinka paljon lainan kokonaiskustannukset nousevat pidemmalla
laina-ajalla.

Taulukko 4. Lainan takaisinmaksuajan ja omarahoitusosuuden vaikutus lainan
kokonaiskustannuksiin.

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

Asunnon hinta 200 000 200 000
Saastot 20 000 10 000

Lainan maara 180 000 190 000
Lainan korko 4.5 % 4,5 %

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

Alueellisten enimmdismddrien muuttaminen

Korkotukilainan alueellisista enimméismaééristd luopuminen ja yhdestd enimméisméadrasta
sddtiminen yksinkertaistaisi asuntosiéstojarjestelmié lainansaajan nidkokulmasta ensimmaista
asuntoa hankittaessa. Lainan koon méédrdytyminen lainansaajan maksukyvyn ja ostettavan
asunnon perusteella olisi nykyistd selvempéid. Alueellisista enimmadisméaéristd luopuminen
merkitsisi sitd, ettd joillakin asunnon ostajilla olisi parempi mahdollisuus rahoittaa tarpeitaan
vastaava asunto kokonaan korkotukilainalla. Vaikutus olisi suurin niiden kohdalla, jotka
vaihtavat ASP-lainalla rahoitetun asunnon toiseen kalliimmalla alueella tai hankkivat nykyisté
enimmiisméédrdd kalliimman asunnon sellaiselta alueelta, jolla enimméismadrit eivit ole
nousseet yhtd nopeasti kuin asuntojen hinnat.

Suurimpaan osaan ensiasunnon ostajista tai heille myonnettdviin asuntolainoihin yksi
enimmadismadrd ei vaikuttaisi, silld heilld ei ole tarvetta nostaa enimméiisméaidrdd lainaa.
Kalleimmat asunnot ohjautuisivat rahoitettaviksi muulla kuin vastaantulolainalla. Lisdksi
valtiontakausta koskevat rajoitukset rajoittaisivat lainan myontdmistd valtiontakauslainana.
Muutoksella voisi olla my0s jonkin verran viestinnillistd vaikutusta. Alueellisista
enimmaisméaéristd luopuminen voisi vaikuttaa siten, ettd tietoisuus valtion tuesta ensiasunnon
ostoa varten lisddntyy ja asuntosddstimisen ja vastaantulolainojen suosio kasvaa. Aiempaa
alueellista enimméismdirdd korkeampi yhtendistetty enimmaéisméédrd voisi myos luoda
odotuksia itselle myonnettivéstd lainasta, jota ei kuitenkaan automaattisesti myonnetd
enimmaisméaériisend.

Jos korkotukilainan enimmaisméara olisi sama koko maassa, lainaa olisi mahdollista saada
samoin perustein riippumatta asunnon sijaintikunnasta. Tdma4 lisiisi eri puolilla Suomea asuvien
yhdenvertaista kohtelua sekd lainaa myoOnnettdessd ettd asunnonvaihtotilanteissa.
Lausuntokierroksen perusteella osa sidosryhmisté oli huolissaan siitd, ettd yksi enimméisméaara
kaikille alueille olisi yhdenvertaisuuden kannalta ongelmallinen esimerkiksi Helsingissi
asuvien ndkokulmasta. Valtioneuvoston asetuksella sdddettdvd enimméaisméérd olisikin
tarkoituksenmukaista pitdd sellaisella tasolla, ettd se seuraisi asuntojen hintakehitystd
kasvukeskuksissa, joista ensiasunnot yleisemmin hankitaan. Yksittdisessd tapauksessa laina ei
kuitenkaan méérdytyisi alueen hintatason tai enimmaisméérin perusteella. Ensiasunnon ostajan
olisi joka tapauksessa etsittdva maksukykyynsa ja tarpeisiinsa ndhden sopiva asunto. On yleisti,
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ettd ensiasunnon kohdalla sijaintia, kokoa tai muita ominaisuuksia koskevista toiveista on
tingittdva riippumatta siitd, missd kunnassa ostettava asunto sijaitsee.

Alueellisista korkotukilainan enimméaismééristd luopuminen lisdisi osan lainoista euromaéria ja
mahdollisesti useampi voisi kokonaan rahoittaa ensiasunnon korkotukilainalla. Alueellisten
enimmadismédrien poistaminen voisi lisdtd pitkilld aikavililla valtion korkotukimenoja, joiden
kuitenkin arvioidaan olevan kohtuullisia ja muihin korkotukiin verrattuna maltillisia.
Kustannukset riippuisivat pddosin korkotasosta. Jos korkotaso on korkea, kustannuksiin
vaikuttaisi my0s ASP-jérjestelméin suosio ja nykyisid enimmaédisméérid suurempien lainojen
médrin lisddntyminen. Uusia ASP-lainoja on otettu viime vuosien aikana keskimiérin yli 600
miljoonalla eurolla vuodessa. Vaikutukset rajoittuvat yleiseen ASP-lainojen méaran kasvuun ja
aiemmat lainan enimmadismaérdt ylittdvdidn lainan méédrdén. Suurempia korkotukilainoja
nostettaisiin varsinkin niilld alueilla, joissa enimmadismairit ovat jadneet jilkeen asuntojen
hintatasosta. Tama lisdisi valtion korkotukimenoja, mutta ainoastaan siind tapauksessa, ettd
korot olisivat samaan aikaan korkealla tasolla ja ylittdisivdt omavastuukoron méérén.

Hintatasoon ndhden korkea enimmiismidrd ei ASP-tilastojen perusteella johda asuntojen
hintojen nousuun. Esimerkiksi Vantaalla korkotukilainan enimmaéisméédrd on sama kuin
Espoossa, mutta asuntojen hinnat merkittdvasti vihemmén. Mydskddn korkeiden hintojen
alueella korkea enimméismédrd ei mairitd lainojen kokoa. Helsingissd 85 prosenttia ASP-
lainansaajista nostaa lainan, joka on vihemman kuin enimmaisméaéra. Vuosina 2021-2023 koko
maassa yhden lainansaajan ASP-lainoista noin 25 prosenttia otettiin enimmaéisméériisind, mutta
alueellinen ja ajallinen vaihtelu on ollut suurta. Liséksi korkotukilainojen enimmaéisméaédrié
korotettiin vasta 1.4.2024, joten tarve saada enimméismiédrd lainaa on todenndkoisesti jo
viahentynyt vuosiin 2021-2023 verrattuna. Suurimmalla osalla paikkakunnista enimmaismaarin
muutoksilla ei olisi vaikutusta lainojen kokoon, eikd nidin ollen myoskddn valtion
korkotukikustannuksiin edes korkeiden korkojen aikana. Nostettujen lainojen méérié rajoittavat
joka tapauksessa lainansaajaa, maksukykyéd ja lainan vakuutta koskevat edellytykset. Pankit
arvioivat riskitason ja sopivan lainan enimméismaérén lainaa myonnettéessa.

Korkotukien muodossa valtiolle tulisi alueellisista enimméaisméiristd luopumisesta johtuvia
kustannuksia vuositasolla arviolta korkeintaan muutamia miljoonia euroja riippuen
korkotasosta ja asuntomarkkinoiden kehityksestd. Jos lainojen enimmadismdirdn poistaminen
lisdisi lainapddoman midrdd yhteensd vuosittain noin 30 miljoonaa euroa, korkomenot
kasvaisivat neljan prosentin yleiselld korkotasolla vuosittain 0,3 miljoonaa euroa ja kuuden
prosentin korkotasolla 3,6 miljoonaa euroa. Jos enimmaéisméérien poistaminen liséisi otettujen
ASP-lainojen midrdd 60 miljoonalla eurolla vuodessa, neljin prosentin korkotasolla
korkomenot kasvaisivat vuositasolla 0,7 miljoonaa euroa ja kuuden prosentin korkotasolla 7,2
miljoonaa euroa.

Taulukko 5. Lainamddrdn kasvun ja korkotason vaikutus valtion korkotukikustannuksiin, euroa.

Lainan korko
Lainamiiran kasvu <3.8 % 4% 6 %
30 milj. 0 0,3 milj. 3,6 milj.
60 milj. 0 0,7 milj 7,2 milj

53



Korkotukilainan enimmaismaéristd voitaisiin luopua kokonaan. Jos lainansaajan maksukyky
riittdisi, korkotukilainaa voitaisiin myontdd rajoituksetta. Muutos ei vaikuttaisi suurimpaan
osaan lainansaajista, silld vain harvalla ensiasunnon ostajalla on muutenkaan mahdollisuus tai
tarvetta nostaa kuinka suurta asuntolainaa tahansa. Osa korkotukilainoista olisi kuitenkin
nykyistd suurempia, mikd kasvattaisin valtion korkotukikustannuksia, kun korkotaso olisi
korkea. Tavallisia asuntolainoja nostettaisiin nykyistd vihemman ja korkotukilainoja enemmaén.
Enimmaéismédrien poistaminen kokonaan saattaisi markkinatilanteesta riippuen vilillisesti
kiihdyttdd asuntojen hintojen nousua, jos asuntosdistdjiat ja lainansaajat mieltdisivdt sen
kannusteeksi ottaa suurempia lainoja.

Alueellisten korkotukilainan enimméismdirien luopumisen sijaan enimmiisméaériin liittyvid
tulkinta- ja soveltamisongelmia olisi mahdollista vdhentdd tekemélld muita pienempid
muutoksia enimméismédrid koskeviin sédnnoksiin. Enimmiismaérid voitaisiin tarkastaa
vuosittain asuntojen toteutuneen hintakehityksen perusteella, jolloin vuosittaiset muutokset
olisivat pienid, mutta maarit pysyisivit asuntojen hintakehityksen mukana nykyistd paremmin.
Niilld alueilla, joissa asuntojen hinnat laskisivat, myds enimmaisméérit seuraisivat perdssa.
Vaihtoehto olisi hallinnollisesti tydlds vuosittain tehtédvien tarkistusten vuoksi. Jos
enimmdismédrdt voisivat laskea, olisi jirjestelmd myds nykyistd ennakoimattomampi
lainansaajan ndkokulmasta erityisesti asunnonvaihtotilanteissa, joissa sovellettavaksi tulisi
useammin nykyisté alhaisempi enimméaismaara.

Lisdkoron maksaminen pidemmdiltd ajalta tai eri ajanjaksolta

Lisdkorkoa ehdotetaan maksettavaksi sdédstdmisen aloittamisvuodelta ja timén jdlkeen enintddn
viideltd vuodelta. Asuntosdistotalletuksille maksettava lisdkorko voi jdddd pieneksi siind
tapauksessa, ettd asuntosiistdji avaa tilin, eikd aloita tavoitteellista sddstdmistd ensimmdiisten
vuosien aikana. Lisdkorkoa olisi mahdollista maksaa myds pidemmaéltd jaksolta. Tama
merkitsisi luottolaitosten ndkokulmasta merkittdvdd kustannusten nousua, kun taas
asuntosddstdjan nikokulmasta muutos olisi edullinen. Toinen vaihtoehto olisi se, ettd
asuntosddstdjd voisi itse maidrittdd ajanjakson, jolta korkoa maksettaisiin. Kéytdnndssd
asuntosddstdjan kannattaisi aina valita, ettd lisdkorko maksettaisiin viimeisiltd vuosilta, jolloin
tililld on eniten varoja. My0s tdmé vaihtoehto kasvattaisin luottolaitoksen kustannuksia.
Tavoitteellisen sddstdmisen aloittaminen lykkéantyisi, kun sddstimisen ensimmaisiltd vuosilta
ei maksettaisi lisikorkoa. Ehdotetun lain mukaan alaikdisené sddstamisen aloittanut voisi sopia,
ettd lisdkorkoa maksettaisiin vasta siltd vuodelta, jolloin asuntosddstdja tdyttdd 18 vuotta ja
tdmén jilkeen enintddn viideltd vuodelta. My06s alaikdisen asuntosédstdille voitaisiin maksaa
lisdkorkoa heti sddstdmisen alkuvuosilta. Alaikdisen mahdollisuudet sddstdd merkittavid
summia heti, ovat kuitenkin vihéiset, ja asuntosddstdmisen varhaisessa aloittamisessa tarkoitus
on pikemmin totutella sddstdmiseen. Asuntosddstiminen voisi keskeytyd, jos lisdkoron madra
jaisi hyvin véhiiseksi. Nykytilaa vastaava ehdotettu tapa korostaa vaihtoehtoja vahvemmin
sddstdmisen ripedd aloittamista, kun asunnonosto 1dhivuosina on ajankohtaista seké riittdvin
suurten talletusten tekemistd myos sddstimisen alkuvaiheessa.

Takausmaksun periminen vastaantulolainan valtiontakauksesta

Valtionvarainministerid ehdotti lausuntokierroksen yhteydessé, ettd vastaantulolainoihin
liittyviin  valtiontakauksiin voitaisiin soveltaa alennettua, esimerkiksi 0,5 prosentin
kertamaksua. Ehdotusta perusteltiin hallitusohjelmakirjauksella, jonka mukaan valtion
takausten ja takuiden arviointi- ja myOntoprosessia kehitetddn riskit kattavammin huomioivaksi
ja takauksista ldhtOkohtaisesti peritddn aina asianmukainen takausmaksu. Lisdksi

54



hallitusohjelmassa mainitaan, ettd takausmaksujen periminen otetaan kiyttoon kattavasti myos
asuntorahoituksessa.

Jos lainansaaja ostaisi 200 000 euroa maksavan asunnon 10 prosentin omarahoitusosuudella,
0,5 prosentin takausmaksu olisi noin 200 euroa riippuen siitd, mille tasolle asunnon vakuusarvo
arvioitaisiin. Summa on asuntokaupan kokonaisuudessa pieni.

Asunnon hinta 200 000
Sadstot 10 % 20 000
Lainan méaara 180 000
Asunnon vakuusarvo (70 %) 140 000
Lisadvakuus/valtiontakaus 40 000
Takausmaksu 0,5 % 200

Asuntosééstdjirjestelmén tavoitteena on perustuslain 19 §:n 4 momentin hengessd tukea
yksityishenkil6iden asumisen omatoimista jarjestimistd. Maksuton valtiontakaus on ldhes 30
vuoden ajan ollut yksi keskeisistdi ASP-jirjestelmin tukielementeistd. Valtiontakauksen
muuttaminen maksulliseksi olisi periaatteellisesti merkittivd ensiasunnon ostajan asemaa
heikentévd muutos. Takauskorvauksia ASP-lainoista tulee maksettavaksi harvoin eli valtion
takauskorvausriski on hyvin pieni. Takausmaksu peritdin omistusasuntolainojen
valtiontakauksista, joista takauskorvauksia tulee maksettavaksi jonkin verran. Nama
takausmaksut kattavat myos ASP-lainoista maksetut takauskorvaukset. On perusteltua séilyttdd
vastaantulolainojen valtiontakaus edelleen maksuttomana.

Takauslainan enimmdisosuuden ja takauksen mddrdn korottaminen, takausmaksun
alentaminen

Lausuntovaiheessa esitysluonnos sisélsi ehdotuksen valtiontakauslainan enimmaisosuuden
nostamisesta. Asunnon hankintahinnasta olisi kaikissa tapauksissa ollut 90 prosenttia eli
noussut 5 prosenttiyksiko6lld muilla kuin ensiasunnon ostajilla, jotka ovat olleet asuntosaddstajia.
Muutoksen myota valtiontakauslainojen enimmaiisosuus olisi vastannut luottolaitoslain 15
luvun 11 §n 2  momentissa  sdddettyd ~muiden kuin  ensiasuntolainojen
enimmaisluototussuhdetta. Myos timad muutos olisi lainansaajan ja luottolaitosten kannalta
valtiontakausjéarjestelmid selkeyttdvd, mikd ndkyisi sekd lainaa myonnettdessd ettd
asunnonvaihtotilanteissa. Korkeamman enimmaisosuuden vaikutukset olisivat vdhdiset, silla
muilla kuin ensiasunnon ostajilla on yleensd ehtinyt kertyd varallisuutta, eikd lainantarve
muutenkaan esimerkiksi asunnonvaihtotilanteessa ole valttimattd sdddettyd enimmaisosuutta.
Vaikutuksia vihentiisi se, ettd valtiontakauslainojen suosio on laskenut voimakkaasti, mikéa
johtuu todennikoisemmin valtiontakauksen 60 000 euron enimméismddrdstd kuin lainan
enimmadiisosuudesta. Lausuntokierroksella valtionvarainministerid suhtautui  kriittisesti
valtiontakauslainan enimmaisosuuden nostamiseen, silld muutos lisdisi valtion takausvastuuta
sekd takauskorvausriskejd. Ministerio totesi suhtautuvansa kriittisesti kaikkiin valtiontakauksia
kasvattaviin toimiin nykyisessé talouden tilanteessa, jossa valtion kyky kantaa riskeja on heikon
talouskasvun ja velkaantuneisuuden myota heikentynyt.

Kuten edelld jaksossa 2.5 Valtiontakaus on todettu, valtiontakauksen 60 000 euron

enimmaismééra suhteessa asuntojen hintatasoon ei ylld vuoden 1996 tasolle, kun sitd verrataan
asuntojen hintakehitykseen koko maassa. Varsinkin kasvukeskuksissa, joissa hinnat ovat
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pitkélld aikavélilld nousseet ja todenndkdisesti nousevat jatkossakin, enimmadismiird rajaa
merkittdvésti valtiontakauksen kdyttod. Tdméa ndkyy valtiontakausten suosion laskuna muissa
kuin ASP-korkotukilainoissa.

Jotta enimmaéismaéard olisi vuoden 1996 tasolla, se tulisi nostaa noin 67 000 euroon. Korotus
lisdisi valtiontakausten kéyttdd edullisimmilla alueilla, mutta ei todenndkoisesti olisi tasoltaan
riittdva padkaupunkiseudulla tai muilla kasvavilla alueilla. Toinen vaihtoehto olisi korottaa
enimmaismidrdd  vastaamaan paremmin  kasvukeskusten  hintatasoa.  Korkeampi
enimmaisméaéra liséisi seké valtiontakauksen suosiota suurempiin lainoihin etti jonkin verran
valtion takauskorvausten riskid. Muutos ei valttdmaétti olisi merkittdva, silld kasvukeskuksissa
asuntojen arvo sdilyy todennikoéisemmin kuin muilla alueilla ja maksukyvyttomyystilanteessa
velka saadaan katettua asunnon myynnisté saaduilla varoilla. Valtiontakaus olisi myos nykyisté
useammin lainansaajan nikokulmasta varteenotettava vaihtoehto pankkien tarjoamille
takaustuotteille. T&lld voisi olla merkittdvid vaikutuksia takauksia tarjoavien yritysten
toimintaan. Kolmas vaihtoehto olisi sdatda alueellisista valtiontakauksen enimmaismaarista,
joiden taso madraytyisi asuntojen hintakehityksen ja siten myds viélillisesti takauskorvausriskin
perusteella. Useammat enimméismadrat tekisivdt valtiontakauksesta lainansaajan ja
lainanmyontdjén nédkokulmasta monimutkaisen, miké lisdisi tulkinta- ja soveltamisongelmia
erityisesti asunnonvaihtotilanteissa.

Omistusasuntolainojen valtiontakauksen suosiota olisi mahdollista lisdtd laskemalla
valtiontakauksesta maksettavaa takausmaksua, joka on télld hetkelld 2,5 prosenttia
valtiontakauksen maaréstd. Jo ldhivuosina takauslainoista maksettujen takausmaksujen madra
ei vélttdméttd endd ylitd vuosittain maksettujen takauskorvausten mééraé. Jos takausmaksu olisi
nykyistd vihemman, ne eivit endi kattaisivat takauskorvauskustannuksia, ellei samalla tehtéisi
muutoksia, joiden seurauksena valtiontakauslainojen kéyttd kasvaisi merkittdvisti. Kuten
edelld valtiontakauksen enimméiisosuuden ja mééran nostamisella, myos télla ehdotuksella voisi
olla merkittdvid vaikutuksia takauksia tarjoavien yritysten toimintaan.

Valtiontakauksen pddttyminen lainansaajan ilmoituksella

Esityksessd ehdotetaan uutta menettelyd, jolla korkotukilainan saaja voisi ilmoittamalla
lakkauttaa korkotuen maksamisen, kun asunto ei ole endd hanen omassa kaytossddn. Ehdotetun
sddnndksen mukaan lainansaajalla olisi velvollisuus ilmoittaa Valtiokonttorille, jos asuntoa
pidetdén vuokralla, tyhjillién tai muuten muussa kuin lainansaajan omassa kéytdssd muuten
kuin tilapdisesti. Korkotuen pédttymisen lisdksi myds valtiontakauksen voimassaolon
paittymisesté lainansaajan ilmoituksella olisi mahdollista séétdd. Valtiovarainministerio totesi
suuntaviivamuistiostaan antamassaan lausunnossa, ettd korkotuen lakkauttamisen lisdksi tulisi
ottaa huomioon myds valtion tdytetakauksen lopettaminen, mikéli asunto ei ole omassa
kaytossa.

Valtiontakauksen paittyminen tilanteessa, jossa asunto myohemmin siirtyy esimerkiksi
vuokrauskdyttoon, poikkeaisi nykyisestd takauslaista ja sen esitdistd, joissa nimenomaisesti
todetaan, ettei valtiontakaus ei lakkaisi, vaikka lainoitettu asunto annettaisiin mydhemmin
vuokralle esimerkiksi tyon tai opintojen vuoksi toiselle paikkakunnalle siirtymisen vuoksi (HE
8/1996 vp, s. 15). Valtiontakauksen péasttyminen ilmoituksella kohdistuisi toisin kuin korkotuen
paittyminen ja olisi oikeusvaikutuksiltaan merkittdviampi. Takauksella turvataan velkojan eli
luottolaitoksen asemaa. Takauksen maédritelmdn mukaan takaus on velkojalle annettava
sitoumus, jolla sitoumuksen antaja (takaaja) ottaa vastatakseen velallisen velvoitteesta
(padvelasta). Toisin kuin korkotuen péittyminen, joka kohdistuu viime kddessd lainansaajaan,
valtiontakauksen péaattyminen kohdistuisi lainan mydntineeseen luottolaitokseen. Tastd syystd
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takauksen pédttymisestd lainansaajan ilmoituksella ei ehdoteta sdddettdviksi uudessa laissa.
Riski valtion tuen kohdistumisesta epitarkoituksenmukaisesti sijoitusasuntoihin on pieni,
samoin valtion takausriskin toteutuminen. Jos asunto on vuokrauskdytossa ja lainansaaja saa
vuokratuloa, on epitodenndkoistd, ettd lainansaaja ei selviytyisi lainan takaisinmaksusta.
Samalle lainansaajalle ei mydskddn voida myontdd uutta valtiontakausta, jos takausta ei siirretd
uuden asunnon rahoittamiseen otettuun lainaan. Myo0s lainansaajan ndkokulmasta on siten
edullisempaa siirtdd valtiontakaus uuteen omistusasuntolainaan ja jéarjestelld aiemman asunnon
lainan vakuudet uudelleen, erityisesti jos asunto siirtyy vuokrauskéyttoon pitkdaikaisemmin.

5.2 Ulkomaiden lainsifidéinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot

Useissa Euroopan maissa on kdytdssd ensiasunnon ostoon kannustavia keinoja. Mallit
perustuvat joko pitkdaikaiseen sddstimiseen, kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisddmiseen,
valtiontakaukseen tai erilaisiin korkotukimalleihin. Tavoitteena on joko helpottaa ensiasuntoon
kiinni padsya tai lisdtd asuntojen tarjontaa. Samalla, kun ensiasunnon ostamista pyritdin
helpottamaan, on otettava huomioon myds keinojen riskit ja kielteiset vaikutukset
asuntomarkkinoihin tai kuluttajiin. Kysynnén lisddmisen ja rahoituksen saamisen helpottamisen
riskind on yleisesti tunnistettu asuntojen hintojen nousu. Lisdksi muiden kuin ensiasunnon
ostajien asema asuntomarkkinoilla voi heikentyé. Asuntosddstdmisen kannustamisen eri malleja
voi puolestaan kritisoida siitd ndkokulmasta, ettd tuki kohdistuu helposti niihin, joilla on jo
muutenkin verrattain hyva taloudellinen tilanne ja mahdollisuus omistusasunnon hankkimiseen.

Asuntosddstidmiseen kannustaminen

Sadstimiseen kannustavia jarjestelmid on kdytossé esimerkiksi Iso-Britanniassa (Lifetime ISA,
Individual Savings Account) ja Norjassa (Boligsparing for ungdom, BSU). Iso-Britanniassa 18—
50-vuotias voi sddstdd henkilokohtaiselle sédstétilille rahaa, osakkeita tai rahasto-osuuksia.
Saastdminen on aloitettava ennen 40 ikdvuotta. Vuosittainen enimmaistalletus on 4 000 puntaa,
ja talletuksille maksetaan 25 prosentin bonus vuosittain. Sééstdjd voi kdyttdd enintdén 450 000
puntaa maksavan ensiasunnon ostamiseen, kun sidistimisaika on kertynyt vdhintdin vuosi ja
asunto muuten rahoitetaan lainalla. Nostoja tililtd voi tehdd my6s muihin tarkoituksiin, jos
henkild yli 60-vuotias tai vakavasti sairas. Jos sddstdja kiytetddn muissa tilanteissa, talletusten
ja bonusten yhteissummasta veloitetaan noston yhteydessa 25 prosentin maksu.’

Séaastdjélle Lifetime ISA on houkutteleva, valtion ndkokulmasta anteliaat bonukset ovat
kustannus. Mallia on kritisoitu siitd, ettd se nostaa asuntojen hintoja lisdidmalla kysyntdd sekd
siité, ettd tuki kohdentuu nimenomaan sellaisiin, joilla on jo valmiiksi varoja ja mahdollisuus
ostaa ensiasunto. Toisaalta koska 450 000 yldrajaa ei ole sidottu indeksiin tai tarkistettu
Lifetime ISAn aikana, eikéd kaksi henkil6d voi yhdistdd sddstdja yhteisen asunnon ostamista
varten, Lifetime ISA ei varsinkaan Lontoon alueella riitd monenkaan tarpeita vastaavan asunnon
hankkimiseen. Lifetime ISA siis kannustaa pitkdaikaiseen séédstdmiseen, mutta samalla inflaatio
ja asuntojen hintojen nousu ja mallin rajoitukset voivat johtaa siihen, ettd ensiasunnon ostaja
joutuu nostamaan varat ostamatta asuntoa ja menettdd saamansa bonukset.

Lifetime ISA on esimerkki osake- ja asuntosddstdmisen yhdistdmisestd. Suomen ASP-
jarjestelmissd vastaava osakesddstdmisen yhdistiminen nykyisiin asuntosdistotalletuksiin
maksettavaan korkoon ja lisdkorkoon sekd niiden verokohteluun olisi haasteellista.
Osakesddstdiminen edellyttéisi jarjestelmén kannusteiden muuttamista esimerkiksi siten, ettd

5 Lifetime ISA. Osoitteessa: https://www.gov.uk/lifetime-isa. Viitattu 13.2.2024.
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mahdollinen palkkio tai muu kannuste maksettaisiin talletushetkelld, eikd pankkien korkona ja
lisdkorkona jdlkikdteen. Palkkioiden maksaminen wvaltion varoista lisdisi merkittdvéasti
asuntosdistojarjestelmésti valtiolle koituvia kuluja. Lisdksi jirjestelmddn olisi rakennettava
uusia rajoituksia, jotka estdisivdt asuntosddstdjad nostamasta varoja muuhun kayttoon. Kun
tavoitteena on nykyisen asuntosédistopalkkiojirjestelmén selkeyttiminen ja sen joustavuuden
lisdadminen, osakesddstimisen kytkeminen asuntosédstdmiseen toimisi titd tavoitetta vastaan.
Osakesdistimisen ja asuntosddstdmisen yhdistimisti on arvioitu tarkemmin edelld jaksossa 5.1
Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset.

Norja tukee omistusasumista nuorten asuntosiéstdjarjestelmélld (Boligsparing for ungdom,
BSU). Verovidhennysten kautta nuorta kannustetaan sdéstiméaén asunnon ostamiseen vaadittava
15 prosentin omarahoitusosuus. Talletuksista on saanut vuosittain 10-20 prosentin
verovihennyksen, ja sdéstotililli on péddsddntdisesti muita sédstdtilejd korkeampi korko.
Sadstdmistd voi jatkaa sithen asti, kun tdyttdd 33 vuotta. S&éstdjd voi kayttdd joko asunnon
ostamiseen, asuntolainan lyhentdmiseen, korkojen maksuun tai asunnon kunnossapitoon.®
Asuntosddstiminen on suosituinta korkeasti koulutettujen keskuudessa, ja monet saavat
taloudellista tukea vanhemmiltaan. Jarjestelmaa onkin kritisoitu siitd, ettd se tukee niitd, jotka
eivit ole eniten tuen tarpeessa. Jarjestelméstd hyotyvit lisdksi vain sellaiset, joilla on riittavéasti
verotettavia tuloja. On myos esitetty, ettd BSU nostaisi lisdéintyneen kysynnén kautta asuntojen
hintoja.” Korkeamman talletuskoron ndkokulmasta Norjan malli on osin samaan tapaan
kannustava kuin Suomen asuntosdistojirjestelmd. Toisaalta  verovdhennysoikeus
asuntosddstoistd on ASP-jarjestelmddn verrattuna monimutkainen ja sdéstdjan nakokulmasta
vaikeampi hahmottaa. Verovdhennysoikeuden lisdidminen Suomen asuntosdéstdjirjestelméin
olisi my®0s ristiriidassa tiiviin verotuspohjan tavoitteen ja verotusjarjestelmén yksinkertaisuuden
kanssa.

Saksassa asuntoon voi sdistdd sddstokassan (Bausparkasse) avulla. Jarjestelmd on ollut
toiminnassa jo noin sata vuotta ja edelleen erittdin suosittu: joka toisella Saksan kotitaloudella
on vihintddn yksi sddstosopimus. Tavallisesti asunto rahoitetaan asuntolainan, sédstokassan
myOntdmédn lainan ja oman rahoituksen yhdistelmdlld. S&éstosopimuksessa sovitaan
sddstotavoitteesta, jonka jélkeen laina voidaan myontdé esimerkiksi asunnon hankkimiseen tai
remontointiin. Jarjestelmén etuina on asuntosiistdjin ndkokulmasta selkeys, vakaa korkotuotto
sdastdaikana, muihin asuntolainoihin verrattuna matala korko laina-aikana sekd joustavuus.
Saastokassat tasaavat asuntojen kysyntia ja sitd kautta vakauttavat rakennusalaa hilliten samalla
asuntojen hintojen nousua. Julkisen talouden nikokulmasta sddstOkassajirjestelmd edistda
talouden vakaata kasvua.®

Saastokassamalli poikkeaa monin tavoin Suomen voimassa olevasta, vain ensiasunnon ostajille
tarkoitetusta ASP-jdrjestelméstd, joka on kiintedsti yhteydessd asuntolainoja myontéviin
pankkeihin ja niin sanottuihin tavallisiin asuntolainoihin. Yhteistd on kuitenkin se, etté
molemmat jirjestelmdt kannustavat asunnon ostajaa sddstimidn pitkdjanteisesti sekd

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

7 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.

8 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 English.pdf Viitattu 13.2.2024.
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talletuksille maksettavat vakaat korot. Asuntosddstijd osoittaa oman maksukykynsd jo
sddstdaikana, mikd vdhentdd jarjestelmédn siséltyvid riskejd sekd asunnon ostajan ettd
rahoittajan nékokulmasta. Omarahoitusosuutta ja sen alentamista on arvioitu tarkemmin
jaksossa 5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset.

Valtiontakausmallit

Koronapandemian aikana Britanniassa otettiin viliaikaisesti kdyttoon seké ensiasunnon ostajille
ettd muille asunnonostajille tarkoitettu valtion lainatakausjarjestelmé (mortgage guarantee
scheme). Omarahoitusosuus on 5 prosenttia asunnon hinnasta, joka voi olla enintddn 600 000
puntaa. Lainanantaja maksaa 0,9 prosentin takausmaksun, ja takaus on voimassa seitsemén
vuoden ajan. Takaus kattaa 80 prosenttia asunnon ostohinnasta ja 95 prosenttia lainanantajan
nettomenetyksistd.” Suomen nykyiseen omistusasuntojen valtiontakausmalliin verrattuna
Britannian takausmalli on kestoltaan huomattavasti lyhyempi. Toisaalta valtion riskit
Britanniassa ovat takausaikana suuremmat, koska kyseessd ei ole tdytetakaus, jossa
ensisijaisena vakuutena on lainoitettu asunto.

Ruotsissa on viime vuosina selvitetty keinoja helpottaa ensiasunnon ostoa. Asuntomarkkinat
poikkeavat merkittdviksi Suomen asuntomarkkinoista, tosin sdéntelyd on Ruotsissa hiljattain
lisdtty ja esimerkiksi asuntolainoja on nykyisin lyhennettdvé. Lainaa voi saada korkeintaan 85
% asunnon ostohinnasta, miti pidetddn ensiasunnon ostajan kannalta korkeana kynnykseni.
Kevailld 2022 julkaistiin ehdotus starttilainasta henkiléille, jotka eivdt viimeisen kymmenen
vuoden aikana ole omistaneet asuntoa Ruotsissa. Lainaa voisi ehdotuksen mukaan saada 95
prosenttia asunnon ostohinnasta, josta 10 prosenttia olisi valtion takaamaa lainaa.
Valtiontakauksen enimmaismaéara olisi 250 000 kruunua (noin 24 000 euroa huhtikuussa 2022)
tai yksinhuoltajille 500 000 kruunua. Takausmaksuksi ehdotettiin yhtd prosenttia takauksen
kattamasta lainamddrdstd, minkd tarkoitus olisi kattaa valtiontakauksen hallinnolliset
kustannukset ja riskit. Takausmaksun maksaisi luotonantaja.!”

Ruotsin Finanssivalvonta totesi starttilainachdotusta koskevassa lausunnossaan, ettd
ensiasunnonostajien péadsyd asuntomarkkinoille parantaisi esimerkiksi asuntojen tarjonnan
lisddminen. Sen sijaan starttilainan arvioitiin nostavan asuntojen hintoja kysynnin lisddntyessa
ja heikentdvdn muiden kuin ensiasunnon ostajien asemaa.!! Ehdotus valtiontakauksesta
ensiasuntoon ei ole toistaiseksi edennyt Ruotsissa, mutta asian valmistelu on kesken.!?

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

10 Regeringen 2022. Startlan till forstagdngskopare av bostad. Betdnkande av utredningen om Forslag
for att underlitta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden. Statens offentliga utredningar SOU
2022:12. Stockhom.

I Finansinspektionen 2022. Finansinspektionens remissvar pd betédnkandet Startlén till
forstagéngskopare av bostad (SOU 2022:12). Osoitteessa:
https://www.fi.se/contentassets/bcd80919afledc2ea69fd0e1c929226d/remissvar-startlan.pdf.

12 Skriftlig fraga till statsrad 2023/24:61. Startlan till forstagdngskopare av bostad. Osoitteessa:
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/skriftlig-fraga/startlan-till-
forstagangskopare-av-bostad _hb1161/; Skriftlig fraga till statsrad 2023/24:820. Startlan for
forstagdngskdpare. Osoitteessa: https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/skriftlig-
fraga/startlan-for-forstagangskopare _hb11820/.
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Korkotuki ja koroton asuntolaina

Walesissa on kdytdssd muualla Iso-Britanniassa jo lakkautettu Help to Buy -ohjelma omaan
kayttoon tulevan ensiasunnon rahoittamiseksi. Asunnon voi ostaa vain ohjelmaan
rekisterdidyiltd rakentajilta. Asunnon enimmaéishinta 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 ensimméiset viisi vuotta.
Loput asunnosta rahoitetaan tavallisella asuntolainalla. Laina-aika on enintdén 25 vuotta, ja
laina maksetaan takaisin viimeistdén samalla kuin muu asuntolaina. Takaisinmaksettava lainan
midrd ei perustu alkuperdiseen lainamddrddn, vaan se méadrdytyy asunnon arvon ja
takaisinmaksuhetken perusteella.'?

Norjassa valtion Husbanken ja kunnat myontévit starttilainoja henkil6ille, joilla on
pitkdaikaisia vaikeuksia saada tavallista asuntolainaa tai lainaa omassa asunnossa tehtdviin
korjauksiin. Joissakin kunnissa myonnetddn myos avustuksia. Kohderyhmind ovat erityisesti
lapsiperheet, ikddntyneet ja vammaiset henkil6t. Starttilainassa ei ole omarahoitusosuutta, mutta
lainansaajan tulojen tdytyy riittdd lainanhoitomenoihin.'* Lainan korko maérdytyy
markkinoiden edullisimpien lainatarjousten perusteella.'>

Alankomaissa asumisen kehittdmisrahasto (Stimuleringsfonds Volkshuisvesting, SVn) ja osa
kunnista tarjoaa ensiasunnonostajille lisdlainaa (Starterslening), johon kuuluu takauksen lisdksi
lyhennysvapaa ensimmdiisen kolmen vuoden ajan. Téné aikana lainansaaja ei myoskaén maksa
korkoa, vaan kunta huolehtii korkojen maksusta. Kolmen vuoden lyhennysvapaa ja
koronmaksuvapaus koskevat ainoastaan lisdlainaa, varsinaista asuntolainaa lyhennetiin
normaalisti. Asuntolainan ja lisdlainan enimmé&isméadrit riippuvat kunnasta, jossa asunto
sijaitsee, ja lisdlainaa voi saada enintdén 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
kokonaismééristi. Lainan lyhentdminen ja korkojen maksu aloitetaan kolmen vuoden jélkeen,
mutta tarvittaessa lainansaaja voi pyytdd uudelleenarviointia ja saada lisdd lyhennysvapaata.
Lainat on kuitenkin maksettava viimeistdan 30 vuoden kuluttua lainan nostamisesta. !

Kéaytdnnossd lisdlaina keventdd ensiasunnon ostajan kuluja laina-ajan alussa, mutta
kokonaiskustannukset ovat hiukan suuremmat kuin tavallisella asuntolainalla. Osa
kustannuksista on verovihennyskelpoisia. Alankomaiden lisélainamallia on kritisoitu siité, ettid
se kasvattaa kuntien kustannuksia, pahentaa asuntopulaa ja nostaa asuntojen hintoja varsinkin
suuremmissa kaupungeissa, joissa asuntotilanne on valmiiksi kireé ja puhutaan asuntokriisista.
Naiistd syistd esimerkiksi padkaupungissa Amsterdamissa tai Haagissa lisdlainaa ei endi

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

14 Husbanken: Startldn og tilskudd fra kommunen. Osoitteessa:
https://www.husbanken.no/person/startlaan/. Viitattu 13.2.2024.

15 Husbanken: Slik fastsettes rentene. Osoitteessa: https://www.husbanken.no/rente/slik-fastsettes-
rentene/ Viitattu 12.2.2024.

16 De Hypotheker: Starterslening: extra lenen naast je eerste hypotheek. Osoitteessa:
https://www.hypotheker.nl/begrippenlijst/hypotheek-afsluiten/starterslening/. Viitattu 13.2.2024.;
Stimuleringsfonds Volkshuisvesting: Wat kun je doen met de Starterslening? Osoitteessa:
https://www.svn.nl/starterslening. Viitattu 13.2.2024.
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myonnetd.!” Vastaavaa mallia olisi juuri kuntien vastuiden kasvattamisen vuoksi vaikea
toteuttaa Suomessa. Liséksi lainan lyhennysten lykkddminen kasvattaa sekd takaajan ettd
lainansaajan riskia.

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisddminen

Englannissa voi saada ostettua ensiasunnon 30-50 prosenttia markkinahintaa edullisemmin
First Homes -ohjelman kautta. Asunto voi olla uudiskohteesta tai vaihtoehtoisesti aiemmin
ohjelman kautta ensiasunnoksi ostettu. Asunto voi maksaa korkeintaan 250 000 tai Lontoossa
420 000 puntaa. Edellytyksend on lisdksi, ettd asunnosta vdhintddn puolet rahoitetaan
asuntolainalla, eivitké ostajan tulot ylitd 80 000 tai Lontoossa 90 000 puntaa vuosittain. First
Homes -ohjelman avulla ostettua asuntoa koskevat vuokraus- ja myyntirajoitukset.'®
Alennukset rahoittavat pafasiassa asuntojen rakennuttajat osana paikallisviranomaisten kanssa
tehtyd kaavoitusta ja rakentamista koskevaa sopimusta. Vidhintddn 25 prosenttia
kohtuuhintaisista asunnoista on rakennettava First Homes -asunnoiksi. Ohjelman alussa valtio
vastasi osasta kustannuksista. First Homes -ohjelmalla ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon
kasvattamisella pyritddn vastaamaan Britannian kohtuuhintaisten asuntojen puutteesta
johtuvaan pitkdaikaiseen asuntokriisiin. Vaikka mallin omaksuminen Suomeen ei ole
tarkoituksenmukaista, myds Suomessa on perusteltua huolehtia pitkédjénteisesti siitd, ettd
varsinkin kasvukeskuksissa rakennetaan riittdvin monipuolisesti ja erilaisiin tarpeisiin seké
vuokra- ettd omistusasuntoja.

6 Lausuntopalaute
6.1 ASP-lainsdadidnnon kehittimisen suuntaviivat

ASP-lainsddddannon kehittdmisen suuntaviivamuistio oli lausuntokierroksella 1.2.2024—
1.3.2024. Muistioon oli koottu muutosehdotuksia ja  kehittdmistarpeita, joita
lainvalmisteluhankkeessa arvioidaan. Lausuntokierroksen tavoitteena oli my0s viestid
meneillddn olevasta lainvalmistelutyGstd ja tarjota sidosryhmille mahdollisuus tuoda esiin
nikemyksiddn ja vaikuttaa valmisteluun varhaisessa vaiheessa. Muistiossa todettiin, ettei
kaikkia listattuja ehdotuksia sellaisenaan ole tarkoitus toteuttaa, vaan eri vaihtoehdoista on
tarkoitus valita ASP-jarjestelmidn toimivuuden ja asuntosdistimiseen kannustavuuden
nikokulmasta paras kokonaisuus, jossa tasapainossa ovat ensiasunnon ostajien ja pankkien
nikokulmat ja toisaalta valtion riski ja tuen tehokas kohdentuminen.

Lausunnonantajat kannattivat ASP-jirjestelmédn kehittimistd ja lainsddddnnon uudistamista
kokonaisuutena. Sddnnodsten kokoamista yhteen lakiin ja asetukseen pidettiin toimivana
ratkaisuna ja lakien paivitystd vastaamaan lakiteknisesti nykyisid vaatimuksia ja esimerkiksi
salassapitosddnnoksid tarpeellisena. Yleisesti pidettiin hyvind sitd, ettd ASP-jarjestelmia
kehitetddn vastaamaan paremmin ensiasunnonostajan tarpeisiin.

17 Gemeente Amsterdam: Osoitteessa: Is er een regeling voor starters op de woningmarkt in
Amsterdam? Osoitteessa: 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. Osoitteessa: https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR401537/1. Viitattu 13.2.2024.

18 First Homes scheme: first-time buyer's guide. Osoitteessa: https://www.gov.uk/first-homes-scheme.
Viitattu 13.2.2024.
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Hallituksen esityksen jaksossa 5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset on pyritty
yksityiskohtaisesti arvioimaan erityisesti sellaiset muutosehdotukset, joita on kannatettu laajasti
lausuntokierroksella, mutta joiden toteuttamista ei valmistelussa nédhty perusteltuna tai
mahdollisena. Niitd olivat osake- ja rahastosddstdmisen yhdistiminen asuntosdédstimiseen,
omarahoitusosuuden laskeminen, lyhyempi sdistdaika, enimmdéislaina-ajan pidennys sekd
valtiontakauksen enimmaisméairdén tai -osuuteen tehtdvit muutokset.

Valmistelussa on arvioitu myos sellaiset suuntaviivamuistiossa esitetyt muutosehdotukset,
joihin ottivat kantaa vain yksittdiset lausunnonantajat. Monet néistd ehdotuksista olivat
luonteeltaan teknisid tai sellaisia, joilla on merkitystd esimerkiksi ldhinnd luottolaitosten
nikokulmasta. Niitd olivat esimerkiksi ensimmaéisen talletuksen pakollisuus, asuntosééstdtilin
sulkeutumistilanteet, lisdkoron maksamisajankohta, asuntosdéstotilin tai asp-lainan siirto
toiseen pankkiin ja asuntosddstopalkkio.

Asuntosddstdminen

Useat lausunnonantajat kannattivat joko asuntosdéstémisen aloittamisen alaikérajan,
yldikérajan tai molempien poistamista sekéd luopumista vaatimuksesta, ettd alaikdisen sdéstdjen
tulee olla omalla ty6ll4 hankittuja varoja. Ikdrajat ndhtiin keinotekoisina ja tarpeettomina.
Toisaalta valtiovarainministerid katsoi lausunnossaan, ettd olisi arvioitava, onko ikdrajojen
muuttamisella ja uusien ikdryhmien saamiselle tuen piiriin aitoa tarvetta ja totesi, ettei
ensiasunnon ostajien keski-ikd puolla yldikérajan poistamista. Helsingin kaupunki piti nykyisié
ikédrajoja, 15—44-vuotta, tarkoituksenmukaisina.

Osa lausunnonantajista kannatti siirtymisti kuukausittaiseen sddstdmiseen.
Kiinteistonvilitysalan keskusliitto ja FA arvioivat, ettd kuukausittainen sddstdminen olisi tarked
ASP-jarjestelmdd selkeyttdvd muutos. Toisaalta Nuorisoalan kattojérjestd Allianssi ja
Nuorisoasuntoliitto NAL arvioivat, ettd nykyinen kvartaaleittain sddstiminen olisi
kuukausittaista sddstdmistd joustavampaa. FA huomautti, ettd muutos vaatisi vahintdén 12
kuukauden siirtymdajan, silld siirtyminen vuosineljanneksittdisestd kuukausittaiseen
sddstdmiseen edellyttdisi mittavia muutoksia tietojarjestelmiin.

Osa lausunnonantajista suhtautui myonteisesti rahasto- ja osakesddstimisen yhdistdmiseen
asuntosddstdmiseen tai ainakin ehdotuksen selvittimiseen tarkemmin. Pitkéaikaiseen
sijoittamiseen kannustaminen ndhtiin tdrkeind jo varhaisessa vaiheessa. Sen sijaan
valtiovarainministerioé suhtautui muutosehdotukseen kielteisesti, koska se tekisi jarjestelmasti
monimutkaisemman ja sithen sisdltyisi huomattavasti nykyistd ASP-sddstotilid suurempia
riskejd. Osake- ja rahastosddstimiseen sisédltyvan arvonvaihtelun vuoksi ASP-sddstotileille
nykyisin maksettavaa talletuskorkoa ei néille sijoituksille voitaisi maksaa. ASP-sééstdmisen etu
verrattuna osakesddstdmiseen tuottojen ennakoitavuus, vaikka tuotot voivat jdada
alhaisemmiksi.

Lausunnonantajien ndkemykset omarahoitusosuudesta ja vihimmaissééstdajasta jakaantuivat.
Useat lausunnonantajat pitivit nykyistd 10 prosentin omarahoitusosuutta korkeana verrattuna
ensiasunnon ostajien 95 prosentin lainakattoon. Pienempi omarahoitusosuus mahdollistaisi
padsyn nopeammin kiinni omaan kotiin. Valtiovarainministerio toisaalta painotti, ettd kyseinen
muutos vaikuttaisi myds myoOnnettivan valtiontakauksen miérddn ja sitd kautta valtion
kantamiin riskeihin. Valtiovarainministerié totesi myds, ettei ole myoskdidn tavoiteltavaa
muuttaa ASP-lainaa tavallisen lainan kaltaiseksi siirtden valtiontakauksen piiriin enemmén
lainanottajia, joilla olisi mahdollisuus saada tavallinen laina ja ettei pitkdaikaiseen sddstdmiseen
kannustamisen nakokulmasta vdahimmadissddstdajan lyhentdminen ole tarkoituksenmukaista.
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Muutamat lausunnonantajat katsoivat, ettd mikéli jirjestelmdd pystytddn kehittdmidn muilta
osin, ei omarahoitusosuutta ole valttimatontd muuttaa.

Lainan myontdiminen

Lausunnonantajat pitivit tirkednd sitd, ettd korkotukilainan enimmaiisméérit seuraavat
hintatason muutoksia. Useat lausunnonantajat olivat valmiita muuttamaan tai luopumaan
enimmaismairistd jarjestelmén yksinkertaistamiseksi. Valtiovarainministerié nédki edelleen
perusteltuna nykyiset alueelliset erot enimmadislainamédrissd. ASP-korkotukilainan
enimmaismairien korotukset tulisi ensisijaisesti sitoa jo toteutuneeseen asuntojen hintojen
kehitykseen, jotta jarjestelmilld ei annettaisi etupainotteista signaalia asuntojen hintojen
korotusvarasta. Lisdksi valtiovarainministerio katsoi, ettd enimmadismaérilld voidaan hallita
valtion riskia.

FA:n mielestd olisi syytd selvittdd mallia, joka mahdollistaisi lainalle erilaiset
korkosuojausratkaisut. Tama lisdisi selkedsti lainan kéytettdvyyttd ja joustavuutta. Tampereen
kaupunki ehdotti, ettd ASP-jdrjestelmén kannustavuutta voitaisiin lisdtd sitomalla
omavastuukoron médrdytyminen kulloinkin vallitsevaan korkotasoon. Valtiovarainministerio
suhtautui kielteisesti korkosuojatuotteiden tai muiden pankkien myymien tuotteiden
yhdistdmiseen valtion tukemaan lainaan.

Useat lausunnonantajat kannattivat laina-ajan pidentdmista 25 vuodesta 30 vuoteen. Muiden
muassa FA esitti laina-ajan nostamista maksimissaan 30 vuoteen nykyisen 25 vuoden sijaan.
My®ds valtiontakausajan tulisi yhdenmukaisuuden vuoksi olla 30 vuotta. Kiinteistoliitto ja
valtionvarainministerié katsoivat, etti nykyinen 25 vuoden enimmadislaina-aika on riittava.
Kiinteistoliitto totesi, ettd lainanottajan kokonaiskorkokulujen kannalta 18—20 vuoden laina-
aika on optimaalinen. 30 vuoden laina-aika ei tuota merkittavisti alempia kuukausimaksuerii,
mutta kasvattaa laina-ajan kokonaiskorkokuluja.

Valtiontakaus

FA ehdotti valtiontakauksen nostoa niin, ettd méird nousee 95 prosenttiin, jolloin se olisi
linjassa ehdotetun omarahoitusosuuden alentamisen kanssa. Toisaalta Vuokranantajat ry toi
esille sen, ettd jos muita joustomahdollisuuksia lisdtddn, valtiontakauksen méaraa ei valttimatta
tarvitse nostaa automaattisesti. Nykyinen enintdédn 25 prosenttia lainasta, kuitenkin
maksimissaan 60 000 euroa néyttiytyy riittdvind. Toisaalta ymmarrettdvyyden ja selkeyden
puolelta voisi olla perusteltua nostaa takausta omarahoitusosuuden mukaisesti, jolloin ei
valttdmattd tarvitse muita vakuuksia kuin ostettavan asunnon. FA huomautti my0s, ettd
valtiontakaus on rahoittajan nikokulmasta haastava toimiessaan toissijaisena takauksena, koska
sen realisoitavuus vaatii kiytdnndssé asiakkaan toteamista varattomaksi.

Valtiovarainministerié suhtautuu kielteisesti valtiontakauksen enimméisméédrdn nostoon
nykyisessd talouden tilanteessa, jossa valtion kyky kantaa riskejd on heikon talouskasvun ja
velkaantuneisuuden myo6td heikentynyt. Maksuttomia takauksia ei tule laajentaa ASP-
jérjestelmin ulkopuolelle. ASP-lainoissa tulee sdilyttdd korkotuki, silld perinteisid pankin
tarjoamia korkosuojaustuotteita ei voida yhdistdd valtiontakaamaan lainaan. Liséksi
valtiovarainministerion nékemyksen mukaan tulee sdilyttdd nykyinen menettely, jossa
vakuuskohde tulee realisoida ja velallisen maksukyvyttomyys todeta ennen takauskorvauksen
hakemista. Tamin edellytyksen voidaan arvioida kannustavan rahoituslaitosta toimimaan
maksuvaikeustilanteissa vastuullisesti ja ratkaisuhakuisesti.
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Lyhennysvapaat ja muutokset laina-aikana

Lahes kaikki lausunnonantajat nikivdat muutokset, jotka koskevat jarjestelmén joustavuutta
laina-aikana, tdrkeind asunnonostajien ja asuntomarkkinoiden kannalta. Lyhennysvapaiden
myOntdmisen perusteita tulee tarkastella ja lyhennysvapaiden kéyttd tulee tehdd joustavaksi
vastaamaan muita asuntolainoja. Toisaalta valtiovarainministerid ei nde korjattavaa ongelmaa
siind, ettd ASP-lainoja muutetaan tavallisiksi asuntolainoiksi, kun lainansaajan tilanne ja tarpeet
muuttuvat. Asunnon kéytt66n muuhun kuin omana asuntona suhtautui varauksella Helsingin
kaupunki ja valtiovarainministerid, silld valtion tukemaa lainaa ei tulisi voida kayttia
esimerkiksi sijoitustoimintaan.

6.2 Kysely omistusasumiseen liittyvistii toiveista, asuntosifstiimisesti ja ensiasunnon ostosta

Esiasunnon ostajia ja asuntosddstdjid, kuultiin perusvalmistelun aikana avoimella
verkkokyselylld 17.4.2024-2.6.2024. Kyselyssd vastaajia pyydettiin kertomaan siitd, onko
omistusasuminen oma toive, millaisia ajatuksia asunnon ostamiseen liittyy seka
kokemuksistaan asuntosddstimisestd ja ensiasunnon ostosta. Kyselyyn saatiin 110 vastausta.

Asumistoiveet ja omistusasuminen

Lahes kaikki kyselyn vastaajat haluaisivat asua omistusasunnossa. Omistusasumisen hyotyna
tunnistettiin asumisen pitkdaikaisuus ja vakaus sekd mahdollisuus juuri omien tarpeiden
mukaiseen kotiin, jota voi remontoida ja muokata haluamallaan tavalla. Vastaajat pitivét
omistusasumista pitkélld aikavélilld edullisempana kuin vuokra-asumista ja hyvidnéd keinona
kerryttdd omaa varallisuutta. Yksittiiset vastaajat eivit olleet kiinnostuneita omistusasumisesta
ainakaan juuri tilld hetkelld. Ei- tai ehk&-vastauksissa asunnon ostaminen ei tuntunut
taloudellisesti tai muuten realistiselta haaveelta tai vastaajan oma eldméntilanne oli
muuttumassa.

Ensiasunnon osto ja siihen liittyvdt kysymykset

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

Asumistoiveet ja -tarpeet

yhteisen asunnon ja kompromissin 10ytyminen toisen kanssa

pelko virheostoksesta

Onko asunnon ostaminen endé tulevaisuudessa hyva sijoitus?

Saako asunnon myytyd, jos ei pysty maksamaan asuntolainaa tai tarpeet muuttuvat?
halu ostaa loppueldmén asunto

sitoutuminen tietylle paikkakunnalle

Milloin on oikea aikaa ostaa ja mista?
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Oma taloudellinen tilanne ja mahdollisuudet asunnon hankkimiseen ja lainan
Iyhentimiseen

oma taloudellinen tilanne ja omarahoitusosuus

Saako asuntolainaa?

lainan ottaminen yksin

asuntojen kallis hinta ja vaadittavat vakuudet

suuri velka, korkeat korkokustannukset

suuri velkamidra yhdessa opintolainan kanssa

Selviytyyko lyhennyksista?

epavarmuus tulevaisuudesta, pétkétyot

vuokraa suuremmat kuukausittaiset kustannukset ainakin aluksi

yllattavit taloudelliset ja muut vastoinkdymiset, sairastuminen

asunnon vaihtamiseen liittyvit kustannukset, varainsiirtovero ja myyntikulut, myyjan
vastuu

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

Ostettava asunto ja taloyhtio

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

taloyhtididen konkurssit

asunnon arvon aleneminen

ASP-jarjestelméiin ja lainaan liittyvit kiaytinnon kysymykset
ASP-enimmaismaéri ei riitd tarpeiden mukaiseen asuntoon

ASP-sédédstdmisen tulevaisuus, kun hallitus on leikkaamassa nuorilta

lainan joustamattomuus

Asioiden selvittdminen tuntuu tyolaéltd ja pankeissa saa huonoa kohtelua.
kokonaisuuden ymmaértdminen lainaan liittyvisté asioista ja vastuukysymyksista
Oma osaaminen asuntolainojen ehdoista on véhiinen.
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Kokemukset asuntosddstimisestd ja ensiasunnon ostamisesta

Useat vastaajat olivat jo sddstdneet asuntoon. Osa oli myds jo ostanut ensiasunnon joko ASP-
lainalla tai tavallisella asuntolainalla. ASP-sddstdmiseen oltiin yleisesti tyytyviisid ja sitéd
pidettiin selkeénd ja yksinkertaisena. Vastaajat pitivit merkityksellisend sitd, ettd sdéstdminen
totuttaa lainan maksuun ja talouden pitkdaikaiseen suunnitteluun. Talletuksille maksettava
korko on parempi kuin tavallisella tilill4. Toisaalta henkil6lle, joka on perehtynyt sijoittamiseen,
ASP-sddstaminen ei ole houkuttelevaa. Sddstimiseen olivat tyytyviisid erityisesti sellaiset
vastaajat, jotka olivat aloittaneet sddstdimisen varhaisessa vaiheessa. Varsinkin kasvuseuduilla,
jossa asuntojen hinnat ovat korkeat, 10 prosentin omarahoitusosuus voi muuten tuntua korkealta
ja ldhes mahdottomalta saavuttaa. Muutamat vastaajat toivat esiin sen, ettd ASP-jérjestelmén
korko- ja lisdkorkomalli on vaikeasti hahmottuva ja jarjestelma vaatii sité, ettd asuntosiéstija
osaa optimoida, jotta saa sdéstdmisesti mahdollisimman paljon hydtyd. Tietoa
asuntosdistdmisestd toivottiin jo varhaisemmassa vaiheessa, esimerkiksi opintojen aikana.

Vaikka sdéstdminen koettiin helppona, itse ASP-jérjestelmé ja varsinkin ASP-laina ja sen
saaminen koettiin monimutkaisena ja jaykkana. Yksi vastaaja totesi my0s, ettd sddstdminen on
vaivatonta, mutta asunnon 18ytdminen ja ostopédtoksen tekeminen on vaikeaa. Osa vastaajista
oli paétynyt tavalliseen asuntolainaan usein pankin neuvosta. Vastaajat toivat esiin se, ettd myos
pankeissa ASP-jdrjestelmdd ja -lainaa pidetddn vaikeana. Yksi vastaaja pohti, ettd joko
jérjestelma ei huomioi mitd kaikkea asunnon ostoon sisdltyy tai se on niin monimutkainen, ettei
ammattilainenkaan ymmaérré kaikkia sdéntdja. Muutamilla vastaajilla oli huoli siitd, miten ASP-
laina kdyttaytyy, jos oma asuinpaikkakunta tai tilanne muuten muuttuu.

ASP-jdrjestelmdn kehittamistarpeet

Kyselyssé ei erikseen pyydetty vastaajia ehdottamaan muutoksia ASP-jérjestelméddn, mutta
useissa vastauksissa tuotiin esiin kehittdmistarpeita. Vastaajat olivat huolissaan siitd, ettd
ensiasunnon ostajien asemaa aiotaan heikentdd. Jérjestelmdd pitdisi sen sijaan kehittda
joustavammaksi ja luoda tehokkaampia kannustimia, jos nuorten halutaan edelleen pystyvén
ostamaan omistusasuntoja. Joustavampi jérjestelmé toisi ensiasunnon ostajille vakauden
tunnetta.

Useampi vastaaja toi esiin varainsiirtoverovapauden poiston, mikd vaikeuttaa ensiasunnon
ostajien asemaa ja lykkéad asunnon ostoa. Vastauksissa ehdotettiin, ettd verovapaus voitaisiin
palauttaa ASP-lainalla ensiasunnon ostaville. Koska sdéstiminen voi kestdd kauan ja
asuntosdistdjin tilanne muuttua, voisi lisdkorkoa kertyd pidemméltd ajalta kuin viideltd
vuodelta. Korkotukeen ehdotettiin muutosta siten, etti korkotukea voisi saada myos silloin, kun
korot eivit ole nykyiselld tasolla.

6.3 Luonnos hallituksen esitykseksi

Luonnos  hallituksen  esitykseksi  oli  lausuntokierroksella  19.8.2024-11.10.2024.
Lausuntopalautteen perusteella ASP-jarjestelmd ndhdddn edelleen merkityksellisend
ensiasunnon ostajille. Lausunnonantajat pitivdt tirkednd lainsddddnnon uudistamista ja
jérjestelmén kehittdmistd kannustavammaksi ja joustavammaksi asuntoséddstdjin, lainansaajan
ja luottolaitosten ndkodkulmasta. Nuoriso- ja opiskelijajérjestot toivat lausunnoissaan esiin sen,
ettd nuorten tulo- ja varallisuuskehitys on ollut heikkoa verrattuna muihin ikdryhmiin ja
opintolainojen midridt ovat kasvaneet merkittdviksi. Osa lausunnonantajista arvioi, ettd
ehdotetut muutokset eivit riittdvasti toteuta uudistustydlle asetettuja tavoitteita.
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Finanssiala ry toi esiin, ettd lainsddddnndn uudistamisesta johtuvat tietojéarjestelmamuutokset
vaativat ainakin vuoden valmisteluajan lain hyviksymisestd. Lakien ehdotettua voimaantuloa
on tastd syysté lykatty kesdkuun alkuun 2026.

Valtionvarainministerion lausunnossa arvioitiin, ettd esitys liittyy vuoden 2026 talousarvioon ja
se tulee késitelld sen yhteydessd niin kutsuttuna budjettilakina. Esityksen taloudellisia
vaikutuksia on lausuntopalautteen vuoksi arvioitu tdsméllisemmin jaksossa Taloudelliset
vaikutukset. Esityksen suhde talousarvioesitykseen ja Valtion asuntorahaston lakkauttamiseen
on kisitelty jaksossa 11.

Tiedonsaantioikeudet ja henkilétietojen kdsittely

Valtioneuvoston oikeuskansleri, eduskunnan oikeusasiamies, Tietosuojavaltuutettu ja
oikeusministerid keskittyivdt lausunnoissaan tiedonsaantioikeuksiin ja henkilGtietojen
kasittelyyn. Esityksen sdatamisjérjestysperusteluja (henkil6tietojen késittelyn riskit, kansallisen
litkkumavaran kaytto, tietojen késittelyperuste) ja sddnndskohtaisia perusteluja (Valtiokonttorin
madrdyksenantovalta, séilytysaikojen méadrittdminen, lainansaajalta saatavat tiedot ja erityisiin
henkilotietoryhmiin ~ kuuluvat tiedot) on tiydennetty ja ehdotettuja sddnnoksid
(salassapitosdénnokset, luottolaitosten valilld siirrettdvét tiedot, luotonantajalta saatavat
tarpeelliset tiedot ja lainansaajan tiedonantovelvollisuus) muokattu lausuntopalautteen
perusteella.

Asuntosddstiminen

Useat lausunnonantajat katsoivat, ettd asuntosdéstimisen aloittamisen ikérajoista ja alaikdisten
kohdalla myds vaatimuksesta omalla tyolld hankituista varoista olisi perusteltua luopua
kokonaan. Lausuntopalautteen perusteella sddstdmisen aloittamisen yldikarajasta ehdotetaan
luovuttavaksi. Sdédnnostd varoista, joita 15 vuotta tiyttényt voi tallettaa asuntosédstotilille,
tdsmennettdisiin.

Kommentteja saatiin myos esimerkiksi muista sddstimismuodoista ja asuntosaéstosopimuksen
purkautumistilanteista. Esityksen perusteluja on tarkennettu lausuntopalautteen perusteella
siten, ettd sddnndsten tulkitseminen ja soveltaminen olisi mahdollisimman yksiselitteisté.

Lainan myontdminen

Alueellisten enimméisméérien poistamista ja mahdollisuutta nostaa laina korkotukilainana tai
takauslainana omien tarpeiden mukaan kannatettiin laajasti. Valtiovarainministerié suhtautui
ndihin ehdotuksiin kriittisesti, minkd vuoksi enimméismairia ei ehdoteta yhtendistettaviksi.

Lainan myontdmisen yksityiskohdista, kuten lisdkoron maksusta, viliaikaisrahoituksesta,
korkotukilainan edullisista ehdoista, varainsiirtoveron sisdllyttdmisestd lainaan ja
korkosuojaustuotteiden yhdistdmisestd valtiontakauslainaan, esitettiin lausuntokierroksella
runsaasti kommentteja. Myos nditd koskien esityksen perusteluja on tarkennettu
lausuntopalautteen perusteella siten, ettd sddnndsten tulkitseminen ja soveltaminen olisi
mahdollisimman yksiselitteist.

Finanssiala ry ja muutama muut lausunnonantajat toivoivat, ettd ASP-laina olisi ehdoiltaan
lahempina tavallista asuntolainaa. Laina-aikaa ehdotettiin pidennettivéksi, omarahoitusosuutta
laskettavaksi ja enimmaisluototussuhdetta korkeammaksi. Esityksen perusteluja on tdydennetty
niin, ettd kdvisi selvemmin ilmi, ettei vastaantulolainan ole tarkoitus kilpailla tavallisten
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asuntolainojen kanssa, vaan lisétd ensiasunnon ostajan valinnanvaraa ja helpottaa ensiasunnon
ostamista.

Laina-aikana tapahtuvat muutokset

Lausunnonantajat kannattivat lyhennysvapaiden lisddmistd laina-aikana sekd mahdollisuutta
pitdd asuntoa muuten kuin omassa kéytossd kahden vuoden ajan korkotukiaikana ilman erityisti
syyti. Finanssiala ry esitti useita yksityiskohtaisia kommentteja lainasta ja sen muutoksista.
Esityksen perusteluissa on pyritty kattavasti ja esimerkkien avulla tdsmentdmddn, miten
sddntely eri tilanteissa toimisi.

Valtiontakauslainan enimmdisosuus, takauksen erddntyminen ja takauskorvaustilanteet

Valtiontakauksen  erddntymiseen ja takauskorvaustilanteisiin  saatiin  kommentteja
valtakunnanvoudin kanslialta sekd valtionvarainministerioltd. S&&nnosten yksityiskohtaisia
perusteluyja on tdydennetty ja sddnnoksid tdsmennetty palautteen perusteella.
Omistusasuntolainojen enimmdisosuutta ei esitetdi nostettavaksi valtiovarainministerion
lausunnossa todetun valtion takauskorvausriskin vuoksi.

6.4 Lainsaadannon arviointineuvoston lausunto

Esitys on Kkésitelty lainsddddnnén arviointineuvostossa. Arviointineuvosto  katsoi
lausunnossaan,  ettd  hallituksen  esitysluonnos  tdyttdd  hyvin  lainvalmistelun
vaikutusarviointiohjeen vaatimukset. Arviointineuvoston mukaan esityksessd tulisi tarkentaa
sitd, millaisille kotitalouksille esitys olisi erityisen merkityksellinen. Esimerkiksi tulisi arvioida,
millaisen tulotason kotitaloudet hyodyntdisivit ASP-jarjestelmdd todenndkoisesti eniten ja
voiko ASP-jérjestelmin alueellisessa hydodyntdmisessd olla eroja. Arviointineuvosto suositteli
lisdadmaddn esitykseen my0ds kokonaisarvion, siitd, vihentyyko vai lisddntyko luottolaitoksiin
kohdistuva sédéntelytaakka kokonaisuutena. Esityksen vaikutusten arviointia on tdydennetty
mainittujen lisdksi koskien vastaantulolainojen valtiontakausten riskejé valtiolle.

7 Sddnnoskohtaiset perustelut
7.1 Laki asuntosiistojirjestelmésti
1 luku Yleiset sdinnokset

1 §. Soveltamisala. Laissa sdddettdisiin asuntosddstosopimuksesta sekéd korkotukilainasta ja
valtiontakauksen =~ myoOntdmisestd  ensiasunnon  hankkimista varten eli  kaikista
asuntosdistojarjestelmédn elementeistd. Ostettavan asunnon tulee sijaita Suomessa. Lakia ei
sovellettaisi ensiasunnon tai muun omaan kayttoon hankittavan asunnon rahoittamiseksi
nostettavaan asuntolainaan tai valtiontakaukseen silloin, kun ostaja ei ole tehnyt
asuntosdistosopimusta.

2 §. Mddritelmdt. Pykélin 1 kohdan mukaan asunnolla tarkoitettaisiin vdhintdén puolta
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista, asuinkiinteistostd taikka
asuinrakennuksesta, joka sijaitsee kiinteistod koskevan kayttdoikeuden nojalla hallitulla
alueella. Médritelmé vastaisi luottolaitoslain enimmaisluototussuhdetta koskevan 15 luvun 11
§:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua hankittavan asuinhuoneiston méaritelméaa. Jos osakkeet
tai osuudet eivit oikeuta tietyn asuinhuoneiston hallintaan esimerkiksi kiinteistdosakeyhtidssé
tai -osuuskunnassa, kyse ei ole asunnosta. Asunnon tdytyy olla hankintahetkelld
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ymparivuotiseen asuinkdyttdon sopiva. Asunnoksi ei siten katsota loma- tai vapaa-ajan asuntoa
tai liiketilaa. Vakiintuneen Valtiokonttorin ohjeistuksen mukaisesti asunnon yhteyteen voi
liittyd jokaista lainansaajaa kohden yksi asunnon kiyttdd palveleva autopaikka silloin, kun se
ostetaan samanaikaisesti asunnon kanssa. Asunnon mééritelman tdismennykselld ei muutettaisi
nykyisen sddnndksen soveltamiskaytdntoa.

Pykildn 2 kohdassa maéériteltdisiin erikseen luotonantaja, jolla tarkoitettaisiin luottolaitosta,
joka myontdd asuntosdistdjdlle lainan ensiasunnon hankkimista varten. Tarkoituksena on
kayttdd kuluttajansuojalain asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen sdintelyd koskevaa
7 a lukua vastaavaa termid luotonantaja silloin, kun on kyse asuntolainan mydntdmisesta tai
laina-aikana tapahtuvista muutoksista.

Pykéldan 3 kohta sisdltdisi asuntosddstosopimuksen médritelmén. Asuntosddstosopimuksella
tarkoitettaisiin asuntosdistijin ja luottolaitoksen vilistd sopimusta, jossa asuntosédistéjé
sitoutuu tekemédn asuntosééstotilille talletuksia ensimméisen oman asunnon hankintaa varten.
Asuntoséastosopimuksen keskeinen merkitys olisi edelleen siind, etti asuntosddstajaksi ryhtyva
sitoutuu ~ sddstdméddn  tulevaa  ensiasuntoa  varten. Luotonantaja  sitoutuisi
asuntosdistosopimuksessa maksamaan talletuksille lisdkoron. Poiketen voimassa olevan ASP-
lain 4 §:std asuntosddstdsopimuksessa ei sovittaisi vastaantulolainasta. Lainasta ja sen
yksityiskohdista sopiminen on mahdollista vasta sddstimisen loppuvaiheessa, kun on tiedossa,
millainen ja mistd asunto on tarkoitus ostaa sekd asunnonostajan maksukyky ja sddstot.
Asuntosiéstosopimuksen médritelméin tdsmennykselld ei ole vaikutusta nykyisen sdédnnoksen
soveltamiskaytintoon.

Pykélin 4-6 kohdissa tidsmennettdisiin ehdotetussa laissa kéytettyjd lainatyyppeja.
Vastaantulolainalla tarkoitettaisiin asuntolainaa, jonka luotonantaja myontéd asuntosdastéjélle,
kun asunnonostaja on tehnyt asuntosédéstotilille riittivin midrdn talletuksia ja lainan
myontdmisen muut edellytykset tiyttyvit. Korkotukilainalla tarkoitettaisiin vastaantulolainaa,
josta valtio maksaa luotonantajalle korkohyvitystd ja valtiontakauslainalla vastaantulolainaa,
johon on myonnetty valtiontakaus.

2 luku Asuntosidastiminen

3 §. Asuntosddstimisen aloittaminen ja asuntosddstotalletukset. Pykdlin 1 momentissa
sdddettdisiin asuntosdéstdmisen aloittamisesta, joka tehtdisiin avaamalla asuntosdéstotili. Tilin
avaamisen yhteydessi tehtdisiin asuntosddstosopimus, jossa asuntoséddstéjé sitoutuisi tekeméain
talletuksia asuntosééstdtilille ensiasuntoa varten. Vastaavasti luottolaitos sitoutuisi
asuntosdistosopimuksessa maksamaan talletuksille lisdkoron ehdotetun lain 2 §:n 3 kohdan
maédritelmin mukaisesti.

Pykildn 2 momentissa sdddettiisiin talletusten vahimmaisméadréstd. Asuntosdistotilille olisi
tehtdva viahintdin 20 kuukausittaista talletusta. 20 kuukauden vihimmaissééstdajan on tarkoitus
vastata nykyistd edellytystd talletuksista véhintddn kahdeksana vuosineljdnneksend. Kuten
nykyisin, nopeimmillaan talletukset voisi tehdd hiukan yli puolessatoista vuodessa. Talletuksia
ei kuitenkaan tarvitsisi tehda perdkkaisind kuukausina, vaan sddstdmisessd voisi pitdd taukoja.
Talletuksia voisi halutessaan myos tehdd enemmain kuin vaaditut 20. Ensimmainen talletus olisi
pakollinen ja tehtéva tilin avaamisen yhteydessd. Yhden pakollisen talletuksen tarkoituksena on
sitouttaa asuntosddstdjaa heti sddstdmisen alussa ja kannustaa my0s seuraaviin talletuksiin.

Myobs ennen echdotetun lain voimaantuloa asuntosddstdmisen aloittanut voisi siirtyd
kuukausittaiseen sddstimiseen, mikd on mahdollista tdlldkin hetkelld. Ehdotetun lain
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siirtymasaannoksissd sdddettiisiin vuosineljdnneksittdisten talletusten laskemisesta ennen lain
voimaantuloa ja siind tapauksessa, etti asuntosdistdjd jatkaisi vuosineljanneksittdisten
talletusten tekemistd myos lain voimaantulon jalkeen.

Pykdldan 3 momentti sisdltdisi asetuksenantovaltuuden koskien tarkempia sddnndksié
asuntoséddstosopimuksesta ja asuntosdistotalletuksen vdhimmdis- ja enimmadissuuruudesta.
Asetusluonnos on hallituksen esityksen liitteena.

4 §. Asuntosddstdjd. Pykdlan 1 momentin mukaan asuntosédstijidksi voisi ryhtyd 18 vuotta
tayttanyt henkilo. Aloitusikérajan tarkoituksena on, etti asuntosiddstiminen omaa asuntoa varten
aloitettaisiin padsddntOisesti tdysi-ikdisend siind vaiheessa, kun asunnon ostaminen on
ndkopiirissi muutamien vuosien sisdlld. Asuntosédistdjarjestelmén tarkoitus on tukea
tavoitteellista ja omaehtoista sddstdmistd. Sééstdmisen korko ja ensimmadisind vuosina
maksettava lisdkorko ovat asuntosdistdjan kannalta edullisimmat silloin, kun heti alussa
asuntosdistdji pystyy tallettamaan riittdvin suuria summia. Jos sddstdminen on satunnaista tai
henkilon on mahdollista sddstdd vain pienid summia, kannattaa sddstiminen korkojen ja
tuottojen nakokulmasta aloittaa muulla tavalla kuin asuntoséastdtilille. Asuntosadstétilille on
sitten mahdollista siirtdd aiemmin sédéstettyjd varoja. Asuntosddstdmisen voisi nykyisestd
poiketen aloittaa my0s 45-vuotiaana tai sitd vanhempana.

Asuntosddstdjidksi voisi ryhtyd myoOs 15 vuotta tdyttdnyt, jos asuntosddstosopimuksessa
sovitaan, ettd talletukset koostuvat holhoustoimilain 25 §:ssd tarkoitetuista, tallettajan omalla
tyolld ansaitsemista varoista tai varoista, joista hdnelld on muuten oikeus maarita. Kyse olisi
luottolaitoslain vajaavaltaista tilinomistajaa koskevassa 15 luvun 8 §:ssd sdddetystd
sopimuksesta. Holhoustoimilain mukaan alaikéiselld eli vajaavaltaisella on oikeus mairété
ensinndkin siitd, minkd hén on vajaavaltaisuuden aikana omalla ty6lla&n ansainnut.
Vajaavaltaisella on oikeus mééritd myos siitd, minkd edunvalvoja eli kdytdnnossd huoltaja on
holhoustoimilain 38 §:n nojalla antanut hinen vallittavakseen. Téll4 tarkoitetaan riittdvad méara
kdyttovaroja sekd muuta omaisuutta, jos edunvalvoja harkitsee sen olevan padmichen edun
mukaista. Alaikdiselld on oikeus vapaasti madrita vallintaansa jétetystd omaisuudesta, ja ndité
varoja 15 vuotta tiyttdnyt voisi itsendisesti tallettaa asuntoséastatilille.

15 vuotta tdyttineen mahdollisuudella aloittaa asuntosddstiminen halutaan kannustaa sellaisia
nuoria, jotka hyvin varhaisessa vaiheessa ovat kiinnostuneita omistusasumisesta. My0s néissé
tapauksissa tavoitteena on tukea tavoitteellista ja omachtoista sdédstimistd asuntoon.
Yksittéisissd tapauksissa nuorella henkilolld voi olla realistinen suunnitelma tydllistyé
esimerkiksi heti toisen asteen koulutuksen jilkeen, jolloin omistusasunto saadaan hankittua
varhain aloitetun asuntosddstimisen kautta.

Pykéldn 2 momentin mukaan asuntosddstamisen aloittamisen edellytyksena olisi se, ettd henkil
ei ole aiemmin hankkinut asuntoa Suomesta tai ulkomailta. Kaytdnndsséd asuntosddstdjan
vastuulla on antaa luottolaitokselle oikeat tiedot aiemmista omistuksista, jotka voivat vaikuttaa
asuntosddstdmisen aloittamiseen. Aiemmin asunnon omistaneita koskeva rajaus koskisi vain
asunnon vastikkeellisia saantoja eli kauppaa tai vaihtoa. Jos henkil6 olisi vastikkeetta saanut
omistukseensa asunnon esimerkiksi perintdna tai testamentin nojalla, hin voisi edelleen aloittaa
ehdotetussa laissa tarkoitetun asuntosddstdmisen. Asuntosddstimisen aloittamiseen ei
vaikuttaisi se, onko henkil6 saanut vastikkeetta omistukseensa koko asunnon tai méardosan. On
tilanteita, jossa esimerkiksi alaikdinen saa vastikkeetta omistukseensa asunnon ilman, ettid
hinelld on tosiasiallisia mahdollisuuksia kdyttdd asuntoa omana vakituisena asuntonaan tai
toisaalta esimerkiksi luopua perinnostd. Téllaisessa tapauksessa ei ole kohtuullista, ettd hén
menettdisi kokonaan mahdollisuuden aloittaa asuntosdédstiminen ensiasuntoa varten. Vain
tilanteessa, jossa henkild olisi vastikkeellisesti hankkinut omistukseensa véhintién 50 prosenttia
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asunnosta, asuntosdistdmisti ei voisi aloittaa. Tadma koskisi kaikkia tilanteita, myos sellaisia,
joissa osa asunnosta on saatu vastikkeetta. Olennaista olisi saannon vastikkeellisuus ja se, ettid
asunnosta hankitaan véhintdin puolet.

Taulukko 6. Vastikkeettomien ja vastikkeellisten saantojen vaikutus asuntosddstdmisen
aloittamiseen.

Vastikkeeton saanto Vastikkeellinen saanto Voiko aloittaa
asuntosiistimisen?
100 % omistusosuus - kylla
madrdosa (esimerkiksi 1/2, 3/4), - kylla
myos yli puolet asunnosta
yli 50 % omistusosuus alle 50 % kylla
alle 50 % omistusosuus vahintddn 50 % el

Jos asuntosiéstéjd hankkii sdédstdaikana asunnon toisen luottolaitoksen myontdmalla lainalla tai
muilla varoilla, olisi tistd ilmoitettava luottolaitokselle, jonka kanssa asuntosddstosopimus on
tehty. Luottolaitoksella ei useimmissa tapauksissa ole muuta mahdollisuutta saada tietdé
asunnon hankkimisesta, ellei asuntoséddstdjd itse ilmoita téstd. Asuntosdédstosopimuksen
purkautumisesta asunnon hankkimisen jilkeen sééddettéisiin jaljempéné ehdotetun lain 9 §:ssi.

5 §. Talletuksille maksettava korko ja lisdkorko. Asuntosédéstotalletuksille maksettava korko ja
lisdkorko vastaisivat padpiirteittdin nykyisti lainsdddantod. Pykildn 1 momentissa sdddettéisiin,
ettd luottolaitos maksaisi asuntosédistotalletuksille korkoa. Lakiin liséttdisiin perussddnnos
koskien koron méirad, joka olisi véhintdén yksi prosentti. Koron tarkoituksena on yhdessé
lisdkoron kanssa kompensoida inflaation vaikutusta talletusaikana. Jos sddstdminen keskeytyy
ja talletukset nostetaan kesken talletusajan, asuntosddstdji saa pitdd talletuksille kertyneen
koron. Talletuksille on maksettu yhden prosentin korkoa kesdkuusta 2000 alkaen. Jarjestelmén
selkeyden ja ennakoitavuuden vuoksi korkotasoa ei sidottaisi inflaatiotasoon tai esimerkiksi
tiettyyn viitekorkoon.

Pykélén 2 momentin mukaan lisdkoron maksaisi lainan myontivé luottolaitos. Lisdkoron tulisi
olla madraltddn kohtuullinen, jotta se yhdessd vuosikoron kanssa kompensoisi inflaation
vaikutusta. Lisdkoron maksamisen edellytyksend olisi asuntolainan nostaminen. Jos talletukset
tai asuntosddstdjin muut varat riittdvdt asunnon ostamiseen, eiki tarvetta nostaa lainaa ole,
lisakorkoa ei maksettaisi. Lisdkorko maksettaisiin, vaikka myonnettavé laina olisi védhiinen. Jos
asuntosédstdjan lainantarve on hyvin pieni ja talletuksille maksettava lisékorko lainantarpeeseen
nidhden huomattavan suuri, luottolaitos voi harkita, antaako se lainkaan lainatarjousta. Jos lainaa
ei myonnetd, lisdkorkoa ei makseta, mutta talletukset voi nostaa asunnon hankintaa varten.

Jos asuntosddstdminen siirrettdisiin talletusaikana toiseen luottolaitokseen, ottaisi vastaanottava
luottolaitos vastatakseen my0s talletuksen siirtoajankohtaan asti kertyneen lisékoron.
Vastaavasti lisdkoron maksaisi lainan myontava luottolaitos tilanteessa, jossa vastaantulolaina
nostettaisiin eri luottolaitoksesta kuin siitd, mihin asuntosdistotalletukset on tehty.

Jos kaksi asuntosdéstdjad hankkii yhteisen asunnon erillisten sédéstosopimusten perusteella,
lisdkorko maksettaisiin erikseen kummallekin omien talletusten perusteella.
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Lisdkorko maksettaisiin vain asunnon hankintaan kéytettiville asuntosdistotalletuksille. Jos
asuntosddstdjd olisi sdéstdaikana tallettanut enemmén kuin vaadittavat kymmenen prosenttia
asunnon hankintahinnasta ja haluaisi kiyttdd osan talletuksista muuhun kuin asunnon
rahoittamiseen, lisdkorko maksettaisiin vain niille talletuksille, jotka kéytetddn asunnon
rahoittamiseen. Mitd enemmén lainansaaja kayttdd sddst6jddn asunnon ostamiseen, sitd
pienempi tarvittava lainamédrd ja sitd kautta lainansaajan velanhoitorasitus ja valtion
maksettavaksi mahdollisesti tulevat korkotukikustannukset ovat. Tavoitteena ei kuitenkaan ole
kokonaan estdd ylimdirdisten talletusten kéyttdmistd esimerkiksi ostettavan asunnon
remontointiin tai muuhun tarkoitukseen.

Pykdldin 3 momentissa sdéddettéisiin siitd, ettd lisdkorkoa maksettaisiin tallettamisen
aloitusvuodelta ja tdmén jadlkeen enintddn viideltd seuraavalta kalenterivuodelta. Jos
asuntosddstdminen on aloitettu ennen kuin asuntosdistéjd on tdyttinyt 18 vuotta, asuntosééstiji
ja luottolaitos voisivat kuitenkin sopia, ettd lisdkorkoa maksetaan siltd vuodelta, jolloin
asuntosdistdja tayttdd 18 vuotta ja timén jalkeen enintdédn viidelti seuraavalta kalenterivuodelta.
Alle 18-vuotiaiden sddstdmit summat ovat todenndkoisesti pienid, joten heti sddstdmisen
ensimmadisiltd vuosilta maksettava lisdkorko jdisi monien kohdalla hyvin pieneksi. Lisdkorko
voi jadda pieneksi myoOs siind tapauksessa, ettd asuntosdistdji avaa tilin, eikd aloita
tavoitteellista sddstimistd ensimmdisten vuosien aikana. Tastd syystd on tdrkedd, ettd
asuntosddstdmisestd kiinnostuneita ohjataan suunnitelmalliseen ja tavoitteelliseen sddstdmiseen
heti alussa.

Pykilidn 4 momentti siséltéisi asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan asuntosdéstotalletukselle
maksettavan koron suuruudesta ja lisikoron vdhimmadis- ja enimméismééristd sdddettdisiin
valtioneuvoston asetuksella. Asetusluonnos on hallituksen esityksen liitteena.

6 §. Asuntosddstosopimusten yhdistiminen ja asuntosddstosopimukseen liittyminen. Asunnon
ostoa varten voitaisiin yhdistdd kaksi asuntosdédstosopimusta. Sopimusten yhdistdminen ei ole
vélttdméatontd, vaan kaksi asuntosdéstéjdd voivat ostaa yhteisen asunnon myds erillisten
asuntosddstosopimusten perusteella. Sopimusten yhdistdminen on tarpeen esimerkiksi silloin,
kun asunnon osto tulee ajankohtaiseksi, mutta toinen asuntosééstijistd ei ole vield tallettanut
vaadittuja kuukausittaisia talletuksia.

Pykélan 2 momentissa sdddettdisiin asuntosaddstosopimukseen liittymisesta.
Asuntoséastosopimukseen voisi liittyd uusi henkild, joka tdyttdd ehdotetun lain 4 §:ssé sdddetyt
edellytykset eli on tiyttényt 18 vuotta, eikd ole aiemmin hankkinut asuntoa Suomesta tai
ulkomailta. Sopimukseen liittyminen olisi mahdollista missd vain séédstdmisen vaiheessa, mutta
liittymisen jidlkeen asuntosééstdtilille olisi tehtdvd vidhintddn yksi yhteinen talletus ennen
asunnon ostoa ja lainan nostamista. Sddnnoksen tarkoituksena on mahdollistaa esimerkiksi se,
ettd pariskunta voi ostaa yhdessé tarpeitaan vastaavan asunnon, vaikka vain toinen puolisoista
olisi ollut asuntoséddstdja. Toisin kuin nykyisessd sddnnoksessd, sopimuksen liittymisen
edellytyksena ei kuitenkaan olisi, ettd henkilot ovat avioliitossa tai rekisterdidyssé parisuhteessa
tai ettd heilla olisi yhteinen lapsi.

7 §. Asuntosddstotalletusten jakaminen. Yhteisen asuntosdédstosopimuksen tehneet
asuntosddstdjat voisivat sopia luottolaitoksen kanssa talletusten jakamisesta. Talletukset
voidaan jakaa puoliksi asuntosédstdjien kesken tai asuntosédéstdjien haluamassa suhteessa.
Kummallakin olisi tilldin erikseen oikeus tehdd oma asuntosddstosopimus ja jatkaa talletuksia
silld edellytykselld, ettei nosta talletusten jakamisen yhteydessd varoja muuhun tarkoitukseen.

Yhteisen sddstdsopimuksen tehneet ovat saattaneet tehdd vihimmaismairéisid talletuksia eli
tallettaa voimassa olevan ASP-asetuksen mukaisesti 150 euroa vuosineljdnneksessd tai
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ehdotetun lain ja valtioneuvoston asetuksen mukaisesti 50 euroa kuukaudessa. Jos talletukset
jaetaan, yksittdiset sddstosummat ovat vdhemmén kuin asuntosédistdtalletuksen
vihimmadissuuruus.  Téllaisessa  tilanteessa ~ kummankin  asuntosédéstdjin  kohdalla
vahimmaismaardinen talletus katsottaisiin 3 §:n 2 momentissa tarkoitetuiksi kuukausittaiseksi
talletukseksi.

8 §. Viiliaikaisrahoitus. Ennen kuin vastaantulolainaan vaadittava sdistomairé ja talletuskerrat
olisivat tdynnd, olisi asuntosdéstdjin mahdollista hankkia asunto viliaikaisrahoituksella
menettimétti oikeuttaan asuntosidstdjarjestelmén tukimuotoihin, lisdkorkoon, korkotukeen ja
maksuttomaan valtiontakaukseen. Véliaikaisrahoituksesta sovittaisiin luotonantajan kanssa.
Viliaikaisrahoituksen edellytykset vastaisivat nykyistd lainsdddantoa: viliaikaisrahoitukseen
vaadittaisiin védhintdén puolet 3 §:n 2 momentissa sdddetyisté talletuseristé ja viisi prosenttia
asunnon hankintahinnasta.

Vastaantulolainan myontdmisen  edellytyksend  véliaikaisrahoituksen  jélkeen  olisi
asuntosddstotalletusten jatkaminen, kunnes 3 §:ssd 2 momentissa tarkoitetut 20 kuukausittaista
talletusta on tehty ja 10 prosentin omarahoitusosuus saavutettu. Véliaikaisrahoituksen
tarkoituksena on, ettei asuntosdéstijd menetd mahdollisuutta saada asuntosdéstdjirjestelméadn
kuuluvaa tukea esimerkiksi tilanteessa, jossa pdétds asunnon ostamisesta on tehtidva nopeasti ja
vain pieni osa vaadittavista talletusméadarista tai -eristd puuttuu.

Pykilidn 2 momentissa séddettdisiin véliaikaisrahoituksen aikarajasta. Viliaikaisrahoitus olisi
muutettava ehdotetussa laissa tarkoitetuksi vastaantulolainaksi viimeistdén kahden vuoden
kuluessa asunnon ostosta. Aikarajan tavoitteena on kannustaa asuntosddstdjaé kohtuullisessa
ajassa sddstdimidn vaadittavat talletuserdt. Luotonantajan tehtdvidnd on kertoa aikarajasta
viliaikaisrahoitusta mydnnettdessd. Lainansaajan tulee huolehtia puuttuvien talletusten
tekemisestd sekd siitd, ettd hidn hakee ajoissa véliaikaisrahoituksen —muuttamista
vastaantulolainaksi, kun edellytykset tdyttyvat. Asuntosddstosopimuksen purkautumisesta
aikarajan ylittyessd sdddettéisiin ehdotetun lain 9 §:ssé.

9 §. Asuntosddstosopimuksen purkautuminen. Pykéldssd sdéddettiisiin niistd sddstoaikana
tapahtuvista muutoksista, joiden seurauksena asuntosddstosopimus purkautuisi ja
asuntosddstdjd menettdisi oikeutensa asuntosdéstojirjestelmiin kuuluviin lisdkorkoon,
korkotukilainaan ja valtiontakaukseen. Pykéld vastaisi voimassa olevan ASP-lain 9 §:44, eika
muuttaisi oikeustilaa.

Pykélén 1 kohdan mukaan asuntosdistotilille talletettujen varojen nostaminen ennenaikaisesti
eli muuhun kuin ehdotetussa laissa tarkoitetun ensiasunnon ostamiseen johtaisi
asuntosdistosopimuksen purkautumiseen. Asuntosddstdmisen tavoitteena on, ettd henkilo
sitoutuu sddstamain tavoitteellisesti asuntoa varten. Asuntosédstotilid ei ole tarkoitettu muuhun
sddstamiseen. Tarkoitus ei kuitenkaan ole estdd varojen nostoa, jos asuntosddstdjin tilanteessa
varat tarvitaan muuhun.

Jos asuntosédstotilin haltijalla on ulosotossa vireilld olevia asioita, ovat asuntosdistotilin varat
ulosmittauskelpoisia ja ne voidaan ulosmitata ulosmittausvelkojien saatavan suorittamiseksi.
Ulosmittaus rinnastuisi asuntosddstijan omaan nostoon, jonka jialkeen asuntosddstosopimus
purkautuisi. Tama ei johtaisi sddstdjan kannalta kohtuuttomaan lopputulokseen, silli ennen
asuntosédstotalletusten ulosmittausta asuntosédéstdjdlla on useita tilaisuuksia suorittaa velka
muilla tavoilla. Asuntosdéstdsopimuksen purkautumisen jéilkeen asuntosdédstiminen on
mahdollista aloittaa alusta, mikali henkilo ei vield ole hankkinut vastikkeellisesti asuntoa.

75



Pykélén 2 kohdan mukaan asuntosddstosopimus purkautuisi myds silloin, kun asuntosééstéja
hankkii sddstoaikana vastikkeellisesti asunnon, eikd kyse ole asuntosdéstimisen jatkamiseen
tarkoitetusta viliaikaisrahoituksesta. Asuntosdéstdjan vastuulla on ilmoittaa asunnon
hankkimisesta luottolaitokselle, jonka kanssa asuntosddstosopimus on tehty.

Asuntoséastdjad koskevaa 4 §:44 vastaavasti olennaista olisi se, onko henkilo hankkinut
vastikkeellisesti vahintddn puolet asunnosta. Vastikkeeton saanto sddstdaikana esimerkiksi
perinténd tai testamenttina ei vaikuttaisi asuntosddstosopimukseen tai siihen, voiko
asuntosdistdji jatkaa sddstimistd ja saada téssé laissa tarkoitetun lainan ja valtiontakauksen. Jos
vastikkeettomalla saannolla saadaan alle puolet asunnosta ja vidhintddn puolet ostetaan
esimerkiksi toisilta kuolinpesdn osakkailta, on ehdotetussa laissa tarkoitettu laina mahdollista
saada kyseisen vihintddn 50 prosentin omistusosuuden rahoittamiseksi. Jos talletuksia tai
sddstdjd ei ole tarpeeksi tai asuntosddstdjd muusta syystd rahoittaa vdhintddn 50 prosentin
osuuden kaupan muulla tavalla kuin vastaantulolainalla tai viliaikaisrahoituksella,
asuntosdistosopimus purkautuu.

Taulukko 7. Vastikkeettomien ja vastikkeellisten saantojen vaikutus asuntosddstdmisen
Jjatkamiseen ja lainan saamiseen.

Vastikkeeton saanto Vastikkeellinen saanto  Voiko jatkaa saistimisti ja
saada lainan?

100 % omistusosuus - kylla

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

my0s yli puolet asunnosta

véhintdén 50 % omistusosuus alle 50 % kylla

alle 50 % omistusosuus véhintidn 50 % Voi saada lainan vastikkeetta

saadun asunnon loppuosan
hankkimiseen, mutta ei eri
asunnon ostamiseen.

Pykildn 3 kohdassa sédédettéisiin asuntosddstosopimuksen purkautumisesta, kun asunto on
rahoitettu viliaikaisrahoituksella. Asuntosdédstosopimus purkautuisi, jos talletusten tekeminen
keskeytyisi, eikd  viliaikaisrahoituksena =~ myonnettyd  asuntolainaa = muutettaisi
vastaantulolainaksi viimeistddn kahden vuoden kuluessa viliaikaisrahoituksen myontdmisesté
ja asunnon ostosta. Lainansaajalla ei olisi tdiman jélkeen oikeutta saada talletuksille maksettavaa
lisdkorkoa, korkotukilainaa tai maksutonta valtiontakausta. Tarkoituksena on ehkéisti tilanne,
jossa asuntosédstotilid ei suljeta, vaikka edellytyksid talletusten tekemiseen ei ole, eiké
lainansaajalla ole asunnon oston jidlkeen tarvetta tai edellytyksid saada korkotukea tai
maksutonta valtiontakausta. Asuntosddstosopimuksen purkautuminen kahden vuoden kuluttua
viliaikaisrahoituksen myontdmisestd ja asunnon ostosta selkiyttdisi oikeustilaa my0s
luotonantajan ndkdkulmasta, silld velvollisuus maksaa talletuksille korkoa ja lisdkorkoa
paittyisi asuntosddstosopimuksen purkautumiseen. Asuntosdidstosopimuksen purkautumisella
ei olisi vaikutuksia véliaikaisrahoituksena myonnettyyn asuntolainaan.

10 §. Asuntosddstotilin sulkeminen ja lisdkoron maksuajankohta. Pykéldssd sdddettdisiin
lisdikoron maksamisen ajankohdasta ja asuntosdistotilin sulkemisesta. Pykéldn 1 momentin
mukaan lisdkorko maksettaisiin ja asuntosdastotili suljettaisiin asunnon kaupanteon yhteydessa.
Luottolaitos huolehtisi tilin sulkemisesta.
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Pykélin 2 momentissa sdddettiisiin lisdkoron maksuajankohdasta ja asuntosidistotilin
sulkemisesta tilanteessa, jossa kyseessd on rakennushanke tai esimerkiksi RS-kohteen
ostaminen. Jos vastaantulolaina myonnetdin myShemmin valmistuvaan asuntoon, lisdkorko
maksettaisiin, kun asuntosadstotililtd ensimmaisen kerran nostetaan varoja asuntoa varten. Jos
kyseessd on rakennushanke valmiiksi lainansaajan omistuksessa olevalle tontille, ei
yksiselitteistd kaupantekohetked ole ja hanke on usein mahdollista aloittaa ilman lainan
nostamista kéayttdimélld ensin asuntosédistitalletukset. Sama koskee esimerkiksi RS-kohteita,
joissa kauppahintaa maksetaan erissd sitd mukaa kuin rakentaminen etenee. Téstd syystd
lisdkoron maksuajankohta olisi se hetki, kun asuntosdéstotililtd nostetaan ensimmaéisen kerran
varoja asunnon hankintaa varten. Tédssd tapauksessa asuntosddstotili suljetaan, kun
asuntosdastotilin kaikki varat on nostettu. Tilille ei enédé voida tallettaa rahaa, eiké talletuksille
maksaa korkoa lisdkoron maksamisen jilkeen. Luottolaitos huolehtisi tilin sulkemisesta.

Lisdkoron maksuajankohta aikaistuisi nykyisestd sekd rakennushankkeessa ettd valmiin
asunnon kaupassa. Lisdkorko olisi kaikissa tapauksissa kéytettdvissd asunnon rahoittamiseen,
koska se maksettaisiin kdytdnndssd lainan nostamisen ja kaupanteon yhteydessd tai
vastaantulolainalla rahoitettavan asunnon rakennushankkeen alkuvaiheessa.

Tilin sulkemisesta sddtdmisen tarkoitus on, ettd sen jilkeen, kun asunto on ostettu, ei tilille endd
voida sddstdd rahaa, eikd talletuksille makseta korkoa. Sdannoksen tarkoituksena on ohjata
luottolaitoksia my®s siten, ettei asuntosddstotilid suljeta tai varoja nosteta tililtd ennenaikaisesti
vaan vasta asuntokaupan yhteydessa.

11 §. Talletussuojakorvaus. Talletussuojakorvausta koskeva pykild vastaisi voimassa olevaa
sdannosti. Asuntoséistijille maksettu rahoitusvakausviranomaisesta annetun lain (1195/2014)
5 luvun 8 §:ssé tarkoitettu talletussuojarahastosta maksettu korvaus otettaisiin huomioon toisen
luottolaitoksen kanssa solmitun uuden asuntosdédstésopimuksen omarahoitusosuutena siltd osin
ja siten kuin korvatut talletukset olisi otettu huomioon alkuperdisen asuntosdédstésopimuksen
mukaisena omarahoitusosuutena. ASP-tilit kuuluvat talletussuojan piiriin, ja asuntosdistamisti
voisi jatkaa toisessa pankissa myds luottolaitoksen mahdollisessa
maksukyvyttomyystilanteessa. Pykdlin 2 momentin mukaan asuntosdistotilille tehtyja
talletuksia vastaanottanut talletuspankki ja sen konkurssipesd olisivat velvollisia antamaan
asuntosdistdjin tai Valtiokonttorin pyynnosta tarvittavat tiedot asuntosééstotilista.

3 luku Vastaantulolaina ja korkotuki

12 §. Omarahoitusosuus ja vastaantulolainan suuruus. Asuntosdistotalletusten sekd niille
suoritettavan koron ja lisdkoron yhteismdirin olisi vastattava vihintddn kymmenti prosenttia
asunnon hankintahinnasta. Lisdkorko otettaisiin huomioon laskettuna kaupantekoajankohtaan
saakka. Saannds vastaisi nykytilaa silld erotuksella, ettd kaupantekoajankohta on tdsméllisempi
kuin voimassa olevassa laissa sdddetty vastaantulolainan suuruudesta sopimisen ajankohta. Jos
yksiselitteistd kaupantekoajankohtaa ei ole esimerkiksi siitd syystd, ettd kyseessd on vasta
rakenteilla olevan asunnon hankkiminen, sovelletaan ehdotetun lain 10 §:n 2 momentissa
tarkoitettua lisdkoron maksamisen ajankohtaa. Jos kaksi asuntosddstdjdd hankkisi asunnon
yhdessé, lainamaéra laskettaisiin asuntosadstotilien yhteenlaskettujen talletusten perusteella.

Kasvukeskuksissa kalleimmilla alueilla tai vasta rakennetusta kohteesta ostettavasta asunnosta
10 prosentin omasddstéosuus asunnon hinnasta voi olla ensiasunnonostajan kannalta liian
korkea. Asuntosdistijin tulee sddstoaikana arvioida, millaiseen lainaan hdnen maksukykynsi
riittdd ja toisaalta se, miten asumiseen liittyvit tarpeet ja toiveet parhaiten toteutuvat. Jos
asuntosddstdjille on merkityksellisti saada vastaantulolainaan sisdltyvd korkotuki tai
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valtiontakaus, ohjaa vaadittava omaséddstdosuus etsimdin sopivan hintaista ensiasuntoa
edullisemmilta alueilta, sddstiméan pidempain tai tinkimdan esimerkiksi asunnon koosta. Jos
taas merkityksellisti on saada laina juuri toiveiden mukaiseen asuntoon halutulta sijainnilta
pienemmaélld omarahoitusosuudella, ensiasunto on mahdollista rahoittaa tavallisella
asuntolainalla.

Lainan mé&drdd rajattaisiin asuntosddstotalletusten perusteella. Vastaantulolainaan olisi
luotonantajan harkinnan mukaan mahdollista sisdllyttid myos lainansaajalle maksettavaksi
tulevaa varainsiirtoveroa vastaava summa, kunhan lainan enimméismaéira tai enimmaéaisosuus
asunnon hinnasta ei ylity. Lainan mddrd olisi korkeintaan yhdeksdn kertaa
asuntosédstotalletusten médrd, ei kuitenkaan automaattisesti. Kéytdnnossd luottolaitokset
arvioivat sopivan lainamddrdn lainansaajan luottokelpoisuuden, maksukyvyn ja
luottosopimukseen tarvittavien vakuuksien sekd muun kokonaisharkinnan perusteella.
Luotonantajalla on kuluttajansuojalain asuntoluottoja koskevan 7 a luvun 11 § mukaan
velvollisuus arvioida kuluttajan luottokelpoisuus ennen luottosopimuksen tekemisti. Lain 7 a
luvun 13 §:n mukaan luotonantajan on my0s varmistettava, ettd vakuudeksi annettavan asunto-
omaisuuden arviointi tehdién riippumattomasti ja perustuen luotettaviin menetelmiin.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin asunnon rahoitukseen kiytettdvistd muista varoista.
Asuntosééastdtalletusten lisdksi olisi mahdollista kéyttdd muita sédstdjd, jos asuntosdéstija ei
olisi ehtinyt sddstdd koko 1 momentissa vaadittavaa kymmenen prosentin osuutta ennen
asunnon ostoa. Muut varat laskettaisiin osaksi 1 momentissa sdddettyd vaadittavaa
omarahoitusosuutta. Sddannoksen tarkoituksena on, ettei lainan saaminen jai kiinni siitd, ettd
talletuksista puuttuu vain véhin. Muita sédst6jd voisi vapaasti kdyttdd asunnon rahoitukseen
myds siind tapauksessa, ettd talletuksia on runsaasti. Muita varoja voisivat olla esimerkiksi
osakesddsto- tai arvo-osuustilille tai rahastoihin sddstetyt varat. Muita asunnon rahoitukseen
kaytettdvid varoja ei kuitenkaan otettaisi huomioon, kun lasketaan, kuinka paljon
vastaantulolainaa voidaan myontdd. Muut varat siis vahentdisivét lainansaajan lainantarvetta,
eivit kasvattaisi vastaantulolainan méarda. Saannos vastaisi voimassa olevan ASP-lain 5 §:n 2
momenttia.

13 §. Korkotukilaina. Asuntosddstosopimuksessa tarkoitettu vastaantulolaina voitaisiin
myOntdd korkotukilainana tai niin sanottuna tavallisena asuntolainana. Jos laina my6nnettiisiin
korkotukilainana, sithen ei korkotukiaikana olisi mahdollista yhdistdd muuta korkosuojausta
valtion maksaman korkotuen lisdksi. Korkotukiajan péatyttyd korkosuojaustuotteisiin ei liittyisi
rajoituksia. Korkosuojauksen tarve on suurin lainan ensimmaéisind vuosina, kun lainapddoma ja
korot ovat suurimmillaan. Kéytdnndssi lainansaajan nakokulmasta merkityksellisin on valinta
korkotukilainan ja tavallisen korkosuojatun asuntolainan vililld lainasta neuvoteltaessa.

Tavalliseen asuntolainaan lainansaajan olisi mahdollista valita korkosuojaus, jonka
kustannuksista lainansaaja vastaisi itse. Lainan nostaminen tavallisena asuntolainana ei
vaikuttaisi muihin asuntosdéstdjarjestelmén elementteihin, eli lainansaaja olisi oikeutettu
lisdkorkoon ja hin voisi saada asuntolainaansa maksuttoman valtiontakauksen.

Vastaantulolainaa ei voitaisi myontdd korkotukilainana, jos lainansaajalle maksetaan
korkotukea valtion varoista samaan tarkoitukseen muun kuin ehdotetun lain nojalla. Rajoitus
koskisi sellaisia ensiasunnon ostajia, joiden on mahdollista saada korkotukilainaa asunnon
ostoon muun kuin ehdotetun lain nojalla. Télld hetkelld téllaisia korkotukilainoja voidaan
myontdd asunnon hankkimiseen kolttalain (253/1995) 10 §:n 1 momentin 2 kohdan nojalla.
Liséksi nuorelle viljelijille voidaan myontdd tukea korkotukena tai valtiontakauksena
maatalouden rakennetuista annetun lain (1476/2007) mukaisesti. Maatalouden rakennetuesta
annetun valtioneuvoston asetuksen (265/2023) 17 §:n mukaan myonnettdessd tukea
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korkotukena, hyviksyttaviin kustannuksiin voidaan lukea maatilan asuinrakennus. Kéytdnnossi
asuntosddstdjan pitdisi paattdd, mikd on hdnen tapauksessaan tarkoituksenmukaisin tapa
rahoittaa asunnon osto, jos hidnen on mahdollista saada korkotukilainaa useamman kuin yhden
lain nojalla.

Pykdlan 2 momentti sisdltdisi perussddnnoksen korkotukilainan enimméaisméérasta.
Korkotukilainan enimmadismadrén tulisi olla riittdivd suhteessa asuntojen hintatasoon. Jotta
asuntosddstojarjestelmd tosiasiassa helpottaisi ensiasunnon ostamista, on osaltaan
merkityksellistd huolehtia enimmaéisméadrien riittdvésta tasosta. Laina voitaisiin myOntdd myos
korkotukilainana enimmaismaédrddn saakka ja sen ylittdvaltd osalta lisdlainana, kuten télldkin
hetkelld. Enimmédismairad sovellettaisiin ainoastaan silloin, kun korkotukilaina myonnetdén.
Jos lainansaaja vaihtaa asuntoa ja haluaa kéyttdd korkotukilainan uuden asunnon
rahoittamiseen, ei lainaa tarvitsisi lyhentdd, vaikka uusi asunto olisi eri alueella kuin aiempi
asunto.

Pykilan 3 momentti siséltdisi perussddnnoksen korkotuen tasosta. Valtio maksaisi korkotukea
tavanomaisen korkotason selvésti ylittdvilti osalta. LéhtSkohta on, ettd lainansaaja huolehtii
itse asuntolainansa korkokustannuksista. Luottolaitosten stressitesteissd kayttdma korkotaso on
tilld hetkelld 6 prosenttia, mutta omavastuukoron ei ole perusteltua olla ndin korkea.
Lainanhoitorasitus kasvaa merkittidvisti jo alemmalla korkotasolla. Ennakoitavuuden ja
yhdenvertaisuuden vuoksi on perusteltua, ettd omavastuukorko on verrattain vakaa. Timé auttaa
my0s siind, etti lainaa hakeva ensiasunnonostaja pystyy arvioimaan, mikd on hénen
tilanteessaan sopivin korkosuojaus, valtion korkotuki vai maksullinen korkosuojaustuote.

Pykéldin 4 momentti sisdltdd asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan korkotukilainan
enimmaiisméirastd ja korkotuen maéaardstd sédddettdisiin  valtioneuvoston asetuksella.
Korkotukilainaa voisi saada korkeintaan asetuksessa sdddetyn enimméiisméédrédn verran.
Enimméismadrastd sddtdminen rajoittaisi suurimpien ensiasuntolainojen kokoa ja valtion
korkotukikustannuksia. =~ Enimméisméaérdn avulla voidaan ohjata korkotukilainoista
lainansaajalle tulevaa hyotya siten, ettd se kohdistuu niihin, joilla on tuelle suurin tarve. Jos
ensiasunnon ostajalle voidaan maksukyvyn ja muiden seikkojen perusteella myontidd
enimmaismairaa suurempi laina, laina nostettaisiin ainakin osassa tapauksia tavallisena lainana,
jonka mahdollisen korkosuojauksen kustannuksista lainansaaja vastaisi itse. Asetusluonnos on
hallituksen esityksen liitteena.

14 §. Korkotukilainasta perittivd korko ja muut kustannukset. Pykdldn 1 momentin mukaan
luotonantajan korkotukilainasta perimén koron tulisi olla alempi kuin se korko, jota luotonantaja
muuten perisi ensimmaéisen omistusasunnon hankkimista varten myOnnettivastd vastaavasta
lainasta. Pykildn 2 momentin mukaan luotonantajan perimét muut lainaan liittyvat kustannukset
eivit saisi olla korkeampia kuin muista vastaavista lainoista perittivét kulut.

Saannoksilld tuettaisiin sitd, ettd asuntosddstdjérjestelmd olisi ensiasunnonostajan kannalta
ennakoitava ja oikeudenmukainen. Tavoitteena on estdd se, ettd luottolaitos siirtdisi
asuntosdastojarjestelmastd, esimerkiksi lisdkorosta, johtuvia kuluja asuntosdistdjien
maksettavaksi tai ohjaisi korkeampien kulujen kautta ensiasunnon ostajia pois
asuntosddstojarjestelmdn piiristd. Lisdksi asuntolainaa hakeva voi lainatarjouksia
kilpailuttaessaan vedota maksuja ja kuluja rajoittaviin sddnndksiin ja vertailla eri luottolaitosten
asuntolainatarjouksia my0s niiden osalta. Lainansaaja voi esimerkiksi pyytié luottolaitokselta
tarjoukset sekd vastaantulolainasta ettd tavallisesta asuntolainasta. Vastaantulolainasta
annetussa tarjouksessa korko tulee olla tavallista lainaa matalampi ja kulut korkeintaan
tavallisen lainan tasolla. Jos luottolaitos haluaa antaa asuntosiistijélle kilpailukykyisen
tarjouksen, on ainakin tarjous vastaantulolainasta oltava asuntosddstdjan kannalta edullinen. Jos
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tarjouksissa ei ole perittivin koron osalta eroa, voi asuntosééstijad edellyttdd luottolaitosta
antamaan uuden tarjouksen vastaantulolainasta. Jos luottolaitos ei tee lainansaajan kannalta
houkuttelevaa tarjousta, se ottaa riskin menettdd asuntolaina-asiakas kilpailevalle
luottolaitokselle. Asuntosddstdjan on myds mahdollista jéttdd asuntolaina kilpailuttamatta, jos
hén katsoo, ettd lainatarjous esimerkiksi omasta luottolaitoksesta on kokonaisuutena arvioiden
riittdvén hyva.

15 §. Korkotukiaika. Korkotukea maksettaisiin enintddn kymmeneltd lainavuodelta lainan tai
sen ensimmaisen erdn nostamisesta lukien. Kuten voimassa olevan ASP-korkotukilain 6 §:ssi,
korkotukiaika 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 ensimmaéisen erdn nostamisesta
myds siind tapauksessa, ettd laina on korkotukiaikana siirretty toiseen luottolaitokseen.

16 §. Asunnon kdytto. Korkotukilainalla rahoitettua asuntoa tulisi korkotukiajan kayttaa
lainansaajan vakinaisena asuntona. Asuntosédistdjarjestelmén tarkoituksena on tukea omaan
kayttoon hankittavan ensimméisen omistusasunnon hankintaa. Asunnon pitéisi siten olla
padsdantdisesti lainansaajan omassa kédytdossd eli viestdtietojrjestelmdén merkittynd
asuinpaikkana. Omaa kéyttod ei olisi esimerkiksi korkotukilainalla rahoitetun asunnon
pitdiminen vuokralla tai tyhjilldén.

Pykildn 2 momentissa sééddettdisiin mahdollisuudesta kéyttdd asuntoa véliaikaisesti muuten
kuin omana asuntona. Korkotukiaikana asuntoa voisi vuokrata, pitdd tyhjilldén tai muuten
muussa kuin lainansaajan omassa vakinaisessa asuinkdytdssd yhteensd enintédén kahden vuoden
ajan. Erityistd syytd ei vaadittaisi, eikd lainansaajan néin ollen tarvitsisi arvioida sitd, onko
hinen tilanteessaan kyse erityisestd syystd, jossa muu kuin oma kéyttd olisi sallittua.
Lainansaajalla ei olisi velvollisuutta ilmoittaa tai pyytid lupaa muulle kdytolle Valtiokonttorilta
tai luotonantajalta kahden vuoden aikana. Kaytdnnossad sddnnds vastaisi nykyistd oikeustilaa,
silld Valtiokonttori ei ota vastaan ilmoituksia muusta kdytdstéd, arvioi muun kiyton syitd eika
esimerkiksi myonné lupaa vuokrata asuntoa véliaikaisesti.

17 §. llmoitus asunnon kdytostd. Pykdldn 1 momentissa sdddettéisiin siitd, miten lainansaajan
tulisi toimia, kun asunnon muu kaytto ylittdisi 16 §:n 2 momentissa sdddetyn kahden vuoden
enimmaisajan tai jos tiedossa on, ettd asunto siirtyy muuhun kadyttoon pysyvésti tai vahintddn
toistaiseksi. Lainansaajan olisi ilmoitettava Valtiokonttorille, jos asuntoa pidetddn vuokralla,
tyhjilldén tai muuten muussa kuin lainansaajan omassa kéytdssé sekéd ajankohta, mistd ldhtien
asunnon kayttd muuttuu. Ilmoituksen voisi tehdd milloin tahansa korkotukiaikana, myds 16 §:n
2 momentissa tarkoitettuna aikana, jos lainansaajalle on selvéé, ettei asunto palaa endd hénen
omaan kayttoonsa. [lmoitus tulisi tehdd viimeistdén silloin, kun asunto on ollut yhteensé kaksi
vuotta muussa kuin lainansaajan kaytossa.

Jos lainansaaja ei tee ilmoitusta ja esimerkiksi jatkaa korkotukiaikana asunnon vuokraamista
toiselle, muu kaytto tulee esille Valtiokonttorin valvonnassa. Ilmoituksen tarkoituksena on
sdatad yksinkertaisesta menettelystd, jolla lainansaaja voisi etukdteen huolehtia siitd, ettei
lainalle perusteetta makseta korkotukea ja ettd hédn ei joutuisi Valtiokonttorin jélkikdteisen
valvonnan kohteeksi. Jos asunto siirtyisi sijoituskdyttoon, on laina mahdollisesti neuvoteltava
luotonantajan kanssa uudelleen eli kdytdnnossd lainansaajan olisi oltava yhteydessd myds
luotonantajaan muutosten tekemiseksi.

Lainansaaja voisi siis omalla ilmoituksellaan lakkauttaa korkotuen maksun jo etukéteen.
Ilmoituksen jédlkeen korkotuen maksaminen lakkaisi pysyvisti, eikd asunnon kiyttéd endd
valvottaisi. Korkotuen lakkaaminen pysyvisti merkitsisi sitd, ettei lainansaaja voisi siirtdd
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korkotukilainaa toiseen asuntoon tai saada myohemmin uudelleen korkotukilainaa. Korkotuen
lakkaamisella ei olisi vaikutusta mahdolliseen valtiontakaukseen. Ilmoituksen tekemétté
jattdminen ei merkitse sitd, ettd asunto voisi olla muussa kuin omassa kaytossa yli kaksi vuotta.
Valvonnan perusteella korkotuki voidaan joka tapauksessa lakkauttaa ja perid takaisin sen
jéalkeen, kun asunto on ollut muussa kéytossa pidempéén kuin kahden vuoden ajan.

Pykélén 2 momentin mukaan korkotuen maksaminen lakkaisi alkaen siitd kuukaudesta, jolloin
asunto ei ole lainansaajan omassa kéytossd. Luotonantaja saisi tiedon korkotuen
lakkauttamisesta viimeistién tisséd vaiheessa Valtiokonttorilta.

18 §. Korkotukilainan siirtiminen toiseen luottolaitokseen. Korkotukilainan voisi pykilan 1
momentin mukaan korkotukiaikana tai myShemmin siirtdd toiseen luottolaitokseen. S&annos
vastaa ASP-korkotukilain 10 a §:ssé sdéddettyd. Ehdotetun 2 momentin mukaan siirretyn lainan
korkotukiaika ei muuttuisi siirron yhteydessd, vaan se laskettaisiin myds siirron jilkeen lainan
tai sen osan ensimmadisen erdn ensimmaéisestd nostoajankohdasta. Sddnnds on uusi, mutta ei
muuttaisi oikeustilaa.

Pykilidn 3 momentissa sééddettéisiin tarkemmin uudelle luotonantajalle annettavista tiedoista.
Luottolaitosten tulisi huolehtia siitd, ettd laina siirtyy toiseen luottolaitokseen
muuttumattomana. Jotta korkotukiaika ja muut lainan yksityiskohdat pysyisivdt samana, on
korkotukilainan vastaanottavan luottolaitoksen saatava oikeat tiedot alkuperdisestd
korkotukilainasta.

Uudelle luotonantajalle annettavia tietoja olisivat lainansaajan nimi ja henkil6tunnus ja tieto
asuntosddstdmisen aloittamispdivésti, tieto asunnon omistusosuudesta, tieto laina-ajasta, tieto
lainan myoOnnetystd, nostetusta ja jdljelld olevasta médrdstd, tieto lainan nostopdivisti,
ensimmadisen lyhennyksen erdpéivésti ja lyhennysten mééristé, tiedot asunnon hinnasta, pinta-
alasta, valmistumisvuodesta ja sijaintikunnasta sekd tiedot myonnetyistd lyhennysvapaista.
Lista on tyhjentéva eli uudelle luotonantajalle ei annettaisi muita tietoja. Uudelle luotonantajalle
annettavat tiedot siséltévét henkildtietoja, mutta eivét yleisen tietosuoja-asetuksen 9 artiklassa
tarkoitettuja erityisid henkilGtietoja. Tiedot voivat siséltdé luottotietoja, joista osaan voi siséltyd
arkaluonteisiin tietoihin rinnastuvia, salassa pidettévia tietoja esimerkiksi henkilon toiminnasta
yksityiseldmédssd ja taloudellisesta asemasta. Tietoihin ei kuitenkaan kuulu lainansaajan
maksuhdiriétietoja, eika tietoja luottotietolain (527/2007) 3 §:n 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla
kaytetd korkotukilainaa myonnettiessi tai sitd valvottaessa. Tietojen antamisen tarkoituksena
on ainoastaan varmistaa, ettd laina siirtyy muuttumattomana uuteen luottolaitokseen. Tiedot
ovat luottolaitoslain 15 luvun 14 §:n tarkoittamalla tavalla pankkisalaisuuden alaisia, joten
tiedot olisi annettava salassapitosddnnosten estimétta.

Lainan siirron yhteydessd uusi luotonantaja tekee lainansaajan kanssa lainasopimuksen ja
lainansaaja valtuuttaa luotonantajan siirtiméain lainan uuteen luottolaitokseen. HenkilGtietojen
késittelyn oikeusperuste on yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan b alakohta eli
kisittely on tarpeen sellaisen sopimuksen tiytint6on panemiseksi, jossa rekisterdity on
osapuolena, tai sopimuksen tekemisti edeltdvien toimenpiteiden toteuttamiseksi rekisterdidyn
pyynndstid. HenkilGtietojen késittelyn perustuessa yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1
kohdan b alakohtaan seuraa késittelyperuste suoraan asetuksesta, eikd se siten edellytd
kisittelyperusteesta siédtdmisté kansallisessa laissa.

19 §. Korkotukilainan jakaminen. Pykéldssd sdddettdisiin ¥ mahdollisuudesta jakaa

korkotukilaina kahdeksi erilliseksi lainaksi. Lainansaajat voisivat jakaa jdljelld olevan lainan
puoliksi tai sopia muista osuuksista. Lainansaajan omistusosuus uudesta korkotukilainalla
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rahoitetusta asunnosta tulisi kuitenkin edelleen olla véhintdén puolet. Lainat tai toinen niistad
voidaan jakamisen yhteydessd myds muuttaa tavallisiksi asuntolainoiksi.

20 §. Korkotukilainan kéytto uuteen omistusasuntoon. Pykéldssa sdddettdisiin mahdollisuudesta
siirtdéd ensiasuntoon mydnnetty korkotukilaina seuraavaan asuntoon. Ensiasunto voidaan tdssé
yhteydessd myyda tai se voidaan esimerkiksi siirtdd vuokrakadyttoon.

Pykéldn 2 momentin mukaan, jos ensiasunto myydéén, tulisi uusi korkotukilainalla rahoitettava
omistusasunto ostaa kahden vuoden kuluessa poiketen nykyisestd kaytdnndstd, jonka mukaan
asunto on ostettava kohtuullisessa ajassa. Kahta vuotta voidaan pitda lainansaajan ndkokulmasta
riittdvand aikana uuden asunnon etsimiseen. Seuraavan asunnon ldytyminen kohtuullisessa
ajassa kahden vuoden kuluessa on myds lainansaajan etu, silld véliaikana lainansaaja joutuu
maksamaan véhintddn lainan korkokulut ja mahdollisesti myds lyhentiméédn lainaa. Jos
tarpeiden mukaista asuntoa ei kahdessa vuodessa 10ytyisi, laina maksettaisiin takaisin ja
lainansaaja menettdisi mahdollisuuden korkotukilainaan.

21 §. Korkotukilainan ottaminen yksin vastattavaksi. Pykalassa sdddettdisiin tilanteesta, jossa
lainansaajilla on yhteinen korkotukilaina ja toinen lainansaajista haluaisi muuttaa pois
yhteisestd kodista. Asuntoon jadva lainansaaja voisi lunastaa toisen osuuden asunnosta ja ottaa
lainan yksin vastattavakseen, kuitenkin vain siind tapauksessa, ettd hdn tiyttdd luotonantajan
luotonmyontdedellykset. Sddnndksen on tarkoitus korvata voimassa olevan ASP-korkotukilain
10 §:n 1 momentin sddnnds, jossa sdddetddn korkotuen jatkumisesta silloin, kun asunto siirtyy
uudelle omistajalle avio- tai perintdoikeuden nojalla.

Jos toinen lainansaaja ottaisi korkotukilainan yksin vastattavakseen, lainaan ei sovellettaisi
korkotukilainan enimméismaérad koskevia sddnnoksid. Korkotukilainasta luopuva lainansaaja
puolestaan menettdisi pysyvasti mahdollisuuden korkotukilainaan. Asunnosta ldhtevin
lainansaajan osuus asunnosta olisi mahdollista ostaa myos tavallisella asuntolainalla, jolle ei
makseta korkotukea. Téssd tapauksessa kyse olisi korkotukilainan jakamisesta, josta
sdadettdisiin ehdotetun lain 19 §:ssa.

22 §. Korkohyvityksen hakeminen ja maksaminen. Pykilin 1 momentissa sdddettdisiin siité, ettd
luotonantaja perisi korkotukilainan saajalta korkotukilainan koron ja korkotuen vilisen
erotuksen eli lainansaajalta perittéisiin ainoastaan omavastuukoron mééri. Luotonantaja ei saisi
perid koko korkoa lainansaajalta ja hyvittdd erotusta vasta jélkikdteen, koska tdmé lisdisi
tarpeettomasti lainansaajan lainanhoitorasitusta ja heikentéisi korkotuen vaikuttavuutta.

Pykédldin 2 momentin mukaan Valtiokonttori péattdisi korkohyvityksen maksamisesta
luotonantajalle hakemuksen perusteella. Toisin kuin voimassa olevan lain mukaan
Valtiokonttori tekisi asiassa korkohyvityksen maksamista koskevan piétoksen, johon voisi
vaatia oikaisua.

Pykédlin 3 momentissa sdddettdisiin = siitd, ettd luotonantajan tulisi toimittaa
korkohyvityshakemus liitteineen Valtiokonttorille kédyttden teknistd rajapintaa, jolla pystytdén
nykyistd paremmin varmistamaan korkotukitietojen oikeellisuus ja tehokas kisittely.
Valtiokonttori voisi lisdksi antaa tarkempia méadrayksid hakemuksessa annettavista tiedoista ja
niiden muodosta sekd korkohyvityskaudesta. Tahdn saakka korkohyvitykset on maksettu
kahdesti vuodessa. Tietojérjestelmien kehittymisen mydtd korkohyvitykset on tulevaisuudessa
mahdollista maksaa esimerkiksi kuukausittain. Maéraykselld voidaan antaa tarkempia ohjeita
esimerkiksi tietojen toimittamistavasta ja -muodosta (tietuekuvaus). Jos tiedot toimitettaisiin
ainoastaan niiden sisaltod koskevan lain sdédnndksen mukaisesti vaihtelevissa muodoissa, niiden
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tehokas késittely olisi kéytdnnossd mahdotonta. Virheiden todennikdisyys kasvaisi ja
henkil6tietojen suoja heikkenisi.

23 §. Korkotuen lakkaaminen. Pykéldssa sdadettdisiin siitd, milloin korkotuki lakkaisi, kun kyse
ei ole korkotukiajan paittymisestd. Korkotuen maksaminen korkotukiaikana lakkaisi, kun
korkotukilaina maksetaan takaisin seké silloin, kun laina erdéntyy maksettavaksi. Muista laina-
aikana tapahtuvista muutoksista ja korkotuen jatkumisesta sééddettiisiin edelld 18—22 §:ssa.

24 §. Korkotuen lakkauttaminen ja takaisinperintd. Pykildssi sdddettdisiin tilanteista, joissa
Valtiokonttori voi paittdd korkotuen lakkauttamisesta ja takaisinperinndstd. Valtiokonttorin
paitds korkotuen lakkauttamisesta ja takaisinperinndstd perustuisi arvioon lainansaajan
toiminnan moitittavuudesta.

Pykéldn 1 momentin 1 kohdassa sdddettdisiin siitd, ettd voitaisiin korkotuen suorittaminen
lakkauttaa, jos lainansaaja on lainaa hakiessaan antanut olennaisesti virheellisid tietoja tai
salannut lainan myontdmiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Lakkauttamisen l1dhtdkohtana
olisi se, ettei korkotukea maksettaisi aiheetta. Sddnnds tulisi sovellettavaksi sellaisessa
tapauksessa, jossa korkotukilainaa ei olisi alun perin myonnetty, jos kaikki tiedot ja olennaiset
seikat olisivat olleet luotonantajan ja Valtiokonttorin tiedossa.

Pykildn 1 momentin 2 kohdan mukaan korkotuki voitaisiin lakkauttaa, jos lainansaaja on
kéyttinyt asuntoaan muuhun kuin omana vakinaisena asuntona pidempéain kuin kahden vuoden
ajan ilmoittamatta siitd Valtiokonttorille, jolloin korkotuen maksamista on jatkettu, vaikka sille
ei endé ollut perustetta.

Pykéldn 2 momentin mukaan lainansaaja voitaisiin lakkauttamisen yhteydessd velvoittaa
suorittamaan takaisin valtion maksama korkotuki kaksinkertaisena. Korkotuki voitaisiin
Valtiokonttorin harkinnan perusteella perid takaisin myds ainoastaan maksetun suuruisena.
Myonnetyn edun tai tuen takaisinperintdd ja sille perittdvad vuotuista korkoa voidaan pitié
lahinnd perusteettomasti saadun edun palautuksena. Takaisinperinnédsséd on ldhtokohtaisesti
kyse siité, ettd maksetut tuet tarkistetaan jélkikdteen vastaamaan sitd, milld tavalla tuen saaja on
toiminnassaan tdyttinyt myonnettyjen tukien maksamiselle asetetut ehdot.

Ehdotetun lain 42 §:n mukaan korkotuen lakkauttamista ja takaisinperintdd koskevan paatdksen
muutoksenhaku tapahtuisi oikaisuvaatimuksen ja valitusoikeuden kautta. Pykdldn 3 momentin
mukaan korkotuen lakkauttamista koskeva pédtos olisi tdytédntoonpantavissa ilman lainvoimaa.
Mikéli korkotuen lakkauttamista koskevasta piétoksestd valitetaan, voi pddtdksen
lainvoimaiseksi tulemisessa kestdd useita vuosia. Korkotuki tulisi maksettavaksi koko
muutoksenhaun ajan, jos tiytdntoonpano edellyttdisi pddtoksen lainvoimaisuutta. Sekad
lainansaajan ettd Valtiokonttorin ndkokulmasta olisi raskaampi vaihtoehto se, ettd
lakkauttamisen jdlkeen maksettuja korkotukia perittdisiin asiakkaalta jélkikdteen. Jos
lainansaajan  oikaisuvaatimus tai valitus hyvéksyttdisiin ja Valtiokonttorin péétos
lakkauttamisesta ~ kumottaisiin, maksettaisiin  korkotuet lainansaajalle jélkikéteen.
Takaisinperintdd koskeva piaitds olisi oikeudenkdynnistd hallintoasioissa annetun lain
(808/2019) 122 §:n mukaisesti tdytdntoOnpantavissa vasta sitten, kun péidtds on saanut
lainvoiman.
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4 luku Valtiontakaus ensiasuntoon

25 §. Valtiontakaus. Pykéldassd sdadettiisiin ensiasuntolainaan mydnnettdvastd valtion
toissijaisesta tdytetakauksesta, josta ei perittdisi takausmaksua. Valtiontakaus syntyisi ilman
erillisti hakumenettelyd suoraan lain nojalla, kun lainansaaja lainasopimusta tehtdessa
ilmoittaisi luotonantajalle haluavansa lainalleen valtiontakauksen. Valtiontakauksen ottaminen
olisi vapaaehtoista, eli luottolaitos ja lainansaaja voisivat sopia, ettd lainan vakuutena on muu
kuin valtiontakaus silloin, kun asunnon vakuusarvo ei riitd lainan vakuudeksi.

Jos lainansaajia on kaksi, tdytyy molempien olla asuntosdistdjid, jotta vastaantulolainaan
myOnnettdvd valtiontakaus on maksuton ja laina voisi olla yhteinen. Jos vain toinen
lainansaajista on asuntosdistdjd, lainansaajille myonnettdisiin erilliset lainat, ja vain
asuntosddstdjdn olisi mahdollista saada vastaantulolaina ja maksuton valtiontakaus.

Valtiontakaus ~voitaisiin myOntdd riippumatta siitd, onko asuntolaina mydnnetty
korkotukilainana. Valtiontakauslainana myonnettyyn vastaantulolainaan voitaisiin liittdé
korkosuojaus samoilla edellytyksilld kuin télld hetkelld omistusasunnon takauslainaan, josta
maksetaan takausmaksu. Korkosuojauksesta lainansaajalle tulevat kulut eivét voi siséltya lainan
marginaaliin eika niité lisdta lainan pddomaan. Kustannukset voidaan maksaa kerralla tai osissa,
mutta maksun tulee olla vastaantulolainan kuukausierdsti erillinen. Erillisten
korkosuojauskustannusten ~ tarkoitus on  varmistaa, ettd lainansaaja  hahmottaa
korkosuojauksesta tulevat kustannukset ja voi vertailla niitd valtion maksuttomaan korkotukeen
ennen lainan nostamista.

Valtiontakauksen ei ole tarkoitus kattaa mitddn korkosuojauksesta aiheutuvia kuluja, koska
maksullisessa korkosuojauksessa on kyse luottolaitoksen litketoiminnallisesti kannattavasta
tuotteesta. Tarkoitus ei kuitenkaan ole estdé lainansaajaa suojautumasta korkoriskiltd estaimalla
kokonaan maksullisen korkosuojauksen kaytto. Korkotukilainana mydnnetyn vastaantulolainan
omavastuukorko olisi esimerkiksi yhteisdjen korkotukilainoihin verrattuna edelleen varsin
korkea, minkd wvuoksi osa lainansaajista voi olla kiinnostuneita my6s maksullisesta
korkosuojauksesta.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin valtiontakauslainan lyhentdmisen ensisijaisuudesta, jos
asuntolainan tai asuntolainojen kokonaisméird on suurempi kuin valtiontakauslaina. Tésté olisi
otettava merkintd lainasopimukseen. On tavallista, ettd valtiontakauksen enimméisméaéiran
vuoksi lainansaajalla on sekd ASP-lainaa etti lisdlainaa, jossa on erillinen takaus. Sd&nnoksen
tarkoituksena on vihentdé valtion takauskorvausriskii, ja se vastaa voimassa olevan takauslain
2 §:n 4 momenttia. Kéytdnnossd on luottolaitoksen vastuulla huolehtia siitd, ettd lyhennykset
kohdistetaan ensisijaisesti valtiontakauslainaan.

26 §. Asuntolainan ensisijainen vakuus. Sddnnds vastaisi voimassa olevan takauslain 8 §:84.
Asuntolainalla olisi oltava ensisijaisena vakuutena lainoitettavan asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet taikka kiinnitys lainoitettavaan kiinteistdon tai muu yhtd turvaava
esinevakuus. Turvaavaa vakuutta tulee olla riittdvésti, eikd vakuusvajetta lainaa myontohetkelld
saa jaada. Kdytdnnossa ensisijaisena vakuutena olisi yleensa ostettu asunto. Muunkin riittdvan
turvaavan esinevakuuden kéyttd olisi mahdollista esimerkiksi sellaisissa tilanteissa, joissa
ostettava kiinteistd ei olisi vapaa rasitteista, vaan siithen kohdistuisi kiinnityksid asuntolainaa
paremmalla etuoikeudella.

Vakuus ei saisi vastata omistusasuntolainaa paremmalla tai sen kanssa yhtd hyvélla
etuoikeudella lainansaajan muista mahdollisista vastuista. Yleispanttaussitoumus ei siten olisi
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mahdollinen. Vakuuden olisi lisdksi vastattava asuntolainasta muita lainansaajan mahdollisia
vastuita paremmalla etuoikeudella. Sd4nnds rajaisi valtion takauskorvausriskid lainansaajan
maksukyvyttomyystilanteissa. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole estdd vakuuden kayttdmisté
muidenkin vastuiden vakuutena silloin, kun vakuuden arvo tdhdn riittds.

27 §. Valtion takausvastuu. Kun lainansaaja on maksukyvyton, valtio olisi luotonantajalle
rajoitetusti vastuussa asuntolainan pdidomasta eli siltd osin kuin suoritusta ei saada vakuudeksi
annetusta omaisuudesta. Velallisen maksukyvyttdmyys todetaan kaytdnnossd joko
ulosottoviranomaisen toteamalla varattomuusesteelld tai yksityishenkilon velkajirjestelyn tai
muun insolvenssimenettelyn myontdmistd koskevalla paidtokselld. Jos lainansaaja pystyy
suoriutumaan asuntolainan maksueristd, valtio ei ole vastuussa lainan padfomasta, vaikka
lainansaajalta esimerkiksi ulosmitattaisiin palkkatuloja.

Velan suoritusta ei saada vakuudeksi annetusta omaisuudesta silloin, kun vakuuden myynnisti
saadut varat eivét riitd kattamaan lainan jéljelld olevaa pddomaa. Vakuus on riittdmaton myos
silloin, kun se on tuhoutunut, arvoton tai silloin, kun vakuuden myynnistd saadut varat olisivat
vihemmaén kuin myynnisté johtuvat kulut.

Takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain 15 §:n 1 momentin mukaan takaajan
vastuu velkojaa kohtaan lakkaa, kun padvelka on suoritettu tai kun se on muuten lakannut.
Valtiontakaus on siten voimassa sithen asti, kunnes valtiontakauslaina on maksettu takaisin
kokonaisuudessaan.

Pykdlan 2 momentin mukaan valtio olisi vastuussa valtiontakauksen kattamaan
pddomaosuuteen kohdistuvista koroista ja viivdstyskoroista korkolain (633/1982) 4 §mn 1
momentin mukaisesti sithen asti, kun luotonantaja saa suorituksen saamisistaan.

Pykéldan 3 momentissa olisi sdddosviittaus takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettuun
yleislakiin, jonka takauksen erddntymistd koskevia sddnnoksid sovellettaisiin valtion
toissijaisen tdytetakauksen erdéntymiseen. Takauksen erdéintyminen on edellytys sille, ettd
luottolaitos voi hakea takauskorvausta ehdotetussa laissa tarkoitetun valtiontakauksen
perusteella. Yleislain soveltaminen valtiontakauksen erddntymiseen ei muuttaisi oikeustilaa,
silld sitd sovelletaan télldkin hetkelld valtiontakauksiin niiltd osin kuin takauslaissa ei muuta
sdddeta.

28 §. Valtiontakauksen suuruus. Pykéldssd sdddettdisiin rajauksista valtiontakauksen
suuruuteen. Valtio on vastuussa luottolaitoksen mydntdmin asuntolainan siitd osasta, joka
vastaa enintddn 90 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Valtiontakaus olisi enintddn 25
prosenttia asuntolainan kulloinkin jéljelld olevasta pddomasta. Valtio vastaisi samaan asuntoon
kohdistuvien asuntolainojen padomasta enintddn 60 000 euroon asti. Pykéla vastaisi voimassa
olevan takauslain sdédnnoksid. Asunnon vakuusarvoksi katsotaan télld hetkelld tavallisesti 70 tai
75 prosenttia sen kdyvéstd arvosta. Koska lainan suuruus voisi olla enintddn 90 prosenttia
asunnon hankintahinnasta, valtion takaus kattaisi myontohetkelld suurimmassa osassa
ensiasuntolainoja 15-20 prosenttia lainan maérasta.

Kuten tilldkin hetkelld valtiontakauksen 60 000 euron enimmaéismadra tarkoittaisi sitd, ettd
valtiontakaus ei riitd lisdvakuudeksi suurimmissa lainoissa. Jos kaksi lainansaajaa on ostamassa
yhteistd asuntoa ja nostaa esimerkiksi enimmdismédrdn 345 000 euroa korkotukilainaa,
valtiontakauksen enimmaisméaérd ei riitd kattamaan tarvittavia lisdvakuuksia. Asunnon hinta
voisi korkotukilainalla rahoitettaessa olla korkeintaan 383 333 euroa, jolloin asunnon
vakuusarvo (70 %) olisi 268 333 euroa ja lisdvakuuden tarve lainan mydntohetkelld 76 667
euroa. Valtiontakauksen 60 000 euron enimmiismédrd ohjaisi suurimpia lainoja pois
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valtiontakauksen piiristd. Lainansaajan ja luotonantajan nidkokulmasta muu takaustuote olisi
ndissd tilanteissa selkedmpi ja joustavampi tapa kattaa tarvittavat lisdvakuudet. Jos
lainansaajalle olisi tdrkedd saada lainaansa maksuton valtiontakaus, enimmadisméédrd ohjaa
lainansaajaa ottamaan pienemmaén lainan.

29 §. Valtiontakauslainan kdyttd uuteen omistusasuntoon. Ensiasuntoon myonnetty
valtiontakauslaina voitaisiin korkotukilainan tapaan kéyttdd seuraavan omistusasunnon
hankinnan rahoittamiseen. Ensiasunto voidaan myydid tai se voidaan esimerkiksi siirtdd
vuokrakdyttoon.

Lainansaajalla voisi olla kerrallaan vain yksi omassa kéytdssé oleva asunto, joka on rahoitettu
valtiontakauslainalla. Valtiontakaus ei lakkaisi, vaikka takauslainoitettu asunto annettaisiin
myShemmin vuokralle, mutta uuteen omistusasuntoon ei ole mahdollista saada takauslainaa,
ellei aiempaa takauslainaa siirretd uuteen asuntoon. Vuokrakayttdon jadvén asunnon laina ja sen
vakuudet tulisi tdlloin kdytdnndssd neuvotella uudelleen luotonantajan kanssa.

Pykilidn 2 momentin mukaan, jos ensiasunto myydéén, tulisi uusi valtion takaamalla lainalla
rahoitettava omistusasunto ostaa kahden vuoden kuluessa poiketen nykyisestd sddnnoksesta,
jonka mukaan asunto on ostettava kohtuullisessa ajassa. Kahta vuotta voidaan pitéé lainansaajan
nidkokulmasta riittdvidnd aikana uuden asunnon etsimiseen. Seuraavan asunnon l8ytyminen
kohtuullisessa ajassa kahden vuoden kuluessa on myos lainansaajan etu, silld viliaikana
lainansaaja joutuu maksamaan véhintdén lainan korkokulut ja mahdollisesti myds lyhentdméain
lainaa. Jos tarpeiden mukaista asuntoa ei kahdessa vuodessa 16ytyisi, laina maksettaisiin
takaisin ja lainansaaja menettdisi mahdollisuuden maksuttomaan valtiontakaukseen.

Jos lainansaaja nostaisi lisdd valtion takaamaa asuntolainaa uuden asunnon hankkimisen
yhteydessd, ei uusi valtiontakaus olisi maksuton. Jos lainansaaja haluaa yhden asuntolainan,
tdytyy hdnen nostaa kokonaan uusi laina ja jos kyseessd on valtiontakauslaina, maksaa
takausmaksu koko valtiontakauksen maérastd. Pykéldn 3 momentissa sdddettdisiin siitd, ettd
alkuperdisen valtiontakauslainan liséksi tai sijaan otettavan asuntolainan maksullisesta
valtiontakauksesta sdédetdin asuntolainan valtiontakauksesta annetussa laissa.

30 §. Valtiontakauslainan jakaminen. Valtiontakauslaina voitaisiin jakaa kahdeksi erilliseksi
lainaksi, jotka lainansaajat voivat kdyttdd oman asunnon hankinnan rahoittamiseen. Laina
voitaisiin jakaa puoliksi tai lainansaajien haluamassa suhteessa. Jakamisen jilkeen lainansaajan
omistusosuus valtion takaamalla lainalla rahoitetusta asunnosta tulisi kuitenkin edelleen olla
vahintiin puolet.

Jos lainansaaja nostaisi lisdd valtion takaamaa asuntolainaa uuden asunnon hankkimisen
yhteydessd, ei uusi valtiontakaus olisi maksuton. Jos lainansaaja haluaa yhden asuntolainan,
tdytyy hénen nostaa kokonaan uusi laina ja jos kyseessd on valtiontakauslaina, maksaa
takausmaksu koko valtiontakauksen maédréstd. Pykéldn 2 momentissa sdédettéisiin siitd, ettd
alkuperdisen valtiontakauslainan liséksi tai sijaan otettavan asuntolainan valtiontakauksesta
sdadettdisiin asuntolainan valtiontakauksesta annetussa laissa.

31 §. Luotonantajan velvollisuudet. Valtion takausvastuun edellytyksend olisi se, ettd
luotonantaja huolehtii takauksen kohteena olevasta lainasta ehdotetun lain, hyvén
luotonmyontétavan ja hyvén pankkitavan mukaisesti. Sddnnds vastaisi voimassa olevan
takauslain 10 §:44 muutamin tdsmennyksin. Sdannokseen liséttdisiin hyvé luotonmyontotapa.
Lain noudattamiseen sisdltyy my0s lain nojalla annettujen sédnndsten ja miérdysten
noudattaminen, joten niitd ei erikseen mainittaisi.
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Pykéldn 2 momentin mukaan luotonantaja olisi edelleen velvollinen valvomaan valtion etua
valtiontakauksen aikana, kun asuntolainan vakuutena oleva omaisuus muutetaan rahaksi.
Sddnnoksen tarkoituksena on hallita valtion riskid vakuuden realisointitilanteessa. Valtion ja
luotonantajan molempien etu on, ettd vakuutena olevan asunnon myynnistd saadaan
mahdollisimman korkea hinta.

32 §. Varojen kohdentaminen. Asunnon vapaasta myynnisté kertyneet varat olisi kohdennettava
ensin myynnisti aiheutuneille kuluille, viivéstyskorolle ja korolle ja viimeksi lainan pddomalle.
Myynnistd aiheutuvilla kuluissa tarkoitetaan ainoastaan vakuuden realisoimisesta aiheutuvia
kuluja, ei luotonantajan omia, kuten korkosuojauksen purkamisesta aiheutuvia, kuluja, jotka
eivit kuuluu valtion takausvastuun piiriin. Jos vakuus myydddn ulosottomenettelyssa,
sovelletaan ulosottokaaren (705/2007) sdannoksid myynnisté saatujen varojen kohdentamisesta.

Pykdldin 2 momentissa sadddettdisiin tilanteesta, jossa lainansaajalla olisi seké
valtiontakauslainaa ettd muuta asuntolainaa. Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismaéra
on suurempi kuin valtion takaama laina, vakuutena olevan omaisuuden myynnisté saatava tuotto
olisi kédytettdvd ensisijaisesti kattamaan takauslainan osuus lainoista. Tdstd olisi otettava
merkinti lainasopimukseen. Sd4nnds vastaisi voimassa olevan takauslain 10 §:n 3 momenttia.

33 §. Takauskorvauksen hakeminen ja maksaminen. Pykilidn 1 ja 2 momenteissa sdddettéisiin
takauskorvauksen hakemiseen ja maksamiseen liittyvistd menettelystd. Voimassa olevassa
laissa sdddetyn sijaan maksaminen ja hakeminen sidottaisiin takauksen erddntymiseen, ei
lopulliseen menetykseen. Valtiokonttori maksaisi takauskorvauksen valtion varoista
luotonantajan hakemuksesta, joka olisi tehtdvd kolmen kuukauden kuluessa takauksen
erddntymisesti. Jos takauskorvausta haettaisiin myohemmin kuin kolmen kuukauden kuluessa
takauksen erddntymisestd, viivistyskorkoa ei maksettaisi kolmen kuukauden aikarajan
umpeuduttua ennen takauskorvaushakemuksen vireilletuloa. Tarkoitus on kannustaa
luottolaitoksia hakemaan takauskorvauksia viipymittd ja ehkdistd tilanteita, joissa
viivdstyskorkoa ehtii kertyé pitkéltd ajalta sen vuoksi, ettei takauskorvausta ole haettu.

Pykéldn 3 momentin mukaan, jos luotonantaja saisi takauskorvauksen maksamisen jilkeen
perityksi lainansaajalta kertymattd jddneitd lyhennyksid ja korkoja, sen tulisi tilittdd
takauskorvausta vastaava osuus valtiolle. Tilittdmisvelvollisuus koskee maksettua
takauskorvausta kokonaisuudessaan eli my0s korkoja ja viivastyskorkoja.

Pykélidn 4 momentin mukaan Valtiokonttori voisi paéttéa jéttaa suorittamatta takauskorvauksen
luotonantajalle tai alentaa korvauksen méérii, jos luotonantaja olisi asuntolainaa myontiessain
tai laina-aikana olennaisesti jéttinyt noudattamatta tissd laissa tai muualla laissa sdddettyi,
hyvéa luotonantotapaa tai hyvad pankkitapaa tai toiminut muuten tavalla, joka voi lisdtd valtion
takauskorvausriskid. Sddnnds sisdltdisi tdsmennyksid voimassa olevan takauslain 11 §:n 3
momentin vastaavaan sididnndkseen. Edellytyksend olisi, ettd kyseessd on luotonantajan
olennainen laiminlydnti tai muu moitittava menettely. Vidhdisestd poikkeamasta, kuten
enimmadislaina-ajan  véhiisestd  ylittdimisestd  takauskorvausta ei  yleensd  olisi
tarkoituksenmukaista jattdd maksamatta. Sdédnnokseen liséttéisiin viittaus hyvédn pankkitavan
lisdksi hyviddn luotonantotapaan. Valtion edun loukkaaminen ei endi olisi takauskorvauksen
maksamatta jattdmisen peruste, koska sen arviointi ja osoittaminen voi olla kdytdnndssé
vaikeaa. Sen sijaan luotonantajan menettelyn tulisi lisdtd valtion takauskorvausriskii.
Esimerkiksi lainansaajalle myonnetty yleispanttaus kaikkien velkojen vakuudeksi olisi
sdannoksessa tarkoitettu olennainen laiminlyonti. Korvaus voitaisiin siten jattdd maksamatta tai
sitd voidaan alentaa myos silloin, kun valtion etua ei ole vield loukattu tai sitd ei voida osoittaa,
mutta luotonantajan toiminta on ollut olennaisesti lain vastaista ja lisdnnyt valtion
takauskorvausriskid.
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34 §. Takautumisoikeus. Valtiokonttorilla olisi oikeus perid lainansaajalta valtiontakauksen
perusteella luotonantajalle suoritettu korvaus seké télle takautumissaatavalle viivastyskorkoa
korkolain 4 §:n 1 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen suorittamisesta
lukien. Valtion takautumisoikeudesta olisi tehtdva merkintd lainasopimukseen.

Pykildn 2 momentin mukaan Valtiokonttori voisi lainansaajan hakemuksesta péittas, ettd 1
momentissa tarkoitettu korvaus lainansaajalta jitetd&n perimitti, jos lainansaajan ei voida
katsoa kohtuudella selviytyvdn maksuista terveydentilan, tyokyvyttomyyden, ty6ttdmyyden tai
muun néihin verrattavan syyn vuoksi. Muu ndihin verrattava syy voisi olla esimerkiksi voimassa
olevassa laissa mainittu elatusvelvollisuus. Séddnndksen tarkoituksena on, ettd valtio ei peri
takaisin korvausta silloin, kun se olisi lainansaajan tilanteessa kohtuutonta. Liséksi
takaisinperintd voi olla tuloksetonta tai perittdvdin méérdén néhden epitarkoituksenmukaista,
kun otetaan huomioon takaisinperintéén liittyva hallinnollisen tyon méérd ja muut kustannukset.

35 §. Valtiontakausten enimmdismddrd. Ehdotetun lain ja asuntolainan valtiontakauksesta
annetun lain mukaiset valtiontakaukset eivét saisi ylittdd valtion talousarviossa vahvistettua
enimmadismédrdd. Valtion talousarvioon otetulla takausvastuiden enimmaéismaérilla voitaisiin
siten  edelleen sddnnelld takausvastuiden madrdd. Ympéristoministerid — péattdisi
valtiontakausten enimmaiisméérdn jakautumisesta luotonantajien kesken Valtiokonttorin
esityksestd. Sddnnods vastaisi voimassa olevan takauslain 18 §:44 teknisin muutoksin.

5 luku Erindiset siinnokset

36 §. Laina-aika ja lyhennysvapaat. Korkotukilainana tai valtiontakauslainana myonnetyn
vastaantulolainan laina-aika olisi lainan myontShetkelld enintddn 25 vuotta lainan tai sen
ensimmadisen erdn nostamisesta lukien. Myohemmin lyhennysvapaista tai esimerkiksi lainan
lyhennystavasta johtuvat laina-ajan muutokset olisivat mahdollista.

Lainansaaja voisi halutessaan valita lyhennystavaksi tasaerén, vaikka tarvittava laina-aika olisi
lainaa myonnettiessa pisin mahdollinen eli 25 vuotta. Tasaerdlainassa kuukausiera sisiltdd sekd
lainapddoman lyhennyksen ettd korkokulut ja pysyy koko laina-ajan samana. Jos korot
nousevat, laina-aika pitenee. Ehdotettu muutos ei vaikuttaisi jo my6nnettyjen ja nostettujen
lainojen laina-aikaan.

Pykilédn 2 momentin mukaan luotonantaja voisi laina-aikana lainansaajan pyynndstd myontéa
yhteensi enintidn neljd vuotta lyhennysvapaata. Luottolaitoksella on harkintavaltaa sen osalta,
myonnetddnkd asiakkaalle lyhennysvapaata ja velvollisuus menetelld vastuullisesti
maksuviivastystilanteissa. Tdma korostuu erityisesti laina-ajan alkuvaiheessa, kun lainapddoma
ja lainasta maksettavat korot ovat suurimmillaan. Jos lainansaaja hyodyntdd lainan
alkuvaiheessa kaikki lyhennysvapaat, uutta jouston varaa ei myohemmin ole. Yhtdjaksoisen
lyhennysvapaan kesto rajattaisiin tisti syystd kahteen vuoteen.

Kéaytinndssd lyhennysvapailla voitaisiin jatkaa laina-aikaa aina 29 vuoteen. Tédmin lisdksi
laina-aika voi pidentyé vield johtuen lyhennystavan (tasaerdlaina) vaikutuksesta. Takauksesta
ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain 15 §:n mukaan takaajan vastuu velkojaa kohtaan
lakkaa, kun pddvelka on suoritettu tai kun se on muuten lakannut. Valtiontakaus olisi siten
voimassa koko sen ajan, kun lainapd&omaa on jéljella.

Jos laina siirretddn toiseen luottolaitokseen, enimmadislaina-aika laskettaisiin edelleen
alkuperdisen lainan tai sen ensimmdisen erdn nostamisesta. Mahdolliset myonnetyt
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lyhennysvapaat ja muut aiemmin laina-aikaan vaikuttaneet muutokset otettaisiin huomioon
samaan tapaan kuin, jos lainaa ei olisi siirretty.

37 §. Valtiokonttorin tehtivdt. Valtiokonttorin tehtdvénd olisi tdssd laissa tarkoitettuja
asuntosddstdmistd, korkotukea ja asuntolainan valtiontakausta koskeva neuvonta ja ohjaus seka
nithin liittyvén tiedon tilastojen laatiminen ja julkaisu. S&d&nnoksen tarkoituksena on kirjata
lakiin Valtiokonttorin vakiintuneesti hoitamat tehtdvét. Valtiokonttorin tehtdvistd sdddetddn
liséksi Valtiokonttorista annetussa laissa.

Valtiokonttorin asuntosddstamistd, korkotukea ja asuntolainan valtiontakausta koskeva
tilastointi tehdéén perustuen luottolaitoksilta saatuihin tietoihin ja tietoihin, joita Valtiokonttori
saa valtiontakausten, ja korkotukien hallinnointiin ja valvontaan liittyvien tehtiviensd
yhteydessd. Valtiokonttori kisittelee tilastojen laatimisen yhteydessd lainansaajien
henkilotietoja. Henkilotietojen kisittelyn oikeusperusteella on yleisen tietosuoja-asetuksen 6
artiklan 1 kohdan e alakohta eli kisittely on tarpeen yleistd etua koskevan tehtdvén
suorittamiseksi tai rekisterinpitdjille kuuluvan julkisen vallan kéyttdmiseksi. Tilastoinnin
yhteydessd ei késitelld yleisen tietosuoja-asetuksen 9 artiklassa tarkoitettuja erityisiin
henkildtietoryhmiin kuuluvia tietoja.

Henkilotietojen késittely ei voi perustua suoraan yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1
kohdan e alakohtaan. Artiklan 3 kohdan mukaisesti késittelyn perustasta on sidddettdva joko
unionin oikeudessa tai jdsenvaltion lainsdddédnnossd. Valtiokonttorin tehtdviin liittyvésté
henkilétietojen késittelystd on siten sdddettdvd erikseen kansallisessa laissa. Kansallisen
sadntelyliikkumavaran kaytto perustuisi yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohtaan, jonka
perusteella yleisen tietosuoja-asetuksen sddnndksid voidaan mukauttaa antamalla erityisid
sdannoksia esimerkiksi kisiteltavien tietojen tyypistd ja kasittelyn
kayttotarkoitussidonnaisuudesta. Yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohta edellyttii, ettd
jasenvaltion lainsddadanndn on taytettdva yleisen edun mukainen tavoite ja oltava oikeasuhteinen
silld tavoiteltuun oikeutettuun pddmadrddn ndhden. Asuntosddstimistd, korkotukilainoja ja
valtiontakauslainoja koskevien tilastojen laatiminen ja julkaisu palvelee lainsdddannon
toimivuuden ja koko jirjestelmédn yhteiskunnallisen merkityksen arviointia sekd tukee
valmistelua ja péadtoksentekoa. Tietoja ei julkaista siten, ettd yksittdisten lainansaajien tai
lainojen tiedot olisivat tunnistettavissa. Lakiehdotus tdyttia siten yleisen tietosuoja-asetuksen 6
artiklan 3 kohdan mukaiset vaatimukset sddntelyn yleisen edun mukaisuudesta ja
oikeasuhtaisuudesta.

Kansallisen henkil6tietojen késittelyd koskevan sédédntelyn tarpeen arvioinnissa olisi lisdksi
noudatettava riskiperusteista ldhestymistapaa. Esityksen lakiehdotuksiin siséltyvén
sdantelylitkkumavaran kiyton valttdmattomyyttd ja oikeasuhteisuutta sekd sen vaikutuksia
ihmisoikeuksien ja perusoikeuksien suojaan arvioidaan jaksoissa Vaikutukset perus- ja
ihmisoikeuksiin sekd 12.1 Tiedonsaantioikeudet tietosuoja ja salassapito.

38 §. Valvontaviranomaiset. Ehdotetun lain noudattamista valvoisi péaésdéntoisesti
Valtiokonttori. Asuntosddstdmistd koskevan 2 luvun ja korkotukilainasta perittivéad korkoa ja
muita kustannuksia koskevan 14 §:n noudattamista valvoisi kuitenkin Finanssivalvonta.

Valtiokonttori valvoo korkotukilainoja ja asuntolainojen valtiontakauksia sekd niiden
myOntdmistd kokonaisuutena. Korkotukilainoja koskevan kuukausittaisen tiedonsiirron
yhteydessd Valtiokonttori valvoo esimerkiksi, ettd luottolaitosten myoOntdmét lainat ovat
sdannodsten mukaisia lainamdédrén, -ajan ja muiden lainan ominaisuuksien ja ehtojen osalta.
Korkohyvitysten maksamisen yhteydessd Valtiokonttori valvoo, ettd korkotuki on lain
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mukainen. Takauskorvausten késittelyn yhteydessé valvotaan, ettd takauslaina on myonnetty ja
sitd on hoidettu sddnndsten edellyttdmalld tavalla.

Lainansaajan osalta Valtiokonttori valvoo sitd, onko korkotukilainalla rahoitettu asunto
lainansaajan omassa kéytossd. Valtiokonttori voi asunnon kayttotarkoituksen valvonnan liséksi
kohdistaa valvontaa lainansaajaan my0s muissa tilanteissa, esimerkiksi silloin, kun
Valtiokonttorin tietoon tulee, ettd lainansaaja ei ole ollut ensiasunnonostaja.

Finanssivalvonnalle on tdhidn saakka kuulunut ASP-lain valvonta, jota vastaavan lain 2 luvun
valvonta kuuluisi Finanssivalvonnan tehtiviin myos jatkossa. Lisdksi lainasta perittdvan koron
ja muiden kustannusten valvonta on luontevampaa Finanssivalvonnassa kuin Valtiokonttorissa,
koska Valtiokonttorilla ei ole vertailutietoa muista asuntolainoista kuin ASP- ja
valtiontakauslainoista. Finanssivalvonnan valvontatehtdvain ei kuitenkaan siséltyisi yksittdisen
luotonantajan ja asiakkaan vilisten erimielisyystilanteiden ratkaisemista tai selvittimista.
Valvonta tehostuisi sitd kautta, ettéd jatkossa lainansaajilla olisi mahdollisuus ilmoittaa pankkien
menettelytapoihin liittyvistd epakohdista Finanssivalvonnalle.

Finanssivalvonnan tiedonsaantioikeudesta sdddetddn Finanssivalvonnasta annetun lain
(878/2008) 18 §:n 1 momentissa, jonka mukaan valvottavan ja muun finanssimarkkinoilla
toimivan on salassapitosddnndsten estdmattd ilman aiheetonta viivytystd toimitettava
Finanssivalvonnalle sen pyytdmét tiedot ja selvitykset, jotka ovat tarpeen Finanssivalvonnalle
laissa sdddetyn tehtdvin hoitamiseksi. Korkojen madrdd ja kustannuksia koskevan
valvontasddnndksen nojalla ei syntyisi luotonantajille uutta jatkuvaa raportointivelvoitetta,
mutta sddnnds takaisi Finanssivalvonnalle oikeuden saada tarvittaessa luotonantajilta tiedot 14
§:ssd sdddettyjen lainasta perittidvien korkojen ja maksujen valvomiseksi.

Pykaldn 2 momentin mukaan Valtiokonttori voisi kieltd4 luottolaitosta, joka rikkoo tdmén lain
saannoksid, jatkamasta tillaista menettely tai kehottaa luottolaitosta korjaamaan menettelyéan.
Valtiokonttori voisi asettaa kiellon tai kehotuksen tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakosta
sdddetddn uhkasakkolaissa (1113/1990).

39 §. Lainansaajan tiedonantovelvollisuus. Lainansaajalla olisi oman vastaantulolainansa ja
silld rahoitetun asunnon kdyton osalta velvollisuus mydtavaikuttaa omaa lainaansa koskevan
asian selvittimiseen. Lainansaajan olisi pyydettdessd annettava Valtiokonttorille valvonnan tai
korkotukien ja valtiontakausten hallinnoinnin kannalta valttiméattomaét tiedot ja selvitykset.
Valvonta-asiassa voidaan hallintolain (434/2003) 33 §:n mukaisesti tehdé ratkaisu myos silloin,
kun lainansaaja on passiivinen eikd esimerkiksi miirdaikaan mennessid toimita pyydettyja
selvityksid lainan tai asunnon kaytosta.

Lahtokohtaisesti lainansaajalta pyydettiisiin tietoja vain, kun vireilld on valvonta-asia,
takauskorvaushakemus tai Valtiokonttori harkitsee maksetun takauskorvauksen takaisin
perimisté lainansaajalta. Néissd asioissa lainansaajalta saatavat tiedot ovat usein terveystietoja
tai yksityiseldmén piiriin kuuluvia tietoja, jotka ovat salassa pidettdvid jonkin julkisuuslain
sdannoksen perusteella. Tiedot voivat liittyd my0s lainansaajan antamiin tietoihin lainan
myOntdmisen yhteydessd, lainan tai korkotukilainalla rahoitetun asunnon kayttoon.
Valvonnassa merkityksellinen voi olla esimerkiksi tieto siitd, onko lainansaaja ollut
ensiasunnon ostaja sekd onko asunto ollut lainansaajan omassa vai muussa kaytossa.

Lainansaajalta pyydetyt tiedot voivat sisdltdd henkilotietoja. Kuten edelld 37 §:ssi,
henkilotietojen késittelyn oikeusperusteena on yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan
¢ alakohta eli késittely on tarpeen yleisti etua koskevan tehtdvin suorittamiseksi tai
rekisterinpitdjille kuuluvan julkisen vallan kéyttdmiseksi. Valtiokonttorin tehtdvdnd on
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ehdotetun lain 38 §:ssd sdddetty valvonta, 24 §:ssd tarkoitettu péitds korkotuen
takaisinperinnésta, 34 §:ssé tarkoitettu padtos takauskorvauksen perimisestd lainansaajalta seké
Valtiokonttorista annetun lain 2 §:n 1 momentissa sdéddetty korkotukien ja valtiontakausten
hallinnointi.

Kansallisen sééntelyliikkumavaran kayttd perustuisi yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3
kohtaan, jonka perusteella yleisen tietosuoja-asetuksen sddnnoksid voidaan mukauttaa
antamalla erityisid sddnnoksid esimerkiksi késiteltivien tietojen tyypistd ja késittelyn
kayttotarkoitussidonnaisuudesta. Yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohta edellyttii, ettd
jasenvaltion lainsddadanndn on taytettdva yleisen edun mukainen tavoite ja oltava oikeasuhtainen
silld tavoiteltuun oikeutettuun padmadraan ndhden. Asuntosiéstdjarjestelmain tarkoitus on tukea
ensiasunnon ostajia. Mydnnetyn lainan ja asunnon kéyton valvonta ovat oleellisia jérjestelmén
tarkoituksen ja tavoitteiden toteutumisen kannalta, jotta voidaan varmistua siitd, etti valtion tuki
kohdistuu oikein. Osa valvonnan kannalta vélttimattomisté tiedoista on mahdollista saada vain
lainansaajalta. Valtiokonttorin mahdollisuus luopua takautumisoikeudesta lainansaajalta
saatujen selvitysten perusteella on sekd viranomaisten toiminnan ettd yksittdisen lainansaajan
aseman kannalta tarpeellinen. Lakiehdotus téyttéd siten yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan
3 kohdan mukaiset vaatimukset sdéintelyn yleisen edun mukaisuudesta ja oikeasuhtaisuudesta.

Valvonnan tai korkotukien ja valtiontakausten hallinnoinnin kannalta vélttdmattomét voivat
sisdltdd yleisen tietosuoja-asetuksen 9 artiklassa tarkoitettuihin erityisiin henkil6tietoihin
kuuluvia, esimerkiksi terveydentilaa koskevia tietoja, joiden késittely on ldhtokohtaisesti
kielletty.

Yleisen tietosuoja-asetus mahdollistaa kisittelykiellosta poikkeamisen kansallisella lailla
edellyttden, ettd asetuksessa sdddetyt edellytykset tdyttyvét. Valvontaa tai korkotukien ja
valtiontakausten hallinnointia varten saatavien erityisten henkilGtietoryhmien kisittely
perustuisi tietosuojalain (1050/2018) erityisten henkil6tietoryhmien kisittelyd koskevan 6 §:n 1
momentin 2 kohtaan, jonka mukaan yleisen tietosuoja-asetuksen 9 artiklan 1 kohtaa ei sovelleta
tietojen késittelyyn, josta sdddetddn laissa. HenkilGtietojen, mukaan lukien erityiset
henkilotietoryhmaét, késittely valvonnan yhteydessd perustuu siten valvontaviranomaisten
lakisédéteiseen tehtdvain.

Tietosuojalain 6 §:n 2 momentin mukaan késiteltdessa henkilGtietoja 1 momentissa tarkoitetussa
tilanteessa rekisterinpitdjdn ja henkilStietojen késittelijain on toteutettava asianmukaiset ja
erityiset toimenpiteet rekisterdidyn oikeuksien suojaamiseksi. Valtiokonttorin on
viranomaisena huolehdittava henkildtietojen kasittelystd sddnnostenmukaisesti. Lainansaajalta
saatujen henkilGtietojen sdilytysaika on oltava mahdollisimman lyhyt eli tiedot on
padsddntoisesti tuhottava, kun niitd ei endd ole tarpeen sdilyttdd valvontaan tai korkotukien ja
valtiontakausten hallinnointiin.

40 §. Luotonantajan tiedonantovelvollisuus. Pykédldssa saddettdisiin tiedoista, jotka
luottolaitoksen on annettava Valtiokonttorille lainan myontdmisen jilkeen ja laina-aikana.
Luotonantajan olisi annettava tiedot pankkisalaisuuden tai muun salassapitovelvollisuuden
estiméttid. Valtiokonttorille annettavia tietoja lainansaajasta olisivat nimi ja henkil6tunnus,
joiden avulla lainansaaja yksiloidddn. Tiedot lainalla ostettavasta asunnosta ja sen vakuudesta,
lainasta, sen ehdoista ja laina-aikana tapahtuvista muutoksista ovat tarpeen sen arvioimiseksi,
onko korkotuki ja takauslaina myonnetty ehdotetun lain sdédnndsten mukaisesti. Tieto lainan
erddntymisesti tarvitaan esimerkiksi takauskorvaustilanteessa, jossa vaaditaan viivistyskorkoa
sekd silloin, kun korkotuki lakkaa lainan erdéntyessi, jolloin lainalle ei kerry endé korkoa vaan
viivéstyskorkoa.
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Luotonantajalta saatavat tiedot siséltivat henkil6tietoja. Luotonantajan
tiedonantovelvollisuuteen siséltyvét tiedot on yksiloity, eikd niihin kuulu muiden kuin
lainansaajan henkilétietoja. Kuten edelld 37 ja 39 §:ssd, henkilGtietojen kisittelyn
oikeusperusteena on yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 kohdan e alakohta eli kisittely on
tarpeen yleistd etua koskevan tehtidvin suorittamiseksi tai rekisterinpitijille kuuluvan julkisen
vallan kéyttdmiseksi. Tiedot ovat tarpeellisia lainansaajan yksildimiseksi, korkotuen ja
valtiontakauksen edellytysten tarkistamiseksi seka tilastojen laatimisen seké valvontatehtdvien
hoitamiseksi. Valtiokonttorin valvontatehtdvdd on kuvattu edelld valvontaviranomaisia
koskevan ehdotetun 38 §:n sddnndskohtaisissa perusteluissa.

Yleisen tietosuoja-asetuksen mukaan henkilGtietoja saa sdilyttdd vain niin kauan kuin on
valttimatontd ja tarpeellista. Ellei laissa sdéddetéd séilytysajasta, on rekisterinpitdjén vastuulla
madritelld, mikd sdilytysaika on tarpeen tietojen kéyttotarkoituksen nédkokulmasta ja kuinka
kauan tietojen séilyttdminen on valttdméatontd. Julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain
(906/2019, tiedonhallintalaki) 21 §:n mukaan sdilytysaikaa mééritettdessd otetaan huomioon
tietoaineiston alkuperdisen kayttotarkoituksen mukainen tarpeellisuus viranomaisen
toiminnassa ja luonnollisen henkilon etujen, oikeuksien, velvollisuuksien ja oikeusturvan
toteuttaminen ja todentaminen. Néiden mééritysten perusteella Valtiokonttori huolehtii
toimista, jotka takaavat sen, etti vaatimus vain vélttimittomien ja tarpeellisten tietojen
sdilyttdmisesti toteutuu esimerkiksi anonymisoimalla tietoja.

Luotonantajalta saatavia lainansaajan henkilGtietoja annetaan Valtiokonttorille koko laina-ajan,
mika voi jatkossa olla ldhes 30 vuotta. Valtiokonttori on kirjapitolain (1336/1997) velvoitteiden
kannalta ja lain 2 luvun 10 §:84n nojaten katsonut tarpeelliseksi sdilytysajaksi kymmenen vuotta
siitd, kun velallisen viimeinen Valtiokonttorin hallinnoima laina on tullut loppuun maksetuksi.
Tietojen analysointi- ja raportointitarkoituksessa tietoja on tarve sdilyttdd vield laina-ajan
paatyttyd, myds pidempddn kuin kymmenen vuoden ajan. Henkil6tietojen késittely tilastoinnin
tarkoituksia varten on alkuperdisen kayttotarkoituksen ja yleisen edun mukaista kasittelya.
Henkil6tietojen poistaminen tiedoista heti laina-ajan padtyttyd tai kymmenen vuoden kuluttua
merkitsisi sitéd, ettei esimerkiksi lainojen kéyttdd sukupuolen mukaan tai eri ikdryhmillé olisi
mahdollista analysoida pidemmalld aikavélilld. Esimerkiksi sdddosvalmistelun ja
paitoksenteon tukena voi olla tarpeen kayttad tilastoja, joissa on mukana 20 vuotta sitten tai sen
jilkeen pééttyneet lainat. Tdsméillinen henkilGtietojen sdilytysaika tulee arvioitavaksi yleisen
tietosuoja-asetuksen ja tiedonhallintalain 21 §:n perusteella.

Kansallisen sééntelyliikkumavaran kayttd perustuisi yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3
kohtaan, jonka perusteella yleisen tietosuoja-asetuksen sddnnoksid voidaan mukauttaa
antamalla erityisid sddnnoksid esimerkiksi késiteltivien tietojen tyypistd ja késittelyn
kayttotarkoitussidonnaisuudesta. Yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohta edellyttii, ettd
jasenvaltion lainsdddanndn on taytettdva yleisen edun mukainen tavoite ja oltava oikeasuhtainen
silla  tavoiteltuun  oikeutettuun  pddmddrddn ndhden. Luottolaitosten —myoOntdmaét
vastaantulolainat ja valtiontakaukset ovat keskeisid asuntosddstojirjestelmin elementteja.
Valtiokonttorin tehtiviin kuuluu luottolaitosten valvonta lainoja mydnnettiessé ja laina-aikana
sekd korkotukien ja valtiontakausten hallinnointi. Ndin voidaan osaltaan varmistaa, ettd valtion
tuki ensiasunnon ostajille kohdistuu oikein. Tehtdvit perustuvat pddosin luottolaitosten
antamiin tietoihin. Lakiehdotus tdyttda siten yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohdan
mukaiset vaatimukset sddntelyn yleisen edun mukaisuudesta ja oikeasuhtaisuudesta.

Pykéldn 2 momentin mukaan luotonantajan tulisi toimittaa tiedot Valtiokonttorille kéyttien
teknisté rajapintaa. Teknisen rajapinnan kéyttdmisen tarkoituksena on, ettd tiedot siirrettéisiin
viipyméttd ja virheettdmind. Luottolaitoksen velvollisuus antaa tiedot teknistd rajapintaa
kéyttden vastaisi voimassa olevaa sdanndstd sdhkdisen tiedonsiirtomenetelmén kaytosta.
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Valtiokonttori voisi edelleen antaa tarkempia méérayksid toimitettavasta tiedosta ja tietojen
toimitustavasta. Valtiokonttorin méérdyksenantovaltuus on tarpeellinen johtuen tietojen
suuresta méérasti. Lisdksi tietoja toimittavat useat luottolaitokset, joilla on keskenéén erilaiset
tietojarjestelmit. Médrdykselld voidaan antaa tarkempia ohjeita esimerkiksi tietojen
toimittamistavasta ja -muodosta (tietuekuvaus). Jos tiedot toimitettaisiin ainoastaan niiden
sisdltod koskevan lain sddnnoksen mukaisesti vaihtelevissa muodoissa, niiden tehokas kisittely
olisi kéytdnnossd mahdotonta. Lisdksi virheiden todenndkdisyys kasvaisi ja henkil6tietojen
suoja heikkenisi.

41 §. Salassapito. Valtiokonttorin luotonantajalta 40 §:n nojalla saamat tiedot lainansaajan
korkotukilainasta tai valtiontakauksesta olisivat salassa pidettdvid. Julkisuuslain 24 §m 1
momentin 23 kohdan mukaan asiakirjat, jotka siséltévét tietoja henkilén vuosituloista tai
kokonaisvarallisuudesta taikka tuen tai etuuden perusteena olevista tuloista ja varallisuudesta
taikka jotka muutoin kuvaavat hinen taloudellista asemaansa, ovat salassa pidettivid. Ei
kuitenkaan ole selvid, ovatko yksittéistd lainansaajaa koskevat tiedot kyseisessa julkisuuslain
sddnnoksessd tarkoitettuja salassa pidettdvid tietoja. Sddntelyn selkeyden vuoksi seka
yksityisyyden ja henkilGtietojen suojan varmistamiseksi on perusteltua sddtdd siitd, ettd
Valtiokonttorin luottolaitokselta saamat tiedot ovat salassa pidettdvid. Lainansaajaa ja lainaa
koskevien tietojen salassapito ei vaikuta Valtiokonttorin tehtdvddn laatia korkotuki- ja
valtiontakauslainoja koskevia tilastoja ja julkaista niité.

Yksittéistd lainaa ja sen takaisinmaksua koskevat tiedot perustuisivat luotonantajilta saatuihin
tietoihin myonnetyisti korkotuki- ja valtiontakauslainoista. Joissakin tapauksissa Valtiokonttori
voisi pyytda tietoja my0s lainansaajalta ehdotetun lain 39 §:n nojalla. Lainansaajalta saatujen
tietojen julkisuus voidaan arvioida julkisuuslain perusteella.

Salassapidosta sddtdmisen tarpeellisuutta ja suhdetta julkisuusperiaatteeseen, julkisuuslakiin ja
pankkisalaisuuteen on arvioitu jaksossa 12 Suhde perustuslakiin ja sddtdmisjarjestys ja
vaikutuksia yksityisyyden ja henkil6tietojen suojaan jaksossa Vaikutukset perus- ja
ihmisoikeuksiin.

42 §. Muutoksenhaku. Kaikkiin ehdotetussa laissa tarkoitettuihin Valtiokonttorin péétdksiin
saisi vaatia oikaisua. Oikaisuvaatimuksen etu verrattuna valitukseen on késittelyn kesto
lainansaajan ja luottolaitoksen ndkokulmasta. Oikaisuvaatimuksesta sdddetddn hallintolaissa.
Oikaisuvaatimukseen annettuun paédtokseen saisi hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen. Muutoksenhausta  hallintotuomioistuimeen  séddetddn  oikeudenkdynnisté
hallintoasioissa annetussa laissa.

6 luku Voimaantulo

43 §. Voimaantulo. Pykdlin 1 momentissa sdédettdisiin lain voimaantulosta. Samalla
kumottaisiin  asuntosdistopalkkiolaki (1634/1992), laki oman asunnon hankintaan
mydnnettdvien lainojen korkotuesta (639/1982), laki asuntosédéstdpalkkion maksamisesta
vuosina 2009-2011 (483/2009) ja laki asuntoséastopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993
tehdyissd asuntosddstosopimuksissa (702/2001). Jos voimaantulon jilkeen muualla
lainsddddnnossa viitattaisiin kumottuihin lakeihin, katsottaisiin viittauksen koskevan lakia
asuntosédstojérjestelmasta.

44 §. Siirtymdsddnnokset. Pykdlin 1 momentin mukaan lakia asuntosddstopalkkion

suorittamisesta ennen vuotta 1993 tehdyissd asuntosddstosopimuksissa (702/2001)
sovellettaisiin 31.12.2027 asti. Tarkoitus on, ettd ne nykyiset asuntosdistdjit, jotka ovat
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oikeutettuja asuntosiistopalkkioon, ehtisivit halutessaan hankkia ensiasunnon ASP-lainalla
siirtymdajan kuluessa. Palkkion maksaminen edellyttiisi sitd, ettd asunnon kauppa tehdaddn
viimeistddn 31.12.2027. Vuoden 2028 alusta asuntosdistOpalkkiota ei maksettaisi, vaikka
sddstdminen olisi aloitettu ennen vuotta 1993.

Pykdldn 2 momentissa sédddettdisiin siitd, miten asuntosdéstimisen vaadittu sddstoaika
laskettaisiin, jos asuntosddstiminen on alkanut ennen ehdotetun lain voimaantuloa eli kyseessé
on niin sanottu vanha asuntosédstéja. Kun vastaantulolaina myonnetéén ennen ehdotetun lain
voimaantuloa tehdyn asuntosdistdosopimuksen perusteella, yksi vuosineljinneksittdin tehty
talletus vastaisi kolmea 3 §:ssé tarkoitettua kuukausittaista talletusta.

Sédannostéd sovellettaisiin ennen ehdotetun lain voimaantuloa tehtyihin talletuksiin ja siind
tapauksessa, ettd vanha asuntosdistijd on jatkanut séddstimistd vuosineljanneksittéin.
Vuosineljanneksittdiseksi talletukseksi katsottaisiin kaikki sellaiset talletukset, jotka ovat
vahintdén ehdotetun lain voimaan tullessa voimassa olleen vihimmaismaéran. Jos siis vanha
asuntosddstdjd jatkaa tallettamista vdhintddn 150 euroa vuosineljanneksittdin ehdotetun lain
voimaantulon jilkeen, katsotaan talletukset tehdyn vuosineljanneksittdin. Jos yksittdinen
talletus on alle 150 euroa, on kyseessé kuukausittainen talletus.

Pykildn 3 momentti sisdltdd siirtymésdidnnoksen tilanteeseen, jossa ennen lain voimaantuloa
tehdyssd asuntosidistosopimuksessa olisi sovittu ehdotetun lain 5 §:n 2 momentista poikkeavasti
siitd, mikd luottolaitos maksaa talletuksille lisdkoron. Jos asuntosdédstosopimuksessa on sovittu
esimerkiksi, ettd asuntosddstosopimuksen tehnyt pankki, jossa olevalle tilille talletukset on
tehty, maksaa lisékoron, noudatettaisiin asuntosadstosopimusta.

Pykildn 4 ja 5 momenteissa sdéddettéisiin niistd tilanteista, joissa uusi lainsdadanto ei tulisi
koskemaan ehdotetun lain voimaan tullessa olemassa olevia asuntosaastotilejé ja lainoja. Lain

8 §:n 3 momentissa sdddettyd viliaikaisrahoituksen kahden vuoden aikarajaa ei sovellettaisi
ennen tdmén lain voimaantuloa mydnnettyihin lainoihin. Myoskéin lain 20 §:n 2 momentissa
ja 29 §m 2 momentissa séddettyéd korkotuki- ja valtiontakauslainan siirtdmisen kahden vuoden
aikarajaa ei sovellettaisi niihin, jotka ovat myyneet ensiasunnon ennen ehdotetun lain voimaan
tuloa.

7.2 Laki asuntolainan valtiontakauksesta

1 §. Soveltamisala. Pykalédssa sdddettiisiin ehdotetun lain soveltamisalasta. Lakia sovellettaisiin
yksityishenkil6lle mydnnettivddn asuntolainan valtiontakaukseen, kun kyse ei ole
asuntosddstojirjestelmdstd annetun lain mukaisen vastaantulolainan valtiontakauksesta.
Valtiontakauslainalla rahoitettavan asunnon olisi sijaittava Suomessa.

2 §. Mddritelmdt. Pykélin 1 kohdan mukaan asunnolla tarkoitettaisiin védhintddn puolta
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista, asuinkiinteistostd taikka
asuinrakennuksesta, joka sijaitsee kiinteistod koskevan kayttdoikeuden nojalla hallitulla
alueella. Médritelmé vastaisi luottolaitoslain enimmaisluototussuhdetta koskevan 15 luvun 11
§:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua hankittavan asuinhuoneiston maaritelméa. Jos osakkeet
tai osuudet eivit oikeuta tietyn asuinhuoneiston hallintaan esimerkiksi kiinteistdosakeyhtidssé
tai -osuuskunnassa, kyse ei ole asunnosta. Médritelmén tdsmennykselld ei ole vaikutusta
nykyisen sddnnoksen soveltamiskdytdntoon. Asunnon tiytyy olla hankintahetkelld
ymparivuotiseen asuinkdyttdon sopiva. Asunnoksi ei siten katsota loma- tai vapaa-ajan asuntoa
tai liiketilaa. Vakiintuneen Valtiokonttorin ohjeistuksen mukaisesti asunnon yhteyteen voi
liittyd jokaista lainansaajaa kohden yksi asunnon kiyttdd palveleva autopaikka silloin, kun se
ostetaan samanaikaisesti asunnon kanssa.
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Pykéldn 2 kohdassa maédriteltdisiin luotonantaja, jolla tarkoitettaisiin luottolaitosta, joka
myontdd lainan asunnon hankkimista varten. Tarkoituksena on kéyttdd kuluttajansuojalain
asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen sédédntelyd koskevan 7 a luvun termid
luotonantaja silloin, kun on kyse asuntolainan mydntimisesti tai laina-aikana tapahtuvista
muutoksista.

Pykélin 3 ja 4 kohdissa tdsmennettdisiin ehdotetussa laissa kéytettyjd lainatyyppeja.
Omistusasuntolainalla tarkoitetaan asuntolainaa, jolla rahoitetaan lainansaajan omaan kéyttoon
hankittava tai rakennettava asunto. Omistusasuntolainaa ei mydnnetd esimerkiksi
sijoitusasunnon hankkimiseen. Valtiontakauslainalla tarkoitetaan asuntolainaa, jolle on
myoOnnetty valtiontakaus.

3 §. Valtiontakaus. Pykéldssd sdddettdisiin omistusasuntolainaan myoOnnettivistd valtion
toissijaisesta tdytetakauksesta. Valtiontakaus syntyisi ilman erillistd hakumenettelyd suoraan
lain nojalla, kun lainansaaja lainasopimusta tehtdessd ilmoittaisi luotonantajalle haluavansa
valtiontakauksen lainalleen.

Valtiontakauslainaan olisi mahdollista liittdd korkosuojaus samoilla edellytyksilld kuin tilld
hetkelld. Valtiontakauksen ei ole tarkoitus kattaa mitddn korkosuojauksesta aiheutuvia kuluja.
Korkosuojauksesta lainansaajalle tulevat kulut eivét voi sisiltyd lainan marginaaliin eika niitd
lisétd lainan padomaan. Kustannukset voidaan maksaa kerralla tai osissa, mutta maksun tulee
olla valtiontakauslainan kuukausierédstd erillinen. Maksullisessa korkosuojauksessa on kyse
luottolaitoksen liiketoiminnallisesti kannattavasta tuotteesta, jonka lainansaaja voi halutessaan
ostaa, mutta jonka ei ole tarkoitus lisété valtiolle tulevia takauskorvauskustannuksia.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin valtiontakauslainan lyhentdmisen ensisijaisuudesta.
Lainansaajalla voi olla valtiontakauslainan ohella muuta, esimerkiksi eri ajankohtana
myonnettyd asuntolainaa. Jos valtion takaama laina on ehdoiltaan edullisempaa, lainansaaja
saattaisi pyrkid lyhentdméén ensisijaisesti muita lainoja, jolloin valtiontakauslainan piddoma ei
lyhenisi. Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaisméddrd on suurempi kuin
valtiontakauslaina, lainan lyhennykset olisi kuitenkin kéytettivd ensisijaisesti kattamaan
takauslaina. Tastd olisi otettava merkintd lainasopimukseen. Sddnnodksen tarkoituksena on
vahentdd valtion takauskorvausriskid, ja se vastaa voimassa olevan takauslain 2 §:n 4
momenttia. Kaytdnnossd on luottolaitoksen vastuulla huolehtia siitd, ettd Iyhennykset
kohdistetaan ensisijaisesti valtiontakauslainaan.

4 §. Asuntolainan ensisijainen vakuus. Saannds vastaisi voimassa olevan takauslain 8 §:44.
Asuntolainalla olisi oltava ensisijaisena vakuutena lainoitettavan asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet taikka kiinnitys lainoitettavaan kiinteistoon tai muu yhtd turvaava
esinevakuus. Turvaavaa vakuutta tulee olla riittdvasti, eikd vakuusvajetta lainaa myontohetkelld
saa jaada. Kdytdnnossa ensisijaisena vakuutena olisi yleensé ostettu asunto. Muunkin riittdvan
turvaavan esinevakuuden kéyttd olisi mahdollista esimerkiksi sellaisissa tilanteissa, joissa
ostettava kiinteisto ei olisi vapaa rasitteista, vaan sithen kohdistuisi kiinnityksid asuntolainaa
paremmalla etuoikeudella.

Vakuus ei saisi vastata omistusasuntolainaa paremmalla tai sen kanssa yhtd hyvalla
etuoikeudella lainansaajan muista mahdollisista vastuista. Yleispanttaussitoumus ei siten olisi
mahdollinen. Vakuuden olisi liséksi vastattava asuntolainasta muita lainansaajan mahdollisia
vastuita paremmalla etuoikeudella. Sd4nnds rajaisi valtion takauskorvausriskid lainansaajan
maksukyvyttomyystilanteissa. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole estid vakuuden kéyttimista
muidenkin vastuiden vakuutena silloin, kun vakuuden arvo tdhén riittaa.
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5 §. Valtion takausvastuu. Kun lainansaaja on maksukyvyton, valtio olisi rajoitetusti
luotonantajalle vastuussa asuntolainan pédomasta eli siltd osin kuin suoritusta ei saada
vakuudeksi annetusta omaisuudesta. Velallisen maksukyvyttomyys todetaan kidytdnnossa joko
ulosottoviranomaisen toteamalla varattomuusesteelld tai yksityishenkilon velkajirjestelyn tai
muun insolvenssimenettelyn myontdmistd koskevalla paatokselld. Ulosotto ei vield merkitse
lainansaajan maksukyvyttomyyttd. Jos lainansaaja pystyy suoriutumaan asuntolainan
maksueristd, valtio ei ole vastuussa lainan pdfdomasta, vaikka lainansaajalta esimerkiksi
ulosmitattaisiin palkkatuloja.

Velan suoritusta ei saada vakuudeksi annetusta omaisuudesta silloin, kun vakuuden myynnista
saadut varat eivit riitd kattamaan lainan jiljella olevaa pddomaa. Vakuus on riittiméton myds
siind tapauksessa, ettd se on tuhoutunut, arvoton tai silloin, kun vakuuden myynnistd saadut
varat olisivat vihemmaén kuin myynnisté johtuvat kulut.

Takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain 15 §:n 1 momentin mukaan takaajan
vastuu velkojaa kohtaan lakkaa, kun pddvelka on suoritettu tai kun se on muuten lakannut.
Valtiontakaus on siten voimassa sithen asti, kunnes valtiontakauslaina on maksettu takaisin
kokonaisuudessaan.

Pykédldin 2 momentin mukaan valtio olisi vastuussa valtiontakauksen kattamaan
pddomaosuuteen kohdistuvista koroista ja viivdstyskoroista korkolain 4 §:n 1 momentin
mukaisesti siihen asti, kun luotonantaja saa suorituksen saamisistaan.

Pykildn 3 momentissa olisi sdddosviittaus takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettuun
yleislakiin, jonka takauksen erddntymistd koskevia sddnnoksid sovellettaisiin valtion
toissijaisen tdytetakauksen erddntymiseen. Takauksen erdéntyminen on edellytys sille, ettd
luottolaitos voi hakea takauskorvausta ehdotetussa laissa tarkoitetun valtiontakauksen
perusteella. Yleislain soveltaminen ei muuttaisi oikeustilaa, silld sitd sovelletaan tillakin
hetkellé valtiontakauksiin niiltd osin kuin takauslaissa ei muuta siédeté.

6 §. Valtiontakauksen suuruus. Pykéléassi sdddettiisiin rajauksista valtiontakauksen suuruuteen.
Pykéld vastaisi voimassa olevan takauslain sddnnoksia.

Pykildn 1 momentin mukaan valtio olisi vastuussa luottolaitoksen mydntdmén asuntolainan
siitd osasta, joka vastaa enintddn 85 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Valtiontakaus olisi
enintédn 20 prosenttia asuntolainan kulloinkin jéljelld olevasta pddomasta.

Pykéldn 2 momentin mukaan valtio vastaisi samaan asuntoon kohdistuvien asuntolainojen
pddomasta enintddn 60 000 euroon asti. Valtiontakauksen 60 000 euron enimmé&ismaéra
tarkoittaisi sitd, ettd valtiontakaus ei riitd lisdvakuudeksi suurimmissa lainoissa.
Valtiontakauksen 60 000 euron enimméaismadra ohjaisi suurimpia lainoja pois valtiontakauksen
piiristd. Lainansaajan ja luotonantajan ndkokulmasta muu takaustuote olisi ndissé tilanteissa
selkedmpi ja joustavampi tapa kattaa tarvittavat lisdvakuudet. Jos lainansaajalle olisi tirkedé
saada lainaansa maksuton valtiontakaus, enimméismddrd ohjaisi lainansaajaa ottamaan
pienemman lainan.

7 §. Takausmaksu. Valtiontakauksesta perittdisiin lainansaajalta lainan tai sen ensimmaéisen erdn
nostamisen yhteydessd takausmaksu. Takausmaksun perisi luotonantaja, ja se maksettaisiin
Valtiokonttorille.

Pykildn 1 momentti vastaisi omistusasuntolainoja koskevilta osin voimassa olevan takauslain
14 §:44. Takausmaksun maardd koskevan perussddannoksen mukaan takausmaksun tulisi olla
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kohtuullinen suhteessa lainaméaédrddan. Jos takausmaksun méird asetetaan liian korkealle, ei
valtiontakauksen hyOdyntdminen on lainansaajalle kannattavaa. Takausmaksun méaardsta
sdddettdisiin tarkemmin valtioneuvoston asetuksella. Asetusluonnos on hallituksen esityksen
liitteena.

Pykdldan 2 momentissa sédddettdisiin Valtiokonttorin tehtdvéstd seurata ja arvioida
takausmaksujen mairdd suhteessa valtiolle vuosittain tuleviin takauskorvauskustannuksiin.
Arvioinnista raportoitaisiin ympéristoministeriolle, joka aloittaisi tarvittaessa valmistelun
takausmaksun tarkistamiseksi tai lainsddddnnon muuttamiseksi.

8 §. Valtiontakauslainan kdytté uuteen omistusasuntoon. Omistusasuntoon myonnetty
valtiontakauslaina voitaisiin kéyttdd seuraavan omistusasunnon hankinnan rahoittamiseen.
Takauslainalla rahoitettu omistusasunto voidaan myydi tai se voidaan esimerkiksi siirtdd
vuokrakéyttoon. Lainansaajalla voisi kuitenkin olla kerrallaan vain yksi omassa kiytossé oleva
asunto, joka on rahoitettu valtiontakauslainalla. Valtiontakaus ei lakkaisi, vaikka
takauslainoitettu asunto annettaisiin myohemmin vuokralle, mutta uuteen omistusasuntoon ei
ole mahdollista saada takauslainaa, ellei aiempaa takauslainaa siirretd uuteen asuntoon.
Vuokrakdyttoon jaévan asunnon laina ja sen vakuudet tulisi tdlloin kéytdnnossd neuvotella
uudelleen luotonantajan kanssa.

Valtiontakaus voitaisiin myontdd my0s sellaiseen olemassa olevaan lainaan, joka
asunnonvaihtotilanteessa kéytetddn seuraavan omistusasunnon rahoittamiseen. Lainansaaja
voisi halutessaan saada valtiontakauksen koko sille asuntolainan méérélle, jonka hén tarvitsee
uuden asunnon rahoittamiseen, vaikka aiempaa asuntoa ei ole rahoitettu valtiontakauslainalla.

Pykéldn 2 momentin mukaan, jos asunto myyddén, tulisi uusi valtion takaamalla lainalla
rahoitettava omistusasunto ostaa kahden vuoden kuluessa poiketen nykyisestd sddnnoksesta,
jonka mukaan asunto on ostettava kohtuullisessa ajassa. Kahta vuotta voidaan pitéd lainansaajan
nikokulmasta riittdvand aikana uuden asunnon etsimiseen. Seuraavan asunnon loytyminen
kohtuullisessa ajassa kahden vuoden kuluessa on myds lainansaajan etu, silld véliaikana
lainansaaja joutuu maksamaan véhintéén lainan korkokulut ja mahdollisesti myos lyhentdméain
lainaa. Jos tarpeiden mukaista asuntoa ei kahdessa vuodessa l0ytyisi, valtiontakauslaina
maksettaisiin takaisin. Lainansaajalla olisi myShemmin mahdollisuus saada lainaansa uusi
maksullinen valtiontakaus.

Pykidldn 3 momentin mukaan valtiontakauslainan osuus uuden omaan kéyttdon hankitun
asunnon hankintahinnasta voisi olla enintién 85 prosenttia. Jos valtiontakauslaina tai sen osa on
mydnnetty  asuntosdéstojirjestelmistd annetun lain mukaisena vastaantulolainana,
valtiontakauslainan osuus uuden omaan kdyttoon hankitun asunnon hankintahinnasta voisi
kuitenkin olla enintddn 90 prosenttia. Sddnnds vastaa voimassa olevan takauslain 9 §:n 2
momenttia.

9 §. Valtiontakauslainan jakaminen. Valtiontakauslaina voitaisiin jakaa kahdeksi erilliseksi
lainaksi, jotka lainansaajat voivat kd@yttdd oman asunnon hankinnan rahoittamiseen. Laina
voitaisiin jakaa puoliksi tai lainansaajien haluamassa suhteessa. Jakamisen jdlkeen lainansaajan
omistusosuus uudesta valtion takaamalla lainalla rahoitetusta asunnosta tulisi edelleen olla
vahintidn puolet.

10 §. Luotonantajan velvollisuudet. Valtion takausvastuun edellytyksend olisi se, ettd
luotonantaja huolehtii takauksen kohteena olevasta lainasta ehdotetun lain, hyvin
luotonmyontdtavan ja hyvén pankkitavan mukaisesti. Sddnnds vastaisi voimassa olevan
takauslain 10 §:48 muutamin tdsmennyksin. Sddnndkseen liséttdisiin hyvad luotonmydntdtapa.
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Lain noudattamiseen sisdltyy my0s lain nojalla annettujen sédnndsten ja miérdysten
noudattaminen, joten niité ei erikseen mainittaisi.

Pykilidn 2 momentin mukaan luotonantaja olisi edelleen velvollinen valvomaan valtion etua
valtiontakauksen aikana, kun asuntolainan vakuutena oleva omaisuus muutetaan rahaksi.
Saannoksen tarkoituksena on hallita valtion riskiéd vakuuden realisointitilanteessa. Valtion ja
luotonantajan molempien etu on, ettd vakuutena olevan asunnon myynnistd saadaan
mahdollisimman korkea hinta.

11 §. Varojen kohdentaminen. Asunnon vapaasta myynnistd kertyneet varat olisi kohdennettava
ensin myynnisté aiheutuneille kuluille, viivéstyskorolle ja korolle ja viimeksi lainan paddomalle.
Myynnistd aiheutuvilla kuluissa tarkoitetaan ainoastaan vakuuden realisoimisesta aiheutuvia
kuluja, ei luotonantajan omia, kuten korkosuojauksen purkamisesta aiheutuvia kuluja, jotka
eivat kuuluu valtion takausvastuun piiriin. Jos vakuus myydéddn ulosottomenettelyssi,
sovelletaan ulosottokaaren (705/2007) sddnndksid myynnistd saatujen varojen kohdentamisesta.

Pykédldin 2 momentissa sdddettdisiin tilanteesta, jossa lainansaajalla olisi seka
valtiontakauslainaa ettd muuta asuntolainaa. Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismééra
on suurempi kuin valtion takaama laina, vakuutena olevan omaisuuden myynnisté saatava tuotto
olisi kiytettdvd ensisijaisesti kattamaan takauslainan osuus lainoista. Téstd olisi otettava
merkinté lainasopimukseen. Sddnnds vastaisi voimassa olevan takauslain 10 §:n 3 momenttia.

12 §. Takauskorvauksen hakeminen ja maksaminen. Pykildssd tdsmennettdisiin
takauskorvauksen hakemiseen ja maksamiseen liittyvéd menettelyd. Voimassa olevassa laissa
sdddetyn sijaan maksaminen ja hakeminen sidottaisiin takauksen erdéntymiseen, ei lopulliseen
menetykseen.

Pykdldn 1 momentin mukaan Valtiokonttori maksaisi takauskorvauksen valtion varoista
luotonantajan hakemuksesta. Pykéldn 2 momentin mukaan hakemus olisi tehtdvd kolmen
kuukauden kuluessa takauksen erddntymisestd. Jos takauskorvausta haettaisiin mydhemmin
kuin kolmen kuukauden kuluessa takauksen erddntymisestd, viivistyskorkoa ei maksettaisi
kolmen kuukauden aikarajan umpeuduttua ennen takauskorvaushakemuksen vireilletuloa.
Tarkoitus on kannustaa luottolaitoksia hakemaan takauskorvauksia viipyméttd ja ehkéistd
tilanteita, joissa viivastyskorkoa ehtii kertya pitkalta ajalta sen vuoksi, ettei takauskorvausta ole
haettu.

Pykéldn 3 momentin mukaan, jos luotonantaja saisi takauskorvauksen maksamisen jilkeen
perityksi lainansaajalta kertymattd jddneitd lyhennyksid ja korkoja, sen tulisi tilittdd
takauskorvausta vastaava osuus valtiolle. Tilittdmisvelvollisuus koskee maksettua
takauskorvausta kokonaisuudessaan eli my0s korkoja ja viivastyskorkoja.

Pykilidn 4 momentin mukaan Valtiokonttori voisi paéttéa jéttaa suorittamatta takauskorvauksen
luotonantajalle tai alentaa hyvityksen mdaraé, jos luotonantaja olisi asuntolainaa myontiessain
tai laina-aikana olennaisesti jéttinyt noudattamatta tissd laissa tai muualla laissa sdddettyi,
hyvéa luotonantotapaa tai hyvaa pankkitapaa tai toiminut muuten tavalla, joka voi lisdtd valtion
takauskorvausriskid. Sddnnds sisdltdisi tdsmennyksid voimassa olevan takauslain 11 §:n 3
momentin vastaavaan sididnndkseen. Edellytyksend olisi, ettd kyseessd on luotonantajan
olennainen laiminlydnti tai muu moitittava menettely. Vidhdisestd poikkeamasta, kuten
enimmadislaina-ajan  vidhdisestd ylittdimisestd takauskorvausta ei  valttdiméattd ole
tarkoituksenmukaista jattdd maksamatta. Sdénnokseen liséttéisiin viittaus hyvédn pankkitavan
lisdksi hyviddn luotonantotapaan. Valtion edun loukkaaminen ei endi olisi takauskorvauksen
maksamatta jattdmisen peruste, koska sen arviointi ja osoittaminen voi olla kdytdnndssé
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vaikeaa. Sen sijaan luotonantajan menettelyn tulisi lisdtd valtion takauskorvausriskia.
Esimerkiksi lainansaajalle myonnetty yleispanttaus kaikkien velkojen vakuudeksi olisi
sdannoksessa tarkoitettu olennainen laiminlyonti. Korvaus voitaisiin siten jattdd maksamatta tai
sitd voidaan alentaa myos silloin, kun valtion etua ei ole vield loukattu tai sitd ei voida osoittaa,
mutta luotonantajan toiminta on ollut olennaisesti lain vastaista ja lisinnyt valtion
takauskorvausriskié.

13 §. Takautumisoikeus. Valtiokonttorilla olisi oikeus perid lainansaajalta valtiontakauksen
perusteella luotonantajalle suoritettu korvaus seké télle takautumissaatavalle viivistyskorkoa
korkolain 4 §:n 1 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen suorittamisesta
lukien. Valtion takautumisoikeudesta olisi tehtdva merkintd lainasopimukseen.

Pykéldn 2 momentin mukaan Valtiokonttori voisi lainansaajan hakemuksesta péattds, ettd 1
momentissa tarkoitettu korvaus lainansaajalta jitetdén perimittd, jos lainansaajan ei voida
katsoa kohtuudella selviytyvin maksuista terveydentilan, tyokyvyttdmyyden, tydttomyyden tai
muun ndihin verrattavan syyn vuoksi. Muu ndihin verrattava syy voisi olla esimerkiksi voimassa
olevassa laissa mainittu elatusvelvollisuus. Sédénndksen tarkoituksena on, ettd valtio ei peri
takaisin takauskorvausta silloin, kun se olisi lainansaajan tilanteessa kohtuutonta. Liséksi
takaisinperintéd voi olla tuloksetonta ja perittdvdin méédradn ndhden epitarkoituksenmukaista,
kun otetaan huomioon takaisinperintéén liittyva hallinnollisen tyon méérd ja muut kustannukset.

14 §. Laina-aika ja lyhennysvapaat. Valtiontakauslainan laina-aika olisi lainan myoéntohetkelld
enintddn 25 vuotta lainan tai sen ensimméisen erdn nostamisesta lukien. Myohemmin
lyhennysvapaista tai esimerkiksi lainan lyhennystavasta johtuvat laina-ajan muutokset olisivat
mahdollista.

Lainansaaja voisi halutessaan valita lyhennystavaksi tasaerén, vaikka tarvittava laina-aika olisi
lainaa mydnnettiessé pisin mahdollinen eli 25 vuotta. Tasaerdlainassa kuukausiera siséltdd sekd
lainapddoman lyhennyksen ettd korkokulut ja pysyy koko laina-ajan samana. Jos korot
nousevat, laina-aika pitenee. Ehdotettu muutos ei vaikuttaisi jo myonnettyjen ja nostettujen
lainojen laina-aikaan.

Luotonantaja voisi laina-aikana lainansaajan pyynndstd myontid yhteensd enintidén neljd vuotta
lyhennysvapaata. Luottolaitoksella on harkintavaltaa sen osalta, myonnetddnko asiakkaalle
lyhennysvapaata ja velvollisuus menetelld vastuullisesti maksuviivdstystilanteissa. Tamé
korostuu erityisesti laina-ajan alkuvaiheessa, kun lainapdioma ja lainasta maksettavat korot
ovat suurimmillaan. Jos lainansaaja hyddyntdd lainan alkuvaiheessa kaikki lyhennysvapaat,
uutta jouston varaa ei my6hemmin ole. Yhtdjaksoisen lyhennysvapaan kesto rajattaisiin tésti
syystd kahteen vuoteen.

Kéaytdnndssd lyhennysvapailla voitaisiin jatkaa laina-aikaa aina 29 vuoteen. Tdmin lisdksi
laina-aika voi pidentyé vield johtuen lyhennystavan (tasaerdlaina) vaikutuksesta. Takauksesta
ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain 15 §:n mukaan takaajan vastuu velkojaa kohtaan
lakkaa, kun péddvelka on suoritettu tai kun se on muuten lakannut. Valtiontakaus olisi siten
voimassa koko sen ajan, kun lainapd&domaa on jiljella.

Pykilidn 3 momentin mukaan, jos laina siirretdén toiseen luottolaitokseen, enimmaéislaina-aika
laskettaisiin edelleen alkuperdisen lainan tai sen ensimmaéisen erén nostamisesta. Mahdolliset
mydnnetyt lyhennysvapaat ja muut aiemmin laina-aikaan vaikuttaneet muutokset otettaisiin
huomioon samaan tapaan kuin, jos lainaa ei olisi siirretty.
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15 §. Valtiontakausten enimmdismddrd. Ehdotetun lain ja asuntosééstdjarjestelméstd annetun
lain mukaiset valtiontakaukset eivdt saisi ylittdd valtion talousarviossa vahvistettua
enimmaisméérdd. Valtion talousarvioon otetulla takausvastuiden enimmdiismééralla voitaisiin
siten  edelleen sddnnelld takausvastuiden madrdd. Ympéristoministerid  pédttdisi
valtiontakausten enimmaéisméérdn jakautumisesta luotonantajien kesken Valtiokonttorin
esityksestd. Sddnnos vastaisi voimassa olevan takauslain 18 §:44 teknisin muutoksin.

16 §. Valtiokonttorin tehtdvdt. Valtiokonttorin tehtdvané olisi ehdotetussa laissa tarkoitettua
asuntolainan valtiontakausta koskeva neuvonta ja ohjaus sekd niihin liittyvén tiedon tilastojen
laatiminen ja julkaisu. Sdédnnoksen tarkoituksena on kirjata lakiin Valtiokonttorin vakiintuneesti
hoitamat tehtdvét. Valtiokonttorin tehtévistd sdddetdén lisdksi Valtiokonttorista annetussa
laissa.

Asuntolainojen valtiontakauksia koskeva tilastointi tehddén perustuen luottolaitoksilta saatuihin
tietoihin ja tietoihin, joita Valtiokonttori saa valtiontakausten hallinnointiin ja valvontaan
liittyvien tehtdviensd yhteydessd. Valtiokonttori késittelee tilastojen laatimisen yhteydessa
lainansaajien henkilGtietoja. HenkilGtietojen késittelyn oikeusperusteella on yleisen tietosuoja-
asetuksen 6 artiklan 1 kohdan e alakohta eli késittely on tarpeen yleisté etua koskevan tehtdvén
suorittamiseksi tai rekisterinpitdjdlle kuuluvan julkisen vallan kéyttdmiseksi. Tilastoinnin
yhteydessd ei késitelld yleisen tietosuoja-asetuksen 9 artiklassa tarkoitettuja erityisiin
henkil6tietoryhmiin kuuluvia tietoja.

Henkil6tietojen késittely ei voi perustua suoraan yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1
kohdan e alakohtaan. Artiklan 3 kohdan mukaisesti késittelyn perustasta on sdéddettiavé joko
unionin oikeudessa tai jdsenvaltion lainsddddnndssd. Valtiokonttorin tehtdviin liittyvasti
henkilotietojen késittelystd on siten sdddettdvd erikseen kansallisessa laissa. Kansallisen
sdantelylitkkumavaran kéytto perustuisi yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohtaan, jonka
perusteella yleisen tietosuoja-asetuksen sddnndksid voidaan mukauttaa antamalla erityisid
sadnnoksia esimerkiksi kasiteltédvien tietojen tyypisti ja kasittelyn
kayttotarkoitussidonnaisuudesta.

Yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 3 kohta edellyttdd, ettd jasenvaltion lainsddddannon on
taytettdva yleisen edun mukainen tavoite ja oltava oikeasuhteinen silld tavoiteltuun oikeutettuun
padmadrdin ndhden. Valtiontakauslainoja koskevien tilastojen laatiminen ja julkaisu palvelee
lainsédddanndn toimivuuden ja koko jérjestelmén yhteiskunnallisen merkityksen arviointia seké
tukee valmistelua ja paétoksentekoa. Tietoja ei julkaista siten, etté yksittdisten lainansaajien tai
lainojen tiedot olisivat tunnistettavissa. Lakiehdotus tdytti4 siten yleisen tietosuoja-asetuksen 6
artiklan 3 kohdan mukaiset vaatimukset sddntelyn yleisen edun mukaisuudesta ja
oikeasuhtaisuudesta.

Kansallisen henkildtietojen kisittelyd koskevan sdéntelyn tarpeen arvioinnissa olisi lisdksi
noudatettava riskiperusteista ldhestymistapaa. Esityksen lakiehdotuksiin siséltyvén
sdantelylitkkumavaran kiyton vilttiméttomyyttd ja oikeasuhteisuutta sekd sen vaikutuksia
ihmisoikeuksien ja perusoikeuksien suojaan arvioidaan jaksoissa Vaikutukset perus- ja
ihmisoikeuksiin sekéd 12.1 Tiedonsaantioikeudet tietosuoja ja salassapito.

17 §. Valvonta. Ehdotetun lain noudattamista valvoisi Valtiokonttori. Valtiontakauslainoihin ja
niiden myontdmiseen liittyvd valvonta painottuu tilanteisiin, joissa takaus on erdéntynyt ja
luotonantaja hakee takauskorvausta valtiontakauksen perusteella. Takauskorvausten kasittelyn
yhteydessd valvotaan, ettd takauslaina on myoOnnetty ja sitd on hoidettu sdénndsten
edellyttimalla tavalla.
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Pykéldn 2 momentin mukaan Valtiokonttori voisi kieltdé luottolaitosta, joka rikkoo timén lain
sdannoksid, jatkamasta tillaista menettelyé tai kehottaa luottolaitosta korjaamaan menettelyéén.
Valtiokonttori voisi asettaa kiellon tai kehotuksen tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakosta
sdddetddn uhkasakkolaissa (1113/1990).

18 §. Lainansaajan tiedonantovelvollisuus. Lainansaajalla olisi oman valtiontakauslainansa
osalta velvollisuus myotidvaikuttaa omaa lainaansa koskevan valvonta- tai muun asian
selvittimiseen. Lainansaajan olisi pyydettiessd annettava Valtiokonttorille valvonnan kannalta
valttimattomat tiedot ja selvitykset. Tiedot voivat liittyd esimerkiksi lainansaajan antamiin
tietoihin lainan myontdmisen yhteydessd tai lainan kayttoon. Valvonta-asiassa voidaan
hallintolain 33 §:n mukaisesti tehdd ratkaisu myos silloin, kun lainansaaja on passiivinen eika
esimerkiksi midraaikaan mennessi toimita pyydettyja selvityksid lainan kaytosta.

Lahtokohtaisesti lainansaajalta pyydettéisiin tietoja vain, kun wvireilldi on valvonta-asia,
takauskorvaushakemus tai Valtiokonttori harkitsee maksetun takauskorvauksen takaisin
perimisté lainansaajalta. Ndissd asioissa lainansaajalta saatavat tiedot ovat usein terveystietoja
tai yksityiseldmén piiriin kuuluvia tietoja, jotka ovat salassa pidettidvid jonkin julkisuuslain
sadnnoksen perusteella. Tiedot voivat liittyd myds lainansaajan antamiin tietoihin lainan
mydntdmisen yhteydessa tai lainan kéyttoon.

Lainansaajalta pyydetyt tiedot voivat sisdltdd henkilGtietoja ja erityisiin henkil6tietoryhmiin
kuuluvia tietoja. Henkilotietojen kasittelyn oikeusperuste, kansallisen litkkumavaran kaytto ja
tietojen sdilytysaika vastaavat asuntosddstojirjestelmistd annetun 1. lakiehdotuksen
lainansaajan tiedonantovelvollisuutta, joka on perusteltu edelld jaksossa 7.1 Laki
asuntosdistojirjestelmasta (39 §).

19 §. Luotonantajan tiedonantovelvollisuus. Pykialdssd sdddettdisiin tiedoista, jotka
luottolaitoksen on annettava Valtiokonttorille valtiontakauslainan mydntdmisen jilkeen ja
laina-aikana. Luotonantajan olisi annettava tiedot pankkisalaisuuden tai muun
salassapitovelvollisuuden estdméttd. Tiedot ovat tarpeellisia lainansaajan yksiloimiseksi,
valtiontakauksen edellytysten tarkistamiseksi ja Valtiokonttorille kuuluvien tehtévien,
neuvonnan ja ohjauksen, tilastojen laatimisen ja julkaisemisen sekd valvontatehtdvin
hoitamiseksi.

Valtiokonttorille annettavia tietoja lainansaajasta olisivat nimi ja henkildtunnus, joiden avulla
lainansaaja yksiloiddén. Tiedot lainalla ostettavasta asunnosta ja sen vakuudesta, lainasta, sen
ehdoista ja laina-aikana tapahtuvista muutoksista ovat tarpeen sen arvioimiseksi, onko
takauslaina myonnetty ehdotetun lain sdénndsten mukaisesti. Tieto lainan erdéntymisesté
tarvitaan esimerkiksi takauskorvaustilanteessa, jossa vaaditaan viivastyskorkoa.

Luotonantajalta saatavat tiedot sisdltdvdt lainansaajan henkilGtietoja. Luotonantajan
tiedonantovelvollisuuteen sisdltyvét tiedot on yksildity, eikd niithin kuulu muiden kuin
lainansaajan henkil6tietoja. Henkilotietojen késittelyn oikeusperuste, kansallisen litkkkumavaran
kaytto ja tietojen sdilytysaika vastaavat asuntosdéstojarjestelméstd annetun 1. lakiehdotuksen
luotonantajan tiedonantovelvollisuutta, joka on perusteltu edelld jaksossa 7.1 Laki
asuntosdistojarjestelmasta (40 §).

Pykildn 2 momentin mukaan luotonantajan tulisi toimittaa tiedot Valtiokonttorille kéyttien
teknistd rajapintaa. Teknisen rajapinnan kéyttdmisen tarkoituksena on, etté tiedot siirrettdisiin
viipyméttd ja virheettdmind. Luottolaitoksen velvollisuus antaa tiedot teknistd rajapintaa
kéayttden vastaisi voimassa olevaa sddnndstd sahkoisen tiedonsiirtomenetelmén kaytosta.
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Valtiokonttori voisi edelleen antaa tarkempia méérayksid toimitettavasta tiedosta ja tietojen
toimitustavasta. Valtiokonttorin méérdyksenantovaltuus on tarpeellinen johtuen tietojen
suuresta méérasti. Lisdksi tietoja toimittavat useat luottolaitokset, joilla on keskenéén erilaiset
tietojarjestelmit. Médrdykselld voidaan antaa tarkempia ohjeita esimerkiksi tietojen
toimittamistavasta ja -muodosta (tietuekuvaus). Jos tiedot toimitettaisiin ainoastaan niiden
sisdltod koskevan lain sddnnoksen mukaisesti vaihtelevissa muodoissa, niiden tehokas kisittely
olisi kéytdnnossd mahdotonta. Lisdksi virheiden todenndkdisyys kasvaisi ja henkil6tietojen
suoja heikkenisi.

20 §. Salassapito. Valtiokonttorin luotonantajalta 19 §:n nojalla saamat tiedot lainansaajan
valtiontakauslainasta olisivat salassa pidettivid. Julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 23 kohdan
mukaan asiakirjat, jotka siséltdvét tietoja henkilon vuosituloista tai kokonaisvarallisuudesta
taikka tuen tai etuuden perusteena olevista tuloista ja varallisuudesta taikka jotka muutoin
kuvaavat hinen taloudellista asemaansa, ovat salassa pidettdvid. Ei kuitenkaan ole selvéa,
ovatko yksittdistd lainansaajaa koskevat tiedot kyseisessd julkisuuslain sdédnnoksessa
tarkoitettuja salassa pidettdvid tietoja. Sddntelyn selkeyden vuoksi sekd yksityisyyden ja
henkil6tietojen suojan varmistamiseksi on perusteltua séétdd siitd, ettd yksittdistd lainansaajaa
koskevat Valtiokonttorin luottolaitokselta saamat tiedot ovat salassa pidettivia.

Yksittéistd lainaa ja sen takaisinmaksua koskevat tiedot perustuisivat luotonantajilta saatuihin
tietoihin myonnetyistd valtiontakauslainoista. Joissakin tapauksissa Valtiokonttori voisi pyytda
tietoja my0Os lainansaajalta ehdotetun lain 18 §:n nojalla. Lainansaajalta saatujen tietojen
julkisuus voidaan arvioida julkisuuslain perusteella.

Salassapidosta sddtdmisen tarpeellisuutta ja suhdetta julkisuusperiaatteeseen, julkisuuslakiin ja
pankkisalaisuuteen on arvioitu jaksossa 12 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjarjestys ja
vaikutuksia yksityisyyden ja henkilStietojen suojaan jaksossa Vaikutukset perus- ja
ihmisoikeuksiin.

21 §. Muutoksenhaku. Ehdotetussa laissa tarkoitettuihin Valtiokonttorin péétoksiin saisi vaatia
oikaisua. Sddnnds vastaa voimassa olevan takauslain 16 §:44. Oikaisuvaatimuksen etu
verrattuna valitukseen on kisittelyn kesto lainansaajan ja luottolaitoksen nédkokulmasta.
Oikaisuvaatimuksesta sdddetddn hallintolaissa. Oikaisuvaatimukseen annettuun paitdokseen
saisi hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen. Muutoksenhausta
hallintotuomioistuimeen sdidetddn oikeudenkaynnisti hallintoasioissa annetussa laissa.

22 §. Voimaantulo. Pykdlin 1 momentissa sédédettdisiin lain voimaantulosta. Samalla
kumottaisiin omistusasuntolainan valtiontakauksesta annettu laki. Jos voimaantulon jilkeen
muualla lainsddadanndssa viitattaisiin kumottuun lakiin, katsottaisiin viittauksen koskevan lakia
asuntolainan valtiontakauksesta.

23 §. Siirtymdsddnnos. Lain 8 §:n 2 momentissa sdddettyd valtiontakauslainan siirtimisen
kahden vuoden aikarajaa ei sovellettaisi niihin lainansaajiin, jotka ovat myyneet asunnon ennen
ehdotetun lain voimaan tuloa.

7.3 Laki Valtiokonttorista

2 d § Pykidlin 1 momentin 1 kohdan sddddsviittaus ASP-korkotukilakiin korvattaisiin
viittauksella esityksessd ehdotettuun asuntosiistojirjestelmistd annettuun lakiin. Sddnnokseen
tehtiisiin lisdksi kielellisia muutoksia. Tiedonsaantioikeus koskisi edelleen tietoja, joita
Valtiokonttori tarvitsee korkotukilainalla rahoitetun asunnon kédyton valvonta-asian késittelyn
yhteydessi, eikd muutoksella olisi vaikutusta Valtiokonttorin tiedonsaantioikeuteen.
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7.4 Laki tulotietojirjestelmisti

13 §. Tiedon kiyttijien oikeus saada tietoja tulotietojdirjestelmdstd. Tulotietojarjestelméasti
annetun lain (53/2018) 13 §:n 1 momentin 16 kohdan viittaus oman asunnon hankintaan
mydnnettdvien lainojen korkotuesta annettuun lakiin muutettaisiin viittaukseksi ehdotettuihin
asuntosdistojarjestelmdstd annettuun lakiin ja asuntolainan valtiontakauksesta annettuun lakiin.
Tiedonsaantioikeus on tarpeellinen tietyissd takauskorvaustilanteissa ja liittyy Valtiokonttorin
tehtdvddn hoitaa valtiontakausten hallinnointiin ja valvontaan liittyvid tehtdvid (laki
Valtiokonttorista 2 §:n 1 mom. 1 kohta).

7.5 Laki positiivisesta luottotietorekisteristi

21 §. Tietojen luovuttaminen luotonantajille. Lain 3 momentin viittaus omistusasuntolainojen
valtiontakauksesta annettuun lakiin korvattaisiin viittauksella ehdotettuihin
asuntosdistojarjestelmdstd annettuun lakiin ja asuntolainojen valtiontakauksesta annettuun
lakiin.

7.6 Tuloverolaki

48 §. Verovapaat Iluovutusvoitot. Pykdlin 3 momentin viittaus kumottuun
asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin (650/1990) muutettaisiin viittaukseksi 1.1.2022
voimaan tulleeseen asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin (393/2021).

53 §. Erddt verovapaat pddomatulot. Pykildn 3 kohdan viittauksesta asumisoikeusasunnoista
annettuun lakiin poistettaisiin 48 §:ssd mainittu asumisoikeusasunnoista annetun lain
sdadosnumero (650/1990).

Pykéldn 10 kohtaan tehtdisiin tekninen muutos. Pykéldan lisdttdisiin uusi 11 kohta, jonka
mukaan ehdotetun asuntosddstojarjestelmistd annetun lain 5  §:ssd  tarkoitettu
asuntosdistotalletuksille maksettu korko tai lisdkorko ei olisi veronalaista tuloa. Sddnnos
vastaisi nykytilaa.

7.7 Laki korkotulon lihdeverosta

4 §. Veronalaisuutta koskevat poikkeukset. Pykdldn 4 kohtaan tehtdisiin tekninen muutos.
Pykilaéan liséttdisiin uusi 5 kohta, jonka mukaan korkotulon l1&hdeveroa ei ole suoritettava
asuntosdistojirjestelmdstd annetun lain 5 §:ssd tarkoitetusta asuntosédistotalletuksille
maksetusta korosta tai lisdkorosta. Sdannos vastaisi nykytilaa.

7.8 Laki elinkeinotulon verottamisesta

6 §. Pykélan 1 momentin 6 kohdan viittaus kumottuun asumisoikeusasunnoista annettuun lakiin
(650/1990) muutettaisiin viittaukseksi 1.1.2022 voimaan tulleeseen asumisoikeusasunnoista
annettuun lakiin (393/2021).

8 Lakia alemman asteinen sidintely

Voimassa olevat ASP-asetus, ASP-korkotukiasetus ja takausmaksuasetus on annettu
kumottavaksi esitettdvien ASP-lain, ASP-korkotukilain ja takauslain asetuksenantovaltuuksien
nojalla. Lakien kumoaminen kumoaisi myo6s niissi olevien asetuksenantovaltuuksien nojalla
annetut asetukset. Esityksessd ehdotetaan, ettd osasta voimassa olevista ASP-asetuksen ja ASP-
korkotukiasetuksen  sddnnoksistd  sdddettdisiin  asuntosdidstojarjestelmistd  annetussa
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valtioneuvoston asetuksessa. Myos valtiontakauslainoista maksettavan takausmaksun méarasti
sdddettdisiin valtioneuvoston asetuksessa. Asetusluonnokset ovat timén esityksen liitteena.

Esityksen 1. lakiehdotuksen 3 § sisdltié asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan valtioneuvoston
asetuksella voidaan sdétda asuntosddstosopimuksesta ja asuntosdistotalletuksen vahimmais- ja
enimmaiissuuruudesta. Asetuksen 1 §:ssd sdddettdisiin, ettd asuntosdistotilille voi tehdd
kuukausittain vdhintdin 50 euron ja enintddn 1 500 euron talletuksen. Talletusten enimmdis- ja
vahimméaismadrat vastaisivat nykyisia.

Lakiehdotuksen 5 § sisdltdd asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan asuntosdistotalletukselle
maksettavan koron suuruudesta ja lisdkoron vdhimmaéis- ja enimméismiéristd sdddetddn
valtioneuvoston asetuksella. Lakiehdotuksen mukaan koron mééri olisi vahintéén yksi prosentti
ja lisdkoron tulisi olla kohtuullinen. Asetuksen 2 §:n mukaan asuntosééstétililld oleville varoille
maksettava vuotuinen korko olisi yksi prosentti vuodessa ja lisikorko véhintdén kaksi ja
enintddn nelja prosenttia. Koron ja lisdkoron mairét vastaisivat voimassa olevia madria.

Lakiehdotuksen 13 § 2 momentin mukaan korkotukilainan enimméismaérén tulee olla riittava
suhteessa asuntojen hintatasoon ja 3 momentin mukaan korkotukea maksetaan tavanomaisen
korkotason selvisti ylittivéltd osalta. Pykildn 4 momentti siséltdd asetuksenantovaltuuden,
jonka mukaan korkotukilainan enimmdiisméérdstd ja korkotuen madrdstd sdddetddn
valtioneuvoston asetuksella. Asetuksen 3 §:ssd sdddettdisiin, ettd yhdelle lainansaajalle
myonnettdvin korkotukilainan enimméismaéérd olisi seuraava:

Asunnon sijaintikunta Lainan enimmaéismééri, euroa
Helsinki 230 000
Espoo, Kauniainen, Vantaa 185 000
Tampere, Turku 160 000
Muut kunnat 140 000

Kahdelle lainansaajalle myonnettdvin korkotukilainan tai korkotukilainojen yhteenlaskettu
enimmaisméaéri olisi seuraava:

Asunnon sijaintikunta Lainan enimmaismééiri, euroa
Helsinki 345 000
Espoo, Kauniainen, Vantaa 277 500
Tampere, Turku 240 000
Muut kunnat 210000

Enimméisméadrit vastaisivat nykyisid enimmaisméérid. Asetuksen 4 §:n mukaan korkotukea
maksettaisiin 70 prosenttia korkotukilainasta perittdvdn koron siitd osasta, joka ylittdd 3,8
prosenttia lainan jéljelld olevasta pddomasta.

Asuntosédéstdmisen aloittamisen edellytyksistd, enimmadislaina-ajasta, lyhennysvapaista ja
lisédkoron suorittamisesta sdddettdisiin lain tasolla, silld ne kuuluvat yksilon oikeuksien ja
velvollisuuksien perusteisiin. Muut voimassa olevat sddnnokset asetuksissa ovat joko
vanhentuneita tai muuten sellaisia, ettd niitd ei tillakddn hetkelld sovelleta.
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Esityksen 2. lakiehdotuksen 7 §:n 1 momentin mukaan valtiontakauksesta peritddn
takausmaksu, joka on kohtuullinen suhteessa lainamddrddn  Pykéld  siséltda
asetuksenantovaltuuden, jonka mukaan takausmaksun suuruudesta sdddetdin valtioneuvoston
asetuksella. Kuten aiemmin, valtion takausvastuun perusteella maksettaviksi tulevat korvaukset
olisi edelleen tarkoitus kattaa takausmaksuilla. Takausmaksun pitéisi olla riittdvén suuri
kattamaan valtion maksettaviksi tulevat korvaukset, mutta toisaalta se ei saisi olla niin suuri,
ettd se nostaisi lainansaajan maksettavaksi tulevia kustannuksia niin paljon, ettd
valtiontakauksen kdyttiminen lainan vakuutena muuttuisi kannattamattomaksi. Takausmaksu
vastaisi voimassa olevaa, eli takausmaksun suuruus olisi 2,5 prosenttia mydnnettyyn
asuntolainaan liittyvan takauksen maardstd. Asetusluonnos on tdmén esityksen liitteena.

9 Voimaantulo
Ehdotetaan, ettd lait tulevat voimaan 1.6.2026.
10 Toimeenpano ja seuranta

Ympéristoministerid ja Valtiokonttori arvioivat lakien toimivuutta ja seuraavat niiden
vaikutuksia asuntosédéstdmiseen sekd korkotukilainojen ja valtiontakauksen suosioon ja méériin
sekd valtiontalouteen.

11 Suhde talousarvioesitykseen

Talouspoliittinen ministerivaliokunta linjasi 24.6.2024, ettd budjetin ulkopuolinen valtion
asuntorahasto lakkautetaan ja sulautetaan valtion talousarvioon vuoden 2026 alusta alkaen.

Toistaiseksi korkotukikustannukset ja takauskorvaukset maksetaan valtion asuntorahaston
varoista ja takausmaksut tuloutetaan asuntorahastoon. Asuntorahaston lakkauttamisen jdlkeen
ASP- ja valtiontakauslainoihin liittyvét tulot ja menot siirtyvét valtion talousarvioon.
Asuntorahaston talousarvioon sulauttamisen edellyttdmat lainsédadanto- ja
talousarviomuutokset tullaan valmistelemaan asuntorahaston lakkauttamista koskevan
hallituksen esityksen ja vuoden 2026 talousarvioesityksen valmistelun yhteydessé vuoden 2025
aikana.

Lakien on tarkoitus tulla voimaan 1.6.2026 sen jélkeen, kun asuntorahasto on lakkautettu.
Lakiehdotusten ei arvioida vaikuttavan valtion menoihin tai tuloihin vuonna 2026, eiki
madrdrahan kéyttotarkoitusta ehdoteta muutettavaksi. Néin ollen esitys ei liity valtion
talousarvioon.

12 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjirjestys

Asuntosééstdjarjestelmélld  ja asuntolainojen valtiontakauksella toteutetaan osaltaan
perustuslain 19 §:n 4 momentissa siddettyé julkisen vallan tehtdvié edistdd jokaisen oikeutta
asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestimistd. Ehdotettu lainsddddntd on
merkityksellistdi myds perustuslain 10 §:n 1 momentin turvaamien yksityiseliman ja
henkilGtietojen suojan, 12 §:n § momentissa sdddetyn julkisuusperiaatteen, 6 §:ssd turvatun
yhdenvertaisuuden, asetuksen antamista koskevan 80 §:n sekd 15 §:ssd sdddetyn
omaisuudensuojan kannalta.
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12.1 Tiedonsaantioikeudet, tietosuoja ja salassapito

Ehdotetut tiedonsaantioikeuksia koskevat sddnnokset ovat merkityksellistd perustuslain 10 §:n
1 momentin turvaamien yksityiseldman ja henkilGtietojen suojan, perustuslain 12 §:ssd sdddetyn
julkisuusperiaatteen sekd EU:n perusoikeuskirjan kannalta. Perustuslain 10 §:n 1 momentin
mukaan jokaisen yksityiseldmd, kunnia ja kotirauha on turvattu. Henkildtietojen suojasta
sdddetdén tarkemmin lailla. EU:n perusoikeuskirjan 7 artiklassa turvataan yksityiseldmén suoja
ja 8 artiklassa jokaisen oikeus henkil6tietojensa suojaan. Perustuslain 12 §:n 2 momentin
mukaan viranomaisen hallussa olevat asiakirjat ja muut tallenteet ovat julkisia, jollei niiden
julkisuutta ole vlttdmattomien syiden vuoksi lailla erikseen rajoitettu.

Valtiokonttorin tiedonsaantioikeudet lainansaajalta ja luotonantajalta

Perustuslakivaliokunta on arvioinut viranomaiselle sdiddettivdd oikeutta saada tietoja
salassapitovelvollisuuden estdmaitti perustuslain 10 §:n 1 momentissa sdddetyn yksityiseldmin
ja henkilGtietojen suojan kannalta ja katsonut, ettd jos luovutettavien tietojen tietosisallot on
pyritty luettelemaan laissa tyhjentévésti, saantioikeudet ovat voineet liittyd jonkin tarkoituksen
kannalta tarpeellisiin tietoihin. Jos taas tietosisdltojd ei ole yksildity, sdédntelyyn on pitényt
siséllyttdd vaatimus tietojen vélttdméttomyydestd jonkin tarkoituksen kannalta (mm. PeVL
89/2022 vp, kohta 12; PeVL 17/2016 vp, s. 5-6, PeVL 10/2014 vp, s. 6/II). Jos siis viranomaisen
tiedonsaantioikeus ja tietojen luovuttaminen liittyvit tietoihin, joita ei ole sdidnndksessd
yksildity, voivat tiedonsaanti ja -luovuttaminen tapahtua vain siind tapauksessa, ettd se on
vélttdméatonta (ks. esim. PeVL 12/2019 vp s. 2-5, PeVL 17/2016 vp, s. 5-6 ja niissé viitatut
lausunnot).

Ehdotettujen lakien mukaan lainansaajan olisi pyydettdessd annettava Valtiokonttorille
valvonnan tai korkotukien ja valtiontakausten hallinnoinnin kannalta vélttiméttomaét tiedot ja
selvitykset. Tiedot ovat valttdmattomid esimerkiksi lainan tai asunnon kéytdn valvonnan
yhteydessé seké takauskorvaustilanteissa. Yksittdisessé tapauksessa Valtiokonttorin tehtdvien
kannalta vilttiméttomét tiedot vaihtelevat riippuen kisilld olevasta tilanteesta, joten
tietosiséltdja ei ole mahdollista yksiloida. Téstd syystd tiedonsaantioikeus on rajattu kyseisessi
tapauksessa valttimattomiin tietoihin.

Lainansaajalta saatavat tiedot voivat sisdltdd henkilotietoja sekd terveystietoja tai
yksityiseldmén piiriin kuuluvia tietoja. Asunnon kéyton valvonnan yhteydessd keskeistd on,
kenen kaytossé korkotukilainalla rahoitettu asunto on. Lainansaajan selvitys asiasta voi sisaltdd
tietoja esimerkiksi lainansaajan perhetilanteesta. Takauskorvaustilanteessa Valtiokonttorilla on
takautumisoikeus lainansaajalta. Valtiokonttori voi kuitenkin jattd4 perimittd lainansaajalta
luotonantajalle maksetun takauskorvauksen, jos lainansaajan ei voida katsoa kohtuudella
selviytyvin maksuista terveydentilan, tyokyvyttomyyden tyottomyyden tai muun néihin
verrattavan syyn vuoksi. Néissd tapauksissa lainansaajan antamat tiedot voivat sisiltda
terveydentilaan liittyvid tietoja. Tiedot ovat vilttiméttomid, jotta Valtiokonttori voi tehdd
paitoksen korvauksen perimisesti tai perimattd jattdmisesta.

Ehdotettujen lakien mukaan Valtiokonttorilla olisi oikeus saada Iuottolaitokselta sddnnoksessé
yksiloidyt tiedot lainansaajasta ja lainasta. Tiedonsaantioikeus kattaa myds salassa pidettavat
tiedot. Luottolaitoksen nidkokulmasta yksittdisen asuntosdistdjén ja lainansaajan tiedot ovat
pankkisalaisuuden piirissd. Pankkisalaisuudesta sdddetdén luottolaitoslain 15 luvun 14 §:ssé,
jonka mukaan luottolaitoksen palveluksessa oleva henkild, joka on saanut tietdd luottolaitoksen
asiakkaan taloudellista asemaa tai yksityisen henkilokohtaisia oloja koskevan seikan, on
velvollinen pitdmiédn sen salassa. Salassapitovelvollisuus koskee luottolaitoksen palveluksessa
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olevaa henkilod sekd henkilod, joka suorittaa tehtdvadnsd luottolaitoksen toimeksiannosta.
Perustuslakivaliokunnan lausuntokdytdnnén mukaisia viranomaisten tiedonsaantioikeuksia
koskevia ldhtokohtia voidaan soveltaa myds tietojen saamiseen ja luovuttamiseen
pankkisalaisuuden estiméttd (PeVL 48/2018 vp, s. 5).

Valtiokonttorilla olisi oikeus saada luottolaitokselta lainansaajan nimi, henkildtunnus, tiedot
lainasta, sen ehdoista ja sen ehtoihin tehtivistd muutoksista, lainalla ostettavasta asunnosta ja
sen vakuudesta, tiedot lainansaajan maksuviivistyksisti ja niiden aiheuttamista perintitoimista,
tieto lainan jakamisesta kahdeksi erilliseksi lainaksi seka tieto asunnon luovutuksesta. Tiedot
ovat tarpeellisia Valtiokonttorin tehtdvien suorittamiseksi. Niitd kéytetddn lainansaajan
yksiloéimiseen, korkotuen ja valtiontakauksen edellytysten tarkistamiseen, korkohyvityksen ja
takauskorvausten maksamiseen ja valvontaan. Lisdksi Valtiokonttorin tilastojen laatimiseen ja
julkaisuun liittyva tehtdva perustuu siihen, etté silld on kdytosséédn kattavat tiedot vastaantulo-,
korkotuki- ja wvaltiontakauslainoista. Tietojen kayttdtarkoitus olisi siten yhteensopiva
alkuperiisen kayttotarkoituksen kanssa (ks. esim. PeVL 23/2022 vp, kohta 20 ja siind viitatut
lausunnot).

Kansallisen sddntelyliikkumavaran kdytto

Henkil6tietojen suoja tulee turvata ensisijaisesti EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen ja
kansallisen yleislainsddddnndn nojalla. Kansallisen erityislainsdddédnnon sddtdmiseen tulee siten
suhtautua pidittyvisti ja rajata sellainen vain valttdmattomadn yleisen tietosuoja-asetuksen
salliman kansallisen liikkumavaran puitteissa (PeVL 14/2018 vp, s. 4-5; PeVL 28/2022 vp,
kohta 3). Erityislainsddddannon tarpeellisuutta on arvioitava riskiperustaisen ldhestymistavan
mukaisesti kiinnittimalld huomiota tietojen kisittelyn aiheuttamiin uhkiin ja riskeihin. Miti
suurempi riski késittelystd aiheutuu luonnollisen henkilon oikeuksille ja vapauksille, sitid
perustellumpaa on yksityiskohtaisempi sdéntely (PeVL 34/2024 vp, kohta 5). Téll4 seikalla on
erityistd merkitystd arkaluonteisten tietojen késittelyn osalta (ks. PeVL 14/2018 vp, s. 5).
Yksittdisten sdénnosten suhdetta yleisen tietosuoja-asetuksen sisdltédmaiédn kansalliseen
liikkumavaraan arvioidaan tarkemmin lakiehdotusten sddnnoskohtaisissa perusteluissa.

Perustuslakivaliokunta on todennut, etti kansallisessa lainsddddnndsséd on arvioitava sdéntelya
kiinnittdmalld huomiota tietojen késittelyn aiheuttamiin uhkiin ja riskeihin (PeVL 28/2022 vp
kohta 4). Tietojen luonne, késiteltdvien tietojen madra ja niiden rekisterdityjen méérd, joiden
tietoja késitelldén, vaikuttavat yleisen tietosuoja-asetuksen johdantokappaleen 75 kohdan
mukaan riskin arviointiin. Valtiokonttorissa késiteltdvien tietojen méédrd on merkittiva, silld
ASP-lainojen kokonaismééri on yli 50 000 ja vuosittain uusia lainoja mydnnetdin 5 500—7 800
kappaletta. Koska kyse on viranomaisen tehtévistd, on niistd sdddettdva laissa. Henkilotietojen
kasittely painottuu korkotukilainan ensimmaisiin kymmeneen vuoteen, jolloin asunnon kayttoa
valvotaan ja lainalle mahdollisesti maksetaan korkotukea. Yksittdisen kuluttajan tietoja
kasitellddn myos esimerkiksi takauskorvausasian yhteydessa. Lisdksi henkilGtietojen késittelyd
tehddédn Valtiokonttorissa tilastoinnin ja siihen liittyvédn analysoinnin yhteydessa.

Asuntosddstdjarjestelmén ja asuntolainojen valtiontakausten tarkoitus on osaltaan toteuttaa
julkiselle vallalle perustuslain 19 §:n 4 momentissa sdddettya tehtdavaa edistad jokaisen oikeutta
asuntoon ja asumisen omatoimisen jirjestdmisen tukemisesta. Ehdotettu tiedonsaantioikeuksia
koskeva sdidntely liittyy Valtiokonttorin korkotukien ja takausten hallinnointi- seké
valvontatehtdviin  sekd sithen, ettd wvaltion omistusasumisen tuki kohdentuu
tarkoituksenmukaisella tavalla. Sééntelyn voidaan sille katsoa tiyttdvin vaatimuksen yleisen
edun mukaisesta tavoitteesta. Jarjestelmén tavoitteita ei ole mahdollista saavuttaa ilman
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ehdotetusta sddntelystd johtuvia lainansaajien yksityiseldmén suojaan kohdistuvia rajoituksia ja
luotonantajien tiedonantovelvoitteita.

Perustuslakivaliokunta on todennut, ettd miti korkeampi riski késittelysté aiheutuu luonnollisen
henkilon oikeuksille ja vapauksille, sitd perustellumpaa on yksityiskohtaisempi sddntely (PeVL
14/2018 vp, s. 5; PeVL 28/2022 vp, kohta 4). Henkil6tietojen késittelyyn liittyy riskejé tietojen
madrdn ja niiden késittelyn pitkén keston vuoksi sekd liittyen siihen, ettd niihin sisdltyvit
luottotiedot voivat sisdltdd arkaluonteisiin tietoihin rinnastuvia, salassa pidettivid tietoja
esimerkiksi henkilon toiminnasta yksityiseldmaéssa ja taloudellisesta asemasta. Luotonantajalta
saatavia lainansaajan henkilGtietoja annetaan Valtiokonttorille koko laina-ajan, mikd voi
jatkossa olla ldhes 30 vuotta. Luotonantajalta ja lainansaajalta saatavien henkilGtietojen
sdilytysajan  médrittimistd on perusteltu edelld sddnndskohtaisissa  perusteluissa.
Henkilotietojen kisittelemiseen liittyy jarjestelméteknisiéd (tietojen eheys, luottamuksellisuus,
tasmillisyys), henkilStietoja késitteleviin henkildihin liittyvid riskejd (tietojen eheys,
luottamuksellisuus) seké tietoldhteisiin eli 14hinnd luottolaitoksiin liittyvit riskejd (tietojen
eheys, ajantasaisuus ja oikeellisuus). HenkilGtietojen kasittelyyn liittyvid riskeja on mahdollista
véhentdd sdatdmalld henkilotietojen késittelysté.

Valiokunta on antanut merkitystd luovutettavien tietojen luonteelle arkaluonteisina tietoina
arvioidessaan tietojen saamista ja luovuttamista salassapitovelvollisuuden estdméttd koskevan
sdaantelyn kattavuutta, tdsmaéllisyyttd ja siséltéd (ks. esim. PeVL 38/2016 vp, s. 3). Osa
Valtiokonttorin tiedonsaantioikeuden piiriin kuuluvista tiedoista on luottotietolain 3 §:n 1
kohdassa tarkoitettuja luottotietoja, jotka koskevat luonnollisen henkilon maksukykya tai
maksuhalukkuutta taikka jotka muulla tavalla kuvaavat henkilon kykyé vastata sitoumuksistaan
ja joita kdytetddn luottoa myonnettdessd tai luottoa valvottaessa. Perustuslakivaliokunta on
katsonut, ettei luottotietoja sellaisenaan voida pitdd yleisen tietosuoja-asetuksen 9 artiklassa
tarkoitettuina erityisind henkilStietoina, joiden kasittely on ldhtdkohtaisesti kielletty tai
valtiosddntOisesti arkaluonteisina tietoina. Joihinkin luottotietoihin voi kuitenkin siséltyd
arkaluonteisiin tietoihin rinnastuvia, salassa pidettdvia tietoja esimerkiksi henkilon toiminnasta
yksityiseldméissd ja taloudellisesta asemasta. Luottotietojen késittelyyn saattaa siten
perustuslakivaliokunnan mukaan liittyd erityisid riskejd, ja tietojen késittelyn laintasoinen
yksityiskohtainen sddntely on yleisen tietosuoja-asetuksen puitteissa valttdimétontd (PeVL
8/2022 vp, kohta 7 ja PeVL 28/2022 vp, kohta 5-6).

Luottolaitokselta saatujen tietojen salassapito

Perustuslain 12 §:n 2 momentin mukaan viranomaisen hallussa olevat asiakirjat ja muut
tallenteet ovat julkisia, jollei niiden julkisuutta ole vélttiméttomien syiden vuoksi lailla erikseen
rajoitettu. Jokaisella on oikeus saada tieto julkisesta asiakirjasta ja tallenteesta. Ndin ollen
Valtiokonttorin luottolaitokselta saamat tiedot yksittdisesti lainansaajasta ja lainasta olisivat
lahtokohtaisesti julkisia, ellei niiden salassapidosta erikseen sdddetd. Perustuslain 10 §:n 1
momentin mukaan henkilGtietojen suojasta on sdddettiva tarkemmin lailla.

Eduskunta on julkisuuslainsddddnnon kokonaisuudistuksen yhteydessd korostanut pidéttyvaa
suhtautumista viranomaisten tietojen salassapitoa koskevien sddnndsten sijoittamiseen
erityislainsdadantoon (EV 303/1998 wvp, s. 1). Perustuslakivaliokunta on kaytinnossdin
kiinnittdnyt huomiota perustuslain 12 §:n 2 momentissa turvatun asiakirjajulkisuuden
suhteeseen yksityiseldmaén ja henkil6tietojen suojaan. Valiokunta on katsonut, ettid esimerkiksi
arkaluonteisten tietojen salassapitoa voidaan pitdd vélttdmattoméina perustuslain 10 §:n 1
momentissa turvatun yksityiselimédn suojaamiseksi, silld arkaluonteisten tietojen késittely
koskettaa yksityiseldmddn kuuluvan henkilétietojen suojan ydintd (PeVL 39/2009 vp, s. 3,
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PeVL 25/1998 wvp, s. 3). Perustuslakivaliokunnan mukaan toisen perusoikeuden eli tdssd
tapauksessa yksityiselimén ja henkil6tietojen suojan edistiminen on sellainen vélttimiton 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).

Lainansaajaa koskevien luottolaitosten antamien tietojen julkisuutta voidaan arvioida
ensinndkin julkisuuslain perusteella. Padsdintoisesti viranomaisten asiakirjat ovat julkisia
(julkisuuslaki 1 §). Julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 23 kohdan mukaan asiakirjat, jotka
sisdltdvit tietoja henkilon vuosituloista tai kokonaisvarallisuudesta taikka tuen tai etuuden
perusteena olevista tuloista ja varallisuudesta taikka jotka muutoin kuvaavat hianen taloudellista
asemaansa, ovat kuitenkin salassa pidettdvid. Kohtaan ei sisélly vahinkoedellytyslauseketta,
joten ndma tiedot kuuluvat ehdottoman salassapitovelvollisuuden piiriin. Lain esitdiden mukaan
taloudellisella asemalla tarkoitetaan henkilon taloutta kokonaisuudessaan, esimerkiksi palkkaa
padtoimesta tai kokonaisvarallisuutta koskevia tietoja. Myos henkilon maksukykyd kuvaavat
tiedot voivat olla julkisuuslaissa tarkoitetulla tavalla taloudellista asemaa kuvaavia (HE 30/1998
vp, s. 97).

Yksittéiset lainansaajaa ja asuntolainaa koskevat luottolaitokselta saatavat tiedot, kuten lainan
madrd, maksettu korkotuki, lainan vakuutena oleva asunto tai lainan ehdot eivit ainakaan
kaikissa tapauksissa kuvaa henkilon taloudellista asemaa julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 23
kohdassa tarkoitetulla tavalla. Tiedot ovat siten 1&dhtSkohtaisesti julkisia eli jokaisella olisi
oikeus saada tiedot lainansaajien lainoista. Varsinkaan ensiasunnonostajan kohdalla ei
kuitenkaan ole selvéa, etteivét asunto ja sen hankintaa varten nostettu laina kéyténnossa antaisi
kuvaa lainansaajan kokonaisvarallisuudesta. Lisdksi tiedot ovat toisiinsa kytkeytyneitd siten,
ettd esimerkiksi yksittdiselle henkilolle tiettynd aikana maksetusta korkotuesta voi laskea lainan
madrdn. Asunto on oltava omassa kdytossd, joten tiedot lainan vakuudesta paljastavat
kotiosoitteen. Marginaali taas kertoo siitd, miten pankki on arvioinut asiakkaan maksukykyé eli
ainakin osaa taloudellisesta asemasta.

Valtiokonttorilla ei ole kyseisten korkotuki- ja valtiontakaustietojen lisdksi muuta tietoa
yksittdisen luonnollisen henkilon kokonaisvarallisuudesta tai taloudellisesta asemasta.
Valtiokonttorin olisi siten yksittdisessd tapauksessa mahdotonta tehdéd arvio siitd, ovatko tiedot
taloudellista asemaa kuvaavina salassa pidettivia julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 23 kohdan
perusteella. Paatosta tiedon tai asiakirjan julkisuudesta tai salassa pidosta ei siten voida tehda
soveltaen kyseistd julkisuuslain sddnnostd, eikd kyseinen salausperuste ndin ollen riitd
turvaamaan perustuslain 10 §:ssé sdddettyd yksityiseldmén ja henkilStietojen suojaa.

Luottolaitosten tiedot ovat pankkisalaisuuden piirissd. Pankkisalaisuuden velvoite olla
paljastamatta tietoja kohdistuu kuitenkin pankin palveluksessa olevaan, eiké itse tietoja ole
sdddetty nimenomaisesti salassa pidettdviksi. Ndin ollen on tulkinnanvaraista, ovatko
pankkisalaisuuden piirissd olevat tiedot julkisuuslain 23 §:ssé tarkoitetulla tavalla salassa
pidettidvid tai merkitty salassa pidettdviksi siten, ettd ne olisivat yksin pankkisalaisuuden
perusteella salassa pidettidvid Valtiokonttorissa.

Saantelyn selkeyden vuoksi ja yksityisyyden ja henkilGtietojen suojan varmistamiseksi on
perusteltua saatda siitd, ettd lainansaajaa koskevat Valtiokonttorin luottolaitokselta saamat
tiedot ovat salassa pidettdvid. Perustuslakivaliokunta on edellyttinyt, ettd erityislain
salassapitosddnnoksen tulee olla selked sisdlloltiédn ja suhteessa julkisuuslakiin (PeVL 62/2018
vp, s. 9). Valiokunta on arvioinut téssd esityksessd ehdotettua salassapitoa ldhes vastaavaa
saannostd koskien asiakkaan luottotietoja, valtiontakauksia ja lainojen méérid lausunnossaan
hallituksen esityksestd laiksi maaseutuelinkeinohallinnon tietojarjestelméstd (HE 161/2007).
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Perustuslakivaliokunta totesi, ettd ehdotettu sddntely vastasi perustuslakivaliokunnan
mydtavaikutuksella (PeVL 43/1998 vp, s. 5/11) sdddetyn julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 23
kohdan asiasiséltod, eiki siséltdnyt ongelmia perustuslain kannalta (PeVL 2/2008 vp, s. 2).

12.2 Yhdenvertaisuus ja asuntosiiistiimisen aloittamisen ikérajat

Perustuslain 6 §:n mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessd. Ketddn ei saa ilman
hyvaksyttdvad perustetta asettaa eri asemaan sukupuolen, idn, alkuperin, kielen, uskonnon,
vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkild6n liittyvén syyn
perusteella. Vaatimus yhdenvertaisesta kohtelusta kohdistuu myds lainsddtijaén.

Esityksen 1. lakiehdotuksen 4 §:n mukaan asuntosdistdjiksi voisi ryhtyd 18 vuotta téyttényt
henkild. Asuntosédstéjiksi voi ryhtyd myds 15 vuotta tiyttanyt, jos asuntosddstosopimuksessa
sovitaan, ettd talletukset koostuvat varoista, joista hinelld on oikeus mééritd holhoustoimesta
annetun lain 25 §:n 1 momentin mukaan tai muulla perusteella. Ehdotettu sddnnds on
merkityksellinen perustuslain 6 §:n yhdenvertaisuussdénnoksen kannalta, koska se asettaa
ihmisii eri asemaan ién perusteella.

Perustuslain 6 §:n mukaan eri asemaan asettaminen henkildon liittyvin syyn perusteella on
mahdollista ~ vain  hyvéksyttdvdlld  perusteella. =~ Hyvéksyttdvdn  perusteen  on
perustuslakivaliokunnan kéytdnnossd edellytetty olevan asiallisessa ja kiintedssd yhteydessa
lain tarkoitukseen (PeVL 44/2010 vp, s. 5-6; PeVL 77/2022 vp, kohta 9).
Asuntoséastdjarjestelmén tarkoitus on kannustaa tavoitteelliseen sddstimiseen padsaantdisesti
taysi-ikdisid, joilla oman ensimmadisen asunnon osto on toiveissa ldhivuosina. Jirjestelmédn
kuuluva tuki toteutuu kaytinnOssd vasta asunnon oston yhteydessd ja laina-aikana.
Asuntoséddstdminen tai asunnon osto ei tavallisesti kuulu alaikdisen eldmédssd ajankohtaisiin
asioihin. Alaikdrajan poistaminen merkitsisi jarjestelmin luonteen ja tavoitteen merkittdvaa
muutosta sekd sitd, ettd alaikdisen sijaan sddstdmistd tekisivét alaikdisen aikuiset ldheiset.
Ikérajan asettaminen on siten luontevaa asuntosaistojarjestelman luonteen vuoksi.

Alaikiisid ei ole kokonaan suljettu asuntosiistojarjestelmin ulkopuolelle, silld 15—17-vuotias
voi ryhtyd asuntosddstédjiksi tietyin edellytyksin. Asuntosdistdjéksi ryhtyminen 15 vuotta
tayttaneelld edellyttdd sitd, asuntosddstosopimuksessa sovitaan talletettujen varojen olevan joko
omalla ty0lla ansaittuja tai varoja, joista hdnelld on muuten oikeus madrati. Ikdryhméadn
perustuva rajaus on esityksessd ehdotettu toteutettavaksi tavalla, joka on linjassa
holhoustoimilain (25 ja 38 §) ja luottolaitoslain vajaavaltaisia koskevan sdéntelyn kanssa (15
[uvun 8 §).

Alle 15-vuotiaana asuntosddstdmistd ei olisi mahdollista aloittaa asuntosddstdjdrjestelmén
kautta, mutta sddstdmisestd kiinnostuneen lapsen tai nuoren on mahdollista harjoitella
sddstamistd yhdessd huoltajansa kanssa muilla tavoin. Perustuslain 6 §:n 3 momentin vaatimus
siitd, ettd lapsia on kohdeltava tasa-arvoisesti yksildind, ja heidén tulee saada vaikuttaa itsedén
koskeviin asioihin kehitystddn vastaavasti, on mahdollista lasta koskevissa taloudellisissa
asioissa toteuttaa paremmin muilla keinoilla kuin avaamalla asuntosaastdtili. Alaikiisid voidaan
kannustaa sddstdmiseen ja kasvattaa taloudellisissa kysymyksissd ikdtason ja kehityksensa
mukaisesti niin, ettd he osaavat itse harkita asuntosaddstotilin avaamista ja omistusasumista siind
vaiheessa, kun ne ovat ajankohtaisia.

12.3 Sdddostaso ja asetuksenantovaltuudet

Perustuslain 80 §:n 1 momentin mukaan lailla on sdédettidvé asioista, jotka perustuslain mukaan
kuuluvat lain alaan. Perustuslain 80 §:n johdosta asetuksenantovaltuuksiin on
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perustuslakivaliokunnan kaytdnnossd kohdistettu vaatimuksia sddntelyn tdsmaéllisyydestd ja
tarkkarajaisuudesta (ks. esim. PeVL 38/2013 vp, s. 3—4 ja PeVL 74/2022 vp, kohta 5).
Valiokunta on painottanut timan merkitsevén sité, ettd kun asetuksia voidaan antaa vain laissa
sdddetyn valtuuden nojalla eikd asetuksenantovaltaa voida antaa asioissa, joista perustuslain
mukaan on sdddettdvd lailla, on lakiin otettava asetuksenantovaltuus laadittava niin, etti
valtuuden sisélto selvisti ilmenee laista ja ettd se rajataan riittdvén tarkasti (PeVL 26/2017 vp,
s. 26). Perustuslain 80 §:n takia on olennaista, ettd sddnneltdvistd asiasta on riittdvat
perussddnnokset laissa ja ettd valtuus on syytd sijoittaa pédédsdéntodisesti lain asianomaisen
perussddnnoksen yhteyteen (ks. PeVL 10/2016 vp, s. 5 ja PeVL 49/2014 vp, s. 6).

Lakiehdotus asuntosédstdjarjestelméstd sisdltdd useita asetuksenantovaltuuksia. Yksilon
oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista sdédettéisiin lailla perustuslain 80 §:ssé edellytetylld
tavalla. Téstd syystd esimerkiksi lisdkoron suorittamisesta, enimmdislaina-ajasta ja
lyhennysvapaista séddettdisiin voimassa olevasta lainsdddannostd poiketen laissa. Joistakin
asuntosdistdjin ja lainansaajan kannalta olennaisista yksityiskohdista, esimerkiksi talletuserien
suuruudesta, korkotukilainan enimméaismaéarasta ja korkotuen maarasté, saddettdisiin edelleen
asetuksessa. Yksityiskohdat ovat sellaisia, joita voi olla tarpeen muuttaa esimerkiksi asuntojen
hintojen tai yleisen korkotason muuttuessa useammin kuin niiden laissa sééddettyjé perusteita.

Sdddostaso ja lakien tekninen rakenne liittyy myos lainsddddnndn ymmérrettdvyyteen ja
selkeyteen. Perustuslakivaliokunta on edellyttidnyt, ettd sdintelyn kohderyhmin tulee kyeti
ilman vaikeuksia soveltamaan sddnnoksid (ks. esim. PeVL 60/2014 vp, s. 3/I). Ehdotettuja
sdddoksid sovelletaan pddosin asuntolainoja myontivissd luottolaitoksissa. Téssd tapauksessa
sadntelyn térkein kohderyhmé on kuitenkin omistusasumista suunnittelevat ja ensiasunnon
ostajat. Valiokunta on korostanut my®ds, ettd sddntelyn selkeyteen on syyté kiinnittid erityisté
huomiota perusoikeuskytkentdisessd sdéntelyssd, joka koskee luonnollisia henkil6itd heidén
tavanomaiseen eldméaidnsd kuuluvissa toiminnoissa (ks. esim. PeVL 51/2016 vp, s. 5, PeVL
45/2016 vp, s. 3). Ymmarrettdvyyden varmistamiseksi kaikki asuntosddstdmista ja ensiasunnon
ostoon myonnettdvad vastaantulolainaa ja valtiontakausta koskevat sddnnokset ovat yhdessa
laissa ja sen nojalla annettavassa valtioneuvoston asetuksessa.

12.4 Sopimusvapaus ja omaisuudensuoja

Esitys on valtiosddntooikeudellisesti merkityksellinen sen kannalta, miten ehdotukset
vaikuttavat tilld hetkelld voimassa oleviin sopimussuhteisiin eli asuntosdédstosopimuksiin ja
korkotuki- ja takauslainoihin. Ehdotettava ASP-lainsdddédnnon kokonaisuudistus koskisi
padsdintoisesti seki tulevia ettd olemassa olevia asuntosdéstosopimuksia ja vastaantulolainoja.
Néin ollen sédéntelyd tulee tarkastella my06s sopimusvapauden ja lainsddddnnon taannehtivan
soveltamisen ndkokulmasta. Sddntely liittyy perustuslain 15  §:ssd  sédéddettyyn
omaisuudensuojaan.

Omaisuuden perustuslainsuoja turvaa sopimussuhteiden pysyvyyttd. Kielto puuttua
taannehtivasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan
kaytinnossd muodostunut ehdottomaksi (PeVL 37/1998 vp, s. 2, PeVL 63/2002 vp, s. 2).
Varallisuusoikeudellisten =~ oikeustoimien pysyvyyden suojan taustalla on ajatus
oikeussubjektien perusteltujen odotusten 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 kdytdnndssé katsottu kuuluvan oikeus luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia
oikeuksia ja velvollisuuksia sddntelevin lainsddddnnon pysyvyyteen niin, etté tillaisia seikkoja
ei voida sddnnelld tavalla, joka kohtuuttomasti heikentdisi sopimusosapuolten oikeusasemaa
(PeVL 21/2004 vp, s. 3/1). Perusteltujen odotusten ja luottamuksen suojan merkityksen on
katsottu korostuvan, kun kysymyksessd on lailla alun alkaen luotu erityisjarjestely (PeVL
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45/2002 vp, s. 2-3). Omaisuuden perustuslainsuoja ei ole ollut esteeni sééntelyn muuttamiselle
esimerkiksi silloin, kun kyse on ollut lainsddddannodssa valtion rahoituksen ja tuen turvin
madratarkoitukseen luotu jirjestelmad, jolle on olennaista, ettd sééntelyn sisdltod voidaan lailla
lahtokohtaisesti myds muuttaa (PeVL 48/1998 vp, s. 2). Valiokunta on kdytdnndssidn arvioinut
omaisuuden suojaan puuttuvaa sddntelyd perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten, kuten
sadntelyn tarkoituksen hyvéksyttdvyyden ja sdéntelyn oikeasuhtaisuuden kannalta (ks. esim.
PeVL 56/2005 vp, s. 2, PeVL 42/2006 vp, s. 4).

Sopimuksen lakkauttamisen salliva sddntely on perustuslakivaliokunnan kédytinnén mukaan
edellyttanyt riittdvan pitkdad siirtymédaikaa, jotta yrityksille jid enemmin aikaa sopeuttaa
toimintaansa muuttuviin olosuhteisiin (PeVL 58/2010 vp, s. 6, PeVL 41/2010 vp, s. 5).
Sééantelyn oikeasuhtaisuuden kannalta merkityksellistéd on, ettei nyt ehdotetuilla muutoksilla ole
vaikutusta ennen lain voimaantuloa sovittujen asuntosiésto- tai lainasopimusten patevyyteen tai
jatkumiseen sindnsd. (ks. esim. PeVL 22/2021 vp, kohta 6). Sddnnosten taannehtivassa
soveltamisessa on kysymys asuntosééstdjin ja lainansaajan aseman suojaamistarkoituksessa
toteutettavasta oikeustilan selventdmisestd, jolla ei oleellisesti vaikuteta itse ASP- tai
lainasopimuksen siséltoon.

Asuntosééstopalkkiota ei siirtymiajan jilkeen maksettaisi ennen vuotta 1993 tehtyjen ASP-
sopimuksen perusteella. Asuntosédéstopalkkion vihdinen euromédir ja siirtyméaika huomioiden
kyseisen lain ja asuntosddstopalkkion maksamisen lakkauttamisen katsotaan olevan
hyviaksyttdva ja oikeasuhtainen. Esityksessd on myds otettu huomioon riittdva siirtymaiaika,
jotta luottolaitokset saavat tehtyd vaadittavat tietojarjestelmdmuutokset, ja jotta nykyisid
asuntosédstdjid ja lainansaajia saadaan informoitua tulevista muutoksista. Asuntosééstdjén ja
lainansaajan kannalta myoOnteiset muutokset saataisiin asiakkaan tietoon viimeistddn siind
vaiheessa, kun asunnon osto tai lainaan tehtdvdt muutokset tulevat ajankohtaiseksi ja asiakas
ottaa yhteytti luotonantajaan tai Valtiokonttoriin. Ehdotetut muutokset eivit padsaéntoisesti ole
sellaisia, ettd ne tulisivat sovellettaviksi ja vaikuttaisivat yksittdisen asuntosddstdjén tai
lainansaajan oikeusasemaan automaattisesti ilman asuntosdistdjan tai lainansaajan tarvetta
tehdd muutoksia sédédstdmiseen tai lainaan. Pddosin ehdotetut muutokset lisdisivat
asuntosddstdjdn tai lainansaajan ja luottolaitoksen sopimusvapautta.

Perustuslakivaliokunnan mukaan perustuslaissa turvatun omaisuudensuojan asianmukainen
huomioon ottaminen merkitsee sitd, ettd velkojan aseman heikentyminen ei saa muodostua
velkojan kannalta kohtuuttomaksi (PeVL 33/2002 vp, s. 2). Ehdotettu séédntely koskee suurelta
osin menettelyluonteisia yksityiskohtia. Kyseessd eivdat ole sellaiset kohtuuttomat
lainsddddannon muutokset, joka loukkaisivat luottolaitosten perusteltujen odotusten suojaa.
Ehdotettu sédédntely ei myoskddn kéytdnnossd heikennd velkojan oikeusasemaa nykyiseen
verrattuna. Valmistelun ldhtokohtana on ollut, ettd uusia sddnnoksid voitaisiin soveltaa
mahdollisimman laajasti sekd wuusiin ettd vanhoihin asuntosddstosopimuksiin ja
vastaantulolainoihin. Ehdotettujen muutosten vaikutuksia olemassa oleviin ASP-sopimuksiin ja
-lainoihin on arvioitu edelld jaksossa Vaikutukset kotitalouksien asemaan. Tavoitteen merkitys
luottolaitoksille tuli esiin luottolaitosten kuulemisissa. Luottolaitokset toivoivat, ettd uudistettua
sdantelyd sovellettaisiin johdonmukaisesti kaikkiin, eikd eri normeja sovellettaisi sen
perusteella, milloin asuntosdistdminen on aloitettu tai vastaantulolaina nostettu. Nykyisté
tdsmillisemman ja lainansaajan kannalta edullisemman séédntelyn taannehtiva soveltaminen on
perusteltua myds asuntosaistdjien ja lainansaajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta.

ASP-jérjestelmédén aiemmin tehtyji muutoksia on sovellettu pédasiassa vain lainmuutoksen
jilkeen solmittaviin ASP-sopimuksiin ja nostettaviin ASP-lainoihin. Joitakin muutoksia
asuntosdistopalkkiojirjestelmiin on toteutettu siten, ettd muutoslain sddnnoksid sovelletaan
ennen niiden voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin, jos rahalaitos ja asuntosdistotallettaja niin
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sopivat. Esimerkiksi ASP-lain muutokseen puolisoiden 1,5-kertaisesta lainamaérésté lisittiin
eduskuntakésittelyn yhteydessd sddnnos, jonka mukaan 1,5-kertaista lainamaérda sovelletaan
ennen lain voimaantuloa tehtyihin asuntosdistosopimuksiin vain, jos rahalaitos ja
asuntosddstotallettaja niin sopivat (YmVM 4/2022 vp). Luottolaitoksilta saatujen tietojen
mukaan rajauksella ei ole merkitystd, silli lainasopimukseen padseminen edellyttid joka
tapauksessa lainaméérdstd sopimista luottolaitoksen ja asuntosdéstdjan valilld, eikéd
mahdollisuus 1,5-kertaiseen lainaan takaa enimméaisméériistd lainaa mydskaén lakimuutoksen
jilkeen tehtyihin ASP-sopimuksiin. Vaikka 1,5-kertaista enimmadaismadrdd sovellettaisiin
suoraan kaikkiin lainansaajiin, ei luottolaitoksilla olisi velvollisuutta myo6ntda lainaa korotetun
enimmaismédrdn mukaisena.

ASP-jérjestelmé on lakisddteinen jérjestelmd, jossa perusteltujen odotusten ja luottamuksen
suojan merkitys korostuu. Koska sopimussuhteen pysyvyys on osa perustuslain 15 §:ssd
turvattua omaisuuden suojaa, on nykyisten asuntosééstédjien ja lainansaajien kannalta pyritty
varmistamaan, ettd ehdotettujen sdédnndsten soveltaminen on véhintddn yhtd edullista, eika
heikennd asuntosadstdjien tai lainansaajien oikeusasemaa. Vastaavasti valmistelussa on pyritty
huolehtimaan ehdotettujen muutosten hyviaksyttivyydestd ja oikeasuhtaisuudesta toisen
sopimuspuolen eli luottolaitoksen kannalta. Ehdotettu sdéntely suojaisi nykyistd paremmin
ensiasunnon ostajien asuntosdistimiseen ja asuntolainaan liittyvid perusteltuja odotuksia.
Ehdotetut muutokset ovat lisddvit asuntosdistdjan ja lainansaajan valinnanmahdollisuuksia ja
helpottavat  pankkien ndkokulmasta lainsddddnndén  johdonmukaista  soveltamista.
Tasmallisemmait menettelyd, valvontaa ja muutoksenhakua koskevat sddnndkset parantaisivat
osaltaan sekd ensiasunnon ostajan ettd luottolaitoksen asemaa. Omaisuudensuojaa turvaavan
perustuslain 15 §:m ei arvioida olevan esteend sdéntelyn toteuttamiselle.

Perustuslain19 §:n 4 momentissa on séddetty julkisen vallan tehtdvéksi edistad jokaisen oikeutta
asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jirjestimistd. Ehdotetulla sdédntelylld on kyseiseen
saannokseen kytkeytyvat hyviaksyttavat perusteet.

Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotus voidaan késitelld tavallisessa
lainsddtdmisjarjestyksessa.

Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttéviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

asuntosiistojirjestelmasti
Eduskunnan paitoksen mukaisesti sdddetdén:
1 luku

Yleiset sddinnokset

1§
Soveltamisala

Tassd laissa sdddetddn Suomessa sijaitsevan ensiasunnon ostoa varten tehtdvastd
asuntosddstosopimuksesta  sekd  ensiasunnon  hankkimista  varten = mydnnettivésti
korkotukilainasta ja valtiontakauksesta.

238
Mddritelmdt

Téssa laissa tarkoitetaan:

1) asunnolla viahintddn puolta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai
osuuksista, asuinkiinteistostd taikka asuinrakennuksesta, joka sijaitsee kiinteistod koskevan
kayttdoikeuden nojalla hallitulla alueella;

2) luotonantajalla luottolaitosta, joka myontdd asuntosdistdjdlle lainan ensiasunnon
hankkimista varten;

3) asuntosddstésopimuksella asuntosddstdjan ja luottolaitoksen vélistd sopimusta, jossa
asuntosddstdjd sitoutuu tekemdidn asuntosédstotilille talletuksia ensimmiisen oman asunnon
hankintaa varten ja luotonantaja maksamaan talletuksille lisdkoron;

4) vastaantulolainalla asuntolainaa, jonka luotonantaja myontdd asuntosdistdjille
asuntosddstosopimuksen perusteella, kun lainan edellytykset tayttyvit;

5) korkotukilainalla vastaantulolainaa, josta valtio maksaa luotonantajalle korkohyvitysti;

6) valtiontakauslainalla vastaantulolainaa, johon on myonnetty valtiontakaus.

2 luku
Asuntosiistiminen
38
Asuntosddstdmisen aloittaminen ja asuntosddstotalletukset

Asuntoséddstdminen aloitetaan avaamalla asuntoséastatili ja tekeméalld asuntosddstosopimus.
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Asuntosddstdtilille on tehtdva vahintddn 20 kuukausittaista talletusta. Ensimmaéinen talletus
tehdddn tilin avaamisen yhteydessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdédnnoksid asuntosidistosopimuksesta
ja asuntosadstotalletuksen vihimmdis- ja enimmaissuuruudesta.

43
Asuntosddstdja

Asuntosédstéjaksi voi ryhtyd 18 vuotta tdyttanyt henkild. Asuntosddstdjaksi voi ryhtyd myos
15 vuotta tiyttdnyt, jos asuntosddstosopimuksessa sovitaan, ettd talletukset koostuvat varoista,
joista hinelld on oikeus méaéritd holhoustoimesta annetun lain (442/1999) 25 §:n 1 momentin
mukaan tai muulla perusteella.

Asuntosédstotili saa olla vain henkildlld, joka ei ole hankkinut asuntoa Suomesta tai
ulkomailta.

58§
Talletuksille maksettava korko ja lisdkorko

Luottolaitos maksaa asuntosdistotalletukselle korkoa. Koron méédrd on vihintddn yksi
prosentti.

Lainan  myontdvd  luottolaitos  maksaa  asunnon  hankintaan  kéytettéville
asuntosddstotalletuksille  kohtuullisen  lisdkoron.  Lisdkoron  suuruudesta  sovitaan
asuntosddstosopimuksessa.

Lisékorkoa maksetaan tallettamisen aloittamisvuodelta ja timén jélkeen enintdén viideltd
kalenterivuodelta. Jos asuntosédéstiminen on aloitettu ennen kuin asuntosdastiji on tdyttinyt 18
vuotta, asuntosddstdjd ja luottolaitos voivat kuitenkin sopia, ettd lisdkorkoa maksetaan siltd
vuodelta, jolloin asuntosdéstdjd tiyttdd 18 vuotta ja tdmidn jilkeen enintddn viideltd
kalenterivuodelta.

Asuntosédstotalletukselle maksettavan koron suuruudesta ja lisikoron vdhimmaéis- ja
enimmaisméaaristd annetaan tarkempia sdédnndksiad valtioneuvoston asetuksella.

68§
Asuntosddstosopimusten yhdistdminen ja asuntosddstosopimukseen liittyminen
Yhden asunnon ostoa varten voidaan yhdistda kaksi asuntosdéastosopimusta.

Asuntosddstdsopimukseen voi liittyd ennen viimeisen talletuksen suorittamista uusi henkilo,
joka tayttid 4 §:sséd sdaadetyt edellytykset.

78
Asuntosddstotalletusten jakaminen
Yhteisen asuntosddstosopimuksen tehneet asuntosdistdjat voivat luottolaitoksen kanssa sopia
talletusten  jakamisesta. Kummallakin on tillin erikseen oikeus tehdd oma

asuntosddstosopimus ja jatkaa talletuksia silld edellytykselld, ettei hin nosta talletusten
jakamisen yhteydessa varoja muuhun tarkoitukseen.

8§
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Viliaikaisrahoitus

Kun vahintddn puolet 3 §:n 2 momentissa tarkoitetuista talletuseristd ja viisi prosenttia
asunnon hankintahinnasta on talletettu, asuntosédstdjd voi ostaa ensiasunnon luotonantajan
kanssa sovittavalla véliaikaisrahoituksella. Télloin vastaantulolainan edellytyksend on
asuntosédstotalletusten jatkaminen, kunnes 3 §:n 2 momentissa sééddetyt talletuserdt on tehty ja
10 prosentin omarahoitusosuus on saavutettu.

Viliaikaisrahoitus on muutettava téssd laissa tarkoitetuksi vastaantulolainaksi viimeistdin
kahden vuoden kuluessa asunnon ostosta.

98§
Asuntosddstosopimuksen purkautuminen

Asuntosddstdsopimus purkautuu, eikd asuntosdistdjdlle voida maksaa 5 §:ssd sdddettyd
lisikorkoa tai myoOntda téssé laissa tarkoitettua korkotukilainaa tai maksutonta valtiontakausta,
jos:

1) asuntosééstdja nostaa asuntosaistotilille talletettuja varoja tai hyvitettyjd korkoja ennen
tdssd laissa tarkoitetun asuntolainan nostoa;

2) asuntosiistdjd hankkii sdédstdaikana vastikkeellisesti asunnon ilman 8 §:ssd tarkoitettua
véiliaikaisrahoitusta;

3) valiaikaisrahoituksena mydnnettyd asuntolainaa ei muuteta vastaantulolainaksi kahden
vuoden kuluessa véliaikaisrahoituksen myontdmisesta.

10§
Asuntosddstotilin sulkeminen ja lisdikoron maksuajankohta

Asuntosédstotili suljetaan ja lisdkorko maksetaan asunnon kaupanteon yhteydessa.

Jos vastaantulolaina myonnetddn myohemmin valmistuvaan asuntoon, lisdkorko maksetaan,
kun asuntosdistotililtd ensimméisen kerran nostetaan varoja asuntoa varten. Talldin
asuntosddstotili suljetaan, kun asuntosééstdtilin kaikki varat on nostettu.

11§
Talletussuojakorvaus

Asuntosédstéjille maksettu rahoitusvakausviranomaisesta annetun lain (1195/2014) 5 luvun
8 §:ssd tarkoitettu talletussuojarahastosta maksettu korvaus otetaan huomioon toisen
luottolaitoksen kanssa solmitun uuden asuntosddstésopimuksen omarahoitusosuutena siltd osin
ja siten kuin korvatut talletukset olisi otettu huomioon alkuperiisen asuntosééstdsopimuksen
mukaisena omarahoitusosuutena.

Asuntosédstotilille tehtyja talletuksia vastaanottanut talletuspankki ja sen konkurssipesé ovat
velvollisia antamaan asuntosdéstdjdn tai Valtiokonttorin pyynnostd tarvittavat tiedot
asuntosadstotilista.

3 luku
Vastaantulolaina ja korkotuki

12§
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Omarahoitusosuus ja vastaantulolainan suuruus

Asuntosédstotalletusten sekd niille suoritettavan koron ja lisdkoron yhteismédrdn on
kaupantekohetkelld vastattava vdhintddn kymmentd prosenttia asunnon hankintahinnasta.
Vastaantulolainan maéré saa olla enintddn yhdeksén kertaa asuntosédstitalletusten maara. Jos
kaksi asuntosédéstdjad hankkii asunnon yhdessd, lainaméird lasketaan asuntosdistotilien
yhteenlaskettujen talletusten perusteella.

Asuntosédstéjé ja luottolaitos voivat sopia, ettd asunnon rahoitukseen kaytetddn myos muita
kuin asuntosddstétilille talletettuja varoja. Asuntosééstotalletusten, koron ja lisdkoron
yhteismadrd voi tdlloin olla 1 momentissa sdddettyd prosenttiosuutta pienempi. Muita kuin
asuntosddstotilille  talletettuja varoja ei kuitenkaan oteta huomioon laskettacssa
vastaantulolainan suuruutta.

13§
Korkotukilaina

Vastaantulolaina voidaan myontééd korkotukilainana. Korkotukilainaa ei kuitenkaan voida
myontéd, jos lainansaajalle maksetaan samaan tarkoitukseen korkotukea valtion varoista muun
kuin timaén lain nojalla.

Korkotukilainan enimmaismaéarin tulee olla riittdva suhteessa asuntojen hintatasoon.

Valtio maksaa korkotukea tavanomaisen korkotason selvésti ylittavélta osalta.

Korkotukilainan enimmaéismééristd ja korkotuen miérastd annetaan tarkempia sdéinnoksid
valtioneuvoston asetuksella.

14 §
Korkotukilainasta perittdvd korko ja muut kustannukset
Luotonantajan korkotukilainasta perimén koron tulee olla alempi kuin se korko, jota
luotonantaja muuten perisi ensimmaéisen omistusasunnon hankkimista varten myonnettavasti
vastaavasta lainasta.
Luotonantajan perimdt muut lainaan liittyvat kustannukset saavat olla enintdédn sen suuruisia,
joita luotonantaja perii vastaavista lainoista.
15§
Korkotukiaika

Korkotukea maksetaan enintddn kymmeneltd lainavuodelta lainan tai sen ensimmadisen erin
nostamisesta lukien.

16 §
Asunnon kdytto
Korkotukiaikana asuntoa tulee kayttdd lainansaajan vakinaisena asuntona.
Asuntoa voidaan korkotukiaikana tilapdisesti vuokrata, pitdéd tyhjillddn tai muuten muussa

kuin lainansaajan omassa vakinaisessa asuinkéytossa enintdén kahden vuoden ajan.

17§
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1lmoitus asunnon kdytostd

Jos asuntoa pidetddn vuokralla, tyhjilliin tai muuten muussa kuin 16 §:n 1 momentissa
tarkoitetussa lainansaajan omassa kéaytossd muuten kuin tilapdisesti, lainansaajan on
ilmoitettava téstd Valtiokonttorille.

Ilmoituksen jédlkeen lainalle maksettavan korkotuen maksaminen lakkaa alkaen siitd
kuukaudesta, kun asunto ei ilmoituksen mukaan ole lainansaajan omassa kéytossa.

18 §
Korkotukilainan siirtdminen toiseen luottolaitokseen

Korkotukilaina voidaan siirtdd toiseen luottolaitokseen.

Siirretyn lainan 15 §:ssd sdddetty korkotukiaika lasketaan myos siirron jélkeen lainan tai sen
ensimmadisen erdn ensimmaisestd nostoajankohdasta.

Lainan  siirron  yhteydessd lainan aiemmin my0ntdnyt luotonantaja  antaa
salassapitosddnndsten estamaittd uudelle luotonantajalle seuraavat tarvittavat tiedot, jotta laina
voidaan siirtdd toiseen luottolaitokseen muuttumattomana:

1) lainansaajan nimi ja henkilétunnus ja tieto asuntosidstimisen aloittamispaivasti;

2) tieto asunnon omistusosuudesta;

3) tieto laina-ajasta;

4) tieto lainan myoOnnetysté, nostetusta ja jéljelld olevasta madrasta;

5) tieto lainan nostopdivisti, ensimmaisen lyhennyksen erdpiivistd ja lyhennysten maarasta,

6) tiedot asunnon hinnasta, pinta-alasta, valmistumisvuodesta ja sijaintikunnasta;

7) tiedot myonnetyistd lyhennysvapaista.

19§
Korkotukilainan jakaminen
Yhteinen korkotukilaina voidaan jakaa kahdeksi erilliseksi lainaksi.
20§
Korkotukilainan kéytto uuteen omistusasuntoon
Ensiasuntoon myonnetty korkotukilaina voidaan kayttdd seuraavan omistusasunnon
hankinnan rahoittamiseen.

Jos ensiasunto myydéén, uusi korkotukilainalla rahoitettava omistusasunto tulee ostaa kahden
vuoden kuluessa.

21§
Korkotukilainan ottaminen yksin vastattavaksi

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

22§

Korkohyvityksen hakeminen ja maksaminen
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Luotonantaja perii lainansaajalta korkotukilainan koron ja korkotuen vilisen erotuksen.

Valtiokonttori paittdd korkohyvityksen maksamisesta luotonantajalle hakemuksen
perusteella.

Luotonantajan tulee toimittaa hakemus liitteineen Valtiokonttorille kéyttden teknistd
rajapintaa. Valtiokonttori voi antaa tarkempia méiérayksid hakemuksessa annettavista tiedoista
ja niiden muodosta seké korkohyvityskaudesta.

23§
Korkotuen lakkaaminen
Korkotuen maksaminen lakkaa, kun korkotukilaina maksetaan takaisin tai laina erdantyy.
24§
Korkotuen lakkauttaminen ja takaisinperintdi

Korkotuen maksaminen voidaan lakkauttaa Valtiokonttorin péétokselld, jos

1) lainansaaja on lainaa hakiessaan antanut olennaisesti virheellisi tietoja tai salannut lainan
mydntdmiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja;

2) kiayttanyt asuntoaan muuhun kuin omana vakinaisena asuntona pidempéén kuin kahden
vuoden ajan ilmoittamatta siitd Valtiokonttorille.

Lainansaaja voidaan lakkauttamisen yhteydessd velvoittaa suorittamaan takaisin valtion
maksama korkotuki kaksinkertaisena.

Korkotuen lakkauttamista koskeva piétds voidaan panna tdytintoon lainvoimaa vailla
olevana.

4 Tuku
Valtiontakaus ensiasuntoon
25§
Valtiontakaus

Vastaantulolainaan voidaan myontdé valtion toissijainen tiytetakaus.

Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismdird on suurempi kuin valtiontakauslaina,
lainan lyhennykset on kdytettidva ensisijaisesti kattamaan valtiontakauslaina. Téstd on otettava
merkintd lainasopimukseen.

26§
Asuntolainan ensisijainen vakuus

Asuntolainalla on oltava ensisijaisena vakuutena lainoitettavan asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet taikka kiinnitys lainoitettavaan kiinteistdoon tai muu yhtd turvaava
esinevakuus. Vakuuden on vastattava asuntolainasta muita lainansaajan mahdollisia vastuita
paremmalla etuoikeudella.

27§

Valtion takausvastuu

119



Kun lainansaaja on maksukyvytdn, valtio on luotonantajalle vastuussa asuntolainan
pddomasta siltd osin kuin suoritusta ei saada lainan vakuuksista.

Pddoman lisdksi wvaltio on vastuussa valtiontakauksen kattamaan péadomaosuuteen
kohdistuvista koroista ja korkolain (633/1982) 4 §:n 1 momentin mukaisista viivistyskoroista
sithen asti, kun luotonantaja saa suorituksen saamisistaan.

Toissijaisen takauksen ja tdytetakauksen erddntymisestd sdddetddn takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta annetussa laissa (361/1999).

28§
Valtiontakauksen suuruus

Valtio on vastuussa luottolaitoksen myontdmén asuntolainan siitd osasta, joka vastaa enintdin
90 prosenttia asunnon hankintahinnasta ja enintddn 25 prosenttia asuntolainan kulloinkin jéljelld
olevasta pddomasta.

Valtio vastaa samaan asuntoon kohdistuvien asuntolainojen pddomasta enintddn 60 000
euroon asti.

29§
Valtiontakauslainan kdytto uuteen omistusasuntoon

Ensiasuntoon myonnetty valtiontakauslaina voidaan kéyttdd seuraavan omistusasunnon
hankinnan rahoittamiseen.

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

Alkuperdisen valtiontakauslainan lisdksi tai sijaan nostettavan asuntolainan maksullisesta
valtiontakauksesta sdédetddn asuntolainan valtiontakauksesta annetussa laissa ( / ).

30§
Valtiontakauslainan jakaminen

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

Alkuperdisen valtiontakauslainan liséksi tai sijaan nostettavan asuntolainan maksullisesta
valtiontakauksesta sdddetdin asuntolainan valtiontakauksesta annetussa laissa.

31§
Luotonantajan velvollisuudet
Valtion takausvastuun edellytyksend on, ettd luotonantaja huolehtii takauksen kohteena
olevasta lainasta timéin lain, hyvén luotonmydntdtavan ja hyvin pankkitavan mukaisesti.

Luotonantaja on velvollinen valvomaan valtion etua, kun asuntolainan vakuutena oleva
omaisuus muutetaan rahaksi.

32§
Varojen kohdentaminen

Asunnon myynnistd kertyneet varat on kohdennettava ensin myynnista aiheutuneille kuluille,
sitten viivéstyskorolle ja korolle ja viimeksi lainan pddomalle.
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Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaisméird on suurempi kuin valtion takaama laina,
vakuutena olevan omaisuuden myynnistd saatava tuotto on kiytettdvé ensisijaisesti kattamaan
takauslainan osuus lainoista. Téstd on otettava merkinté lainasopimukseen.

33§
Takauskorvauksen hakeminen ja maksaminen

Valtiokonttori maksaa takauskorvauksen valtion varoista luotonantajan hakemuksesta.

Takauskorvaushakemus on tehtdvd viimeistdin kolmen kuukauden kuluessa takauksen
erddntymisestd. Jos takauskorvausta haetaan myShemmin kuin kolmen kuukauden kuluessa
takauksen erddntymisestd, viivistyskorkoa maksetaan aikarajan umpeuduttua vasta
hakemuksen vireilletulosta alkaen.

Jos luotonantaja saa takauskorvauksen maksamisen jdlkeen perityksi lainansaajalta
lyhennyksié ja korkoja, luotonantajan tulee tilittda takauskorvausta vastaava osuus valtiolle.

Valtiokonttori voi péattda jattdd suorittamatta takauskorvauksen luotonantajalle tai alentaa
korvauksen miiraa, jos luotonantaja on asuntolainaa mydntdessiin tai laina-aikana olennaisesti
jéttanyt noudattamatta téssé laissa tai muualla laissa sédédettyd, hyvad luotonantotapaa tai hyvia
pankkitapaa tai toiminut muuten tavalla, joka voi lisdtéd valtion takauskorvausriskia.

34§
Takautumisoikeus

Valtiokonttorilla on oikeus perid lainansaajalta valtiontakauksen perusteella luotonantajalle
suoritettu korvaus sekd télle takautumissaatavalle viivdstyskorkoa korkolain 4 §:n 1 momentissa
tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen suorittamisesta lukien. Takautumisoikeudesta on
tehtdvd merkinté lainasopimukseen.

Valtiokonttori voi hakemuksesta pééttaa, ettd 1 momentissa tarkoitettu korvaus lainansaajalta
jatetddn perimdttd, jos lainansaajan ei voida katsoa kohtuudella selviytyvdn maksuista
terveydentilan, tyokyvyttomyyden, tyottdmyyden tai muun néihin verrattavan syyn vuoksi.

35§
Valtiontakausten enimmdismddrd
Tamén lain ja asuntolainan valtiontakauksesta annetun lain mukaiset valtiontakaukset eivit
saa ylittdd valtion talousarviossa vahvistettua enimmaismaaraa.
Ympéristoministerio padttdd valtiontakausten enimmaisméaérin jakautumisesta luotonantajien
kesken Valtiokonttorin esityksesta.
5 luku
Eriniiset sdsinnokset
36§

Laina-aika ja lyhennysvapaat

Vastaantulolainan laina-aika on lainan mydntdhetkelld enintdin 25 vuotta lainan tai sen
ensimmaisen erdn nostamisesta lukien.
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Luotonantaja voi laina-aikana lainansaajan pyynnostid myontéé yhteensa enintéédn nelji vuotta
lyhennysvapaata. Yhtéjaksoista lyhennysvapaata voidaan kuitenkin myontdd enintddn kaksi
vuotta.

Jos laina siirretddn toiseen luottolaitokseen, enimméislaina-aika lasketaan edelleen
alkuperéisen lainan tai sen ensimmadisen erén nostamisesta.

37§
Valtiokonttorin tehtdvdit

Valtiokonttorin tehtdvdnd on tdssd laissa tarkoitettuja asuntosdédstamistd, korkotukea ja
asuntolainan valtiontakausta koskeva:

1) neuvonta ja ohjaus;

2) tilastojen laatiminen ja julkaisu.

38§
Valvontaviranomaiset

Tamén lain noudattamista valvoo Valtiokonttori. Asuntosdéstdmistd koskevan 2 luvun ja
korkotukilainasta perittdvad korkoa ja muita kustannuksia koskevan 14 §:n noudattamista
valvoo kuitenkin Finanssivalvonta. Finanssivalvonnasta sdddetdsin Finanssivalvonnasta
annetussa laissa (878/2008).

Valtiokonttori voi kieltdd luottolaitosta, joka rikkoo tdmédn lain sd@dnndksié, jatkamasta
téllaista menettelya tai kehottaa luottolaitosta korjaamaan menettelyéén.

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

39§

Lainansaajan tiedonantovelvollisuus

Lainansaajan on pyydettidessd annettava Valtiokonttorille valvonnan ja korkotukien ja
valtiontakausten hallinnoinnin kannalta valttdmattomaét tiedot ja selvitykset.

40 §
Luotonantajan tiedonantovelvollisuus

Luotonantajan on annettava salassapitovelvollisuuden estiméttd Valtiokonttorille seuraavat
lainansaajan  yksildimisen, korkotuen ja wvaltiontakauksen edellytysten tarkistamisen,
korkohyvityksen maksamisen seké tilastojen laatimisen ja valvonnan kannalta tarpeelliset
tiedot:

1) lainansaajan nimi ja henkil6tunnus;

2) tiedot lainalla ostettavasta asunnosta ja sen vakuudesta;

3) tiedot lainasta, sen ehdoista ja lainaan tai sen ehtoihin mydhemmin mahdollisesti tehtdvista
muutoksista seké tieto lisdlainasta;

4) tiedot lainansaajan maksuviivastyksistd ja niiden aiheuttamista perintdtoimista;

5) tieto lainan jakamisesta kahdeksi erilliseksi lainaksi;

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

7) tieto asuntolainan erddntymisesta.
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Luotonantajan tulee toimittaa tiedot Valtiokonttorille kéyttden teknistd rajapintaa.
Valtiokonttori voi antaa tarkempia méadrdyksid toimitettavista tiedosta ja tietojen
toimitustavasta.

41§
Salassapito
Valtiokonttorin luotonantajalta 40 §:n nojalla saamat tiedot ovat salassa pidettavia.
42 §
Muutoksenhaku

Tdssd laissa tarkoitettuun  Valtiokonttorin  pddtokseen saa  vaatia  oikaisua.
Oikaisuvaatimuksesta sdddetddn hallintolaissa (434/2003).

Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen sididdetddn oikeudenkdynnistd hallintoasioissa
annetussa laissa (808/2019).

6 luku
Voimaantulo
43 §
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .

Talla lailla kumotaan asuntosiddstopalkkiolaki (1634/1992), oman asunnon hankintaan
myOnnettdvien lainojen korkotuesta annettu laki (639/1982), asuntoséddstopalkkion
maksamisesta vuosina 2009-2011 annettu laki (483/2009) ja asuntosédéstdpalkkion
suorittamisesta ennen vuotta 1993 tehdyissd asuntosidistosopimuksissa annettu laki (702/2001),
jaljempéand kumotut lait.

Jos muualla lainsdddédnndssa viitataan kumottuihin lakeihin, viittauksen katsotaan koskevan
tatd lakia.

44 §
Siirtymdsddnnokset

Kumottua asuntosdéstopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993  tehdyissd
asuntosddstosopimuksissa annettua lakia sovelletaan 31 pdivéaén joulukuuta 2027.

Ennen tdmén lain voimaantuloa tehdyn asuntosidistosopimuksen perusteella tehty yhden
vuosineljanneksen talletus vastaa kolmea 3 §:ssé tarkoitettua kuukausittaista talletusta.

Jos ennen tdmin lain voimaantuloa tehdyssd asuntosddstosopimuksessa on sovittu, ettd 5 §:n
2 momentissa tarkoitetun lisikoron maksaa muu kuin lainan myontéva luottolaitos, noudatetaan
asuntoséddstosopimusta.

Lain 8 §:n 3 momentissa sdddettyd kahden vuoden aikarajaa ei sovelleta ennen timén lain
voimaantuloa nostettuun viliaikaisrahoitukseen.
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Lain 20 §:n 2 momentissa ja 29 §:n 2 momentissa siddettyéd korkotuki- ja valtiontakauslainan
siirtdimisen kahden vuoden aikarajaa ei sovelleta niihin, jotka ovat myyneet asunnon ennen
tdmaén lain voimaan tuloa.

Laki

asuntolainan valtiontakauksesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti sdddetién:

1§
Soveltamisala

Téssd laissa sdddetdin Suomessa sijaitsevan asunnon hankkimiseen myonnettdvin
asuntolainan  valtiontakauksesta. ~ Asuntosédéstdjirjestelmédn  mukaisen  ensiasuntoon
mydnnettdvin asuntolainan valtiontakauksesta sdddetddin asuntosdéstojarjestelmésti annetussa
laissa ( /).

238
Mddritelmdit

Tassa laissa tarkoitetaan:

1) asunnolla vahintddn puolta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai
osuuksista, asuinkiinteistostd taikka asuinrakennuksesta, joka sijaitsee kiinteistod koskevan
kéayttdoikeuden nojalla hallitulla alueella;

2) luotonantajalla luottolaitosta, joka myontdd asuntosdistdjille lainan asunnon hankkimista
varten;

3) omistusasuntolainalla asuntolainaa, jolla rahoitetaan lainansaajan omaan kayttoon
hankittava tai rakennettava asunto;

4) valtiontakauslainalla asuntolainaa, jolle on mydnnetty valtiontakaus.

38
Valtiontakaus
Omistusasuntolainaan voidaan myontia valtion toissijainen tiytetakaus.
Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismiédrd on suurempi kuin valtiontakauslaina,
lainan lyhennykset on kéytettédvi ensisijaisesti kattamaan valtiontakauslaina. Téstd on otettava
merkinti lainasopimukseen.

48

Asuntolainan ensisijainen vakuus
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Asuntolainalla on oltava ensisijaisena vakuutena lainoitettavan asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet tai osuudet taikka kiinnitys lainoitettavaan kiinteistdon tai muu yhtd turvaava
esinevakuus. Vakuuden on vastattava asuntolainasta muita lainansaajan mahdollisia vastuita
paremmalla etuoikeudella.

58
Valtion takausvastuu

Kun lainansaaja on maksukyvytdn, valtio on luotonantajalle vastuussa asuntolainan
padomasta siltd osin kuin suoritusta ei saada lainan vakuuksista.

Padoman lisdksi valtio on vastuussa valtiontakauksen kattamaan pédomaosuuteen
kohdistuvista koroista ja korkolain (633/1982) 4 §:n 1 momentin mukaisista viivdstyskoroista
sithen asti, kun luotonantaja saa suorituksen saamisistaan.

Toissijaisen takauksen ja tdytetakauksen erddntymisestd sdddetddn takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta annetussa laissa (361/1999).

6§
Valtiontakauksen suuruus

Valtio on vastuussa luottolaitoksen myodntdmén asuntolainan siitd osasta, joka vastaa enintdin
85 prosenttia asunnon hankintahinnasta ja enintién 20 prosenttia asuntolainan kulloinkin jéljelld
olevasta pddomasta.

Valtio vastaa samaan asuntoon kohdistuvien asuntolainojen pdiomasta enintddn 60 000
euroon asti.

738
Takausmaksu

Valtiontakauksesta peritdén lainansaajalta luotonantajan vilitykselld lainan tai sen
ensimmdisen erdn nostamisen yhteydessd takausmaksu, joka on kohtuullinen suhteessa
lainamddraan. Takausmaksun suuruudesta annetaan tarkempia sddnnoksid valtioneuvoston
asetuksella.

Takausmaksu maksetaan Valtiokonttorille. Valtiokonttori seuraa ja arvioi vuosittain
takausmaksujen mairdé suhteessa timéin lain ja asuntosiistojarjestelmistd annetun lain nojalla
maksettuihin takauskorvauksiin. Seurannasta ja arvioinnista raportoidaan
ympdristoministeridlle.

8§
Valtiontakauslainan kdytté uuteen omistusasuntoon

Valtiontakauslaina voidaan kéyttdad seuraavan omistusasunnon hankinnan rahoittamiseen.

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

Valtiontakauslainan osuus uuden omaan kéyttoon hankitun asunnon hankintahinnasta saa olla
enintddn 85 prosenttia. Jos valtiontakauslaina tai sen osa on myOnnetty
asuntosddstojirjestelmdstd annetun lain mukaisena vastaantulolainana, valtiontakauslainan
osuus uuden omaan kayttoon hankitun asunnon hankintahinnasta saa olla enintéén 90 prosenttia.
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93§
Valtiontakauslainan jakaminen

Valtiontakauslaina voidaan jakaa kahdeksi erilliseksi lainaksi, jotka lainansaajat voivat
kéayttdd oman asunnon hankinnan rahoittamiseen.

10§
Luotonantajan velvollisuudet

Valtion takausvastuun edellytyksend on, ettd luotonantaja huolehtii takauksen kohteena
olevasta lainasta tdméin lain, hyvén luotonmydntdtavan ja hyvin pankkitavan mukaisesti.

Luotonantaja on velvollinen valvomaan valtion etua, kun asuntolainan vakuutena oleva
omaisuus muutetaan rahaksi.

11§
Varojen kohdentaminen

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

Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaisméird on suurempi kuin valtion takaama laina,
vakuutena olevan omaisuuden myynnistd saatava tuotto on kéytettdvé ensisijaisesti kattamaan
takauslainan osuus lainoista. Téstd on otettava merkinti lainasopimukseen.

12§
Takauskorvauksen hakeminen ja maksaminen

Valtiokonttori maksaa takauskorvauksen valtion varoista luotonantajan hakemuksesta.

Takauskorvaushakemus on tehtivd viimeistdéin kolmen kuukauden kuluessa takauksen
erddntymisestd. Jos takauskorvausta haetaan my6hemmin kuin kolmen kuukauden kuluessa
takauksen erddntymisestd, viivdstyskorkoa maksetaan aikarajan umpeuduttua vasta
hakemuksen vireilletulosta alkaen.

Jos luotonantaja saa takauskorvauksen maksamisen jdlkeen perityksi lainansaajalta
lyhennyksié ja korkoja, luotonantajan tulee tilittda takauskorvausta vastaava osuus valtiolle.

Valtiokonttori voi pééttda jattdd suorittamatta takauskorvauksen luotonantajalle tai alentaa
korvauksen méérii, jos luotonantaja on asuntolainaa mydntiessién tai laina-aikana olennaisesti
jattanyt noudattamatta tdssé laissa tai muualla laissa sdadettyd, hyvaa luotonantotapaa tai hyvaa
pankkitapaa tai toiminut muuten tavalla, joka voi lisdti valtion takauskorvausriskia.

13§
Takautumisoikeus
Valtiokonttorilla on oikeus perid lainansaajalta valtiontakauksen perusteella luotonantajalle
suoritettu korvaus sekaé télle takautumissaatavalle viivéstyskorkoa korkolain 4 §:n 1 momentissa

tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen suorittamisesta lukien. Takautumisoikeudesta on
tehtdva merkinté lainasopimukseen.
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Valtiokonttori voi hakemuksesta pééttaa, ettd 1 momentissa tarkoitettu korvaus lainansaajalta
jitetddn periméttd, jos lainansaajan ei voida katsoa kohtuudella selviytyvdn maksuista
terveydentilan, tyokyvyttomyyden, ty6ttdmyyden tai muun néihin verrattavan syyn vuoksi.

14§
Laina-aika ja lyhennysvapaat

Valtiontakauslainan laina-aika on lainan myontohetkelld enintddn 25 vuotta lainan tai sen
ensimmaisen erdn nostamisesta lukien.

Luotonantaja voi laina-aikana lainansaajan pyynnosta myontda yhteensa enintdéan nelja vuotta
lyhennysvapaata. Yhtdjaksoista lyhennysvapaata voidaan kuitenkin myontdéd enintéén kaksi
vuotta.

Jos laina siirretddn toiseen luottolaitokseen, enimmdislaina-aika lasketaan edelleen
alkuperiisen lainan tai sen ensimmaéisen erdn nostamisesta.

15§
Valtiontakausten enimmdismddrd
Tdmaén lain ja asuntosddstdjirjestelméstd annetun lain mukaiset valtiontakaukset eivét saa
ylittdd valtion talousarviossa vahvistettua enimmaismaaraa.
Ympéristoministerid paittda valtiontakausten enimmaéisméérin jakautumisesta luotonantajien
kesken Valtiokonttorin esityksesta.
16 §
Valtiokonttorin tehtdviit
Valtiokonttorin tehtidvana on téssi laissa tarkoitettua valtiontakausta koskeva:
1) neuvonta ja ohjaus;
2) tilastojen laatiminen ja julkaisu.
17§
Valvonta
Tadmén lain noudattamista valvoo Valtiokonttori.
Valtiokonttori voi kieltdd luottolaitosta, joka rikkoo tdmén lain sdédnnoksiéd, jatkamasta
tallaista menettelyd tai kehottaa luottolaitosta korjaamaan menettelydén.
Valtiokonttori voi asettaa kiellon tai kehotuksen tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakosta
sdddetddn uhkasakkolaissa (1113/1990).
18 §

Lainansaajan tiedonantovelvollisuus

Lainansaajan on pyydettdessd annettava Valtiokonttorille valvonnan ja valtiontakausten
hallinnoinnin kannalta vélttimattomat tiedot ja selvitykset.

19 §
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Luotonantajan tiedonantovelvollisuus

Luotonantajan on annettava salassapitovelvollisuuden estdméttd Valtiokonttorille seuraavat
lainansaajan yksiloimisen, valtiontakauksen edellytysten tarkistamisen sekéd tilastojen
laatimisen ja valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot:

1) lainansaajan nimi ja henkildtunnus;

2) tiedot lainalla ostettavasta asunnosta ja sen vakuudesta;

3) tiedot lainasta, sen ehdoista ja lainaan tai sen ehtoihin mydhemmin mahdollisesti tehtdvista
muutoksista seké tieto lisdlainasta;

4) tiedot lainansaajan maksuviivastyksistd ja niiden aiheuttamista perintdtoimista;

5) tieto lainan jakamisesta kahdeksi erilliseksi lainaksi;

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

7) tieto asuntolainan erdantymisesta.

Luotonantajan tulee toimittaa tiedot Valtiokonttorille kéayttden teknistd rajapintaa.
Valtiokonttori voi antaa tarkempia méadrdyksid toimitettavista tiedosta ja tietojen
toimitustavasta.

20§
Salassapito

Valtiokonttorin luotonantajalta 19 §:n nojalla saamat tiedot lainansaajan valtiontakauslainasta
ovat salassa pidettévia.

21§
Muutoksenhaku
Téssd  laissa  tarkoitettuun  Valtiokonttorin  pddtdkseen saa vaatia oikaisua.
Oikaisuvaatimuksesta sdddetidan hallintolaissa (434/2003).
Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen sdddetddn oikeudenkdynnistd hallintoasioissa
annetussa laissa (808/2019).
22§
Voimaantulo
Tama laki tulee voimaan péivédni kuuta 20 .
Talla lailla kumotaan omistusasuntolainojen valtiontakauksesta annettu laki (204/1996),
jaljempana kumottu laki.
Jos muualla lainsddddnnossd viitataan kumottuun lakiin, viittauksen katsotaan koskevan tita
lakia.
23§
Siirtymdsddnnos

Lain 8 §:n 2 momentissa sdéddettyé valtiontakauslainan siirtimisen kahden vuoden aikarajaa
ei sovelleta niihin, jotka ovat myyneet asunnon ennen tdmén lain voimaan tuloa.

128



Laki

Valtiokonttorista annetun lain 2 d §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti
muutetaan Valtiokonttorista annetun lain (305/1991) 2 d §:n 1 momentin 1 kohta, sellaisena
kuin se on laissa 591/2024, seuraavasti:

2d§

Edelld 2 §n 1 momentin 1 ja 3 kohdassa sdddettyjen tehtivien hoitamista varten
Valtiokonttorilla on salassapitosédédnnosten ja muiden tietojen kdyttod koskevien rajoitusten
estimittd oikeus pyynnostd saada maksutta tunnistetietoineen vélttimittomat asiakirjat ja
tiedot:

1) asuntosdistojirjestelmistd annetun lain ( / ) asunnon kéytt6d koskevan 16 §:n
noudattamisen valvomiseksi Digi- ja viestotietovirastolta, Maanmittauslaitokselta, Suomen
ympéristokeskukselta sekd Verohallinnolta;

Tama laki tulee voimaan piivénd kuuta 20 .

Laki

tulotietojiirjestelmiistii annetun lain 13 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan tulotietojarjestelmasti annetun lain (53/2018) 13 §:n 1 momentin 16 kohta,
sellaisena kuin se on laissa 597/2024, seuraavasti:

13§
Tiedon kdyttdjien oikeus saada tietoja tulotietojdrjestelmdstd

Tulorekisteriyksikko valittdd ja luovuttaa tulorekisterin tietoja, jotka tiedon kiyttdja on
salassapitosddnndsten ja muiden tiedon saantia koskevien rajoitusten estdmétti oikeutettu muun
lain nojalla saamaan suorituksen maksajalta tai toiselta tiedon kayttdjaltd, seuraavasti:

16) Valtiokonttorille késiteltdvand olevan liikennevakuutuslaissa, tydtapaturma- ja
ammattitautilaissa, valtion henkilstolle etdtyOstd johtuvissa olosuhteissa sattuneiden
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tapaturmien  korvaamisesta annetussa laissa  (1012/2022), sotilastapaturman ja
palvelussairauden korvaamisesta annetussa laissa (1521/2016), opiskeluun liittyvissd tyohon
rinnastettavissa olosuhteissa syntyneen vamman tai sairauden korvaamisesta annetussa laissa,
erdisiin rangaistus-, huolto- ja hoitolaitoksiin otettujen henkildiden tapaturmakorvauksesta
annetussa laissa, tapaturman ja palvelussairauden korvaamisesta kriisinhallintatehtdvéssé
annetussa laissa (1522/2016), pelastuslaissa (379/2011), virkatehtdvdssd apuna olleelle
henkilolle erdissd tapauksissa suoritettavasta tapaturmakorvauksesta annetussa laissa
(625/1967), meripelastuslaissa (1145/2001), valmiuslaissa (1552/2011), poliisilaissa
(872/2011), kérdjaoikeuden lautamiehistd annetussa laissa (675/2016), kansainvélistd suojelua
hakevan vastaanotosta sekd ihmiskaupan uhrin tunnistamisesta ja auttamisesta annetussa laissa
(746/2011), rikosvahinkolaissa (1204/2005), sotilasvammalaissa (404/1948), perintdkaaressa
(40/1965), syyttomadsti vangitulle ja tuomitulle valtion varoista vapauden menetyksen johdosta
maksettavasta korvauksesta annetussa laissa (422/1974), maksuvapautuslaissa (529/1980),
taisteluvélineiden siviilihenkil6ille aiheuttamien tapaturmien korvaamisesta annetussa laissa
(1213/1990), riistavahinkolaissa (105/2009), asuntosééstojarjestelmistd annetussa laissa ( / ),
asuntolainan valtiontakauksesta annetussa laissa ( / ), erdiden maa- ja metsdtalousministerion
hallinnonalan lainojen ja saamisten siirtdmisestd Valtiokonttorin hoidettavaksi annetussa laissa
(78/2007) tai valtion vahingonkorvaustoiminnasta annetussa laissa (978/2014) tarkoitetun asian
ratkaisemista varten;

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

positiivisesta luottotietorekisteristii annetun lain 21 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan positiivisesta luottotietorekisteristd annetun lain (739/2022) 21 §:n 3 momentti
seuraavasti:

21§

Tietojen luovuttaminen luotonantajille

Positiivisesta luottotietorekisteristd saatuja tietoja ei saa kisitelld muuta kuin sitd 1 ja 2
momentissa sdddettyd tarkoitusta varten, jota varten tiedot on rekisteristd luovutettu.
Luotonantaja  saa  kuitenkin  luovuttaa silld  olevia tietoja  Valtiokonttorille
asuntosdistojirjestelmistd annetussa laissa ( / ) ja asuntolainan valtiontakauksesta annetussa
laissa ( / ) tarkoitetun korvauksen hakemisen yhteydessé seké takaajalle ja pantinantajalle, jos
kyse on takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain (361/1999) 12 ja 14 §:ssd sdddetyn
tiedonantovelvollisuuden toteuttamisesta tai jos luonnollinen henkild on antanut suostumuksen
tietojen luovuttamiseen takaajalle tai pantinantajalle.

130



Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

tuloverolain 48 ja 53 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan tuloverolain (1535/1992) 48 §:n 3 momentti ja 53 §:n 3 ja 10 kohta, sellaisina kuin
niistd ovat, 48 §:n 3 momentti laissa 1465/1994 ja 53 §:n 10 kohta laissa 1399/2014, sekd

lisdtddn 53 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi laeissa 1399/2014 ja 619/2021, uusi 11 kohta
seuraavasti:

48 §

Verovapaat luovutusvoitot

Oman  asunnon  luovutusvoittoa  koskevia  sddnndksid  sovelletaan ~ myo0s
asumisoikeusasunnoista annetussa laissa (393/2021) tarkoitetun asumisoikeuden luovutukseen.
Omistusaikaan rinnastetaan télldin asumisoikeussopimuksen voimassaoloaika. Luovutettaessa
osituksessa saatua omaisuutta oman asunnon myyntivoiton verovapauden edellyttiméa
omistusaika lasketaan ositussaantoa edeltineesti saannosta ja asumisaika siitd, kun
verovelvollinen on alkanut kdyttdd luovutettavaa asuntoa omana vakituisena asuntonaan.

53§
Erddt verovapaat pddomatulot

Veronalaista tuloa ei ole:

3) asumisoikeustalon omistajan saama asumisoikeusmaksu, jonka asumisoikeusasunnoista
annetussa laissa tarkoitettu asumisoikeuden saaja suorittaa asumisoikeutta perustettaessa;

10) luonnollisen henkilon osuuskunnasta ostojensa suhteessa saama ylijaédmanpalautus siltd
osin kuin palautettava ylijddmé on muodostunut palautuksen saajan elantomenoihin liittyvisté
ostoista;

11) asuntosdistojarjestelmaistd annetun lain ( / ) 5 §:ssé tarkoitettu asuntosdistotalletuksille
maksettu korko tai lisékorko.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .
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Laki

korkotulon liihdeverosta annetun lain 4 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péatoksen mukaisesti

muutetaan Korkotulon lahdeverosta annetun lain (1341/1990) 4 §:n 4 kohta, sellaisena kuin se
on laissa 735/2019, ja

lisdtddn 4 §:44n, sellaisena kuin se on laeissa 777/2016 ja 735/2019, uusi 5 kohta seuraavasti:

43§
Veronalaisuutta koskevat poikkeukset

Korkotulon 1dhdeveroa ei ole suoritettava:

4) korosta, joka on saatu tuloverolain 53 b §:ssd tarkoitettuun osakesddstotiliin liitetyn
talletustilin varojen perusteella;

5) asuntosdistojarjestelmistd annetun lain ( / ) 5 §:ssé tarkoitetusta asuntosdistotalletuksille
maksetusta korosta tai lisékorosta.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

elinkeinotulon verottamisesta annetun lain 6 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (360/1968) 6 §:n 1 momentin 6 kohta,
sellaisena kuin se on laissa 1075/2020, seuraavasti:

63§
Veronalaista tuloa eivit ole:

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

132



Helsingissd 20.2.2025

Padministeri

Petteri Orpo

Ympéristo- ja ilmastoministeri Sari Multala
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

Valtiokonttorista annetun lain 2 d §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan Valtiokonttorista annetun lain (305/1991) 2 d §:n 1 momentin 1 kohta, sellaisena

kuin se on laissa 591/2024, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

2d§
Edelld 2 §:n 1 momentin 1 ja 3 kohdassa
sdddettyjen tehtdvien hoitamista varten

Valtiokonttorilla on salassapitosddnnosten ja
muiden tietojen kéyttod koskevien rajoitusten
estamattd oikeus pyynndstd saada maksutta
tunnistetietoineen valttimattomat asiakirjat ja
tiedot:

1) oman asunnon hankintaan mydnnettivien
lainojen korkotuesta annetun lain (639/1982)
12 §:ssd  sdddetyn  valvontatehtdvin
suorittamiseksi Digi- ja véestotietovirastolta,
Maanmittauslaitokselta, Suomen
ympéristokeskukselta sekd Verohallinnolta;

Ehdotus
2d§
Edelld 2 §:n 1 momentin 1 ja 3 kohdassa
sdddettyjen tehtdvien hoitamista varten

Valtiokonttorilla on salassapitosddnnosten ja
muiden tietojen kéyttod koskevien rajoitusten
estamattd oikeus pyynndstd saada maksutta
tunnistetietoineen valttiméattomat asiakirjat ja
tiedot:

1) asuntosddstojdrjestelmdstd annetun lain
( /) asunnon kdyttod koskevan 16 §:n
noudattamisen  valvomiseksi  Digi- ja
véestotietovirastolta, Maanmittauslaitokselta,
Suomen ympdristokeskukselta seka
Verohallinnolta;

Tdmd laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20

Laki

tulotietojiirjestelmésta annetun lain 13 §:n muuttamisesta
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Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan tulotietojdrjestelméstd annetun lain (53/2018) 13 §:n 1 momentin 16 kohta,
sellaisena kuin se on laissa 597/2024, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

13§

Tiedon kdyttijien oikeus saada tietoja
tulotietojdrjestelmdstd

Tulorekisteriyksikko vélittdd ja luovuttaa
tulorekisterin tietoja, jotka tiedon kayttdjd on
salassapitosddnndsten ja muiden tiedon
saantia koskevien rajoitusten estdmaétté
oikeutettu muun lain nojalla saamaan
suorituksen maksajalta tai toiselta tiedon
kayttdjaltd, seuraavasti:

16) Valtiokonttorille késiteltdvdnd olevan
lilkkennevakuutuslaissa, tyOtapaturma- ja
ammattitautilaissa, valtion  henkildstolle
etityOstd johtuvissa olosuhteissa sattuneiden
tapaturmien korvaamisesta annetussa laissa
(1012/2022), sotilastapaturman ja
palvelussairauden korvaamisesta annetussa
laissa (1521/2016), opiskeluun liittyvissé

tyohon rinnastettavissa olosuhteissa
syntyneen vamman tai sairauden
korvaamisesta annetussa laissa, erdisiin

rangaistus-, huolto- ja hoitolaitoksiin otettujen
henkil6iden tapaturmakorvauksesta annetussa
laissa, tapaturman ja palvelussairauden
korvaamisesta kriisinhallintatehtavéssi
annetussa laissa (1522/2016), pelastuslaissa
(379/2011), virkatehtdvadssd apuna olleelle
henkildlle erdissd tapauksissa suoritettavasta
tapaturmakorvauksesta  annetussa  laissa
(625/1967), meripelastuslaissa (1145/2001),
valmiuslaissa  (1552/2011),  poliisilaissa
(872/2011), kérdjdoikeuden lautamiehisté
annetussa laissa (675/2016), kansainvilistd
suojelua  hakevan  vastaanotosta  sekd
ihmiskaupan  uhrin  tunnistamisesta ja
auttamisesta annetussa laissa (746/2011),

rikosvahinkolaissa (1204/2005),
sotilasvammalaissa (404/1948),
perintdkaaressa ~ (40/1965),  syyttomaésti

vangitulle ja tuomitulle wvaltion varoista
vapauden menetyksen johdosta maksettavasta
korvauksesta annetussa laissa (422/1974),

Ehdotus

13§

Tiedon kdyttijien oikeus saada tietoja
tulotietojdrjestelmdstd

Tulorekisteriyksikko vélittdd ja luovuttaa
tulorekisterin tietoja, jotka tiedon kiyttdjd on
salassapitosddnndsten ja muiden tiedon
saantia koskevien rajoitusten estdmaétté
oikeutettu muun lain nojalla saamaan
suorituksen maksajalta tai toiselta tiedon
kayttdjalta, seuraavasti:

16) Valtiokonttorille késiteltdvind olevan
lilkkennevakuutuslaissa, tyOtapaturma-  ja
ammattitautilaissa, valtion  henkildstolle
etityOstd johtuvissa olosuhteissa sattuneiden
tapaturmien korvaamisesta annetussa laissa
(1012/2022), sotilastapaturman ja
palvelussairauden korvaamisesta annetussa
laissa (1521/2016), opiskeluun liittyvissé

tyohon rinnastettavissa olosuhteissa
syntyneen vamman tai sairauden
korvaamisesta annetussa laissa, erdisiin

rangaistus-, huolto- ja hoitolaitoksiin otettujen
henkil6iden tapaturmakorvauksesta annetussa
laissa, tapaturman ja palvelussairauden
korvaamisesta kriisinhallintatehtavéssi
annetussa laissa (1522/2016), pelastuslaissa
(379/2011), virkatehtdvadssd apuna olleelle
henkildlle erdissd tapauksissa suoritettavasta
tapaturmakorvauksesta ~ annetussa  laissa
(625/1967), meripelastuslaissa (1145/2001),
valmiuslaissa  (1552/2011),  poliisilaissa
(872/2011), kérdjdoikeuden lautamiehisté
annetussa laissa (675/2016), kansainvilistd
suojelua  hakevan  vastaanotosta  sekéd
ihmiskaupan  uhrin  tunnistamisesta ja
auttamisesta annetussa laissa (746/2011),

rikosvahinkolaissa (1204/2005),
sotilasvammalaissa (404/1948),
perintokaaressa ~ (40/1965),  syyttomaésti

vangitulle ja tuomitulle wvaltion varoista
vapauden menetyksen johdosta maksettavasta
korvauksesta annetussa laissa (422/1974),
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Voimassa oleva laki

maksuvapautuslaissa (529/1980),
taisteluvélineiden siviilihenkildille
aiheuttamien tapaturmien korvaamisesta
annetussa laissa (1213/1990),
riistavahinkolaissa (105/2009), oman asunnon
hankintaan myonnettivien lainojen

korkotuesta annetussa laissa (639/1982),
erdiden maa- ja metsdtalousministerion
hallinnonalan  lainojen  ja  saamisten
siirtdmisestd Valtiokonttorin hoidettavaksi
annetussa laissa (78/2007) tai valtion
vahingonkorvaustoiminnasta annetussa laissa
(978/2014) tarkoitetun asian ratkaisemista
varten,

Ehdotus

maksuvapautuslaissa (529/1980),
taisteluvélineiden siviilihenkil®dille
aiheuttamien tapaturmien korvaamisesta
annetussa laissa (1213/1990),
riistavahinkolaissa (105/2009),
asuntosddstojdrjestelmdstd annetussa laissa (
/ ), asuntolainan  valtiontakauksesta

annetussa laissa ( / ), erdiden maa- ja
metsdtalousministerion hallinnonalan
lainojen  ja saamisten siirtimisesta
Valtiokonttorin hoidettavaksi annetussa laissa
(78/2007) tai valtion
vahingonkorvaustoiminnasta annetussa laissa
(978/2014) tarkoitetun asian ratkaisemista
varten;

Tdmd laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20

Laki

positiivisesta luottotietorekisteristi annetun lain 21 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan positiivisesta luottotietorekisteristd annetun lain (739/2022) 21 §:n 3 momentti

seuraavasti:

Voimassa oleva laki

21§

Tietojen luovuttaminen luotonantajille

Positiivisesta luottotietorekisteristd saatuja
tietoja ei saa késitelld muuta kuin sitd 1 ja 2
momentissa siddettyd tarkoitusta varten, jota
varten tiedot on rekisteristd luovutettu.
Luotonantaja saa kuitenkin luovuttaa silld
olevia tietoja valtiokonttorille
omistusasuntolainojen valtiontakauksesta

Ehdotus

21§

Tietojen luovuttaminen luotonantajille

Positiivisesta luottotietorekisteristd saatuja
tietoja ei saa késitelld muuta kuin sitd 1 ja 2
momentissa siddettyd tarkoitusta varten, jota
varten tiedot on rekisteristd luovutettu.
Luotonantaja saa kuitenkin luovuttaa silld
olevia tietoja Valtiokonttorille
asuntosddstojdrjestelmdstd annetussa laissa (
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Voimassa oleva laki

annetussa laissa (204/1996) tarkoitetun
korvauksen hakemisen yhteydessd sekid
takaajalle ja pantinantajalle, jos kyse on
takauksesta ja  vierasvelkapanttauksesta
annetun lain (361/1999) 12 ja 14 §:ssé
sdddetyn tiedonantovelvollisuuden
toteuttamisesta tai jos luonnollinen henkil6 on
antanut suostumuksen tietojen
luovuttamiselle takaajalle tai pantinantajalle.

Ehdotus

/) ja asuntolainan valtiontakauksesta
annetussa laissa ( /) tarkoitetun korvauksen
hakemisen yhteydessd sekd takaajalle ja
pantinantajalle, jos kyse on takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta annetun lain
(361/1999) 12 ja 14 §:ssd  sdddetyn
tiedonantovelvollisuuden toteuttamisesta tai
jos luonnollinen henkild6 on antanut
suostumuksen  tietojen luovuttamiseen
takaajalle tai pantinantajalle.

Tidmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Laki

tuloverolain 48 ja 53 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan tuloverolain (1535/1992) 48 §:n 3 momentti ja 53 §:n 3 ja 10 kohta, sellaisina kuin
niistd ovat, 48 §:n 3 momentti laissa 1465/1994 ja 53 §:n 10 kohta laissa 1399/2014, seki
lisdtddn 53 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi laeissa 1399/2014 ja 619/2021, uusi 11 kohta

seuraavasti:
Voimassa oleva laki

48 §

Verovapaat luovutusvoitot

Oman asunnon luovutusvoittoa koskevia

sdannoksia sovelletaan myds
asumisoikeusasunnoista  annetussa laissa
(650/90) tarkoitetun asumisoikeuden
luovutukseen. Omistusaikaan rinnastetaan
talloin asumisoikeussopimuksen
voimassaoloaika. Luovutettaessa osituksessa
saatua omaisuutta oman asunnon
myyntivoiton  verovapauden edellyttdma
omistusaika lasketaan ositussaantoa

edeltineestd saannosta ja asumisaika siitd, kun

Ehdotus

48 §

Verovapaat luovutusvoitot

Oman asunnon luovutusvoittoa koskevia

sddnnoksia sovelletaan myds
asumisoikeusasunnoista  annetussa laissa
(393/2021)  tarkoitetun  asumisoikeuden
luovutukseen. Omistusaikaan rinnastetaan
talloin asumisoikeussopimuksen
voimassaoloaika. Luovutettaessa osituksessa
saatua omaisuutta oman asunnon
myyntivoiton  verovapauden edellyttdma
omistusaika lasketaan ositussaantoa

edeltineestd saannosta ja asumisaika siitd, kun
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Voimassa oleva laki

verovelvollinen  on  alkanut  kéyttdd
luovutettavaa asuntoa omana vakituisena
asuntonaan.

538§
Erddt verovapaat pddomatulot

Veronalaista tuloa ei ole:

3) asumisoikeustalon omistajan saama
asumisoikeusmaksu, jonka
asumisoikeusasunnoista  annetussa laissa
(650/90) tarkoitettu asumisoikeuden saaja
suorittaa asumisoikeutta perustettacssa;

10) luonnollisen henkilon osuuskunnasta
ostojensa suhteessa saama ylijadménpalautus
siltd osin kuin palautettava ylijddmi on
muodostunut palautuksen saajan
elantomenoihin liittyvista ostoista.

Ehdotus

verovelvollinen  on  alkanut  kéyttdd
luovutettavaa asuntoa omana vakituisena
asuntonaan.

538§
Erddt verovapaat péddomatulot

Veronalaista tuloa ei ole:

3) asumisoikeustalon omistajan saama
asumisoikeusmaksu, jonka
asumisoikeusasunnoista  annetussa laissa

tarkoitettu asumisoikeuden saaja suorittaa
asumisoikeutta perustettaessa;

10) luonnollisen henkilon osuuskunnasta
ostojensa suhteessa saama ylijadménpalautus
siltd osin kuin palautettava ylijidmi on
muodostunut palautuksen saajan
elantomenoihin liittyvista ostoista;,

11) asuntosddstojdrjestelmdstd annetun
lain  ( / ) 5 §:ssd  tarkoitettu
asuntosddstotalletuksille maksettu korko tai
lisdkorko.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Laki

korkotulon lihdeverosta annetun lain 4 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan korkotulon ldhdeverosta annetun lain (1341/1990) 4 §:n 4 kohta, sellaisena kuin se

on laissa 735/2019, ja

lisditddn 4 §:4én, sellaisena kuin se on laeissa 777/2016 ja 735/2019, uusi 5 kohta seuraavasti:
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Voimassa oleva laki Ehdotus

4§ 4§
Veronalaisuutta koskevat poikkeukset Veronalaisuutta koskevat poikkeukset
Korkotulon ldhdeveroa ei ole suoritettava: Korkotulon ldhdeveroa ei ole suoritettava:

4) korosta, joka on saatu tuloverolain 53 b 4) korosta, joka on saatu tuloverolain 53 b
§:ssd tarkoitettuun osakesddstotiliin liitetyn §:ssd tarkoitettuun osakesddstotiliin liitetyn

talletustilin varojen perusteella. talletustilin varojen perusteella,
5) asuntosddstojdrjestelmdstd annetun lain
( / ) 5  g:ssd  tarkoitetusta

asuntosdstotalletuksille maksetusta korosta
tai lisdkorosta.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Laki

elinkeinotulon verottamisesta annetun lain 6 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti
muutetaan elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (360/1968) 6 §:n 1 momentin 6 kohta,

sellaisena kuin se on laissa 1075/2020, seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

6§ 63§
Veronalaista tuloa eivét ole: Veronalaista tuloa eivit ole:

6) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa 6) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitettu asumisoikeusmaksu; (393/2021) tarkoitettu asumisoikeusmaksu;

Tédmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20
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Asetusluonnokset

Valtioneuvoston asetus
asuntosaistojirjestelmista

Valtioneuvoston padtdksen mukaisesti sdfdetdin asuntosddstojirjestelméstd annetun lain ( /
) nojalla:

1§
Asuntosddstotalletuksen vahimmdis- ja enimmdissuuruus

Asuntosadstotilille voi tehdd kuukausittain vdhintddn 50 euron ja enintdédn 1 500 euron
talletuksen.

28§
Asuntosddstotalletuksille maksettava korko ja lisdkorko

Asuntosadstotililla oleville varoille maksettava korko on yksi prosentti vuodessa.
Lisékorko on vdhintdin kaksi ja enintdén neljad prosenttia.

338
Korkotukilainan enimmdismddrd

Yhdelle lainansaajalle myonnettdvén korkotukilainan enimmaéismééré on seuraava:

Asunnon sijaintikunta Lainan enimméismaéérd, euroa
Helsinki 230 000
Espoo, Kauniainen, Vantaa 185 000
Tampere, Turku 160 000
Muu kuin edelld mainittu kunta 140 000

Kahdelle lainansaajalle myonnettédvin korkotukilainan tai korkotukilainojen yhteenlaskettu
enimmiisméadrd on seuraava:

Asunnon sijaintikunta Lainan enimmaismiiré, euroa
Helsinki 345 000
Espoo, Kauniainen, Vantaa 277 500
Tampere, Turku 240 000
Muu kuin edelld mainittu kunta 210 000
4§

Tama asetus tulee voimaan pdivand kuuta 20 .

Valtioneuvoston asetus
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asuntolainan takausmaksusta

Valtioneuvoston péidtoksen mukaisesti sdddetddn asuntolainan valtiontakauksesta annetun
lain ( / ) 7 §:n nojalla:

1§
Takausmaksu

Asuntolainan valtiontakauksesta maksettava takausmaksu on 2,5 prosenttia takauksen
madrasta.

2§
Tama asetus tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
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