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Asuntolainan valtiontakaus

Asuntolainan valtiontakaus on tarkoitettu kaikille asunnon ostoa suunnitteleville. Ostettavan
asunnon vakuusarvo lahtokohtaisesti ei riitd kattamaan koko lainamaaraa, joten valtionta-
kaus toimii ostettavan asunnon lisaksi asuntolainan vakuutena. Valtiontakauksen tarkoituk-
sena on kannustaa omistusasunnon hankintaan, silla valtiontakauksen myo6ta vaadittavien
lisdvakuuksien tai oman padoman maara on alempi.

Valtiontakausta ei tarvitse erikseen hakea Valtiokonttorilta, vaan lainan myontava pankki ja
lainansaaja voivat sopia sen kayttdmisestd osana lainaneuvotteluita. Pankki ilmoittaa valti-
ontakauksen kayttamisesta Valtiokonttorille lainan nostamisen jalkeen.

Asuntolainan valtiontakauksesta saadetaan asuntolainan valtiontakauksesta annetussa
laissa seka asuntolainan takausmaksusta annetussa valtioneuvoston asetuksessa.

Valtiontakaus yleisesti
Valtiontakauksen voi saada asuntolainaa nostava yksityishenkild, joka hankkii tai rakennut-
taa asunnon omaan kayttéonsa. Asuntolainalle voidaan mydntaa valtiontakaus, jonka perus-

teella valtio on vastuussa asuntolainasta takaajana valtiontakauksen enimmaismaaraan asti.
Valtiontakaus on toissijainen taytetakaus.

- Toissijaisuus tarkoittaa sita, ettd valtiontakauksen perusteella voidaan vaatia suoritusta
valtiolta, kun paavelka on eraantynyt ja velallinen on todettu maksukyvyttomaksi.

- Téaytetakaus tarkoittaa sita, ettd valtiontakauksen perusteella voidaan vaatia suoritusta
valtiolta vasta sen jalkeen, kun lainan muut vakuudet on myyty ja myynnista saadut varat
on kaytetty valtion takaaman velan lyhentamiseen.

Valtio on valtiontakauksen perusteella vastuussa pankin mydntdman asuntolainan siita
osasta, joka vastaa enintdan 85 prosenttia asunnon hankintahinnasta ja enintaan 20 pro-
senttia asuntolainan kulloinkin jaljella olevasta paaomasta.

Esimerkki:
- Asunnon hankintahinta on 100 000 euroa

- Valtion takaamaa lainaa voi olla enintaan 85 prosenttia asunnon hankintahinnasta - 85
000 euroa

- Asunnon vakuusarvo 70 prosenttia arvosta - 70 000 euroa

- Valtiontakaus enintadan 20 prosenttia lainan padomasta - 17 000 euroa

- Asunnon hankintaan myonnettavalla lainoituksella on vakuuksia 87 000 euron edesta
- Omia varoja tai muuta lainaa tulee olla 13 000 euroa

Valtio vastaa samaan asuntoon kohdistuvien asuntolainojen padomasta enintaan 60 000 eu-
roon asti.
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Takausmaksu

Valtiontakauksesta peritdan lainansaajalta takausmaksu, jonka maara on 2,5 prosenttia ta-
kauksen maarasta.

- Esimerkiksi 100 000 euron suuruiselle asuntolainalle valtiontakauksen maara on enin-
tdan 20 prosenttia padomasta eli 20 000 euroa. Takausmaksu on talléin 500 euroa.

- Maksu peritdan lainan myontavan pankin valityksella ja pankki valittdd maksun Valtio-
konttorille.

Mikali laina mydnnetaan asuntosaastojarjestelmasta annetun lain mukaisena lainana, takaus
on maksuton.

Valtion takaamalla lainalla hankittavaa asuntoa koskevat edellytykset
Asunnon maaritelma

Asunnolla tarkoitetaan vahintaan puolta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista
tai osuuksista, asuinkiinteistosta taikka asuinrakennuksesta, joka sijaitsee kiinteist6d koske-
van kayttdoikeuden nojalla hallitulla alueella. Hankittava asunto voi olla nain ollen:

- Kiinteisto, jolla sijaitsee omakotitalo;

- Vuokraoikeuden perusteella hallittavalla kiinteistolla sijaitseva omakotitalo;
- Asunto-osake;

- Osuus asunto-osuuskunnasta;

- Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion osake.

Hankittavaan asuntoon voi liittya ainoastaan asuintiloja ja asumiseen valittdomasti liittyvia ti-
loja, jotka ovat hankitun asunnon kokoon nahden kohtuullisia. Asuinrakennuksen lisaksi tal-
laisia tiloja ovat muun muassa autotalli, pihasauna tai varastorakennus.

- Sen sijaan asumiseen liittymattdomia tiloja, kuten maa- ja metsatalouteen tai elinkeinon
harjoittamiseen liittyvia tiloja ei voida rahoittaa valtion takaamalla lainalla, vaikka nama
sijaitsisivat hankittavan asunnon yhteydessa tai pihapiirissa.

o Mikali ostettavalla kiinteistolla sijaitsee myos asumiseen liittymattomia tiloja tai
rakennuksia, niiden osuus on eroteltava asumiseen liittyvista tiloista ja rahoitet-
tava muulla tavoin kuin valtion takaamalla lainalla.

Asunnon yhteyteen voi liittyd myos:

- Jokaista lainansaajaa kohden yksi asunnon kayttéa palveleva autopaikka, kun se oste-
taan samanaikaisesti asunnon kanssa.

- Valinnaisen vuokratontin lunastusosuus.
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Hankittavalle asunnolle on asetettu myos rajoituksia.

Jos hankittavat osakkeet tai osuudet eivat oikeuta tietyn asuinhuoneiston hallintaan, kyse
ei ole asunnosta. Nain ollen esimerkiksi kiinteistbosakeyhtion osakkeita ei voi hankkia
valtion takaamalla lainalla.

Asunnon taytyy olla hankintahetkelld ymparivuotiseen asuinkayttéon sopiva. Asunnoksi
ei siten katsota loma- tai vapaa-ajan asuntoa tai liiketilaa.

Asuntoon ei saa liittya ainoastaan sijoitustoimintaan liittyvia tiloja.

Pelkka tontti ei ole laissa tarkoitettu asunto, ellei kyse ole tontin hankinnasta osana ra-
kennusprojektia.

Asumisoikeusasunnosta maksettavaan asumisoikeusmaksuun ei voida kayttaa valtion
takaamaa lainaa.

Hankittavan asunnon tulee sijaita Suomessa (pois lukien Ahvenanmaa).

Valtion takaamalla lainalla on hankittava vahintaan 50 prosentin omistusosuus asunnosta.

Lainansaajan omistusosuudeksi tulee tulla kaupanteon myéta vahintadan 50 prosenttia
asunnosta.

Kaupan kohteena on oltava vahintdan 50 prosenttia asunto-osakkeista, osuuksista tai
omakotitalosta.

Valtion takaamaa lainaa voi kayttaa myos sellaisen asunnon hankintaan, josta omistaa
jo osan, kunhan edella esitetyt edellytykset tayttyvat ja kaupan kohteena on osaomistuk-
sesta huolimatta vahintaan 50 prosenttia.

o Esimerkiksi tilanteessa, jossa lainansaaja on saanut perintdna asunnosta osuu-
den, voi olla mahdollista kayttaa valtion takaamaa lainaa loppuosan lunastami-
seen kuolinpesalta.

o Sellaiseen asunnon hankintaan, josta henkild omistaa jo yli 50 prosenttia, ei voida
kayttada valtion takaamaa lainaa, koska hankinnan kohteena ei ole vahintaan 50
prosenttia asunnosta.

2.2 Rakentaminen

Valtion takaamaa lainaa voidaan kayttaa rakenteilla olevan asunnon hankkimiseen taikka
uuden asunnon rakennuttamiseen.
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RS-kohteet

Valtion takaamalla lainalla voidaan hankkia rakenteilla olevasta RS-kohteesta asunto-osake.
Talléin lainaa voidaan myontaa korkeintaan 85 prosenttia asunnon velattomasta hankinta-
hinnasta.

- Rakentamisvaiheessa ostajan huoneistoon teettamat kiinteat, suoraan asuntoon liittyvat
lisd- ja muutostyét voidaan laskea osaksi asunnon kokonaishintaa, jos ne on lainanmyon-
tohetkella sovittu ja dokumentoidaan luotettavalla tavalla.

o Dokumenttien on oltava kauppakirjan liitteena tai muuten saatavilla siihen
saakka, kunnes laina on maksettu pois.

Omakotitalon rakentaminen

Valtion takaamalla lainalla voidaan rahoittaa omakotitalon rakennusprojekti joko omistusoi-
keuden tai vuokraoikeuden perusteella hallinnoidulle tontille.

- Valtiontakauksen voi saada rakentamisprojektiin, joka toteutetaan jo ennestaan omiste-
tulle tontille. Talléin lainaa voidaan myontaa korkeintaan rakennuskustannuksien verran,
eika tontin hintaa voida sisallyttaa valtion takaamaan lainaan.

- Jos rakennusprojektin yhteydessa ollaan hankkimassa vastikkeellisesti uusi tontti, myos
tontin hankintahinta voidaan ottaa huomioon valtion takaamassa lainassa, jos tontti si-
saltyy kustannusarvioon ja rakentaminen aloitetaan viipymatta tontin ostamisesta.

- Pelkka tontti ei ole lain tarkoittama asunto, joten jos tarkoituksena ei ole aloittaa raken-
nusprojektia, valtiontakausta ei voida kayttaa tontin ostoon.

Rakennusprojektissa valtion takaamaa lainaa voidaan myontaa korkeintaan 85 prosenttia
omakotitalon rakentamisen kustannusarvion maarasta.

- Kustannusarviota ei voida muuttaa ja valtion takaaman lainan maaraa kasvattaa lainan
myontamisen jalkeen. Mikali rakentaminen osoittautuu ennakoitua kallimmaksi, tulee
kasvaneet kustannukset kattaa muulla rahoituksella.

- Kustannusarvioon voidaan laskea kaikki omakotitalon rakentamiseen suoraan liittyvat
kulut. Mukana ei kuitenkaan voi olla lainansaajan oman tyon osuutta, koska se ei lisda
lainan tarvetta.

Lainanmyontgjan tulee seurata rakennushankkeen edistymista ja sitoa uusien luottoerien
nosto rakennustyon vaiheittaiseen edistymiseen.

- Jos lainan tarve jaa kustannusarviota pienemmaksi, valtion takaamaa lainaa nostetaan
vain tarvittava maara.

- Lainanmydéntajan on sailytettava koko laina-ajan dokumentit, jotka liittyvat rakennustydn
edistymisen seurantaan.

Valtiokonttori

Statskontoret
State Treasury

Sornaisten rantatie 13, Helsinki, PL 14, 00054 VALTIOKONTTORI
Puh. 0295 50 2000, Faksi 0295 50 3333, www.valtiokonttori.fi



Valtiokonttori Ohje 6 (16)
Lainat ja takaukset

3.1.1

7.5.2026 VK/22273/2026

Lainan myontamisen edellytykset
Lainan ja takauksen enimmaismaara

Valtion takaamaa asuntolainaa voidaan myéntaa enintaan 85 prosenttia asunnon kauppa-
hinnasta tai kustannusarviosta.

Jos kyse on asuntosaastojarjestelmastd annetun lain nojalla mydnnetysta valtiontakauk-
sesta, asuntolainan enimmaismaara on kuitenkin 90 prosenttia asunnon kauppahinnasta tai
kustannusarviosta.

Jos kyse on asuntosaastojarjestelmastd annetun lain nojalla mydnnetysta valtiontakauk-
sesta, valtiontakaus kattaa enintaan 25 prosenttia jaljella olevasta paaomasta.

Lainan enimmaismaara lasketaan asunnon hankintahinnan perusteella.

- Lainaan ei saa sisallyttaa hankintahinnan lisaksi muita asunnon hankinnasta aiheutuvia
kustannuksia, kuten varainsiirtoveroa tai remontti- tai muuttokustannuksia.

o Varainsiirtoveron siséallyttdminen lainaan on kuitenkin mahdollista, jos laina myon-
netdan asuntosaastojarjestelmasta annetun lain mukaisena vastaantulolainana.

- Kasirahaa, varausmaksua tai muuta vastaavaa ennen kaupantekoa maksettua osuutta
asunnon hinnasta ei voida sisallyttaa lainaan.

- Yhtidlainaosuus voidaan ottaa osaksi kauppahintaa, kunhan se on jyvitetty ja vahvistettu
asuntokohtaisesti tai muuten tiedossa ja maksetaan pois heti, kun se on mahdollista.

Valtiontakaus kattaa enintaan 20 prosenttia kulloinkin jaljella olevasta lainapadaomasta.

- Nain ollen takauksen euromaara pienenee samassa suhteessa, kun lainaa lyhennetaan.
- Valtionvastuun maara pysyy prosentuaalisesti samana koko laina-ajan.

Valtion vastuu on rajoitettu paddoman osalta 60 000 euroon.

Lainansaajalla voi olla useampi kuin yksi valtion takaama laina, jos ne kohdistuvat samaan
asuntoon, eivatka yhteen laskettuna ylita 85 prosentin osuutta asunnon hankintahinnasta.

- Lainansaajalla ei voi olla kerrallaan useampaan kuin yhteen asuntoon kohdistuvaa valti-
ontakauslainaa, silla lainansaajalla voi olla omassa kaytdssaan vain yksi asunto kerral-
laan.

Yhteisen asunnon ostaminen

Kaksi henkil6a voi hankkia yhteisen asunnon valtion takaamalla lainalla. Lainasaajilla voi olla
joko yksi yhteinen laina tai kaksi erillista lainaa.

Jos otetaan kaksi erillista lainaa, valtiontakaus voidaan ottaa joko molemmille lainoille tai
vain toiselle.
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- Talléin panttaus on toteutettava siten, ettd molempien lainojen ensisijaiseksi vakuudeksi
pantataan joko asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet kokonaisuudessaan tai kiinnitys
koko kiinteistoon.

- Erityispanttaussitoumukseen on siséllytettdva maininta siita, ettd jos asunto myydaan,
pankki kayttda kyseisen luoton maksamiseen ensisijaisesti velallisen omistusosuutta
vastaavan summan asunnon kauppahinnasta.

- Mahdollisessa perintatilanteessa asunnosta saatava kauppahinta jaetaan omistussuhtei-
den mukaan.

o Jos molemmilla lainoilla on valtiontakaukset, katetaan omistajan osuuden myyn-
nista saaduilla varoilla ensin hanen oman valtiontakauslainaansa osuus. Jos toi-
sen (omistaja A) osapuolen valtiontakauslainaa jaa hanen osuutensa myynnin ja
varojen kohdistamisen jalkeen maksamatta, kaytetdan toisen osapuolen (omis-
taja B) omistusosuuden myynnista yli jdaneet varat lainan maksamiseen valtion-
takauslainan etusijaan perustuen.

= Mikali valtion takaamaa lainaa jaa tamankin jalkeen viela jaljelle omistaja
A:lle, voidaan hakea korvausta valtiontakauksen perusteella.

o Jos vain toisen omistajan (omistaja A) lainalla on valtiontakaus ja toisella (omis-
taja B) muita vakuuksia, omistajan A omistusosuuden myynnista saaduilla varoilla
katetaan ensin hanen valtiontakauslainansa osuus. Jos lainaa jaa edelleen jal-
jelle, taman jalkeen kaytetaan valtiontakauslainan etusijan perusteella omistaja
B:Itd hanen lainansa maksun jalkeen jaanytta osuutta omistajan A valtiontakaus-
lainan maksamiseen.

= Mikali valtion takaamaa lainaa jaa tamankin jalkeen viela jaljelle omistaja
A:lle, voidaan hakea korvausta valtiontakauksen perusteella.

o Kaytanndn esimerkki: A ja B omistavat asunnon osuuksin 50 % ja 50 %. A:lla on
valtiontakauslainaa jaljella 55 000 euroa ja B:lld on asuntolainaa jaljella 40 000
euroa. B:n lainassa ei ole valtiontakausta. Asunnosta saadaan realisoinnissa 90
000 euroa. Realisointitilanteessa kauppahinta jaetaan ensin omistusosuuksien
suhteessa, jolloin A:n osuus on 45 000 euroa ja B:n osuus 45 000 euroa. A:n
osuudella kuitataan ensin hanen valtiontakauslainaansa, jolloin lainaa jaa jaljelle
vielda 10 000 euroa. Taman jalkeen kaytetdan B:n lainan maksun jalkeen jaanytta
osuutta 5 000 euroa (45 000 € - 40 000 €) A:n valtiontakauslainan maksamiseen.
Taman jalkeen A:n lainaa jaa maksamatta viela 5 000 euroa, jonka osalta voidaan
hakea korvausta valtiontakauksen perusteella.

3.2 Lainasta sopiminen ja lainanmyontédjan velvollisuudet

Lainan yksityiskohdista ja valtiontakauksen kayttamisesta tulee sopia pankin ja lainansaajan
valilld aina ennen asunnon hankintaa ja lainan nostamista.

- Asunnon hankinnalla tarkoitetaan sita hetkea, kun lainansaaja ensimmaisen kerran si-
toutuu asunnon hankintaan, esimerkiksi kauppakirjan allekirjoittamalla. Mikali kauppa

Valtiokonttori
Statskontoret

State Treasury

Sornaisten rantatie 13, Helsinki, PL 14, 00054 VALTIOKONTTORI
Puh. 0295 50 2000, Faksi 0295 50 3333, www.valtiokonttori.fi




Valtiokonttori

Ohje 8 (16)

Lainat ja takaukset

7.5.2026 VK/22273/2026

tehdaan osissa, hankintahetki tarkoittaa sitéd tapahtumaa, jossa kaupasta sovitaan lai-
nansaajaa sitovasti.

Lainan nostamisen jalkeen lainaan ei voida enaa liittaa valtiontakausta lukuun ottamatta
asunnonvaihtotilannetta.

Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismaara on suurempi kuin valtiontakauslaina, lai-
nan lyhennykset on kaytettava ensisijaisesti kattamaan valtiontakauslaina.

Jos lainansaajalle on myoénnetty saman kohteen hankkimiseksi valtiontakauslainan li-
saksi muuta asuntolainaa eli ns. lisalainaa, kaikilla lainoilla on omat lyhennysohjelmansa
ja vakuusjarjestelynsa. Kaytannossa valtiontakauslainan ensisijaisuus tarkoittaa sita, etta
muita lainoja ei saa lyhentaa valtiontakauslainan kustannuksella esimerkiksi lyhennysva-
paiden aikana. Tasta on otettava merkinta lainasopimukseen.

Pankin on meneteltava vastuullisesti lainaa mydnnettdessa ja arvioitava huolellisesti lainan-
hakijan luottokelpoisuus ja maksukyky. Lainanhakijan maksukyvyn arviointi on tehtava lai-
nanhakijan tuloja ja menoja seka muita taloudellisia olosuhteita koskevien tietojen perus-
teella. Tietojen tulee olla laajuudeltaan ja tarkkuudeltaan riittavia ja niiden paikkansa pitavyys
on tarvittaessa varmistettava.

Arvioinnissa on otettava huomioon kaikki tarpeelliset ja merkitykselliset tekijat, jotka voi-
vat vaikuttaa lainansaajan kykyyn maksaa luotto takaisin lainan elinkaaren aikana.

o Tulojen jatkuvuuteen vaikuttavat seikat on huomioitava, esimerkiksi tyo- tai virka-
suhteen laatu (vakituinen/maaraaikainen).

o Mahdolliseen luoton korkomenojen muutokseen on varauduttava ja maksukyvyn
tulee olla riittdva myds korkojen noustessa.

o Maksukykya arvioitaessa on otettava huomioon seka uusien asunnon hankintaan
nostettavien lainojen kustannukset ettd aiempiin luottoihin perustuvat luotonhoi-
tomenot.

o Lainansaajalla ei saa olla maksuhairiomerkint6ja luoton myontohetkella. Lainan-
saajan maksukayttaytyminen on muutenkin otettava huomioon arvioidessa lainan
myontamista ja sen maaraa.

Pankin tulee sailyttda lainansaajan maksukyvyn arviointiin liittyvat asiakirjat ja selvitykset,
kunnes valtion takaama laina on maksettu takaisin.

Valtion takausvastuun edellytyksena on, etta pankki huolehtii takauksen kohteena olevasta
lainasta seka sita nostettaessa, ettd myds koko lainan elinkaaren aikana lain, hyvan luoton-
myontotavan ja hyvan pankkitavan mukaisesti.
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Korko

Valtiontakauslainassa viitekorkona voidaan kayttaa yleisesti asuntolainoissa kaytettavia vii-
tekorkoja kuten esimerkiksi euribor-korkoa tai kiinteda korkoa.

Valtiontakauslainaan voidaan liittdd pankin korkosuojaus, kuten korkokatto tai korkoputki.
Valtiontakaus ei kuitenkaan kata mitdan korkosuojauksesta aiheutuvia kuluja.

- Korkosuojauksesta lainansaajalle tulevat kulut eivat voi sisaltya lainan marginaaliin eika
niita saa lisata lainan padomaan. Kustannukset voidaan maksaa kerralla tai osissa, mutta
maksun tulee olla valtiontakauslainan kuukausierasta erillinen.

Vakuudet

Asuntolainalla on oltava ensisijaisena vakuutena lainoitettavan asunnon hallintaan oikeutta-
vat osakkeet tai osuudet taikka kiinnitys lainoitettavaan kiinteistéén

- Mikali hankittavaa asuntoa ei voida kayttaa vakuutena esimerkiksi sellaisissa tilanteissa,
joissa ostettava kiinteistd ei ole vapaa rasitteista, vaan siihen kohdistuisi kiinnityksia
asuntolainaa paremmalla etuoikeudella, voidaan kayttda myds muuta yhta turvaavaa esi-
nevakuutta.

Vakuuden on vastattava asuntolainasta muita lainansaajan mahdollisia vastuita paremmalla
etuoikeudella.

Vakuuden on oltava parhaimmalla etusijalla.

o Mikali kyse on vuokraoikeuden perusteella hallitulla kiinteistdlla sijaitsevan asun-
non hankkimisesta, myds vuokrasaatavan vakuudeksi tehdyn kiinnityksen tulee
olla valtion takaamaa lainaa huonommalla etusijalla

- Yleispanttauksen kayttaminen ei ole sallittua, vaan panttaus tulee toteuttaa aina erityis-
panttauksena, jolla vakuus pantataan erityisesti lainanumerolla yksildityna valtiontakaus-
lainan vakuudeksi.

- Valtion takaamalle lainalle ei saa jddda vakuusvajetta lainan myontohetkella.

o Jos hankittavan asunnon vakuusarvo ei yhdessa valtiontakauksen kanssa riita
kattamaan koko valtion takaamaa lainaa, tulee edellyttaa lisavakuuksia.

o Vaihtoehtoisesti vakuusvajeellinen osuus lainasta tulee eritellda omaksi lainak-
seen, johon ei liity valtion vastuita.

- Pankin tulee kaytettavissa olevilla keinoillaan huolehtia siita, ettd vakuuskohde on koko
laina-ajan turvattu esimerkiksi vakuuttamalla.

o Kiinteistojen osalta vakuutuksen tulee kattaa yleisesti laajaan vakuutusturvaan
kuuluvat vahingot toisin sanoen palovakuutuksen lisaksi myos esimerkiksi luon-
nonilmiot, putkistovuodot yms. Taman tulee myds ilmeta panttausehdoista.
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o Asunto-osakeyhtion osalta lainanmyontgjan on edellytettava lainansaajalta lai-
nanmyontohetkelld, ettd asunnon kiintea sisustus vakuutetaan myos siltd osin,
kun sita ei kateta asunto-osakeyhtion kiinteistdvakuutuksesta. Taman tulee myds
iimeta panttausehdoista.

Valtiontakauslainan vakuuden on vastattava siitd parhaalla etusijalla, mutta mikali vakuus-
arvo riittaa, jalkipantin myéntaminen valtiontakauslainan vakuudesta on mahdollista.

- Talléin on varmistuttava siita, ettd jalkipantin saavat saatavat ovat etuoikeusjarjestyk-
sessa valtiontakauslainaa huonommalla sijalla.

Luotonantaja on velvollinen valvomaan valtion etua, kun asuntolainan vakuutena oleva omai-
suus muutetaan rahaksi.

Jos asuntolainan tai asuntolainojen kokonaismaara on suurempi kuin valtion takaama laina,
vakuutena olevan omaisuuden myynnista saatava tuotto on kaytettava ensisijaisesti katta-
maan takauslainan osuus lainoista. Tasta on otettava merkinta lainasopimukseen.

- Mahdoallisille lisalainoille tai muille vakuudellisille saataville voidaan kohdistaa suorituksia
vakuuden myynnista saaduista varoista vain, jos valtion takaama laina tulee valtion vas-
tuulle kuuluvine korkoineen ja kuluineen katetuksi kokonaisuudessaan.

Asunnon myynnista kertyneet varat on kohdennettava ensin myynnista aiheutuneille kuluille,
sitten viivastyskorolle ja korolle ja viimeisena lainan padomalle.

- Myynnista aiheutuneilla kuluilla tarkoitetaan myyntiin suoraan liittyvia kuluja, kuten kiin-
teistonvalittdjan palkkiota, kuntotarkastuskustannuksia tai myyntimaksuja.

- Myynnista aiheutuviksi kuluiksi voidaan myos katsoa vakuudesta huolehtimisesta aiheu-
tuneet valttamattomat ja kohtuulliset kulut, jos ne ovat olleet tarpeen vakuuden arvon
sailyttamiseksi, kuten vesi- ja sdhkdlaskut sekd vakuutuskulut.

- Myynnista aiheutuneiksi kuluiksi ei katsota pankille saatavan perinnasta aiheutuneita
yleisia kuluja, kuten oikeudenkayntikuluja tai pankin omia maksuja.

- Jos vakuus myydaan ulosottomenettelyssa, pankin tulee kuitenkin noudattaa ulosotto-
miehen tekemaa paatosta varojen kohdistamisesta.

4 Laina-aika ja lyhennysvapaat

Valtiontakauslainan laina-aika on lainan myoéntéhetkella enintdan 25 vuotta lainan tai sen
ensimmaisen eran nostamisesta lukien. Laina-ajan mydhempi pidentyminen on mahdollista
lain sallimissa rajoissa.

- Pankki ja lainansaaja voivat lainaa nostettaessa sopia vapaasti lainan lyhennystavasta
(esim. kuukausittain) seka lyhennyspaivasta.

Lainansaaja ja -myontaja voivat sopia laina-aikana enintaan neljan vuoden lyhennysvapaista

jaksoista. Yhtajaksoista lyhennysvapaata voidaan kuitenkin mydntaa enintdan kaksi vuotta
kerrallaan. Lyhennysvapaat voivat ndin ollen pidentaa laina-aikaa enintdan 29 vuoteen.
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- Pankilla on harkintavalta sen osalta, myonnetaanko lainansaajalle lyhennysvapaata ja
velvollisuus menetella vastuullisesti erityisesti maksuviivastystilanteissa.

- Lyhennysvapaisiin rinnastetaan myds muut lainansaajan ja pankin laina-aikana sopi-
mat muutokset lainan lyhennyksiin, jotka vaikuttavat laina-aikaan sita pidentavasti
(esimerkiksi kuukausieran pienentamisesta sopiminen).

o Laina-aika voi myds tallaisten muutosten johdosta pidentya enintdan 29 vuo-
teen.

Poikkeuksena 29 vuoden enimmaislaina-aikaan ovat lainan lyhennystavasta johtuvat muu-
tokset laina-ajassa.

- Lainansaaja voi halutessaan sopia pankin kanssa lainan lyhennystavaksi tasaeran,
vaikka tarvittava laina-aika olisi lainaa myonnettaessa pisin mahdollinen eli 25 vuotta.

o Tasaerdlainassa kuukausiera sisaltda seka lainapddoman lyhennyksen etta
korkokulut ja pysyy koko laina-ajan samana. Jos korot nousevat, laina-aika pi-
tenee.

o Tasaeralainan lyhennystavasta johtuen on nain ollen mahdollista, etta laina-
aika pidentyy korkojen noustessa myds yli 29 vuoteen. Tasaerasta johtuvalle
laina-ajan pidentymiselle ei ole saadetty valtiontakauksiin sovellettavassa
laissa ylarajaa.

Jos laina siirretaan toiseen pankkiin tai asuntoon, enimmaislaina-aika lasketaan edelleen
alkuperaisen lainan tai sen ensimmaisen eran nostamisesta.

- Mahdolliset myonnetyt lyhennysvapaat ja muut aiemmin laina-aikaan vaikuttaneet
muutokset otettaisiin huomioon samaan tapaan kuin, jos lainaa ei olisi siirretty.

Jos lainansaajan asuntolainan kokonaismaara on suurempi kuin valtionvastuun kattaman
omistusasuntolainan osuus, tulee lainanlyhennykset kayttaa ensisijaisesti valtion takaaman
lainan lyhentamiseen.

- Kaytdnnossa tdma tarkoittaa sita, ettd jos lainansaajalle on mydnnetty saman kohteen
hankkimiseksi valtiontakauslainan lisaksi muuta asuntolainaa eli ns. lisalainaa, voi kai-
killa lainoilla olla omat lyhennysohjelmansa.

- Valtiontakauslainaan ei kuitenkaan voida myontaa lyhennysvapaata siten, etta vain lisa-
lainaa, johon ei liity valtiontakausta, lyhennetaan.

Lyhennysvapaita ja muita laina-aikaan vaikuttavia muutoksia koskevat dokumentit on saily-
tettava siihen saakka, etta valtion takaama laina on kokonaisuudessaan maksettu takaisin.

Enimmaislaina-aikaa koskeva saannos tuli voimaan 1.5.2006. Tata ennen nostettujen valti-
ontakauslainoihin sovelletaan niiden nostohetkelld voimassa ollut lainsdadantda laina-ajan
osalta. Naiden lainojen enimmaislaina-aikaa ei ole soveltuvassa valtiontakaussaantelyssa
rajoitettu.
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Laina-aikana tapahtuvat muutokset
Lainan siirtaminen uuteen pankkiin

Valtion takaama laina voidaan siirtda laina-aikana toiseen pankkiin. Lainansaaja sopii lainan
siirtAmisesta uuden pankin kanssa.

- Lainan tulee siirtya uuteen pankkiin sellaisenaan, joten esimerkiksi lainan tai takauk-
sen maaraa ei saa siirron yhteydessa kasvattaa.

- Laina-aika lasketaan my®s siirron jalkeen alkuperaisen lainan myoéntamisesta.

- Lainansaaja voi kuitenkin lainan siirtdmista harkitessaan kilpailuttaa lainan ja esimer-
kiksi lainan marginaali tai kulut voivat olla aiempaa pankkia alemmat.

Lainan siirron yhteydessa lainan vastaanottavan pankin on varmistettava tarvittaessa siirron
antavalta pankilta, etta laina siirtyy muuttumattomana.

Lainan siirtaminen uuteen asuntoon

Valtion takaama asuntolaina on mahdollista siirtda uuteen asuntoon ja kayttaa sen hankin-
nan rahoittamiseen, jos lainansaajalle tulee tarve asunnon vaihtoon, mutta han haluaa edel-
leen sailyttaa valtiontakauksen.

Alkuperaisen valtion takaamalla lainalla hankitun asunnon myyminen ei ole asunnonvaihto-
tilanteessa valttamatonta, vaan asunto voi jaada lainansaajan omistukseen esimerkiksi sijoi-
tustarkoituksessa. Valtiontakauslaina tulee siirtda siihen asuntoon, jota lainansaaja tulee jat-
kossa kayttamaan omana asuntonaan.

Jos valtion takaamalla lainalla hankittu myydaan, uusi valtiontakauslainalla rahoitettava
omistusasunto tulee ostaa kahden vuoden kuluessa.

- Jos uutta asuntoa ei osteta maaraaikaan mennessa, laina tulee maksaa takaisin ja
lainansaaja menettada hanelle myénnetyn valtiontakauksen.

- Kahden vuoden aikaraja ei koske sellaisia lainoja, joiden kohteena oleva asunto on
myyty ennen 1.6.2026.

Mikali laina siirretdan uuteen asuntoon, joka on kalliimpi, on lainan ja takauksen maaraa
mahdollista kasvattaa nostamalla lisalainaa.

- Lisalaina on alkuperaisesta valtion takaamasta lainasta erillinen lainansa, jolla on oma
lyhennysohjelma ja muut lainaehdot. Lisdlainan osata tulee maksaa uusi takaus-
maksu.

o Jos lisélainalle tulee valtiontakaus, tulee lainansaajan maksukyky arvioida uu-
delleen asuntoa vaihdettaessa.

- Alkuperainen laina tulee siirtad uuteen asuntoon sellaisenaan, tai jos uusi asunto on
halvempi, kuin vanha, tulee lainaa lyhentda uuden asunnon hintaa vastaavasti.
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Asunnonvaihtotilanteessa vanha valtion takaama laina voidaan myds maksaa pois kokonai-
suudessaan ja ottaa tilalle uusi laina, johon liitetdan valtiontakaus.

- Koko takausmaarasta tulee talloin maksaa uusi takausmaksu.

Valtiontakaus voidaan liittda asunnonvaihtotilanteessa myds sellaiseen asuntoon, johon ei
ole liittynyt aiempia valtion vastuita.

Muutokset lainansaajissa
Valtion takaaman lainan lainansaajissa voi laina-aikana tapahtua muutoksia.

- Lainansaajien maksukyky tulee aina arvioida uudelleen muutoksien toteuttamisen yh-
teydessa.

Yhteinen valtiontakauslaina voidaan jakaa kahdeksi erilliseksi lainaksi. Lainamaara jaetaan
lainansaajien valilla puoliksi tai muihin lainansaajien sopimiin osuuksiin.

- Edellytyksena on, etta molempien omistusosuus on lainojen jakamisen jalkeenkin han-
kitusta asunnosta vahintaan 50 prosenttia.

- Lainat voidaan tassa yhteydessa siirtda eri asuntoon, mutta siirtdminen ei ole lainan
jakamisen edellytys.

o Toinen erillisista lainoista voidaan siirtdd uuteen asuntoon ja toinen voi jaada
olemassa olevaan asuntoon.

o Molemmat erilliset lainat voidaan siirtda uuteen asuntoon tai asuntoihin.

Yhteisen valtiontakauslainan lainansaajista yksi voi lunastaa toisen osuuden hankitusta
asunnosta ja ottaa lainan yksin vastattavakseen.

- Lunastuksensaaja jaa yksin vastaamaan lainasta. Pankin tulee arvioida, etta lunastuk-
sensaajan maksukyky on riittava lainasta selviytymiseen myds lunastuksen jalkeen ja
sailytettava maksukyvyn arviointia koskeva dokumentaatio koko laina-ajan.

- Lunastuksenantaja voi mybéhemmin saada uuden asunnon hankintaan valtiontakauk-
sen, mutta talta osin tulee maksaa uusi takausmaksu koko takausmaarasta.

Lainansaaja voi laina-aikana myyda maaraosan asunnostaan ja sailyttaa silti valtiontakauk-
sen edellyttaen, ettd maaraosan myymisen jalkeenkin lainansaajan omistusosuus asunnosta
on vahintaan 50 prosenttia.

- Jos asunnosta myydaan maardosa, tulee valtion takaamaa lainaa lyhentda samassa
suhteessa.

- Jos maardosan myymisen jalkeen lainansaajan omistusosuudeksi jaa alle 50 prosent-
tia, tulee valtiontakaus poistaa lainalta.
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- Valtion takaamaan lainaan voidaan myds kesken laina-ajan liittdad uusi lainansaaja, jos
alkuperainen lainansaaja myy asunnosta maaraosan uudelle lainansaajalle. Molem-
pien omistusosuudeksi tulee tulla 50 prosenttia asunnosta.

Valtion takausvastuu

Valtiontakaus on voimassa siihen asti, kunnes valtiontakauslaina on maksettu takaisin koko-
naisuudessaan. Valtiontakauksen perusteella syntynyt valtion vastuu pankkia kohtaan lak-
kaa, kun paavelka on suoritettu tai kun se on muuten lakannut.

Takaus vanhenee kuitenkin kolmen vuoden kuluessa paavelan erdantymisesta (takauksesta
ja vierasvelkapanttauksesta annetun lain 19 §). Vanheneminen tulee katkaista Valtiokontto-
rille 1ahetetylla muistutuksella tai muulla vanhentumisen katkaisutoimella.

- Muistutuksena voidaan pitéaa Valtiokonttorille sen antaman maarayksen mukaan lahe-
tettya kuukausittaista teknisen rajapinnan kautta toimitettua tietoa.

o Jos laina siirtyy lainanmyo6ntajalta jonkin toisen tahon perittdvaksi, velvollisuus
vanhentumisen katkaisemiseen sailyy edelleen. Katkaisutoimen voi tehda joko
lainanmyontaja tai perinnasta vastaava taho.

- Mikali Valtiokonttoria ei muistuteta takausvastuusta maaraaikaan mennessa ja takaus
vanhentuu, valtion takausvastuu lakkaa.

Takauskorvaus
Valtion vastuu

Kun lainansaaja on maksukyvyton, valtio on pankille vastuussa asuntolainan paaomasta silta
osin kuin suoritusta ei saada lainan vakuuksista.

- Velallisen maksukyvyttomyys tulee todeta joko ulosottoviranomaisen toteamalla varatto-
muusesteella tai yksityishenkilon velkajarjestelyn tai muun insolvenssimenettelyn myon-
tamista koskevalla paatdksella. Kuolinpesan osalta varattomuus voidaan todeta perukir-
jan perusteella.

- Velan suoritusta ei saada vakuudeksi annetusta omaisuudesta silloin, kun vakuuden
myynnistd saadut varat eivat riitd kattamaan lainan jaljella olevaa paaomaa, korkoa tai
viivastyskorkoa. Vakuus on riittdmaton myos siina tapauksessa, etta se on tuhoutunut,
arvoton tai sen myynnille on muu vastaava este.

Paaoman lisaksi valtio on vastuussa valtiontakauksen kattamaan paddomaosuuteen kohdis-
tuvista koroista ja korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisista viivastyskoroista siihen asti, kun
luotonantaja saa suorituksen saamisistaan.
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Korvauksen hakeminen ja maksaminen

Valtiokonttori maksaa takauskorvauksen valtion varoista luotonantajan hakemuksesta.

Takauskorvaushakemus on tehtava viimeistddn kolmen kuukauden kuluessa takauksen
eraantymisesta. Jos takauskorvausta haetaan myéhemmin kuin kolmen kuukauden kulu-
essa takauksen eraantymisesta, viivastyskorkoa maksetaan aikarajan umpeuduttua vasta
hakemuksen vireilletulosta alkaen.

Valtion vastuun enimmaismaara lasketaan siitd lainapadomasta, joka on jaljelld vakuuden
realisointihetkella.

- Tilanteessa, jossa pankin luottotappion euromaara asunnon realisoinnin jalkeen on suu-
rempi kuin valtiontakauksen maara realisointihetkelld, on takauskorvauksen enimmais-
maara valtiontakauksen maara realisointihetkella.

- Jos lainan jaljelld olevan padoman euromaara asunnon realisoinnin jalkeen on pienempi
kuin valtiontakauksen maara asunnon realisointihetkella, voidaan takauskorvauksena
maksaa enintdan pankin toteutuneen luottotappion maara.

Valtiokonttori voi paattaa jattada suorittamatta takauskorvauksen luotonantajalle tai alentaa
korvauksen maaraa, jos luotonantaja on asuntolainaa myodntaessaan tai laina-aikana olen-
naisesti jattanyt noudattamatta laissa saadettya, hyvaa luotonantotapaa tai hyvaa pankkita-
paa tai toiminut muuten tavalla, joka voi lisata valtion takauskorvausriskia.

Jos pankki saa takauskorvauksen maksamisen jalkeen perityksi lainansaajalta lyhennyksia
ja korkoja, pankin tulee tilittda takauskorvausta vastaava osuus valtiolle.

- Tallaisessa tilanteessa Valtiokonttoriin tulee aina olla yhteydessa ennen tilityksen teke-
mista, jotta sen kohdistuminen oikealle saatavalle voidaan varmistaa.

Takautumisoikeus

Valtiokonttorilla on oikeus peria lainansaajalta valtiontakauksen perusteella luotonantajalle
suoritettu korvaus seka talle takautumissaatavalle viivastyskorkoa korkolain 4 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen suorittamisesta lukien. Takautumisoikeu-
desta on tehtava merkinta lainasopimukseen.

Valtiokonttori voi hakemuksesta paattaa, etta takautumisoikeuteen perustuva saatava jate-
tdan periméatta lainansaajalta, jos lainansaajan ei voida katsoa kohtuudella selviytyvan mak-
suista terveydentilan, tyokyvyttdmyyden, ty6ttdomyyden tai muun naihin verrattavan syyn
VUOKSI.

Takautumissaatavasta luopuminen merkitsee poikkeusta paasaanndsta, jonka mukaan lai-
nansaajan tulee suorittaa takaisin maksettu takauskorvaus takautumisoikeuteen perustuen.
Valtiokonttorilla tulee olla luopumista koskevan hakemuksen kasittelya varten kaytettavis-
saan tarvittavat tiedot hakijan taloudellisesta tilanteesta, joten hakijan tulee toimittaa hake-
muksensa liitteeksi selvitysta, joka tukee hakemuksessa esitettyja seikkoja.
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Laissa mainittu terveydentila, tyokyvyttomyys tai tyottomyys ei sellaisenaan vapauta takau-
tumissaatavan suorittamisesta, vaan asiassa tulee esittaa selvitys siita, ettei hakijan voida
katsoa kohtuudella selviytyvan maksuista laissa yksildidyn tai muun siihen verrattavan syyn
vuoksi.

Ohjeet hakemiseen I6ydat taalta.

7 Yhteystiedot

Valtiokonttori neuvoo valtiontakauslainoja koskevissa kysymyksissa yleisella tasolla. Neu-
vonta-palvelun yhteystiedot ovat seuraavat:

Sahkoposti asp@yvaltiokonttori.fi

Puhelin 0295 50 2248 (arkisin klo 10-12)

Valtiontakauslainoja koskevissa asioissa voi olla myds yhteydessa postitse osoittamalla kirje
seuraavaan osoitteeseen:

Valtiokonttori

Lainat ja takaukset/Henkilérahoitus
PL 14

00054 VALTIOKONTTORI

Valtiokonttori

Statskontoret
State Treasury

Sornaisten rantatie 13, Helsinki, PL 14, 00054 VALTIOKONTTORI
Puh. 0295 50 2000, Faksi 0295 50 3333, www.valtiokonttori.fi



https://www.valtiokonttori.fi/palvelut/rahoitus-ja-lainapalvelut/asuntolainan-valtiontakaus/#takauskorvaukset_takautumissaatavasta-luopuminen
mailto:asp@valtiokonttori.fi

