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Suomen Pankin asiantuntijalausunto HE 7/2025 vp Hallituksen esitys
eduskunnalle laiksi asuntosaadstojarjestelmasta ja siihen liittyviksi laeiksi

1 Tausta

Asuntosdastopalkkiojarjestelman (ASP) kehittdmisella pyritddn turvaamaan mah-
dollisuus ensiasunnon hankkimiseen. Nykyisen ASP-jarjestelman kehittamistar-
peiden nahdaan liittyvan etenkin lainsdddannon selkeyteen. Hallituksen esityksen
tavoitteena on selkeyttda asuntosdastamista ja ensiasunnon hankintaa seka
omistusasuntolainojen valtiontakausta koskevaa lainsaddantoa seka lisata jarjes-
telmén joustavuutta ensiasunnon ostajien, lainansaajien ja luottolaitosten nako-
kulmasta. Ehdotetuilla muutoksilla pyritdan parantamaan ensiasunnon ostajien
mahdollisuuksia saada selko siita, millaiseen tukeen he ovat oikeutettuja.

2 Hallituksen esityksen arviointi

ASP-jarjestelman yleiset [ahtokohdat ja tavoitteet ovat kannatettavia. Pitkdjan-
teistd asuntosaastamista ja ensiasunnon ostamista on perusteltua edistda ja tu-
kea ASP-jarjestelmalla. Myos jarjestelman kehittamisen ja siihen liittyvan lainsaa-
dannon uudistamisen yleiset tavoitteet ovat kannatettavia. Asuntosdastamista,
ensiasunnon ostamista ja omistusasuntolainojen valtiontakausta koskevaa lain-
sdadadantoa on hyva selkeyttaad seka asuntosdastajien ettd luottolaitosten nakokul-
masta.

ASP-korkotukilainan vahimmaisomarahoitusosuuden sailyttaminen 10 prosen-
tissa on perusteltua. Vahimmaisomarahoitusosuuden pienentdaminen nykyisesta
voisi helpottaa ensiasunnon ostamista ASP-korkotukilainalla, mutta samaan ai-
kaan se todennédkdisesti suurentaisi joidenkin asunnonostajien lainamaaria. Tama
kasvattaisi kotitaloussektorin velanhoitomenoja ja jo ennestdan suhteellisen
suurta velkaantuneisuutta, joka on tunnistettu yhdeksi keskeiseksi rahoitusjarjes-
telméan vakautta uhkaavaksi tekijaksi Suomessa. Voimakkaasti velkaantuneet koti-
taloudet ovat alttiita erilaisille talouden hairidille, mika voi kasvattaa koko talou-
den ja rahoitusjarjestelman riskeja. Vahimmaisomarahoitusosuuden pienentami-
nen nykyisesta lisdisi myos valtiontakauksen maaraa ja mahdollisia takausriskeja
seka suurempien lainamaarien myo6ta kasvattaisi valtion korkotukimenoja.

On perusteltua sailyttaa ASP-korkotukilainan ja valtiontakauslainan enimmaista-
kaisinmaksuaika 25 vuodessa lainan myoéntohetkelld. 25 vuoden enimmaistakai-
sinmaksuaikaa voidaan pitaa perusteltuna yhdistettyna 10 prosentin omarahoi-
tusosuuteen. Valtio tukee ASP-lainoja monin tavoin verrattuna tavallisiin ensi-
asuntolainoihin ja ottaa kantaakseen lainoihin liittyvia riskeja. Téman vastapai-
nona voidaan riskien pienentamiseksi pitda perusteltuna edellyttaa ASP-
lainanottajilta suurempaa omarahoitusosuutta ja lyhyempaa
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enimmaistakaisinmaksuaikaa kuin tavallisia ensiasuntolainoja ottavilta. ASP-
jarjestelman keskeisten tavoitteiden, muun muassa pitkdjanteiseen sadstamiseen
kannustamisen, voidaan katsoa toteutuvan myds tilanteessa, jossa asuntosaas-
taja valitsee tavallisen ensiasuntolainan ja kayttaa kertyneet asuntosaastotalle-
tukset ensiasunnon ostamiseen. Valtaosa ensiasuntolainoista on talla hetkella
enintadn noin 25 vuoden pituisia ja luototussuhteeltaan enintdan 90 prosentin
suuruisia.

Lyhennysvapaiden rajoittaminen on perusteltua, silla ne pitkittavat lainan takai-
sinmaksua, yllapitavat velkaantuneisuutta ja kasvattavat koko laina-ajalta kerty-
via korkomenoja. Koska lyhennysvapaat voivat olla perusteltuja tilapaisia jousto-
keinoja, voidaan pitda mahdollisena enimmaiskeston pidentamista esityksen mu-
kaisesti kahdesta vuodesta neljaan vuoteen siten, ettd yhtajaksoinen lyhennysva-
paa voi olla enintaan kaksi vuotta. Jos lyhennysvapaiden enimmaiskestoa piden-
netaan, tulisi kuitenkin harkita tiukempia rajoituksia niiden kestolle takaisinmak-
sun ensimmaisten vuosien aikana. Lisaksi olisi erityisen tarkeaa varmistaa, etta
luotonantaja arvioi velallisen maksukyvyn huolellisesti ennen lyhennysvapaan
myontamista.

Asuntolainan enimmadismaaran tulisi perustua ensi sijassa lainanottajan maksuky-
vyn ja rahoitettavan kohteen huolelliseen arviointiin. Aiemmasta esitysluonnok-
sesta poiketen ei hallituksen esityksessa ehdoteta ASP-korkotukilainan enimmais-
maaran alueellista yhtenadistamista. Vaikka ASP-korkotukilainan enimmaismaaran
sailyttaminen on kannatettavaa, alueellisista enimmaismaarista luopuminen voisi
olla jarjestelman yksinkertaistamisen kannalta hyva keino. Vahimmaisomarahoi-
tusosuus ja Finanssivalvonnan suositus asuntolainanhakijoiden kuormitetusta
enimmaisvelanhoitorasitteesta osaltaan rajoittavat lainan enimmaiskokoa ostet-
tavan asunnon ja muiden vakuuksien seka lainanhakijan kaytettavissa olevien tu-
lojen perusteella.

On perusteltua, ettd korkotukiaikana asunnon tulisi olla pdasaantoisesti lainan-
saajan omassa kaytossad, kuten esityksessa ehdotetaan. Tama ehkaisee sitd, etta
ASP-jarjestelmaa vaarinkaytettaisiin esimerkiksi asuntosijoitustoimintaan. On kui-
tenkin tarkeaa, etta jarjestelma tietyissa maarin sallii muutokset esimerkiksi lai-
nansaajan elamantilanteessa. Tasta syysta on perusteltua, ettad korkotukiaikana
asunto voisi olla muussa kdytossa enintaan kaksi vuotta.

ASP-lainojen seurannan, analyysin ja valvonnan kannalta olisi hyva, jos positiivi-
sen luottotietorekisterin jatkokehityshankkeissa olisi mahdollista erotella ASP-
lainat muista ensiasuntolainoista.
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