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LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSEKSI EDUSKUNNALLE LAIKSI ASUNTOSAASTOJARJESTELMASTA JA

SITHEN LIITTYVIKSI LAEIKSI

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliiton lausunto

Suomen Kiinteistaliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu péaasiallisesti asunto-
osakeyhtiodista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisoja. Alueellisten kiinteistéyhdistysten
jasenistoon kuuluu n. 35 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhticta.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenind noin
25 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Hallituksen lakiesitykset laiksi asuntosadstojarjestelmasta ja siihen liittyviksi
laeiksi toteuttavat osaltaan paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman (2023)
linjausta hallitus rakentaa yhteiskuntaa, jossa suomalaisilla on tyo6lldan ja
sadstamiselladn mahdollisuus hankkia omistusasunto. Hallitusohjelman mukaan
"Turvataan mahdollisuus ensiasunnon hankkimiseen ASP-jarjestelmaa
kehittamalla. Korotetaan ASP-korkotukilainan enimmaismaaraa. Poistetaan ASP-
sddstamisen aloitusikaraja.”

Suomen perustuslain 2 luvun 19 pykdldan 4 momentin mukaan ”Julkisen vallan
tehtdvana on edistaa jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista
jarjestamista.”

Lakiesitykset asuntosdastojarjestelmasta ja asuntolainojen valtiontakauksesta
tukevat asumisen omatoimista jarjestamisesta tilanteessa, jossa
omatoimisuuteen kannustavien jarjestamisen tukemiseen liittyvia tuki- ja
kannustinjarjestelmia on maaratietoisesti vahennetty jo pidemmaén aikaa (mm.
asuntolainakorkojen verovahennysoikeuden ja ensiasunnonostajien
varainsiirtoverovapauden poistaminen). Kannustimien poistaminen on osaltaan
johtanut siihen, ettd ensimmainen omistusasunto hankintaa yha vanhempana.

Lakiesitykset sisaltdavat useita kaivattuja uudistuksia

Asuntosaastojarjestelman uudistamistarpeista on viime vuosina laadittu
kattavavia selvityksia (mm. ymparistoministerio v. 2022 ja v. 2023—-2024). Naiden
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tuloksia sisaltyy kattavasti hallituksen lakiesityksiin (Taulukko 3. Nykytilan
arviointi ja keskeiset ehdotukset, ss. 35-36).

Kiinteistoliitto pitda uudistusehdotuksia hyvina ja kannatettavina. Ne ovat
tarpeellisia ja parantavat sekd asuntosaasto- ettd valtion takausjarjestelman
toimivuutta lisaten kiinnostusta niiden hyédyntamiseen. Lisaksi ehdotukset
poistavat lainsdadadanndssa havaittuja tulkinnanvaraisuuksia ja epakohtia.

ASP-saastdamisen aloitusyldikdrajan poistaminen

Kiinteistoliiton mielestd asuntosaastojarjestelmasta tulisi kehittaa yleinen
ensimmaisen omistusasunnon hankintaa tukeva jarjestelma poistamalla
sadstosopimuksen teon ikarajat kokonaan.

Jarjestelméan laajentaminen koskemaan kaikenikaisia kansalaisia lisdisi
kotitalouksien ennakkosdastamistd omistusasunnon hankintaan vahentden
samalla riskia kotitalouksien ylivelkaantumisesta.

Hallitusohjelman tavoite ”poistetaan ASP-sdastamisen aloitusikadraja” toteutuu
lakiesityksessa ylaikdrajan poistamisen osalta. Saastamisen alaikaraja laskettaisiin
15 vuoteen, eli sita ei kokonaan poistettaisi.

Yladikdrajan poistaminen edistda yhdenvertaisuutta asumismuotojen valinnassa
parantaen eri-ikdisten ihmisten mahdollisuuksia omistusasumiseen.

Korkotukilainan alueellisista enimmaismaarista voidaan luopua

Kiinteistoliiton mielesta valtioneuvoston asetuksella saadettavista
korkotukilainan alueellisista enimmaismaarista voitaisiin luopua. Tdma
yksinkertaistaisi asuntosaastojarjestelmaa lainansaajan nakdkulmasta.

Asunnon sijaintikuntaan perustuvat rajat eivat yleensa pysty ottamaan huomioon
kunnan sisaisia asuntojen hintaeroja tai markkinamuutoksia saatikka laajempien
alueiden hintaeroja tai hintojen markkinamuutoksia. Hintarajat ottavat lisaksi
heikosti huomioon esimerkiksi erikokoisten huoneistotyyppien hintaerot.

Asuntosaastojarjestelmaan sisaltyvat sdddokset koskien omarahoitusosuutta,
vastaantulolainan suuruuttaa ja enimmaislaina-aikaa yhdessa pankkien
suorittaman lainansaajan maksukyvyn arvioinnin ja vakuusarvioinnin kanssa ovat
riittavia keinoja ehkdisemaan ylisuurien lainojen myéntamista
asuntosdastojarjestelmasta.

lyhennysvapaiden pidentaminen kahdesta neljaan vuotta lisda lainanottajalle
joustoa eri elamantilanteisiin.

Takausmaksua voidaan alentaa

Lakiesitys kokonaisuuteen liittyy esitys asuntolainan valtiontakauksesta.
Asuntolainojen takausjarjestelma on ollut voimassa pian 29 vuotta.

Takauksesta perittdavasta takausmaksusta saddettaisiin valtioneuvoston
asetuksella, ja se olisi jatkossakin 2,5 % takauksen maarasta. Alkuvaiheessa vv.
1996-1999 takausmaksu oli 1,5 %.
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Takauslainaa koskevan lain perusteluissa v. 1996 todetaan, etta valtionvastuun
perusteella maksettaviksi tulevat korvaukset on tarkoitus kattaa takausmaksuilla.
Maksun pitaisi olla riittdvan suuri kattamaan valtion maksettaviksi tulevat
korvaukset, mutta toisaalta se ei saisi olla niin suuri, etta se nostaisi lainansaajan
maksettavaksi tulevia kustannuksia niin paljon, etta valtionvastuun kdyttaminen
lainanvakuutena muuttuisi kannattamattomaksi. Takausmaksun suuruutta
voitaisiin tarvittaessa muuttaa asetuksella, jos se osoittautuisi joko tarpeettoman
suureksi tai riittamattomaksi.

Pian kolmen vuosikymmenen aikana on asuntomarkkinoilla koettu useita erilaisia
suhdannek&anteitd, jotka ovat stressitestanneet takauksen riskit valtiolle. Lain
alkuperaisen tarkoituksen toteuttamiseksi tulisi omistusasuntolainan takauksesta
perittdvaa takausmaksua (2,5 % taattavan lainan padomasta) alentaa.

Omistusasuntolainojen takausmaksuja on tuloutettu Valtion asuntorahastoon
yhteensa n. 180 miljoonaa euroa. Takauskorvauksia on vv. 1996-2024 maksettu
yvhteensa n. 8-9 miljoonaa euroa, joista osa on saatu perittya takaisin
kotitalouksilta. Takauskorvauksia on koko aikana maksettu vain alle 5 %
keratyistd takausmaksuista. Omistusasuntolainojen takausvastuu oli 31.12.2023
noin 1,8 miljardia euroa, eli takausmaksuina kertyneet nettovarat (n. 170
miljoonaa euroa) ovat noin 9 % takausvastuusta.

Vuosittain takausmaksuja kertyy edelleen maksettavia takauskorvauksia
enemman

Korvaushistoria osoittaa selvasti, ettd takausmaksu on ylisuuri. Takausmaksun
voisi alentaa alkuperaiselle tasolle (1,5 % takauksen maarastad), tai jopa sen alle.

Kunnioittavasti,
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Harri Hiltunen Janne Salakka
toimitusjohtaja yhteiskuntasuhdepaillikko
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