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- Veronmaksajain Keskusliitto ry

Valiokunta on saanut ilmoituksen, ei lausuttavaa:
- Verohallinto

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan sdddettaviksi laki asuntosédéstojirjestelmasté ja laki asuntolainan valtion-
takauksesta sekd muutettaviksi Valtiokonttorista annettua lakia, tulotietojérjestelmésti annettua
lakia, positiivisesta luottotietorekisteristd annettua lakia, tuloverolakia, korkotulon lahdeverosta
annettua lakia ja elinkeinotulon verottamisesta annettua lakia. Asuntosdéstdpalkkiolaki, oman
asunnon hankintaan myodnnettévien lainojen korkotuesta annettu laki, omistusasuntolainojen val-
tiontakauksesta annettu laki, asuntosdéstopalkkion maksamisesta vuosina 2009—2011 annettu
laki ja asuntosddstopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993 tehdyissé asuntosddstosopimuk-
sissa annettu laki kumottaisiin.

Uuteen asuntosiistojarjestelmistd annettuun lakiin koottaisiin sddnnokset asuntosdistimisesta
sekd asuntosdéstdmisen perusteella myonnettdvéstd vastaantulolainasta, korkotuesta ja valtionta-
kauksesta ensiasuntoa varten. Muiden kuin asuntosééstdmisen perusteella myonnettyjen omistus-
asuntolainojen valtiontakauksesta sdddettdisiin asuntolainan valtiontakauksesta annetussa laissa.

Tavoitteena on selkeyttdd asuntosdédstdmistd ja ensiasunnon hankintaa sekd omistusasuntolaino-
jen valtiontakausta koskevaa lainsdédéntod seka lisété jarjestelmén joustavuutta ensiasunnon os-
tajien, lainansaajien ja luottolaitosten nékdkulmasta. Ehdotetuilla muutoksilla parannettaisiin en-
siasunnon ostajien mahdollisuuksia saada selko siitd, millaiseen tukeen he ovat oikeutettuja. Sa-
malla episelvit tulkintatilanteet ja Valtiokonttorin neuvontatarve véhenisivit. Muihin lakeihin
tehtdisiin ldhinné uusista laeista aiheutuvat tekniset muutokset.

Esitys liittyy padéministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman tavoitteeseen rakentaa yh-
teiskuntaa, jossa suomalaisilla on ty6ll4én ja sddstdmiselladn mahdollisuus hankkia omistusasun-
to. Hallitus edistdd asuntojen ja asuntorahoituksen riittdvaa tarjontaa ja mahdollisuutta ensiasun-
non hankkimiseen. Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.6.2026.

VALIOKUNNAN PERUSTELUT
Yleistd

Esityksen siséltond on uudistaa asuntosddstdmisté, ensiasuntoa varten myonnettavad korkotuki-
lainaa ja asuntolainan valtiontakausta koskevat sdddokset kokonaisuudessaan. Esityksessé ehdo-
tetaan sdddettdvaksi uudet lait asuntosddstojirjestelmistd ja asuntolainan valtiontakauksesta.
Liséksi esityksessd ehdotetaan muutettaviksi Valtiokonttorista annettua lakia, tulotietojérjestel-
maistd annettua lakia, positiivisesta luottotietorekisteristd annettua lakia, tuloverolakia, korkotu-
lon 1dhdeverosta annettua lakia ja elinkeinotulon verottamisesta annettua lakia. Asuntosdasto-
palkkiolaki, oman asunnon hankintaan myo6nnettdvien lainojen korkotuesta annettu laki, omistus-
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asuntolainojen valtiontakauksesta annettu laki, asuntosdistopalkkion maksamisesta vuosina
2009—2011 annettu laki ja asuntosdéstopalkkion suorittamisesta ennen vuotta 1993 tehdyissé
asuntosddstosopimuksissa annettu laki ehdotetaan kumottavaksi. Tavoitteena on koota kaikki
asuntosddstimistd ja ensimmadisen omistusasunnon hankkimista koskevat sdédnnokset yhteen la-
kiin ja yhteen asetukseen. Lainsdddanndn rakennetta ja kirjoitustapaa kehitetddn. Samalla sdén-
ndksié on tarkoitus muuttaa Valtiokonttorin soveltamis- ja ratkaisukdytdnnon seké lainvalmiste-
lua koskevien ohjeiden mukaisiksi.

Asuntosééstdjarjestelméadn (ASP) ehdotetaan tehtéviksi erditd jirjestelmén joustavuutta ja lai-
nansaajan valinnanmahdollisuuksia lisddvid muutoksia. Viranomaisten tehtivid, niihin liittyvié
tiedonsaantioikeuksia ja muutoksenhakua koskevia sddnnoksid tdsmennetidén. Valtiokonttorin
luottolaitokselta saamat lainansaajan ja lainan tiedot ehdotetaan sdddettavéksi salassa pidettavik-
si. Esityksen mukaan Valtiokonttorin pditdksiin ensisijaisena muutoksenhakukeinona on oikai-
suvaatimus. Esitys sisdltid siirtymasddnnokset, joiden tarkoituksena on, ettd ehdotettua lainsia-
déntoa sovelletaan padsdéntoisesti sekéd ennen lain voimaantuloa etté sen jédlkeen tehtyihin asun-
tosddstosopimuksiin ja myonnettyihin vastaantulolainoihin. Ennen vuotta 1993 tehtyjen asunto-
sadstosopimuksien perusteella maksettavista asuntoséddstopalkkioista luovutaan siirtyméajan jél-
keen. Hallituksen esityksen perusteluista ilmenevistd syistd ja saamansa selvityksen perusteella
valiokunta pitéé esitysté tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta puoltaa lakiehdotus-
ten hyvéksymistd muuttamattomana.

Esityksen tavoitteet

Suomessa omistusasuminen on ollut perinteisesti suosittu asunnon hallintamuoto. Kotitalouksien
merkittdvin varallisuuserd on yleensd omistusasunto. Myds nuoremmista ikdluokista suurin osa
haluaa mieluiten asua omistusasunnossa. Vuokra-asuminen on kuitenkin lisdéntynyt. Ensiasun-
non hankkiminen on yleisesti vaikeutunut etenkin suuremmissa kaupungeissa, joissa asuntojen
hinnat ovat nousseet kotitalouksien tuloja nopeammin. Suurinta asuntovelallisten osuuden lasku
on ollut padkaupunkiseudulla ja muualla suurissa kaupungeissa, joissa ostetaan eniten ensiasun-
toja. Néilld alueilla myos keskituloisten on aikaisempaa vaikeampaa hankkia omistusasunto. Ko-
titaloudet ovat aikaisempaa velkaantuneempia. Yksi selittdvistd tekijoistd on opintolainojen
yleistyminen ja opintolainaméérien kasvu. Omistusasuminen vidhenee varsinkin nuorissa ikéluo-
kissa, ja ensiasunto ostetaan aiempaa myohemmin. Ensiasunnon ostamisen tukeminen yllapitaa
omistusasumista ja tukee osaltaan hallintaperusteiden monipuolisuutta. Se myos lisdd asuinaluei-
den viihtyvyyttd ja vihentid asukkaiden vaihtuvuutta. Omistusasumisen tuella on néin ollen vi-
lillisid, esimerkiksi segregaatiota hillitsevid ja muita mydnteisid yhteiskunnallisia vaikutuksia.
Péaaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman mukaan hallitus rakentaa yhteiskuntaa, jossa suoma-
laisilla on ty6ll4én ja sddstdmiselldéin mahdollisuus hankkia omistusasunto. Hallitus edistd4 asun-
tojen ja asuntorahoituksen riittdvaa tarjontaa. Valiokunta katsoo, ettd hallituksen esitys osaltaan
edistdd tdmén tavoitteen toteutumista.

Nuorten ensimmaéisen omistusasunnon hankintamahdollisuuksien parantamiseksi luotu ASP-jér-
jestelmé on ollut olemassa 1980-luvun alusta alkaen. Jarjestelméd on kannustanut pitkéjénteiseen
sddstdmiseen ja helpottanut ensiasunnon ostoa yli neljinkymmenen vuoden ajan. Se on osoittau-
tunut merkitykselliseksi erityisesti niissd tilanteissa, joissa ensiasunnon ostaminen olisi muuten
ollut tavallista vaikeampaa. Niin on ollut esimerkiksi 1990-luvun laman ja finanssikriisin jalkeen
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vuosina 2009—2011, jolloin otettiin véliaikaisesti uudelleen kaytt66n asuntoséiéstopalkkio. ASP-
jarjestelmén merkitys nikyy paitsi ASP-lainojen méiérdssd myos ensiasuntojen kaupassa yleisem-
min. Osa ensiasunnon ostajista sdéistdd asuntoa varten ASP-tilille, mutta paityy nostamaan lainan
niin sanottuna tavallisena asuntolainana ASP-lainan sijaan. ASP-sdéstdmisen tavoite helpottaa
ensiasunnon ostoa ja kannustaa sddstimiseen toteutuu myds niiden ASP-sééstdjien kohdalla, jot-
ka syysti tai toisesta rahoittavat ensiasunnon tavallisella asuntolainalla. Yksi selittdva tekija on
mahdollisesti tarve hankkia asunto ennen kuin talletuksia on kertynyt ASP-jérjestelmédssé vaadit-
tava maara.

Hallituksen esityksen mukaan varainsiirtoverovapauden poistaminen ensiasunnon ostajilta vuo-
den 2024 alussa sai todennékdisesti osan ASP-sédstéjistd ostamaan asunnon loppuvuonna 2023
tavallisella asuntolainalla, jos sddstotavoitetta tai vihimmaissiéstdaikaa ei vield ollut saavutettu.
Toisaalta asuntoja hankittiin myds ASP-lainalla, mikd nékyy merkittdvénd nousuna seké uusien
ASP-lainojen ettd suljettujen ASP-tilien médrdssd. Valiokunta toteaa, etti ASP-jérjestelmé on
vuosikymmenten saatossa vakiintunut osaksi valtakunnallisen asuntopolitiikan keinovalikoi-
maa, ja se on ollut kdytdssi erityisesti niiné aikoina, joina mahdollisuudet ensiasunnon hankin-
taan ovat eri syistd vaikeutuneet.

Péadministeri Petteri Orpon hallitusohjelman mukaan mahdollisuus ensiasunnon hankkimiseen
turvataan ASP-jérjestelmdd kehittdiméalld. ASP-korkotukilainan enimméisméaérdd korotetaan ja
ASP-sdéstdmisen aloitusikdrajaa alennetaan. Edelld sanotuista toimenpiteistd korkotukilainan
enimmaisméirin korotus on jo toteutettu lakia alemman asteisella sddntelylla. Esitykseen sisil-
tyvdt ASP-jarjestelmin ja valtiontakauslainsddddnnon kehittdmistarpeet liittyvét ensisijaisesti
vaikeasti ymmaérrettidvén ja osin vanhentuneen lainsddddnndn uudistamiseen. Tavoitteena on li-
sitd jirjestelmén toimivuutta ensiasunnon ostajien, lainansaajien ja luottolaitosten nakokulmas-
ta. Keskeinen edelld mainittujen toimijoiden oikeuksiin ja velvollisuuksiin liittyvé sdéntely nos-
tetaan lain tasolle ja asetuksenantovaltuudet korjataan vastaamaan nykyvaatimuksia. Kaiken
kaikkiaan lainsdédédnnon rakennetta selkiytetdén. My0s viranomaisten valvontatehtévié ja tiedon-
saantioikeuksia koskeva sddntely on puutteellista. Nykytilanteessa lainsddddnndn puutteet ai-
heuttavat asuntosééstéjille ja ensiasunnon ostajille seké luottolaitoksille tulkintaepéselvyyksia.
Tadma on puolestaan lisénnyt Valtiokonttorin ohjaus- ja neuvontatarvetta. Ehdotetuilla muutok-
silla parannetaan ensiasunnon ostajien mahdollisuuksia ottaa selville, millaiseen tukeen he ovat
oikeutettuja. Samalla epéselvit tulkintatilanteet ja Valtiokonttorin neuvontatarve vihenevét. Hal-
lituksen esitys parantaa koko ASP-jérjestelmén toimivuutta. Valiokunta pitda tdtd tirkeédna 1ahto-
kohtana koko uudistuksen tavoitteiden kannalta.

Toinen keskeinen tavoite liittyy ASP-jédrjestelmén ehtojen joustavuuden parantamiseen asunto-
sddstdjan ja ensiasunnon ostajan nidkokulmasta. Yksi ASP-lainsdddéannon keskeisistd haasteista
on jérjestelmén joustamattomuus laina-aikana eldméntilanteessa ja asunnontarpeessa tapahtuvis-
sa muutoksissa. Tdma ndkyy esimerkiksi lyhennysvapaissa, laina-ajassa ja korkotukilainan alu-
eellisissa enimmadismaarissd. Voimassa oleva lainsddadanto ei juuri sisdlld nditd koskevia jousto-
mahdollisuuksia. Osa rajoituksista on kuitenkin edelleen perusteltuja niin valtion kuin luottolai-
toksen ja ensiasunnon ostajan riskien hallinnan nékdkulmasta. Esitykselld ensiasunnon ostajan
valinnanmahdollisuuksia lisdtdén, silld asuntolaina ensimmaistd asuntoa varten voidaan lakieh-
dotuksen mukaan myontéé asuntosaistijélle joko korkotukilainana, valtiontakauslainana tai mo-
lempina. Lyhennysvapaata voi olla jatkossa nelja vuotta, enintiddn kaksi vuotta kerrallaan.
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Muutoksia ehdotetaan padsdantdisesti sovellettavaksi sekd olemassa oleviin ettid uusiin asunto-
sddstosopimuksiin ja lainoihin. Néin uuden lainsdddannon tuomat joustot tulevat kaikkien saata-
ville. Hallituksen esityksen mukaan valmistelussa on pyritty varmistamaan, ettd ehdotettujen
sddnndsten soveltaminen on asuntosééstéjille ja lainansaajille vahintéén yhté edullista kuin voi-
massa olevan lainsddddnndn soveltaminen, eikd taannehtiva soveltaminen heikenné asuntosiis-
tdjien tai lainansaajien oikeusasemaa. Ehdotettujen muutosten arvioidaan olevan myonteisié niin
asuntosddstdjien, lainansaajien ja luottolaitosten ndkokulmasta. Uudet sdénnokset koskettavat
asuntosddstdjid ja lainansaajaa vain silloin, kun muutokset sddstdmiseen tai lainaan ovat ajankoh-
taisia tai kun tulee aika ostaa asunto. Muutosten kéytinnon vaikutus rajoittuu siihen, ettd luotto-
laitoksen ja yksittdisen asiakkaan valinnanmahdollisuudet ovat nykyistd laajemmat. Asuntoséés-
tosopimuksiin ja lainasopimuksiin ei puututa ilman, ettd niihin séddstdmiseen tai lainaan tehdéén
muutenkin muutoksia. Valiokunnan saamissa lausunnoissa ehdotettua ratkaisua on pidetty pa-
rempana kuin sddnndénmukaista kahden ASP-sdéntelyn soveltamista pééllekkiin luottolaitoksis-
sa ja viranomaisissa. Valiokunta pitdd ehdotetun lainsd&ddnnon taannehtivaa soveltamista ole-
massa oleviin sopimuksiin ja tukiin edelld sanotun tiedon perusteella hyvéné ja kannatettavana
ratkaisuna.

Esityksen tavoitteena ei ole lisitd lainojen luku- tai euromédrdd, vaan ensisijaisesti selkeyttda
asuntosadstojarjestelmid asuntosiéstijin, lainansaajan ja luottolaitosten ndkokulmasta. Valio-
kunnan saamassa lausuntopalautteessa on tuotu esiin, ettd korkotuki- ja valtiontakauslainojen
suosion lisdéntyminen voi vilillisesti kasvattaa valtion korkotuki- ja takauskorvausriskid. Toi-
saalta télld hetkelld ASP-tilejd avataan aiempaa vihemmaén, jolloin vastaantulolainojen méara vé-
henee. On mahdollista, ettd osa asuntosdistijistd valitsee tavallisen asuntolainan tai pankin tarjo-
aman maksullisen takauksen, jolloin valtiolle tulevat kustannukset ja niiden riski ovat pienem-
mét. Varsinkin suurimmat lainat nostetaan jatkossakin tavallisina asuntolainoina ja ilman valtion-
takausta. Ajatuksena on se, ettd ASP-jérjestelmdd kéyttivit juuri ne ensiasunnon ostajat, jotka
tarvitsevat valtion tukea asunnon hankintaan. Markkinaehtoinen laina ja siihen liittyvit pankkien
tarjoamat riskinhallinnan tuotteet sdilyvit edelleen vaihtoehtona niille, joille ASP-jarjestelma ei
sovellu parhaiten.

Keskeiset muutokset

ASP-jarjestelmén tavoitteet koetaan edelleen tarkoituksenmukaisina ja kannatettavina. Ensiasun-
non hankinnan tukemista ja kannustamista tavoitteelliseen sddstdmiseen pidetddn edelleen tar-
peellisina. Valiokunnan saamissa lausunnoissa esityksessé ehdotettuja muutoksia on kannatettu
sekd lainsdddannon selkiyttdmisen ettd ASP-jérjestelmén joustavoittamisen osalta. Toisaalta lau-
sunnoissa on toivottu myds pidemmaélle menevid muutoksia. Erityisen tdrkedna pidetéén sité, ettd
lainsdddannon selkiyttdminen lisdd asuntosdéstdjan mahdollisuuksia ennakoida ASP-sédstdmi-
sen tuomia mahdollisuuksia. Samalla se voi madaltaa kdytannon kynnysté tavoitteelliseen séés-
tdmiseen. Lausuntojen mukaan uudistus vahvistaa yhdenvertaisuuden toteutumista asuntoséésto-
vaiheessa, lainaa mydnnettéessé ja my0s lainaa maksettaessa. Valiokunta yhtyy edelld esitettyyn
positiiviseen palautteeseen seki kiittdd asian perusteellista valmistelua. Hallituksen esityksessd
on huolellisesti selostettu ehdotettujen muutosten sisiltdd, ratkaisuvaihtoehtoja ja lausuntopalau-
tetta. Perusteluissa muutoksia ja ratkaisuvaihtoehtoja on havainnollistettu taulukoin ja laskelmin.
Hallituksen esityksestd ja valiokunnan saamasta lausuntopalautteesta kdy ilmi, etta esitys on val-
misteltu yhteistydssé ja laajan osallistamisen kautta.
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ASP-asuntosdistojarjestelmén hyddyntdmisen sdéntdjd on tarkoitus muuttaa joustavammaksi.
Asuntosééstamisen 44 vuoden yldikérajasta ehdotetaan luovuttavaksi. Jatkossa sdéntely ei estd
asuntosddstimisen aloittamista mydhemmaéllédkién idlld, jos asunnon hankkiminen ei jostain
syystd ole aikaisemmin ollut mahdollista. Asuntosédstamisen alaikdrajaa ei poisteta kokonaan,
vaan asuntosddstimiseen kannustetaan edelleen padsdéntdisesti aikuisia, joilla oman ensimmai-
sen asunnon osto on ajankohtainen ldhivuosina. Jatkossakin 15 vuotta tiytténeen on mahdollista
avata itse asuntosiéstdtili. Tilille voi sddstdd omalla ty6ll4 hankittujen varojen ohella my6s varo-
ja, joista hinelld on muulla perusteella oikeus miériti. Perusteena alaikérajan séilyttdmiselle on
se, ettd asuntosaistdjdrjestelmin on tarkoitus tukea niitd, jotka tarvitsevat sitd eniten ensiasunnon
hankkimiseksi.

Valiokunnan saaman selvityksen mukaan koko ASP-jirjestelmén ldhtokohta muuttuu, jos ala-
ikdisen sijaan sddstdmisen toteuttavat aikuiset ldheiset ja séédstdmiseen kannustavaa lisékorkoa
maksetaan ldheisten tallettamille varoille. Jarjestelmén kohderyhméni eivét ole sellaiset lapset ja
nuoret, joiden vanhemmat tai muut lheiset pystyvét sédéstdméén lapsen puolesta ja auttamaan ta-
loudellisesti ensiasunnon ostamisessa. Kuitenkaan asunnon vastikkeeton saanto esimerkiksi pe-
rinndn kautta ei jatkossa estd asuntoséédstdmisen aloittamista tai lainan saamista. Sen sijaan estee-
né ASP-jérjestelmédin liittymiselle on se, jos henkild jo hankkinut vastikkeellisesti vahintédén puo-
let asunnosta. Saamansa selvityksen perusteella valiokunta pitda néité ratkaisuja tarkoituksenmu-
kaisina.

Esityksessd ehdotetaan muutoksia asuntosééstdtalletusten tekemiseen. Ensimmainen asuntosiis-
totalletus on jatkossa tehtévi asuntosdistotilin avaamisen yhteydessd. Vaadittu asuntosiéstdmi-
sen vihimmaisaika lasketaan kuukausina vuosineljdnnesten sijaan. Talletusten enimmais- ja vé-
himmaiismaarit on tarkoitus sditiad valtioneuvoston asetuksella. Niiden on hallituksen esityksen
mukaan tarkoitus olla nykyistd pienempii ja vastata voimassa olevia vuosineljanneksittiin sds-
tettdvid madrid. Talousvaliokunta on lausunnossaan (TaVL 8/2025 vp) kiinnittdnyt huomiota sii-
hen, ettd sddstdmisen vihimmaisajan laskentaperusteen muuttaminen voi osoittautua haasteelli-
seksi osalle ASP-séddstdjistd. Vuosineljanneksittidin sdéstdminen voi olla monelle helpompaa,
koska tydt ovat usein sesonkiluonteisia ja médrdaikaisia ja tulot vaihtelevat kuukausittain.

Valiokunnan saaman selvityksen mukaan asuntosédstamisen vaihimmaisajan laskeminen kuukau-
sina vuosineljdnnesten sijaan vastaa paremmin kotitalouksien kuukausittaisia tuloja ja menoja.
Asuntosééstdjan on helpompi hahmottaa, miten vaadittu viahimmaissddstoaika lasketaan ja mil-
loin se tulee tdyteen. Asian valmistelussa on arvioitu, ettd muutos voi vaikuttaa sellaiseen asun-
tosddstdjadn, joka pystyy sddstimiin ainoastaan minimitalletuksia, mika tarkoittaa 50:td euroa
kuukaudessa. Vastaantulolainan myontdminen edellyttdd kuitenkin sdénnollisié ja riittdvén suu-
ria tuloja sekd minimitalletuksen ylittévia talletuksia. Kuukausittaisella sédédstdmisellé ei valiokun-
nan saaman selvityksen mukaan ole kokonaisuutena vaikutusta siithen, kuinka paljon asuntosiis-
tdjd saa yhteensé talletettua tai saako hén sddstettyd vahintédén vaaditun 10 prosenttia asunnon hin-
nasta. Valiokunta pitd4 saamaansa selvitysté tdlti osin riittdvana.

Erot markkinaehtoisten lainojen ehtoihin néihden

Erdissé lausunnoissa kritisoitiin sitd, ettd ASP-séédstdminen tehdién jatkossakin talletuksina sdés-
totilille. Valiokunnan saaman selvityksen mukaan muiden siéstdomuotojen, esimerkiksi osake- ja
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rahastoséddstdmisen, kdyttdminen on jo mahdollista asuntosééstdmisen rinnalla. Vastaantulolai-
naa varten vaadittuun 10 prosentin omarahoitusosuuteen voi kéyttdd myds muita sééstdja kuin
asuntosddstotalletuksia. Tuoton vuoksi onkin yleensd jarkevampad sddstdd muulla tavoin kuin
asuntosédstotilille, jos asunnon hankinta ei ole vield ldhivuosina ajankohtainen ja sééstettdvét
summat ovat pienid. Valmistelussa arvioitiin myds osake- ja rahastosddstdmisen yhdistdmisté
asuntosédstotiliin. Erilaisten tuotto- ja riskiodotusten ja verokohtelun vuoksi tété ei katsottu mah-
dolliseksi. Asunnonosto voi esimerkiksi tulla ajankohtaiseksi juuri silloin, kun osake- tai rahas-
tosdéstdjen arvo on laskenut.

Esityksen myotd ASP-lainaan sisdltyvéa tukea muutetaan kuitenkin monin tavoin joustavammak-
si. Asuntolaina ensimmaéistd asuntoa varten voidaan myontai asuntoséistijille joko korkotukilai-
nana, valtiontakauslainana tai molempina. Maksuttoman valtiontakauksen saaminen ei edellyté
endd korkotukilainaa, vaan lainansaaja voi valita my0s tavallisen asuntolainan ja muun maksul-
lisen korkosuojauksen ja silti tietyin edellytyksin saada valtiontakauksen. Lisdksi lainansaaja voi
valita pankin maksullisen korkosuojauksen silloin, kun lainassa on maksuton valtiontakaus.
Tama ei ole ollut mahdollista. Lainansaaja voi ottaa lainalleen korkosuojauksen myos korkotuki-
ajan jélkeiselle ajalle. Valiokunta pitéé nditd perusteltuina toimenpiteina.

Valiokunta kiinnittdd huomiota toimialansa kannalta keskeiseen seikkaan. Sen saamissa lausun-
noissa on ehdotettu, ettd ASP-jarjestelmén avulla edistetddn uudenlaisia padmaaria, kuten raken-
tamisen energiatehokkuutta ja vahapaistoistd rakentamista. Lainanottajalle voisi esimerkiksi tar-
jota lisdetuja, jos ASP-lainalla hankkii A-energialuokan kodin tai rakennuttaa A-energialuokan
pientalon. Valiokunta pitdi titd mielenkiintoisena avauksena, mutta muistuttaa, ettd ASP-jarjes-
telmén ensisijaisena tavoitteena on tukea asuntosddstimisté ja ensiasunnon hankintaa. ASP-jér-
jestelmén kéyttdminen kirkend vdhahiiliseen ja energiatehokkaaseen rakentamiseen suunnattu-
jen lainatuotteiden kehittdmisessé voisi ilman perusteellista valmistelua ja vaikutustenarviointia
heikentdi ensisijaisten tavoitteiden toteutumista, monimutkaistaa jérjestelméé sekd nykyiselldan
vieda sitd kauemmaksi markkinaehtoisten lainojen ehdoista. Valiokunta pitéd kuitenkin térkedna
16ytad markkinoilta toimivia kannustimia energiatehokkaan ja véhihiilisen rakentamisen edisté-
miseen.

Erdisséd lausunnoissa on ehdotettu alueellisista enimméismédristd luopumista. Perusteena on
muun muassa entisestddn tiukentunut lainananto suurten kaupunkien ja kasvukeskusten ulkopuo-
lella, ensiasunnon varainsiirtoverovapaudesta luopuminen ja kotitalouksien heikko tulokehitys
suhteessa asuntojen hintakehitykseen. Liséksi enimmaéislainaméiéran katsotaan monimutkaista-
van jarjestelmad ja heikentdvin sen houkuttelevuutta. Valiokunnan saaman selvityksen mukaan
asia on ollut esilld valmistelun aikana. Lainan alueellinen enimmaéismééra ei tarkoita sitd, ettd yk-
sittdistapauksissa laina voidaan myontidd enimmaéaismédrdn mukaisena. Lainansaajan asuntolai-
nan méérd perustuu maksukykyyn ja asunnon vakuusarvoon sekd sddstdjen médrdan. Valtaosa
uusista korkotukilainoista on alle enimméismairan. Keskiméardinen korkotukilaina oli 134 000
euroa koko Suomessa ja padkaupunkiseudulla 150 000 euroa. Tdma on kymmenié tuhansia vi-
hemmén kuin enimmaismééré, joka on Helsingissé ollut 230 000 euroa, Turussa ja Tampereella
160 000 euroa sekd muualla Suomessa 140 000 euroa. Jos lainansaajia on kaksi, lainan enim-
méisméérd on puolitoistakertainen. Téllainen korotettua enimméisméirad vastaava laina noste-
taan Helsinkid lukuun ottamatta useammin kuin yhden lainansaajan tilanteessa. Helsingissé vain
15 prosenttia nostaa enimmaisméairan, kun muualla Suomessa osuus on 30—48 prosenttia.
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Valiokunnan saaman selvityksen mukaan ASP-lainojen pddomaa rajoittavat olennaisesti muut te-
kijat kuin sééddetty lainan enimméismaéard. Keskiméardinen ASP-korkotukilaina Helsingissé on
viime vuosina ollut hiukan yli 160 000 euroa. Korkotukilaina voi olla enintddn yhdeksén kertaa
talletusten méaéréd, joten asuntosééstotalletuksia tulee keskikokoisen lainan saadakseen olla noin
18 000 euroa. Yksittdistapauksessa myonnettdvé lainamaérd méaérdytyy padosin muilla perusteil-
la kuin ASP-korkotukiasetuksessa sdddetyn enimmédisméérdn mukaisesti. Vaikka lainan enim-
méismaéra olisi korkea, ratkaisevaa on lainansaajan maksukyky ja tarpeisiin sopiva asunto. Kor-
kotukilainojen pddomaan vaikuttavat lisdksi vaatimus 10 prosentin omarahoitusosuudesta, vaati-
mus asunnon kaytostd omana kotina ja valtiontakauksen rajoitukset. Toisaalta arvioidaan, ettei
alueellisista enimmadisméaéristd luopuminen merkittévasti lisdisi lainaméérid, korkotukikustan-
nuksia tai valtion takauskorvausriskejd. Enimméismaaristd ehdotetaan sdddettéviksi valtioneu-
voston asetuksella. Joustavuutta lainan enimméismaéérien ohjaamiseen tuo se, etti asetuksenan-
tovaltuuden mukaan alueellisia enimm&isméédrid voi olla yksi tai useampia.

Nykyisin lainan enimméismiéra on asuntokohtainen. Alueelliset enimmaéisméért ja puolitoista-
kertaisena myonnettivit lainat kahdelle asunnonostajalle aiheuttavat yhdessi ja erikseen lukuisia
tulkintaongelmia luottolaitoksissa. Koska korkotukilaina ei ASP-korkotukilain 4 §:n mukaan saa
ylittda valtioneuvoston asetuksella alueittain vahvistettua enimmaisméaardd, enimmaisméaérid so-
velletaan my®ds silloin, kun kalliimmalta alueelta ASP-korkotukilainalla ostettu asunto myydéan
ja samalla lainalla rahoitetaan seuraava asunto alueelta, jossa enimmaéisméérd on alhaisempi.
Vaikka lainansaajan tilantarve olisi esimerkiksi perhetilanteen muutoksen vuoksi kasvanut, jou-
tuu hin suuremman asunnon ostaessaan maksamaan pois osan ASP-korkotukilainasta, jotta se ei
ylittéisi alueellista enimmaéisméadrdd. Kahden lainansaajan kohdalla on tilanteita, joissa molem-
milla on ASP-korkotukilaina eri kunnissa ja yhteinen asunto ostetaan kolmannesta kunnasta.
My®os téssé tapauksessa véihintddn toinen lainansaaja voi joutua maksamaan osan ASP-korkotu-
kilainasta pois uuden yhteisen asunnon oston yhteydessé. Esityksessd ehdotetaan tilanteeseen
muutosta. Jatkossa lainachdot mukautuvat paremmin erilaisiin eldmidnmuutostilanteisiin. Korko-
tukilainan alueellisia enimméismaéérid sovelletaan jatkossa vain lainaa mydnnettiessd. Ndin ol-
len asunnon hankkiminen matalamman enimmaislainan mahdollistavalta alueelta ei aiheuta au-
tomaattisesti muutoksia lainaméérdén. Valiokunta pitdd titd kannatettavana muutoksena nykyti-
laan néhden.

Jatkossa vastaantulolainan 25 vuoden enimméislaina-aika koskee ainoastaan lainan mydntohet-
ked. Tamén lisdksi ehdotetaan mahdollisuutta yhteensé neljan vuoden lyhennysvapaisiin. Valio-
kunnan saamissa lausunnoissa on enimmadislaina-aikaa verrattu kuluttajansuojalain (38/1978)
mukaiseen 30 vuoden enimmdislaina-aikaan ja ehdotettu, ettd siithen siirrytdin myos ASP-lai-
noissa. Vastaavasti 10 prosentin omarahoitusosuuden sijaan on ehdotettu matalampaa, viiden
prosentin omarahoitusosuutta, jota sovelletaan markkinaehtoisiin lainoihin. Valiokunnan saa-
man selvityksen mukaan pienempi omarahoitusosuus ja 30 vuoden enimmadislaina-aika nostaisi-
vat merkittivisti lainanhoitokustannuksia. Ne lisddvit lainansaajan korkoriskid. Kuukausittainen
lainanhoitokulu laskee mahdollisesti muutamia kymmenié euroja, mutta ero lainan kokonaiskus-
tannuksissa on kymmenié tuhansia. Kun omarahoitusosuus on 10 prosenttia, tarvittava lainaméaa-
rd on vastaavasti pienempi. ASP-jérjestelmédssd laina-ajan jousto saadaan lisd&dmaélld lyhennysva-
paita nykyisestd kahdesta vuodesta neljdén vuoteen ja soveltamalla lainan enimmaéisaikaa ainoas-
taan myontohetkella.



Valiokunnan mietinté YmVM 7/2025 vp

Valiokunnan saaman selvityksen mukaan valtaosa asuntolainojen takaisinmaksuajoista on alle 26
vuotta. Tastd voidaan péételld, ettei laina-aikojen pidentdmiselle ole laajalti tarvetta. Jos kyse on
suuresta lainasta ja lainansaajan maksukyky on hyvi, voidaan laina nostaa tavallisena asuntolai-
nana, johon on mahdollista saada pidempi takaisinmaksuaika. Jos asuntosiéstéja haluaa ja kyke-
nee ostamaan ensiasunnon tavallisella asuntolainalla, jossa on viiden prosentin omarahoitus-
osuus ja 30 vuoden laina-aika, hén ei tarvitse ASP-jérjestelméén siséltyvaid tukea ensiasunnon os-
toon. Valiokunta pitdd saamaansa selvitystd riittdvéni eikd ehdota muutoksia edellé esitettyihin
ASP-lainan ehtoihin. Uuden lainsédddénnon toimivuutta ja ASP-lainojen kysyntééd on kuitenkin
hyvé jatkossa seurata. Valiokunta yhtyy lausunnoissa esitettyyn niakemykseen, jonka mukaan
ASP-lainojen seurannan ja valvonnan kannalta on eduksi, jos positiivisen luottotietorekisterin
jatkokehityksessé toteutetaan mahdollisuus erotella ASP-lainat muista ensiasuntolainoista.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Ympiéristovaliokunnan paétdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muuttamattomana hallituksen esitykseen HE 7/2025 vp sisdltyvdt 1.—
8. lakiehdotuksen.

Helsingissd 30.4.2025
Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Krista Mikkonen vihr
varapuheenjohtaja Pinja Perholehto sd
jasen Pauli Aalto-Setéld kok

jasen Marko Asell sd

jésen Noora Fagerstrom kok

jasen Eveliina Heindluoma sd

jasen Petri Huru ps

jasen Christoffer Ingo r

jasen Vesa Kallio kesk

jasen Mai Kiveld vas

jésen Hanna Kosonen kesk

jasen Johan Kvarnstrém sd

jésen Jorma Piisinen ps

jasen Merja Rasinkangas ps

jasen Tere Sammallahti kok

jasen Sara Seppinen ps

jésen Saara-Sofia Sirén kok

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Susanna Paakkola
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Vastalause 1

Perustelut

Hallitus vaikeuttaa omilla toimillaan asuntosdistimisen aloittamista, esimerkiksi heikentdmalla
opiskelijoiden taloudellista asemaa ja heikentdmalld opiskelumahdollisuuksia muun muassa toi-
sen asteen koulutukseen kohdistuvilla leikkauksilla. Ndma toimet osuvat erityisesti kasvukeskus-
ten ulkopuolisille alueille.

Hallitus on aikaisemmilla péétoksilldén siirtényt opintotukea lainapainotteiseen suuntaan. Nyt
tdma kehitys vaikeuttaa ASP-lainan saamista. Suurella osalla opiskelijoista kaikki rahat meneviét
eldmiseen eli ASP:n hyddyntdminen on entistd hankalampaa. Hallituksen esityksenkin mukaan
keskeiset syyt ensiasuntojen mydhempién hankintaan ovat juuri opintolainojen yleistyminen ja
opintolainaméérien kasvu.

Valtioneuvoston asetuksella sdddettivistd korkotukilainan alueellisista enimmaismééristé tulisi
luopua. Tdméa my0s yksinkertaistaisi asuntosaddstdjéarjestelméé lainansaajan nakokulmasta. Alue-
jaot ovat keinotekoisia eivétké vastaa todellisuutta. Asunnon sijaintikuntaan perustuvat rajat ei-
vét pysty ottamaan huomioon kunnan sisdisid asuntojen hintaeroja tai markkinamuutoksia, saa-
tikka laajempien alueiden hintaeroja tai hintojen markkinamuutoksia. Hintarajat ottavat lisdksi
heikosti huomioon esimerkiksi erikokoisten huoneistotyyppien hintaerot. Asuntosédéstdjérjestel-
méén sisdltyvit saiddokset koskien omarahoitusosuutta, vastaantulolainan suuruutta ja enimmaéis-
laina-aikaa yhdessé pankkien suorittaman lainansaajan maksukyvyn arvioinnin ja vakuusarvioin-
nin kanssa ovat riittdvid keinoja ehkdisemidn ylisuurien lainojen myOntdmistéd
asuntosdistojarjestelmaista.

Ehké isoin ongelma on, ettd ASP-laina ei ole kilpailukykyinen verrattuna markkinoilta saatavaan
asuntorahoitukseen, miké uhkaa tehdi koko jérjestelmén turhaksi. Samaan aikaan osassa maata
pankkien kiristyneet vakuus- ja rahoitusehdot estdvét asuntojen hankinnan, mika kiithdyttéa enti-
sestddn hallituksen keskittdmispolitiikkaa.

Nykyisté jéarjestelmad tulisi kehittdd rohkeasti, jotta se auttaisi nuoria oikeasti pddseméédn no-
peammin kiinni omaan kotiin ja unelmiin. Omasééstdosuus pitéisi laskea viiteen prosenttiin, jol-
loin se olisi linjassa ensiasunnon ostajan lainakaton kanssa. Laina-ajan enimmaéispituutta seké
valtiontakausaikaa tulisi kasvattaa 35 vuoteen. Lisdksi lyhennysvapaiden sdéntelyé tulisi jousta-
voittaa.

Nuorten kannalta hallituksen esityksessé erityisen huonoa on se, ettd vaadittu asuntosddstimisen
viahimmadisaika laskettaisiin jatkossa kuukausina vuosineljannesten sijaan. Nuorten tulovirta on
opintojen ja toiden jaksottamisen vuoksi usein epitasaista, ja kvartaaleittain sddstdminen saattaa-
kin olla monelle nuorelle helpompaa.

Nayttaa siltd, ettd hallitus pelkdd ASP-jarjestelmésté tulevan liian suosittu, jos siihen tehtéisiin oi-

keita parannuksia. Hallituksen varovaisuus uhkaa vesittdd koko ASP-jarjestelmén sen aidon ke-
hittdmisen sijaan.
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Ehdotus
Edell4 olevan perusteella ehdotamme,

ettd lakiehdotukset hyldtddn.
Helsingissd 30.4.2025

Vesa Kallio kesk
Hanna Kosonen kesk
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Vastalause 2

Perustelut

Hallituksen esityksesséd ASP-lainajérjestelmin uudistamiseksi on kannatettavia elementtejd. Uu-
distus olisi voinut olla kunnianhimoisempi ja uudistuksen tavoitteena olisi tullut olla nuorten en-
siasunnon ostamisen helpottaminen eiki vain lainsdddanndn selkeyttdminen. Me allekirjoittaneet
piddmme tarkeénd, ettd asuntosddstiminen ja omistusasuminen olisi jatkossakin laajasti mahdol-
lista erilaisista 1&htokohdista tuleville kotitalouksille.

Hallituksen lainsdéddantomuutokset kokonaisuudessaan heikentévét nuorten kotitalouksien ase-
maa asuntomarkkinoilla omistusasumiseen kiinni padsemiseksi, kun huomioidaan nyt esitettyjen
muutosten liséksi jo voimaan tullut ensiasunnon ostajien varainsiirtoverovapauden poisto seké
esimerkiksi opintotuen lainapainotteisuuden jatkuva lisddminen. Tdméanhetkinen synkké tyolli-
syystilanne ei helpota nuorten taloudellista asemaa.

Omasddstoosuuden laskeminen 5 prosenttiin

Omasidistdosuuden pitdminen 10 prosentissa toisaalta pienentdi lainansaajan velanhoitorasitusta
ja vihentdd korkoriskid, mutta toisaalta osuuden laskeminen 5 prosenttiin olisi osaltaan voinut li-
sitd nuorten mahdollisuuksia hankkia omistusasunto seké vihentda eriarvoisuutta asuntomarkki-
noilla. 10 prosentin osuuden sddstdminen erityisesti isoissa kaupungeissa voi viivistyttdd asun-
non ostamista merkittdvisti, joten omarahoitusosuuden maltillinen laskeminen olisi yksi toimi,
jolla voitaisiin helpottaa ensiasunnon ostamista varsinkin korkean hintatason kaupungeissa.

Enimmdislaina-aika 30 vuoteen

ASP-lainan enimmaéislaina-aika pitéisi nostaa 25 vuodesta 30 vuoteen. Ensiasunnon ostajat ovat
usein tulokehityksensé alkuvaiheissa, jolloin pidempi laina-aika olisi perusteltua mahdollistaen
my0s sddstdmisen lainan takaisinmaksun rinnalla.

ASP-lainoihin liittyvdt takauskorvaukset maltillisia

ASP-lainojen rajoituksia perustellaan valtion takausvastuiden rajaamisella. ASP-lainoihin
liittyvid takauskorvauksia on maksettu vuosina 2000—2023 kuudessa tapauksessa, yhteensa
33 800 euroa. ASP-korkotukimenot puolestaan olivat vuodesta 2010 alkaen nollassa, kunnes kor-
kojen noustua vuonna 2023 korkotukia maksettiin hiukan yli 4 miljoonaa euroa ja vuonna 2024
16,6 miljoonaa euroa. Luvut ovat maltillisia.

Alueelliset enimmdismddrdt
Alueellisten enimmdiisméérien poistaminen voisi osaltaan vaikuttaa jirjestelmén selkeyteen
myonteisesti. Myds ympéristoministerio toteaa lausunnossaan, etté valtioneuvoston asetuksella

saddettdvistd alueellisista enimméismaéristd olisi mahdollista luopua. Kdytdnndsséd alueelliset
enimmaisméirit aiheuttavat hankalia lainsoveltamistilanteita muun muassa sellaisissa asunnon-
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vaihtotilanteissa, joissa uusi asunto sijaitsee eri alueella kuin vanha ja lainan alueellinen enim-
méismaira muuttuu.

Positiivinen luottotietorekisteri

ASP-lainojen seurannan, analyysin ja valvonnan kannalta olisi hyvi, jos positiivisen luottotieto-
rekisterin jatkokehityshankkeissa olisi mahdollista erotella ASP-lainat muista ensiasuntolainois-
ta.

Ensiasunnon varainsiirtoverovapaus palautettava

Ensiasunnon verovapaus poistettiin 1.1.2024 heikentéen nuorten mahdollisuuksia ostaa oma ko-
ti. Katsomme, etté ensiasunnon ostajan verovapaus tulisi palauttaa.

Ehdotus

Edelld olevan perusteella ehdotamme,
ettd hyviksytddn yksi lausuma. (Vastalauseen lausumaehdotus)

Vastalauseen lausumaehdotus
Eduskunta edellyttid, ettd hallitus parantaa nuorten asemaa asuntomarkkinoilla kehittd-
mdlld ASP-lainsddddntéd edelleen ja palauttamalla ensiasunnon ostajan varansiirtovero-
vapauden ensi tilassa.

Helsingissd 30.4.2025

Pinja Perholehto sd

Marko Asell sd

Johan Kvarnstrom sd

Eveliina Heindluoma sd

Mai Kiveld vas
Krista Mikkonen vihr
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