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OMISTUSASUNTOLAINOJEN VALTIONTAKAUKSET

1. OMISTUSASUNTOLAINAN MAARITTELY

Koska asuntolainan valtiontakauksen voi saada vain “omistusasuntolainan” saaja, on
syytd ensin madritelld, mika on omistusasuntolaina.

Valtio on vastuussa luottolaitoksen, vakuutusyhtion tai elékevakuutusyhtion
yksityishenkilGille mydntamista omistusasuntolainoista siten kuin tassa laissa
saadetaan (1 8).

Myos ulkomaan kansalainen voi saada omistusasuntolainan.

Omistusasuntolainalla tarkoitetaan tassa laissa lainansaajan asuntolainaa tai
sitd osaa asuntolainasta, joka vastaa enintdan 85 prosenttia asunnon
hankintahinnasta, jos lainan kokonaismaara on tata suurempi (2 8).

Jos asuntolaina tai sen osa on myénnetty oman asunnon hankintaan
myoénnettavien lainojen korkotuesta annetun lain

(639/1982) mukaisena korkotukilainana (asp), korotetaan 1 ja 2 momentissa
saadettyd prosenttimaaraa viidella prosenttiyksikolla.

Hankintahinta on se kauppahinta, joka asunnosta tosiasiallisesti maksetaan
kauppakirjan mukaan. Yhtiélainan maksu katsotaan osaksi kauppahintaa, jos lainaosuus
kirjataan kauppakirjaan tai dokumentoidaan muulla luotettavalla tavalla ja se maksetaan
yhti6lle heti, kun se on mahdollista. Uudiskohteissa yhtidlaina voidaan lukea osaksi
kauppahintaa, mikali sen maksamisesta yhtidlle sovitaan kohteen valmistumishetkeen
mennessa. Omakotitalon rakentamisen hankintahintana pidetaan pankille esitettya
rakentamisen kustannusarviota.

Valtiontakauksen edellytyksena on, etté lainansaaja hankkii asunnon pééasiassa omaksi
tai perheensé ensisijaiseksi asunnoksi(6 8). Asuntona pidetdén vahintdan 50 %:n osuutta
asunnosta.

Ensisijaisia asuntoja voi lainansaajalla paasaantdisesti olla vain yksi. Siten
valtion takaam(i)a asuntolain(oj)a voi paasaantoisesti kohdistua vain yhteen asuntoon.

Perheen vakituisessa asuinkdytdssé olevan ns. kakkosasunnon hankintaan
otetulle lainalle voi saada valtiontakauksen, jos puoliso/avopuoliso asuu
toisella paikkakunnalla ja toisella tyossakayntialueella.

Vapaa-ajan asunnon ja sijoitusasunnon hankintaan otettavalle lainalle ei voi saada



valtiontakausta. Sijoitusasunnoksi katsotaan esimerkiksi vanhempien nimiin ostettu
opiskelija-asunto tai perheen ulkopuolisille vuokrattava asunto.

Valtio on vastuussa vain sellaisesta omistusasuntolainasta, josta lainansaaja on
ilmoittanut lainanmyodntéjalle haluavansa valtionvastuun. Asiasta sovitaan
luottoneuvottelussa. Lainan nostamisen jalkeen luottoon ei endd voida liittaa
valtiontakausta, lukuun ottamatta asunnonvaihtotilannetta ja toisaalla tdssa ohjeessa
maditeltyjé& poikkeustapauksia.

Omistusasuntolainaksi voidaan katsoa myos sellainen tdman lain
mukaiset edellytykset tayttava asuntolaina, josta valtio ei ole

ollut alun perin miltédan osin vastuussa, mutta joka
asunnonvaihtotilanteessa kaytetaan tilalle hankitun asunnon
rahoittamiseen. Omistusasuntolainaksi katsottava osuus vanhan ja
mahdollisen uuden lainan yhteismaarasta voi olla enintdan 85
prosenttia tilalle hankitun asunnon hankintahinnasta.

Omistusasuntolainaa lyhennetédén pankin kanssa sovitun lyhennysohjelman mukaisesti.
Mahdollisista lyhennysohjelman muutoksista voidaan neuvotella pankin kanssa.
Lyhennysvapaita vuosia voidaan myéntéé pankin normaalin luotonantopolitiikan
mukaisesti. Kertalyhenteistd lainaa ei voida hyvéaksya omistusasuntolainaksi.

Lisa- ja muu lainoitus, ks. kohta 4.

Omistusasuntolainan laina-aika on enintaan 25 vuotta lainan tai sen
ensimmaisen eran nostamisesta lukien. Jos lainansaaja

ottaa omistusasuntolainan tilalle uuden lainan, enimmaislaina-aika luetaan
kuitenkin alkuperaisen lainan tai sen ensimmaisen

eran nostamisesta.

Sen estadmattd, mitd 1 momentissa sdadetadn, lainanmyontdja voi myéhemmin
laina-aikana lainansaajan pyynnosta pidentaa

laina-aikaa enintdan 27 vuodeksi, jos lainansaajan lainanhoitokyky on
oleellisesti heikentynyt sairauden, tyottomyyden tai

muun ndaihin rinnastettavan syyn vuoksi.

Y114 oleva lainkohta tuli voimaan 1.5.2006. Sitd ennen myodnnettyjen
omistusasuntolainojen laina-aikaa voidaan pident&a pankin ja asiakkaan sopimuksesta.

Jos ennen 1.5. nostettu laina korvataan uudella samansuuruisella lainalla esimerkiksi
pankinvaihtotilanteessa, ei enimmaislaina-aikaa koskevaa pykalaa sovelleta. Jos vanha
laina kuitenkin korvataan uudella suuremmalla lainalla, enimmaislaina-aikaa koskeva
pykéla tulee sovellettavaksi.

HANKITTAVA ASUNTO, RAKENTAMINEN, ASUNNON VAIHTO

Valtiontakauksen saamisen edellytyksené on aina omistusasunnon hankinta tai
rakentaminen. Valtiontakausta ei voida saada siten lainoihin, joilla rahoitetaan



asumisoikeusasuntojen asumisoikeusmaksuja tai osaomistusasuntojen
vahemmistosuuksia (alle 50 % osakkeista).

Jos osaomistusasunnon vahemmistoosuuden kauppaa rahoitettaessa asiakas ilmoittaa
pankille lunastavansa myds asunnon loppuosuuden (tai osuuden, joka yhdessa
vahemmistéosuuden kanssa ylittdd 50 % omistusosuuden) heti kun se on
osaomistussopimuksen mukaan aikaisintaan mahdollista, voidaan osuuksien kaupat katsoa
jalkikateen yhdeksi kaupaksi. Valtion takauksen voi saada tarvittavalle
kokonaisrahoitukselle jalkikateen, edellyttéen, ettd sen kayttdmisesta on sovittu jo
vahemmistdosuuden rahoittamista koskevissa luottoneuvotteluissa. Valtion takauksen
méaéara lasketaan talloin osuuksien kokonaiskauppahinnasta. Muussa tapauksessa
takauksen voi saada vain enemmistéosuuden rahoittamiseen.

Hankittava asunto voi olla asunto-osake tai omakotitalo tai rakennettava
omakotitalo. Omakotitalona ei voida pitéa sellaista kohdetta, joka ostettaessa on ollut
muussa kuin asuinkéyttssa (esim. kesamokking, kouluna, liiketilana) tai sellaisella
alueella, jolla ympérivuotinen asuminen ei ole sallittua. Ostajan tekemalla
kayttotarkoituksen muutoksella ei ole vaikutusta asiaan.

Lainansaajan tai asuntoon muuttavien yhteisvelallisten lainansaajien yhteisesti tulee
hankkia asunnosta vahintaan puolet. Asunnon tulee sijaita Suomessa (ei kuitenkaan
Ahvenanmaalla, jossa on oma takausjarjestelménsa).

Hankittavan asunnon yhteyteen voi liittyd my6s asunnon kayttoa palveleva
autotalliosake silloin, kun se ostetaan samanaikaisesti osakeasunnon kanssa. Autotallin ei
tarvitse sijaita asunnon kanssa samassa osakeyhtitssa.

Jos lainaan on saatu Maaseutuelinkeinojen rahoituslain (329/1999) mukainen
taytetakaus, omistusasuntolain mukainen taytetakaus ei ole mahdollinen.

Haja-asutusalueelta ostettavan omakotitalon tontin pinta-ala voi olla enintdan

2 hehtaaria. Jos ostetaan omakotikiinteist®, jossa maa-alueen pinta-ala on yli 2 hehtaaria,
kauppakirjasta tulisi ilmet& omakotitalon ja sen enintdén 2 hehtaarin kokoisen tontin osuus
koko kauppahinnasta. Kaavoitetulla alueella tontti voi olla enintdan kaavan mukaisen
tontin rakennuspaikan suuruinen.

Peruskorjaukseen tai perusparannukseen otetulle lainalle ei voi saada
valtiontakausta. Takauksen saaminen edellyttda aina asunnon kauppaa tai uuden asunnon
rakentamista.

Olemassa olevan rakennuksen muutostyot voidaan katsoa uudisrakentamiseksi vain,
mikali rakennuskustannukset vastaavat samankaltaisen rakennuksen uudisrakentamisen
kustannuksia esimerkiksi silloin, kun vanhasta rakennuksesta hyodynnet&éan pelkka runko.

Lisérakentamista tai laajentamista voidaan pitdd uudisrakentamisena, jos lisarakentaminen
on laajaa suhteessa olemassa oleviin tiloihin ja kustannukset vastaavat uudisrakentamisen
kustannuksia. Laajentamisena voidaan pitdd my6s olemassa olevien tilojen sisélla
tapahtuvaa rakentamista, kuten ullakkorakentamista.



2.1.0makotitalon rakentaminen

Uuden omakotitalon rakentamiseen voi saada valtiontakauksen. Omistusasunto-
lainan ja valtiontakauksen mé&ara lasketaan pankille esitetyn
rakentamisen kustannusarvion perusteella.

Omistusasuntolainan mééraa laskettaessa kaytettdvadn kustannusarvioon ei voida
sisallyttdd oman tyon osuutta, koska se ei lis&a lainan tarvetta.

Erilliseen tontinostolainaan ei voi saada valtiontakausta. Tontin kauppahinta voidaan
hyvaksya kustannusarvioon, mikali tontti hankitaan osana rakennusprojektia ja rahoitetaan
samanaikaisesti asuntolainalla. Aiemmin tonttilainalla hankitun tontin arvo voidaan laskea
kustannusarvioon, mikali rakennushankkeen kokonaisrahoituksesta asuntolainalla
sovitaan lopullisesti kahden vuoden kuluessa tontin hankinnasta.

2.2.Rakennuskustannusten muutokset

Omistusasuntolainan tarve tulee arvioida huolellisesti ennen lainan ottamista.
Rakentamisen aikana tapahtuneet perustellut kustannusten muutokset (esimerkiksi
yleiset kustannustason muutokset) voidaan ottaa huomioon nostamalla

hyvaksyttyd kustannusarviota ja omistusasuntolainan maaréaa tai myontamalla uusi
omistusasuntolaina. Takausprosentti voi uudessa ja vanhassa omistusasuntolainassa olla
eri, ottaen huomioon kuitenkin valtionvastuun maksimimaéaran.

Poikkeustapauksissa, perustellusta syysté esimerkiksi silloin, kun vanhasta asunnosta ei
ole saatu ennalta arvioitua hintaa, voidaan rakentamislainalle myontéé jalkikateen
valtiontakaus. Kustannusarvion ylittyessa voidaan myos poikkeuksellisesti,
asianmukaisesti laina-asiakirjoissa dokumentoidusta syysta nostaa valtion takaaman
lainan takausprosenttia, mikéli se on alun perin ollut alle 20 %.

Omistusasuntolainaa maksetaan ulos rakennuksen valmiusasteen perusteella. Jos lainan
tarve jaa kustannusarviota pienemmaksi, omistusasuntolainaa nostetaan vain tarvittava
maara.

2.3. Asunnon vaihto

Asunnonvaihtotilanteessa on suositeltavaa, ettd vanha asunto myydaan ennen uuden
asunnon ostoa tai k&ytetaan valiaikaisrahoitusta, jossa ei ole valtiontakausta.

Asunnonvaihtotilanteessa vanhaan asuntoon kohdistunut valtion takaama laina voidaan
kayttaa tilalle hankitun asunnon rahoittamiseen. Vanhan asunnon myynnistd huolimatta
valtion takaama asuntolaina voidaan asunnonvaihtotilanteessa jattédd voimaan ja kayttaa
se 6 kuukauden kuluessa uuden asunnon rahoittamiseen.

Asunnonvaihtotilanteessa takaus voidaan siirtdd uuden kohteen rahoittamiseksi
otettavaan uuteen lainaan, jos vanha laina maksetaan pois samaan aikaan, kun uusi laina
nostetaan. Takauksen siirrettdvyyden edellytys on siten ollen vanhan lainan
voimassapitdminen konvertointihetkeen saakka. Takausmaksua maksetaan lisdé



takauksen maaréan lisdyksesta eli vanhassa lainassa siirtohetkelld voimassa olleen
takausvastuun ja uuden lainan siséltdman takausvastuun erotuksesta.

Valtiontakauksen voi saada myds uuden asunnon hankintaan tai rakentamiseen, vaikka
vanhaa asuntoa ei olisi viela myyty. VVanha laina ja takaus voivat ja&dda voimaan uuden
rinnalle, kunnes vanha asunto on myyty. Talloin uudesta valtiontakauksesta peritaan
kuitenkin taysi takausmaksu.

Ks. my0s kohta 5. Takausmaksu

3. VALTIONTAKAUKSEN MAARA

Valtiontakaus on enintdan 20 % omistusasuntolainan kulloinkin jaljella olevasta
padomasta. Valtiontakaus kattaa liséksi tahan padomaosuuteen kohdistuvan
koron ja mahdollisen viivastyskoron. Valtio vastaa samaan asuntoon
kohdistuvien omistusasuntolainojen pddomasta aina kuitenkin enintdan 50 000
euroon asti (5 §).

Takauksen maara vahenee sitd mukaan kuin lainaa lyhennetéén. Takausprosentti pysyy
koko ajan samana.

Esimerkiksi, jos omistusasuntolainaa myonnetaan yli 250 000 euroa ja siihen otetaan
valtiontakausta maksimimaéara 50 000 euroa, lainan takausprosentiksi muodostuu
maksimiméaaran laskennallinen prosenttiosuus omistusasuntolainan maarésta.
Valtiokonttorin takauslainajarjestelmaan ilmoitetaan takauksen maéara euroina ja
jarjestelmé laskee takauksen prosenttiosuuden.

Valtiontakauksen maaran 50 000 euroon korottava lainkohta tuli voimaan 1.7.2009. Téata
péivaa ennen nostettuihin lainoihin sovelletaan kuitenkin sddnnoksia edelleen sellaisina
kuin ne olivat timéan lainkohdan muutoksen voimaan tullessa eli valtio vastaa samaan
asuntoon kohdistuvien omistusasuntolainojen pddomasta aina kuitenkin enintdan 25 250
euroon saakka.

4. LISALAINAN ASEMA

Jos asuntolainan kokonaismaara on suurempi kuin omistusasuntolaina (eli yli
85 % asunnon hankintahinnasta ,toim. huom.),lainan lyhennykset on kaytettava
ensisijaisesti kattamaan omistusasuntolaina. Tasta on otettava merkinta
lainasopimukseen (2 8).

Tilanteissa, joissa on tarvetta myont&é asuntolainaa enemman kuin 85 % hankintahinnasta,
on useimmiten suositeltavaa kayttaa ylimenevalta osin ns. lisdlainaa. Lain 2 § ei sovellu
kéytettéessa lisélainaa. Lisdlainan vakuudeksi voidaan pantata my6s hankittu asunto.
Lisalainalla on oma omistusasuntolainasta riippumaton lyhennysohjelmansa, joten valtion
takaamalla lainalla ja lisdlainalla voi olla eri pituinen takaisinmaksuaikataulu. Kumpaankin
lainaan voidaan myontdd myos toisistaan riippumattomia lyhennysvapaita vuosia, myos
siten etté vain lisélainaa lyhennetdan jos se on asiakkaan taloudellisen tilanteen kannalta
perusteltua.



5. TAKAUSMAKSU

Valtio perii takauksesta lainansaajalta 2,5 prosentin suuruisen takausmaksun.
Takausmaksu lasketaan valtiontakauksen maaréasta. ASP-korkotukilainoissa ja
omistusasuntolainojen korkotukilainoissa takaus on maksuton.

Jos asuntoa vaihdettaessa vanha omistusasuntolaina k&ytetdan uuden asunnon
rahoitukseen, takausmaksua maksetaan vain silta osin kuin takausvastuu kasvaa.

Jos asunnonvaihdon yhteydessa samanaikaisesti otetaan uusi isompi asuntolaina, jolla
vanha laina maksetaan pois, vanha laina katsotaan k&ytettdvan uuden lainan
rahoittamiseen. Talloinkin takausmaksu maksetaan takausvastuun lisdyksesta.

Jos asunnonvaihtotilanteessa on véliaikaisesti voimassa kaksi valtion takaamaa lainaa, eli
vanha laina j&& voimaan kunnes vanha asunto on myyty, maksetaan uudesta
valtiontakauksesta tdysi takausmaksu.

Pankinvaihtotilanteessa uusi takaus voi olla enintd&n sen suuruinen kuin aiempi
takaus on siirtohetkell& (ellei samalla tapahdu asuntokauppaa). Takausmaksua ei makseta
uudestaan.

6. OMISTUSASUNTOLAINAN VAKUUS, PANTTAUKSET

Omistusasuntolainan ensisijainen vakuus on lainalla hankittavan asunnon osakkeet tai
omakotitalon osalta kiinteistokiinnitys. Vakuuden on vastattava omistusasuntolainasta
muita lainansaajan mahdollisia vastuita paremmalla etuoikeudella. Omistusasuntolainaa
paremmalle etusijalle voidaan kuitenkin hyvaksyéd vuokranantajan vuokrasaatavan
vakuudeksi tontin vuokraoikeuteen ja rakennuksiin vahvistettu kohtuullisen suuruinen
kiinnitys.

Mikali lainan vakuudeksi tulee jalkipantti, lainaan ei voi saada valtiontakausta.
Siten samaan asuntoon kohdistuvia omistusasuntolainoja ei voi olla kahdesta
eri pankista.

Vakuus tulee pantata omistusasuntolainaan erityispanttauksella tai vaihtoehtoisesti
yleispanttauksella mikali sitoumuksessa on sovittu,

ett4 pantti vastaa ensisijaisesti valtion takaamasta omistusasuntolainasta

No. XXX.

7. MUUTOKSET TAKAUSAIKANA, TAKAUKSEN PAATTYMINEN, PANKIN
VAIHTO

Jos taman lain mukaisella omistusasuntolainalla hankittu asunto luovutetaan tai
siirtyy uudelle omistajalle muutoin

kuin avio-oikeuden tai perintdoikeuden nojalla, valtiontakauksen

voimassaolo paattyy asunnon luovuttamisajankohtana.



Jos lainansaaja kuitenkin hankkii kohtuullisessa ajassa (6 kk, toim. huom.)
luovuttamisajankohdasta asunnon, jonka rahoittamiseen han kayttaa lainan,
valtiontakauksen voimassaolo sdilyy. Omistusasuntolainaksi katsottava osuus
vanhasta lainasta ja mahdollisesta uudesta lainasta voi olla enintdan 85
prosenttia tilalle hankitun asunnon hankintahinnasta.

Asunnon luovutuksesta sek& mahdollisesta tilalle hankittavan asunnon kaupasta
tai muusta saannosta on ilmoitettava Valtiokonttorille (pankki ilmoittaa taman
konekielisesti, toim. huom.) (9 §).

Valtiontakaus sdilyy lainassa silloin, kun asunnon luovutus on tapahtunut avio-
tai perintéoikeuden perusteella ja luovutuksen saaja ottaa vastatakseen valtion
takaamasta asuntolainasta.

Jos perinndnjaon tai osituksen yhteydessé lunastetaan (ostetaan pesén
ulkopuolisilla varoilla) asunto, vanha takaus ei siirry ja takausmaksu maksetaan
normaalisti uudesta takauksesta.

Jos erotilanteessa asuntoon jaava lunastaa poislahteneen osuuden asunnosta ja ottaa koko
asuntolainan vastatakseen, takausmaksua ei peritd uudelleen. Takausmaksua ei tarvitse
maksaa myoskééan silloin, kun asuntoon jaavan uusi kumppani ottaa vastatakseen
poislédhteneen lainan.

Jos asunnon kauppahinta on edell4 mainituissa tilanteissa noussut alkuperaisesta
ja lainaa tarvitaan lisad, takausmaksua maksetaan valtiontakauksen lisdyksesta.

Takaus paattyy, kun omistusasuntolainalla hankittu asunto myydaan tai
laina maksetaan pois.

Omistusasuntolainajérjestelméaa ei ole tarkoitettu sijoitusasuntojen takaamiseen.
Valtiontakaus ei kuitenkaan lakkaa, vaikka asunto myohemmin annettaisiinkin pysyvasti
vuokralle. Jos lainan muut vakuudet riittavat, on talloin kuitenkin suositeltavaa sopia
asiakkaan kanssa takauksen p&attamisesta.

Takauksen voi lopettaa, mikali pankki ja asiakas sopivat, ettei sille endd ole tarvetta.
Jos lainansaaja vaihtaa pankkia, valtiontakaus voi saily4 uudessa lainassa. Takauksen
madré voi olla enintd&n sen suuruinen kuin takaus on siirtohetkella.
TAKAUSKORVAUKSET, VELKAJARJESTELY

Lainan myontanyt pankki voi hakea takauskorvausta valtion asuntorahastolta,

kun pankin luottotappio on selvitetty. Tatd ennen vakuutena oleva asunto on myyty sen
seurauksena, etté suoritusta ei ole saatu perittya velalliselta. Korvausta voi hakea heti
vakuuden realisoinnin jalkeen. Takauskorvauksen hakemisesta on annettu erillinen

hakuohje.

Valtiokonttori maksaa takauskorvauksen pankille asuntorahaston paatoksen



mukaisesti.

Jos velkajérjestelyssa vahvistetussa maksuohjelmassa velallinen sdilytt&da
omistusasuntonsa, ja oikeuden vahvistama vakuusvelan mééara alittaa valtion takamaan
asuntolainan madrén, tai jos vahvistetun vakuusvelan korko alittaa valtion takaaman
asuntolainan koron, erééntyy valtion takausvastuu vahvistetun maarén tai koron ylittavalta
osalta, kun maksu- ohjelma on vahvistettu. Jaljelle jadvan lainan osalta valtion
takausvastuu on voimassa kunnes velallinen on tayttanyt maksuohjelman mukaisen
maksuvelvollisuutensa.

Korvaus menetyksista voidaan valtion asuntorahaston niin paattaessa jattaa
suorittamatta tai hyvityksen maaraa alentaa, jos asuntolainan myontamisessa,
sen hoitamisessa tai sen vakuuksien hoitamisessa ei ole noudatettu tata lakia,
sen nojalla annettuja maarayksia taikka hyvaa pankkitapaa ja talla menettelylla
on loukattu valtion etua (11 8).

Sen mitd valtio joutuu maksamaan takauksen perusteella pankille, valtiokonttori
paédsaantoisesti perii lainansaajalta takaisin viivastyskorkoineen. Takautumisoikeudesta
tulee tehdd merkinta lainasopimukseen.

8. TAKAUKSEN VANHENTUMINEN

Takaus vanhenee 3 vuoden kuluessa paavelan erdéntymisesta ( L takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta,19 §). Vanheneminen katkeaa mm. takaajalle l&hetetylla
muistutuksella. Muistutuksena voidaan pitaa valtiokonttorille lahetettyd kuukausittaista
konekielist4 tiedostoa.
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