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Ympaéristovaliokunnalle

HE 7/2025 vp Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asuntosaastojarjestelmastéa ja
siihen liittyviksi laeiksi

Hallitus on antanut eduskunnalle esityksen eduskunnalle laiksi asuntosaastojarjestelmasta ja siihen liittyviksi
laeiksi. Asuntosaéstojarjestelméasta annettuun lakiin koottaisiin sdannokset asuntosaastamisesta seka
asuntosaastamisen perusteella myonnettavasta vastaantulolainasta, korkotuesta ja valtiontakauksesta
ensiasuntoa varten. Muiden kuin asuntosaastamisen perusteella myénnettyjen omistusasuntolainojen
valtiontakauksesta sdadettaisiin asuntolainan valtiontakauksesta annetussa laissa.

ASP-lainsdadannon kehittaminen

ASP ja valtiontakauslainsaadannon kehittamistarpeet liittyvat ensisijaisesti lainsdadantoon, joka on
hajanainen, vaikeasti ymmarrettava ja osin vanhentunut. Tavoitteena on selkeyttda lainsaadantta seka lisata
samalla jarjestelméan joustavuutta ensiasunnon ostajien, lainansaajien ja luottolaitosten nakdkulmasta.
Ehdotetuilla muutoksilla parannettaisiin ensiasunnon ostajien mahdollisuuksia saada selko siita, millaiseen
tukeen he ovat oikeutettuja. Samalla epaselvat tulkintatilanteet ja Valtiokonttorin neuvontatarve vahenisivat.

Ensiasunnon ostajan valinnanmahdollisuuksia lisattaisiin ja otettaisiin nykyista paremmin huomioon
muutokset elamantilanteessa ja asunnontarpeessa. Muutoksia sovellettaisiin padsaantdisesti seka olemassa
oleviin etta uusiin asuntosaastdsopimuksiin ja lainoihin. Tama tarkoittaa sita, ettd uuden lainsdadannon
hyodyt tulevat kaikille. Valmistelussa on perustuslakivaliokunnan lausuntokéytdnnén pohjalta pyritty
varmistumaan siitd, ettéd saanndsten soveltaminen vanhoihin sopimuksiin ja olemassa oleviin lainoihin ei
johda osapuolten kannalta kohtuuttomaan lopputulokseen. Ehdotettujen muutosten on arvioitu olevan
mydnteisia niin asuntosaastajien, lainansaajien ja luottolaitosten nakdkulmasta. Uudet séénnodkset
koskettavat asuntosaastajaé ja lainansaajaa vain silloin, kun muutokset sddstamiseen tai lainaan ovat
ajankohtaisia tai kun tulee aika ostaa asunto. Muutosten kaytannon vaikutus rajoittuu siihen, etta
luottolaitoksen ja yksittdisen asiakkaan valinnanmahdollisuudet ovat nykyista laajemmat.
Asuntosaastésopimuksiin ja lainasopimuksiin ei puututtaisi ilman, etta niihin sdastamiseen tai lainaan tehdaan
muutenkin muutoksia.
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Nykytilan arvio

Keskeinen ehdotus

Vanhentunut ja hajanainen lainsdadanto

Asuntosaastojarjestelméaé koskevien
saannosten kokoaminen yhteen lakiin ja
saadosten kielellinen ja lakitekninen
uudistaminen

Puutteelliset tiedonsaantioikeuksia koskevat
saannokset

Viranomaisten tehtavien ja
tiedonsaantioikeuksien tarkentaminen

Asuntosaastamisen aloittamisen
ylaikarajalla ei ole merkitysta.

Ylaikarajan poisto

Vastikkeettoman saanto estaa
asuntosaastamisen aloittamisen, mutta ei
vastaantulolainan saamista, saantely ei ole
johdonmukainen.

Vastikkeeton saanto ei esta
asuntosaastamisen aloittamista tai
vastaantulolainan saamista.

Asuntosaastotilille tulee saastaa
tavoitteellisesti, mutta asuntoséastajien
sitoutuminen saastamiseen vaihtelee.

Ensimmainen asuntosaastotalletus olisi
pakollinen.

Talletusten vuosineljannekset ovat vaikeat
hahmottaa.

Saastbaika lasketaan kuukausina.

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

Tasmennykset valiaikaisrahoitusta, asunnon
vaihtoa sekd muita laina-aikana tapahtuvia
muutoksia koskeviin sdanndksiin

Yhteisessa saastamisessa aviopuolisot ja
lapsen vanhemmat ovat eri asemassa kuin
muut, esimerkiksi avoparit.

Asuntosaastosopimukseen voisi liittya
viimeistaan ennen viimeisté talletusta toinen
ensiasunnon ostaja riippumatta iasta tai
suhteesta asuntosaastajaan.

Lisakorko ei ole kaytettavissa asunnon
hankinnan hetkell&.

Asuntosaastaotili sulkeutuisi ja talletuksille
maksettava lisdkorko maksettaisiin nykyista
aiemmin.

ASP-korkotukilainan mydntaminen on
sidottu valtiontakaukseen ja painvastoin,
lainansaajalla ei ole mahdollisuutta valita.

Asuntolaina ensimmaista asuntoa varten
voitaisiin myontaa asuntosaastajalle joko
korkotukilainana, valtiontakauslainana tai
molempina.

Korkotukilainan alueelliset enimmaismaarat
eivat noudata hintakehitysta ja vaikeuttavat
asunnon vaihtoa.

Enimmaismaaria ei sovellettaisi asuntoa
vaihdettaessa.

Laina-aikaa koskevat saannokset estavat
tasaeralyhennystavan valinnan.

Enimmaislaina-aika koskisi vain lainan
myodntdhetkea.

Lyhennysvapaita koskeva saantely on
epaselvaa ja muihin lainoihin verrattuna
kireda.

Lyhennysvapaata voisi olla nelja vuotta,
enintaan kaksi vuotta kerrallaan.

Asunnon muulle kaytolle vaadittua erityista
syyta on lainansaajan vaikea arvioida.
Saantely kuormittaa seka lainansaajia etta
Valtiokonttoria, joka ei voi ottaa asiaan
etukateen kantaa.

Erityista syyta asunnon muulle kaytolle ei
tarvittaisi.

Saantely koskien takauskorvausta ja
valtiontakauksen eraantymista on
puutteellista.

Sovellettaisiin takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta annettua yleislakia
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Hallituksen esityksen pdaasialliset vaikutukset

Jarjestelman tarkoitus ja tavoitteet asuntosaastajan ja ensiasunnon ostajan kannalta toteutuisivat paremmin,
kun lainsdadanto olisi ajan tasalla. Selkeampi asuntosdastamista koskeva lainsdadanto kannustaisi nykyista
laajemmin omistusasumisesta kiinnostuneita pohtimaan ajoissa, milloin ja miten asunnon voisi hankkia ja
milla tavalla siihen kannattaa valmistautua. Ehdotettu lainsdadantod parantaisi asuntosaastajien ja
ensiasunnon ostajien mahdollisuutta saada nykyista paremmin selkoa asuntosaastojarjestelmasta ja siihen
littyvista oikeuksistaan. Kun kyseessa on lakisdateinen ensiasunnon ostajia varten luotu jarjestelma, on
tarkead, etta kuluttaja voi luottaa siihen, etté jarjestelma toimii riittdvan hyvin ja ennakoitavasti: kannustaa
saéastamiseen, tukee ensiasunnon ostoa, eika sisalla asuntosaastamisen tai asunnon oston kannalta
yllatyksia. Asuntosaastojarjestelma tukisi eniten sellaisia ensiasunnon ostajia, jotka ovat séasténeet
tavoitteellisesti, mutta joilla ei ole mahdollisuutta turvautua laheisten taloudelliseen tukeen tai varallisuuteen
ensiasuntoa ostettaessa.

Lainsdadannon uudistamisen tavoitteena on ensisijaisesti helpottaa lakien soveltamista, joten vaikutukset
ulottuvat asuntolainojen myontgjiin eli luottolaitoksiin. Yksittaisten kuluttajien neuvonta, ohjaus ja
tiedottaminen lainsaadannén muutoksista tapahtuu kaytanndssa luottolaitoksissa, kun asiakas harkitsee
asuntosaastamisen tai muun saastamisen aloittamista tai neuvottelee asuntolainasta. Ehdotettujen muutosten
vuoksi luottolaitokset tarvitsevat noin vuoden siirtyméaajan lakien hyvaksymisesta tietojarjestelmien
uudistamiseen. Saantelytaakka olisi merkityksellinen [&hinn&d ennen ehdotettujen lakien voimaantuloa, kun
seka tietojarjestelmat etta markkinointi- ja muut materiaalit tulevat uudistettaviksi ja muutokset vaativat myos
henkilokunnan kouluttamista. Pitkalla aikavalilla sédantelysté luottolaitoksille koituva taakka vahenisi.

Esityksen tavoitteena ei ole liséata lainojen luku- tai euromé&araa, vaan ensisijaisesti selkeyttaa
asuntosaastojarjestelmaa asuntosaastajan, lainansaajan ja luottolaitosten naktkulmasta. Korkotuki- ja
valtiontakauslainojen suosion lisdantyminen voisi kuitenkin vélillisesti kasvattaa valtion korkotuki- ja
takauskorvausriskia. Toisaalta talla hetkella ASP-tileja avataan aiempaa vahemman, mika tulee vaistamatta
nakymaan myos vastaantulolainojen maarassa myohemmin. Ehdotetut muutokset voivat toimia myds siten,
ettd osa asuntosaastajista valitsee tavallisen asuntolainan tai pankin tarjoaman maksullisen takauksen, jolloin
valtiolle tulevat kustannukset ja niiden riski ovat pienemmat: Jos lainansaaja haluaa itse vastata valtion
korkotukea paremman korkosuojaustuotteen kustannuksista ja ottaa tavallisen lainan, ei valtiolle tulisi lainasta
lainkaan korkotukikustannuksia. Kuten tallakin hetkell&, varsinkin suurimmat lainat nostettaisiin tavallisina
asuntolainoina ja ilman valtiontakausta.

ASP-lainoista maksetut takauskorvaukset ovat harvinaisia. Ensiasunnot ostetaan péaaosin suurimmista
kaupungeista ja kasvukeskuksista, joissa asunnon arvot pysyvat ennallaan tai nousevat laina-aikana. Vaikka
lainansaaja tulisi maksukyvyttémaéksi, saadaan laina useimmiten maksettua takaisin myymalla asunto.
Luottolaitoksilla on asuntoluottoja koskevasta saantelysta 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 seka tavallisella etté vastaantulolainalla.
Ehdotettuun saantelyyn valtiontakauksia myonnettaessa siséltyy lisaksi luottolaitoksen erityinen velvoite
toimia siten, ettei valtion takauskorvausriski kasva. Jos luottolaitos laiminly® taman tehtéavan, takauskorvaus
voidaan jattdd maksamatta lainansaajan maksukyvyttomyystilanteessa. Valtion takauskorvausriskia rajaa
myds se, ettd takauksen enimmaismaarad, osuutta padomasta ja takauslainan enimmaisosuutta asunnon
hinnasta on rajoitettu. Maksetuista takauskorvauksista osaa saadaan perittyd myéhemmin takaisin
lainansaajilta. Esityksen ei arvioida lisdavan ensiasunnon hankintaan myonnettaviin vastaantulolainoihin
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sisaltyvia valtion takauskorvausriskeja tai -kustannuksia. Mydskaan omistusasuntolainojen maksullisiin
valtiontakauksiin ei esitetd muutoksia, joilla olisi vaikutuksia valtiontakauslainojen maariin tai valtion
takauskorvaustriskeihin.

Kuulemiset ja lausuntopalaute

ASP-lainsaadannon kehittdmishankkeessa on pyritty kuulemaan huolellisesti niitd, joihin lainsaadantt
vaikuttaa. Kyselyilla kuultiin erikseen Finanssialaa ja luottolaitoksia seké asuntosaastajia ja ensiasunnon
ostajia. Aiheesta jarjestettiin myos pyodreén poydan tilaisuus, johon kutsuttiin opiskelija- ja nuorisojarjestdjen
edustajia seka talouden ja asumisen aiheiden parissa tydskentelevia sosiaalisen median vaikuttajia.

Lausuntokierrokset jarjestettiin seka ASP-lainsdadannon kehittdmisen suuntaviivoista etta varsinaisesta
hallituksen esitysluonnoksesta. ASP-lainsdadannon kehittdmiseen suhtauduttiin lausuntokierroksilla yleisesti
hyvin myonteisesti ja ehdotettuja muutoksia paasaantoisesti kannatettiin. ASP-jarjestelma on puutteistaan
huolimatta hyvin tunnettu. Se koetaan tarkeaksi vaylaksi kohti ensimmaista omistusasuntoa.

Finanssiala ja osa muista lausunnonantajista olisi toivonut, ettd ASP-lainaa olisi kehitetty enemman tavallisen
lainan suuntaan esimerkiksi laskemalla vaadittavaa omarahoitusosuutta ja pidentamalla enimmaislaina-aikaa.
ASP-lainan ehtojen yhtenaistaminen tavallisen ensiasuntolainan kanssa tarkoittaisi ASP-lainojen lukumaaran
merkittdvaa kasvua. Valtion tuki kannattaa kuitenkin kohdistaa niille, joilla on suurin tarve ja jotka hy6tyvéat
siité eniten. Suuremmat saastét ovat lainansaajan etu, koska ne vahentavat lainansaajan velanhoitorasitusta
seka kuukausittain etté koko laina-ajalla ja lyhentavét laina-aikaa. Jarjestelma ei rajoita saastajan
mahdollisuuksia ottaa tavallinen laina heti, kun tarve on ja pankki sen myontaa eli jos maksukyky riittaa,
ensiasuntoon paasee kiinni, lisdkorko maksetaan eika muita ASP-jarjestelman tukimuotoja tarvita.
Enimmaislaina-aikaan tarvittava jousto toteutetaan saatamalla nykyista laajemmasta mahdollisuudesta
lyhennysvapaisiin. Valtion nakdkulmasta suuremmat lainamaaréat ja pidemmat laina-ajat merkitsisivat
enemman korkotukikuluja ja lisdantyvia riskeja takauskorvauksista.

Valmistelussa arvioitiin myds muita Finanssialan ehdotuksia, kuten osake- rahastosdastamisen yhdistamista
ASP-tiliin. Eri saastamismuodot (osakkeet ja rahastot) ja energiatehokkuuskannustimet olisivat kaytannossa
vaikeita sisallyttdéd ASP-lainsdadantton. Niitd voidaan kuitenkin toteuttaa ASP-jarjestelman rinnalla muilla
keinoilla. Samoin on tarkeéda parantaa kuulemisissa ja lausuntokierroksella esiin noussutta nuorten ja nuorten
aikuisten talousosaamista, missa pankeilla on edelleen merkittéava rooli.



