Valtion asuntorahaston tilinpaatés vuodelta 2015

Valtion talousarvion ulkopuolinen rahasto
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1. TOIMINTAKERTOMUS

1.1. Toimintakatsaus

1.1.1. Valtion asuntorahaston tehtavat ja rahoitus

Valtion asuntorahasto (VAR) on ymparistoministerion alainen valtion talousarvion
ulkopuolinen rahasto. Valtion asuntorahastosta maksetaan rahalaitosten valtion
tukemaan asuntotuotantoon ja perusparantamiseen myontamien lainojen korko-
tuet ja korkotukilainoihin liittyvat avustukset. Rahastosta maksetaan myos asun-
totuotannon edistdmiseen myodnnetyt kaynnistysavustukset, kunnallistekniikka-
avustukset, asuinalueiden kehittamiseen tarkoitetut avustukset, kehittdamishank-
keiden rahoitus ja erilaiset taloudellisissa vaikeuksissa olevien vuokratalojen tuki-
toimenpiteet. Lisaksi rahastosta maksetaan vuosina 2014 ja 2015 mydnnettyja
korjaus- ja energia-avustuksia.

Taman liséksi rahasto vastaa korkotukilainojen taytetakauksista, omistusasunto-
lainojen valtiontakauksista, vanhoihin aravalainoihin liittyvien ensisijaislainojen
takauksista, vuokratalojen takauslainoista ja lainasaamisten turvaamisesta ai-
heutuvista menoista.

Tulonsa rahasto saa vanhojen aravalainojen koroista ja lyhennyksista seka eri-
laisiin valtiontakauksiin liittyvistd takausmaksuista.

Valtion talousarvion ulkopuolisella Valtion asuntorahastolla ei ole omaa henkil6s-
téa. Johtokunnan paatdksenteon valmistelu tehdaan Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskuksessa (ARA).

Korkotukilainojen hyvaksymisté ja niihin liittyvien avustusten myontamistéa koske-
vat paatokset tehdaan ARAssa. Tuettaviin hankkeisiin sisaltyy alueellista ja
muuta kohdentamista seka hankkeiden suunnitelmien ja kustannusten valvonta.

Maksuliikkeesta ja kirjanpidosta talousarvion ulkopuolisten varojen osalta vastaa
Valtiokonttori. Rahaston varoista maksettavat avustukset avustusten saajille
maksaa kuitenkin Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus yhteistytsséa valtion ta-
lous- ja henkiléstohallinnon palvelukeskuksen kanssa. ARA toimittaa laskun
VARIn varoista menevistd maksuista kuukausittain ja taman perusteella Valtio-
konttori hyvéaksyy maksettavaksi avustukset VARIn varoista.

Valtiokonttori hoitaa aravalainasaatavien perinnan ja vastaa lainoihin liittyvista ta-
loudellisista tukitoimenpiteista. Lisaksi se paattaa lainoihin liittyvista akordeista.
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus kuitenkin paattaa talojen purkamiseen
liittyvista avustuksista.

Rahasto vastaa omasta varainhankinnastaan. Rahaston varainhankintaan liitty-
vien johtokunnan paatosten toimeenpanosta huolehtii Valtiokonttori.

ARA ja valtiokonttori vastaavat yhdessa aravalainoihin ja takauksiin liittyvasta
riskienhallinnasta ja sen kehittamisesta.

Vuosi 2015 oli rahaston 26. toimintavuosi.



1.1.2. Katsaus keskeisiin asioihin
Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoituksen ylijaamaksi* muodostui 152,0 miljoonaa euroa (172,9 milj. euroa
vuonna 2014). Ylijaaman pieneneminen johtui rahoitustuottojen maaran supis-
tumisesta.

Rahoitustuotot koostuvat valtion myéntamien aravalainojen korkotuotoista. Kor-
kotuottoja rahastoon kertyi yhteensa 153,4 miljoonaa euroa (173,8 milj. euroa
vuonna 2014). Korkotuottojen maaraa pienensi aravalainakannan vaheneminen
ja lainojen koron aleneminen.

Rahoituskuluihin sisaltyy rahaston ottamien lainojen korkokulut, lainojen muutok-
set avustuksiksi seka luotto- ja takaustappiot. Rahoituskulut olivat yhteensa 1,7
miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa vuonna 2014).

Lainoitustoiminnan kannattavuus ottaen huomioon oman pddoman korko-
kustannus

Valtion investointilaskelmissa ja muussa paaomien kayton arvioinnissa on valtion
talousarviosta annetun asetuksen mukaan kaytettava korkokustannuksena valti-
on pitkdaikaisen euromaaraisen lainanoton efektiivistd korkokustannusta. Valtio-
konttorin ilmoituksen mukaan vuoden 2015 laskelmissa kaytettava korkokustan-
nus oli 0,6 %. Tata korkoa kayttaen laskennallinen rahoituskustannus rahaston
omalle pd&domalle oli 39,3 miljoonaa euroa. Kun tdma otetaan huomioon arava-
lainoista aiheutuvien luottotappioiden lisaksi, niin lainoitustoiminnan ylijgama oli
113,3 miljoonaa euroa (vuonna 2014 ylijddma oli 119,5 milj. euroa).

Rahastosta maksettu asuntorakentamisen tuki

Avustuksia ja korkotukia rahastosta maksettiin yhteensa 235,7 miljoonaa euroa
(168,7 milj. euroa vuonna 2014). Korkotukea rahaston varoista suoritettiin yh-
teensa 5,2 miljoonaa euroa (8,7 milj. euroa vuonna 2014). Avustuksia maksettiin
yhteensa 230,1 miljoonaa euroa (160 milj. euroa vuonna 2014).

Omistusasuntolainojen valtiontakaukset

Uusista takauksista kertyi takausmaksuja 5,8 miljoonaa euroa. Takauskorvauk-
sia maksettiin yhteensa 0,6 miljoonaa euroa. Takausmaksuja on kerétty vuodes-
ta 1996 lahtien rahastoon yhteensa 143,2 miljoonaa euroa. Takauskorvauksia
on maksettu vastaavana aikana yhteensa 4,0 miljoonaa euroa, joka on 2,8 % ke-
ratyista takausmaksuista.

1 Lainoitustoiminnan kannattavuus ottaen huomioon oman pd&doman laskennallinen korkokustannus on laskettu tilinpaatok-
sen liitteessd 15.2. Laskelma koskee lainoitustoimintaa ja siind ei ole mukana rahoituskuluissa omistusasuntolainojen ta-
kaustappioita.



Luotto- ja takaustappiot

Luotto- ja takaustappioihin kirjataan talokohtaisista ja henkil6kohtaisista aravalai-
noista syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet ta-
kaustappiot ja omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskorva-
ukset. Tilinpaatoksessa luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palautuk-
set aikaisemmin Kirjatuista luottotappioista. Vuokra- ja asumisoikeustalojen
aravalainoista ei syntynyt tappioita. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin yhteensa
637 447,13 euroa (67 871,73 euroa vuonna 2014).

Tulos ja tase

Tuotto- ja kululaskelman mukaan tilikauden alijaama oli 77,2 miljoonaa euroa.
Edellisen vuoden ylijagama oli 10,5 miljoonaa euroa. Tilikauden ylijadma muuttui
alijgamaksi siirtotalouden menojen kasvun ja rahoitusylijgdman supistumisen
seurauksena.

Rahaston taseen loppusumma 31.12.2015 oli 6 549,2 miljoonaa euroa. Taseen
loppusumma pieneni edellisesta vuodesta 143,2 miljoonaa euroa.

Valtion asuntorahaston oman padoman® méaéara oli 6 549,2 miljoonaa euroa.
Omasta pdédomasta vahennettiin tilikauden kulujgaméa 77,2 miljoonaa euroa.
Rahastosta siirrettiin talousarvioon 66 miljoonaa euroa ja oman padoman maara
pieneni 143,2 miljoonaa euroa.

Rahastolla ei ole vierasta pddomaa.
Uudet korkotuki- ja takauslainat

Uusia korkotukilainoja hyvaksyttiin 1 169 miljoonaa euroa. Paaosa lainoista
kohdennettiin Helsingin seudulle ja muihin kasvukeskuksiin. Helsingin seudun
osuus lainoituksen euromaarista oli 65 % ja kasvukeskusten osuus yhteensa 89
%.

Uusissa vuokra- ja asumisoikeustalojen korkotukilainoissa keskikorko lainan
alussa oli 1,13 %. Normaalien vuokra-asuntojen rakentamislainoille maksetaan
korkotukea 1 %:n omavastuun ylittavalle osalle 1.4.2013 - 31.12.2015 valisena
aikana hyvaksytyille korkotukilainoille. Erityisryhmien vuokra-asuntohankkeille
korkotukea maksetaan 3,4 %:n ja asumisoikeushankkeille 3,5 %:n ylittavalta
osalta.

Takauslainoja uusien vuokratalojen rakentamiseen hyvaksyttiin 114 miljoonaa
euroa ja vanhojen aravalainojen takaisinmaksuun 0,05 miljoonaa euroa.

1.1.3. Kehitysnakymia

Aravalainakanta oli vuoden lopussa 5 878,3 miljoonaa euroa. Vuokra- ja asumis-
oikeustaloihin liittyvia lainoja oli 5 877,1 miljoonaa euroa ja henkilékohtaisia ara-
valainoja oli 1,2 miljoonaa euroa.

2 Liitteessa 15.1 on esitetty tarkempi jaottelu rahaston oman pdédoman osalta



Aravalainojen lainaehtojen mukaiset lyhennykset ovat ensi vuonna 463 miljoonaa
euroa. Lyhennyksia kuitenkin kertyy tatd enemman, koska lainoja maksetaan
ennenaikaisesti takaisin liittyen rajoituksista vapauttamisiin. Lisaksi korkotasol-
taan korkeita lainoja korvataan muilla lainoilla. Korkotuloja arvioidaan tulevan
132 miljoonaa euroa. Tulot lainaehtojen mukaisista lyhennyksista ja koroista ovat
yhteensa 595 miljoonaa euroa.

Aravalainoihin liittyvat luottotappiot ovat pysyneet pieniné. Luottotappioihin vai-
kuttavien riskien arvioidaan kasvavan, vaikkakin kokonaisuudessa merkittavat
riskit kohdistuvat varsin pieneen osaan aravalainakannasta. Vuonna 2013 tuli
voimaan lainsdadantémuutoksia, joiden avulla taloudellisissa vaikeuksissa olevi-
en yhtididen osalta voidaan kayttaa tukikeinoja aiempaa joustavammin.

Aravalainojen koroista yli 80 % on sidottu kuluttajahintaindeksin muutokseen.
Aravalainakannan keskikorko laskee kuluvan vuoden aikana, koska inflaatiosi-
donnaisiin lainoihin vaikuttava heindkuun 2015 kuluttajahintaindeksin muutos
aleni 0,8 %:sta -0,2 %:iin.

Korkotukilainakanta oli vuoden lopussa 12 253 miljoonaa euroa ja lainoihin liitty-
va takauskanta on 10 129 miljoonaa euroa. Korkotukilainakanta kasvaa edel-
leen lahivuosina. Korkotukilainakannan kasvu merkitsee rahastosta tulevaisuu-
dessa maksettavien korkotuki- ja takausvastuiden kasvua.

Maksettavien tukien toteutuvaan maaraan vaikuttaa keskeisesti korkotaso. Ny-
kyisella korkotukilainojen korkotasolla tulevien korkotukimaksujen yhteismaara
on 39 miljoonaa euroa. Korkotukimaksut kasvavat selvasti vasta kun lainojen
korkotaso ylittda 3,4 %:ia. Vuokratalojen lainoissa suurimmassa osassa korko-
tukilainoja omavastuukorko on 3,4 %. Alhaisella 1 %:n omavastuukorolla hyvak-
syttiin vuosina 2013-2015 lainoja yhteensa 917 miljoonaa euroa. Asumisoikeus-
talolainoissa omavastuu on 3,5 %:ia ja ASP- ja muissa omistusasumisen korko-
tukilainoissa 3,8 %:ia.

Kaikkien nykyisten lainojen koko korkotukien maksuajan 5 %:n keskimaaraisella
korkotasolla nykyiseen korkotukilainakantaan sisaltyvien ennakoitujen korkotu-
kimaksujen yhteismaara on 1 532 miljoonaa euroa.

Rahastosta maksettavat avustusmenot kasvoivat viime vuonna. Viime vuoden
avustuksien valtuuksien kayton ja taman vuoden kaytettavissa olevien avustus-
valtuuksien perusteella avustusmenot ovat kuluvana vuonna viime vuoden tasol-
la. Rahaston tulos tulee olemaan edelleen alijagdmainen.

Valtion talousarviossa vuodelle 2016 p&éatettiin 47 miljoonan euron siirrosta Valti-
on asuntorahastosta talousarvioon.

1.2. Tuloksellisuuden kuvaus

1.2.1. Vuoden 2015 lainoitus ja sen kohdentuminen

Valtion talousarviossa momentille 35.20.60 osoitettu korkotukiasuntolainojen
hyvaksymisvaltuus katsotaan kaytetyksi asuntorahaston tai kunnan hyvaksy-
mispaatoksilla.



Kaytettavissa ollut korkotukivaltuus oli 1 170 miljoonaa euroa. Liséksi 1. lisata-
lousarviossa osoitettiin oikaisuihin liittyen 5 miljoonaa euroa korkotukivaltuutta
asunto-osakeyhtittalojen perusparannuksiin. Takauslainavaltuus oli 285 miljoo-
naa euroa.

Korkotukilainan hyvaksymispaatokset tehtiin 7 955 asunnolle uustuotantokoh-
teissa ja 2 435 asunnolle peruskorjauskohteissa. Hankintalainojen hyvaksymis-
paatokset koskivat 90 asuntoa.

Takauslainapaattkset tehtiin 836 asunnolle.

Taulukko 1. Valtuuksien kayttd, milj. euroa
2013 2014 2015

Korkotukilainavaltuus 1040 1040 1175*

Valtuutta kaytettiin 912 1015 1167
Valtuuden kaytto (%) 88% 98% 99 %

Takauslainavaltuus 285 285 285
Valtuutta kaytettiin 21 121 114
Valtuuden kaytto (%) 7% 42% 40%

*=sisaltdd 1. lisatalousarvion 5 milj. euron valtuuden liittyen as. oy. perusparannuslainojen oi-
kaisuihin
Kuvio 1. Uudet arava- ja korkotukilainat vuosina 2000 - 2015, milj. euroa
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Talousarvion, valtioneuvoston vahvistaman korkotukilainojen koskevan kaytt6-
suunnitelman sekd ARA ja ymparistoministerion solmiman tulossopimuksen ta-
voitteiden mukaisesti padosa ARA —uustuotannosta kohdentui kasvukeskuk-
siin. Helsingin seudun osuus lainoituksen euromaarista oli 65 % ja kasvukes-
kusten osuus yhteensé 89 %.



Kuvio 2: Kasvukeskusten osuus lainoituksessa, % lainoista
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1.2.2. Rahaston varoista mydnnetyt avustukset, akordit ja kehittamisrahoitus

Valtion asuntorahaston varoista myonnetaan erityisryhmien investointiavustuk-
set, kadynnistysavustukset, avustukset uusien asuinalueiden kunnallistekniik-
kaan, purkuavustukset, korjausavustukset seka avustukset asuinalueiden kehit-
tdmiseen ja asumisneuvojatoimintaan. Liséksi rahaston varoista maksetaan
kehittamisrahalla tehtavat tutkimus- ja kehittamistoiminnan hankinnat. Avustuk-
set ja kehittdmisrahoituksen hankinnat maksetaan hankkeiden edetessa vai-
heittain tai niiden valmistuttua. Paattkset tervehdyttamisavustuksista ja lainojen
anteeksiannosta luottotappioiden ehkaisemiseksi tehd&an Valtiokonttorissa.

Valtion talousarviossa oikeutettiin vuonna 2015 myoéntamaan rahaston varoista
erilaisia avustuksia ja lainojen anteeksiantoja yhteensa 210,4 miljoonaa euroa
(313,9 milj. euroa vuonna 2014). Kaikkiaan avustuksia ja lainojen anteeksianto-
ja myonnettiin yhteensa 197,4 miljoonaa euroa (298,9 milj. euroa vuonna

2014).
Taulukko 2. Avustus-, akordi- ja kehittamisrahavaltuudet ja niiden kaytto,
milj. euroa
2013 2014 2015
Valtuus Kaytt6 Valtuus Kayttdé Valtuus Kayttod
Erityisryhmien investointiavustukset 1200 1200 1200 1200 120,0 119,9
Korjaus- ja energiavustukset 10,0 41 40,0 39,5
Uustuotannon kaynnistysavustukset 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Perusparannuksen kaynnistysavustukset 15,0 15,0 140,0 1400 0,0 0,0
Takauslainojen kaynnistysavustukset 2,5 2,5 3,0 1,2
Kayttotarkoituksen muutosavustus 2,0 2,0
Avustukset uusien asuinalueiden kunnallistekniikkaan 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0 13,5
Lainojen anteeksianto purettavien talojen osalta 3,5 0,3 3,5 0,4 3,5 0,4
Lainojen anteeksianto luottotappioiden ehkéaisemiseksi 3,0 0,3 3,0 1,0 3,0 0,1
Tervehdyttamisavustukset tal. vaik. oleville taloille 2,6 0,1 2,6 04 2,6 0,1
Purkuavustus 2,0 0,7 2,0 0,3 2,0 11
Avustukset asuinalueiden kehittdmiseen 8,0 8,0 4,0 4,0 8,0 8,0
Avustukset asumisneuvontatoimintaan 0,6 0,5 0,6 0,5 0,9 0,9
Kehittdmisraha 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7

Yhteensé 1804 1706 3139 2989  210,7 197,4




1.2.3. Omistusasuntolainojen valtiontakaukset

Valtion asuntorahasto valvoo ja ohjaa omistusasuntolainojen valtiontakauksia
seka tekee paatokset takauskorvausten maksamisesta. Takauksista peritdén ta-
kausmaksu, joka on 2,5 % takauksen maarasta. Jos takaus otetaan korkotuki-
lainan (ASP-laina tai omakotitalon rakentamisen korkotukilaina) yhteydessa, niin
silloin ei peritad takausmaksua. Takausmaksut kertyvat toimintatuottoina rahas-
toon ja rahastosta maksetaan niihin liittyvat takauskorvaukset.

Uusia takauksia otettiin yhteensa 16 241 (14 652 vuonna 2014) asuntoluottoon
ja niista kertyi takausmaksuja 5,8 miljoonaa euroa (5,5 milj. euroa vuonna 2014).
Takauskorvauksia maksettiin yhteensa 0,63 miljoonaa euroa (0,15 milj. euroa
vuonna 2014).

Takausmaksuja on keratty vuodesta 1996 lahtien rahastoon yhteensa 143,2 mil-
joonaa euroa. Takauskorvauksia on maksettu vastaavana aikana yhteensa 4,0
miljoonaa euroa, joka on 2,8 % keratyista takausmaksuista.

Voimassa oleva valtionvastuu takauksista oli vuoden lopussa 2 045,9 miljoonaa
euroa. Valtionvastuu kasvoi 21,4 miljoonalla eurolla. Kerattyjen takausmaksujen
(vahennettyna maksetuilla takauskorvauksilla) suhde takausvastuuseen oli vuo-
den lopussa 6,8 % (6,6 % v. 2014).

1.2.4. Rahaston maksuvalmius ja varainhankinta

Valtion asuntorahaston kassavarat nakyvat tilinpaatoksessa yhdystilisaamisena
valtiolta. Yhdystilisaaminen oli vuoden alussa 252,0 miljoonaa euroa ja vuoden
lopussa 620,2 miljoonaa euroa.

Vuoden 2015 talousarvion mukaan Valtion asuntorahastolla sai olla kerrallaan
lainaa yhteensa enintaan 500 miljoonaa euroa

Rahaston maksuvalmiutta ja varainhankintatarvetta vuodelle 2015 kasiteltiin joh-
tokunnan kokouksessa 9.12.2014. Rahaston varainhankinnalle ei ollut tarvetta.

1.2.5. Saatavien turvaaminen

Lainoihin ja takauksiin liittyvaa riskienhallintaa tehdaan Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen ja Valtiokonttorin yhteistyona. Virastoilla on pysyva riskien-
hallinnan yhteistyéryhmé&, jossa on mukana myds kaksi ymparistoministerion
edustajaa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vastaa yleishyodyllisten yhteiséjen val-
vonnasta, rajoituksista vapauttamisista ja edistdd muun muassa kiinteistoyhtioi-
den suunnitelmallista omistajuutta. Saatavien turvaamiseen tahtaavia taloudelli-
sissa vaikeuksissa olevien vuokrataloyhteisdjen tervehdyttdmistoimia puolestaan
hoidetaan Valtiokonttorissa. Johtokunta paattaa Valtiokonttorin esityksesta pak-
kohuutokaupparealisaatioon ryhtymisesta.



1.2.5.1. Lainojen hallinnointi ja niihin liittyva saatavien turvaaminen

Valtiokonttori hallinnoi aravalainoja, korkotukia ja valtiontakauksia. Hallinnoinnin
keskeinen tavoite on luotto- ja takauskantaan liittyva riskienhallinta ja valtiolle
syntyvien tappioiden minimointi.

Vuonna 2015 aravalainakannan hallinnoinnissa korostuivat vuokrataloyhteiséjen
lisddntyneet maksuviiveet ja kasvaneet tarpeet ongelmaluottoasiakkaiden rahoi-
tusjarjestelyihin ja muihin tervehdyttamistoimiin. Erityisesti vaestoltdan vahenevi-
en alueiden kayttdasteongelmien lisaantyminen on lisannyt lainoihin liittyvia mak-
suviiveitd. Yleisesti voidaan arvioida yleisen heikon talouskehityksen Suomessa
lisdnneen myds yksityishenkiléiden maksuvaikeuksia, mika on osaltaan vuokra-
viiveiden kautta heijastunut myds vuokrataloyhteis6jen maksukykyyn.

Ongelmaluottokannan kasvu lisasi asuntorahoitukseen liittyvia erityistehtavia.
Ongelmatilanteiden kasittelyt ja ratkaisut ovat tilanteiden vaikeutuessa vaatineet
aiempaa enemman selvitys- ja analyysityota. Tavoitteena ovat olleet ensisijaises-
ti hallitut tervehdyttdmistoimi- ja rahoitusjarjestelyratkaisut, joilla minimoidaan val-
tion luottoriski ja samalla pyritdan turvaamaan elinkelpoisten vuokrataloyhteiséjen
toiminnan jatkuminen.

Tervehdyttamistoimiratkaisuissa tarkastellaan kasittelyn kohteena olevan yhtei-
son tilannetta kokonaisuutena. Valtion toimenpiteiden edellytyksena ovat yhtei-
son ja sen omistajan riittavat omat toimenpiteet. Kokonaisratkaisujen pitdéd myds
ennustelaskelmien mukaisesti osoittaa, etté ratkaisut ja toimenpiteet mahdollista-
vat yhteisén toiminnan lahivuosina. Tervehdyttamistoimenpiteissa tehdéaén arvio
myo6s vuokrataloyhteison toimintaymparistosta ja siihen liittyvista ulkoisista ris-
keista.

Vuoden 2015 aikana saatiin kolme konkurssia paatokseen ja yksi uusi konkurssi
alkoi. Paattyneista konkursseista kirjataan vuoden 2016 alkupuoliskolla 1,0 mil-
joonan euron luottotappiot.

Vuoden aikana yhden valtion takaaman yhteisdlle mydnnetyn korkotukilainan
maksuviiveiden johdosta toteutui vakuuden myynti ja lainan osittain maksaminen
rahoituslaitokselle valtiontakauksen nojalla.

Valtiokonttori on valvonut vuoden aikana valtiovelkojan roolissa valtion etua
useissa sulautumis- ja jakautumismenettelyissa.

Vuonna 2015 nuorten asuntosaastajien ASP-lainajarjestelman mukaisten uusien
talletustilien maara pankeissa kasvoi. Uusia tileja avattiin 35 694 kappaletta, joka
oli 7,2 prosenttia enemman kuin edellisend vuonna. ASP-lainakanta kasvoi 1,6
miljardista eurosta 2 miljardiin euroon. Yksityishenkiliden valtiontakauksiin ja
ASP-talletuksiin ja lainoihin liittyva hallinnointi- ja asiakasneuvontaty6 lisaantyi
Valtiokonttorissa kuluneen vuoden aikana.

Luotto- ja takauskannan riskienhallinnassa on noudatettu huolellista riskienhallin-
tatapaa. Maksuviiveiden kehittymista on seurattu aktiivisesti ja sdannollisesti ja
ongelmaluottoasiakkaisiin littyen on ryhdytty tarvittaviin toimenpiteisiin. Luotto- ja
takauskannan riskienhallinnassa seurataan ja analysoidaan sek& kokonaiskan-



nan kehitysta etta asiakaskohtaisia riskeja ja toimenpiteitd. Vuoden 2015 aikana
riskienhallintaa on parannettu myds tietojarjestelmateknisin ratkaisuin.

1.2.5.2. Riskienhallinnan yhteisty6ryhma

Riskienhallinnan yhteistydryhman tehtavana on seurata valtion asuntolainojen ja
takausten riskeja seké analysoida niiden kehitysté ja vastata kaksi kertaa vuo-
dessa tuotettavasta valtion asuntolainoja ja takauksia kasittelevan riskiraportin
toteutuksesta. Riskiraporttiin kerataan kattavasti ja tiiviisti valtion myéntamien
asuntolainojen, korkotukilainojen seka valtiontakauksien riskiasemaa kuvaavat
olennaiset ja ajantasaiset tiedot. Lisdksi tydryhman tehtavana on kasitella ja
koordinoida riskien hallinnan parantamiseen liittyvia tutkimus- ja kehittamishank-
keita.

Tyb6ryhma valmisteli johtokunnassa toukokuussa ja joulukuussa kasitellyn Valtion
asuntolainojen ja takausten riskiraportin. Ryhmassa on kasitelty riskien hallintaan
littyvia ajankohtaisia kysymyksia ja kehitetty riskeja koskevaa raportointia.

1.2.5.3. Yleishyodyllisten yhteisdjen valvonta ja ohjaus seké rajoituksista
vapauttamiset

Johtokunta on kannustanut ARAa ja Valtiokonttoria toimimaan aktiivisesti ja en-
nakoivasti liittyen riskiyhteisdihin tai alueisiin. Virastot pitivat kaksi yhteista semi-
naaria liittyen kiinteistbkannan kehittdmiseen ja lainariskien vahentamiseen riski-
alueille. Lisaksi tehtiin nelja kiinteistonpidon ohjauskayntia ja kuusi kayntia liittyen
kuntien asumisen suunnitteluun.

ARA valvoo yleishyddyllisten yhteisdjen ja kuntien omistamien vuokrataloyhtidi-
den toimintaa ja tuoton tuloutusta. Valvonnan lisdksi tehdaan myds riskienhallin-
nan kannalta tarke&aa kiinteistonpidon kehittdmiseen liittyvaa ohjausta.

ARA vapautti kertomusvuonna paatoksillaan yhteensa 3 655 asuntoa (2 115
asuntoa vuonna 2014). Aravalainaa kohteilla oli jaljella 23 miljoonaa euroa.

1.2.5.4. Talousvaikeuksissa olevien yhteis6jen tervehdyttamistoimet

Valtiokonttorin lainaehtoihin kohdistuvilla muutostoimenpiteill& on tavoitteena tur-
vata lainapddomien takaisinsaantia. Toimenpiteistd vapaaehtoinen yrityssanee-
raus perustuu lakiin yrityksen saneerauksesta ja muut ovat aravalainsaadantoon
liittyvid tervehdyttamistoimenpiteita.

Valtiokonttori paattaa tervehdyttamistoimenpiteista lukuun ottamatta purkuavus-
tusta, josta paattdd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus.

Taloudellisissa vaikeuksissa olevien yhteisdjen tervehdyttdmistoimet voidaan
jaotella rahoitusjarjestelyihin, akordeihin ja avustuksiin.
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Rahoitusjarjestelyja ovat

* ilmoitusperusteinen lainaehtojen muutos
* vuosimaksun alentaminen

* [ainaehtojen muuttaminen

* vapaaehtoinen yrityssaneeraus

* viivastyskorkohelpotukset

Akordeja ovat
* rajoitusakordi (liittyy vuokratalon rajoituksista vapauttamiseen)
* purkuakordi (liittyy vuokratalon purkamiseen)
Avustuksia ovat
* tervehdyttamisavustus
* purkuavustus (ARA)
Paatokset tervehdyttamistoimenpiteistd ilmenevat seuraavasta taulukosta.

Taulukko 4. Tukitoimenpiteet taloudellisissa vaikeuksissa oleville taloille

2012 2013 2014 2015

Tervehdyttamisavustukset (milj.euroa)

Lainasaajien [km 5 4 4

Lainojen padoma (milj.euroa) 16,6 2,2 17,4

Avustusten maara (milj. euroa) 0,4 0,11 0,4
Lainaehtomuutokset

Lainasaajien lkm 2 0 13

-joista sai myos tervehdyttdmisavustusta (lkm) 0 0 2

Lainojen paaoma (milj.euroa) 7.9 0] 50,5

Alennettu korko lainoissa (%6) 2,00 % 0] 2,85
Viivastyskorkohelpotukset

Lainasaajien lkm 8 7 3

Helpotusten méaara (milj. euroa) 0,12 0,08 0,03
Vuosimaksun alentaminen

Lainansaajien Ikm 2 2 o

Lainojen paaoma (milj.euroa) 64 63,3 0

Alentamisen maara (milj. euroa) 0,39 0,32 o

Anteeksiannetun koron méaara (milj. euroa) o o o
Purkuakordit

Lainasaajien lkm 3 2 3

Akordin méaara, milj. euroa 0,2 0,27 0,5
Purkuavustukset

Lainasaajien [km 6 8 8

Avustuksen maara, milj. euroa 0,55 0,72 0,293
Rajoitusakordit

Lainasaajien lkm 3 1 5

Akordin méaara, milj. euroa 0,4 0,3 1

Kaynnistetyt vapaaehtoiset yrityssaneeraukset
Lainasaajien [km 2 1 o
Lainansaajien aravalainojen paaoma, milj. euroa 1,2 0,9 o

4
6,5
0,1

-

4
18,2
2,00

0,06
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1.2.5.5. Maksuhairiot

Aravalaina, jonka korot tai lyhennykset ovat maksamatta, katsotaan jarjestamat-
tomaksi luotoksi yhdeksan kuukauden kuluttua ao. erapaivasta. Jarjestamatto-
mien luottojen maara kasvoi edelliseen vuoteen verrattuna ja paaoma niissa
31.12.2015 oli yhteensa 77,2 miljoonaa euroa (vuoden 2014 tilinpaatdksen mu-
kaan 68,6 milj. euroa). Jarjestamattomien luottojen osuus oli 1,3 % arava-
lainakannasta. Er&aantyneita luottoja oli yhteensa 212 kappaletta (218 kappaletta
v. 2014). Maksamatta olevia korkoja ja lyhennyksid vuoden lopussa oli yhteensa
8,1 miljoonaa euroa (6,2 milj. euroa vuoden 2014 lopussa).

1.2.5.6. Luotto- ja takaustappiot seka lainojen anteeksiannot

Luotto- ja takaustappiot sisaltavat talokohtaisista ja henkilokohtaisista aravalai-
noista syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet ta-
kaustappiot ja omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskorva-
ukset. Tilinpaatoksessa luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palautuk-
set aikaisemmin kirjatuista luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin
yhteensa 637 447,13 euroa (67 871,73 euroa vuonna 2014).

Vuokra- ja asumisoikeustalojen aravalainoista ei kirjattu luottotappioita (O euroa
vuonna 2014).

Lainaehtoihin perustuvia automaattisesti tehtavia henkilokohtaisten aravalainojen
anteeksiantoja oli 10 948,67 euroa (19 506,28 euroa vuonna 2014). Era pienen-
tyi liittyen henkilokohtaisten aravalainojen maarén pienenemiseen.

Lisaksi rajoituksista vapauttamiseen liittyen lainoja annettiin anteeksi euroa
1 024 875,65 euroa (824 494,08 euroa v. 2014).

Omistusasuntolainojen valtiontakauksien takauskorvauksia maksettiin pankeille
yhteensa 627 638,24 euroa (114 476,72 euroa vuonna 2014).

Korkotukilainojen valtion taytetakauksista ei aiheutunut takaustappioita (O euroa
v. 2014).
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Kuvio 3. Aravalainojen luottotappiot seké& akordit rajoituksista vapauttami-
siin ja purkuihin liittyen

Milj. euroa
’ m Akordit
@ Luottotappiot
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1.3. Keskeisia tietoja arava- ja korkotukilainoista

Aravalainat

Aravalainakanta oli vuoden lopussa 5 878,3 miljoonaa euroa. Vuokra- ja asumis-
oikeustaloihin liittyvia lainoja oli 5 877,1 miljoonaa euroa ja henkilékohtaisia ara-
valainoja oli 1,2 miljoonaa euroa.

Kuvio 4: Aravalainakanta

12 000 Milj. euroa
‘ B Henkilokohtaiset aravalainat ®Vuokra- ja asumisoikeustalolainat
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Lyhennyksia aravalainoista kertyi yhteensé 506 miljoonaa euroa (473 milj. euroa
vuonna 2014). Lainaehtojen mukaisten lyhennysten lisaksi lainoja maksettiin ta-
kaisin ennenaikaisesti ja naista kertyi ylimaaraisia lyhennyksia 132,1 miljoonaa
euroa (104,4 milj. euroa vuonna 2014). Aravalainoja konvertoitiin pankkilainoiksi
valtion takauksella 49 miljoonan euron edestd. Rajoituksista vapautettujen talo-
jen osalta ennenaikaisesti takaisinmaksettava lainapadoma on 23 miljoonaa eu-
roa.

Aravalainakannan keskikorko (saatujen korkomaksujen maara suhteessa laina-
kantaan) vuonna 2015 oli 2,60 % (2,85 % vuonna 2014).

Kuvio 5. Aravalainojen keskikorko ja valtion uuden pitkdaikaisen lainan-
oton korkokustannus

8,00%
e Aravalainojen keskikorko = Valtion pitkdaikaisen lainanoton korko
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Korkotukilainat

Korkotukilainojen paaoma vuoden lopussa oli 12 253 miljoonaa euroa (11 330
miljoonaa euroa vuonna 2014). Lainakanta kasvoi 923 miljoonaa euroa edelli-
seen vuoteen verrattuna.
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Kuvio 7. Korkotukilainakanta 2000 - 2015 (milj. euroa)
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Korkotukilainoista 63 % on vuokratalojen lainoja ja 17 % asumisoikeustalolaino-
ja. Naihin lainoihin siséltyy valtion taytetakaus.

Taulukko 5. Korkotukilainakanta lainatyypeittain 31.12.2015

Vuokra-asuntolainat 7775,4
Asumisoikeustalolainat 2 057,7
Omistusasuntolainat (ASP+muut) 2078,9
Asunto-osakeyhtidtalolainat 340,9
Yhteensa 12 252,8

Korkotukimaksujen yhteismaéara oli 5,2 miljoonaa euroa (vuonna 2014 yhteensa
8,7 miljoonaa euroa).

Kuvio 8. Korkotukimaksut 2000 - 2015 (milj. euroa)
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1.4. Tilinpaatdsanalyysi

Valtion asuntorahaston tilinp&aatostiedot ja liitteena ilmoitettavat tiedot esitetdan
Valtiovarainministerion 9.12.2004 antaman talousarvion ulkopuolella olevan val-
tion rahaston tilinpaatoksen kaavoja ja liitteena ilmoitettavia tietoja koskevan
maarayksen mukaisena.

1.4.1. Tuotto- ja kululaskelman tarkastelu

1.4.1.1. Toiminnan tuotot ja kulut

Rahaston toiminnan tuotot koostuvat omistus- ja vuokra-asuntolainojen takauk-
sista saaduista maksuista seka aravavuokra-asuntojen myynteihin liittyvista ra-
hastolle maksettavista luovutuskorvauksista. Rahaston toiminnan tuotot olivat yh-
teensa 6,6 miljoonaa euroa (6,4 milj. euroa vuonna 2014). Tuottojen kasvu johtui
takauksista saatujen maksujen maaran kasvusta.

Omistusasuntolainojen valtion takauksista perittyja maksuja kertyi toimintatuot-
toina rahastoon 5,8 miljoonaa euroa (5,5 milj. euroa vuonna 2014).

Vuokra-asuntojen rakentamiseen ja vanhojen aravalainojen takaisinmaksuun tar-
koitetuista takauksista kertyi tuottoja 0,6 miljoonaa euroa (0,4 milj. euroa vuonna
2014).

Aravalainoitettujen vuokra-asuntojen myynneista rahastoon kertyi luovutuskorva-
uksia 0,1 miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa vuonna 2014).

Rahaston toimintakulut olivat 125 755,85 euroa (208 560,12 euroa vuonna
2014). Toimintakuluista kohdistui 84 326,57 euroa asianajokuluihin. Muut kulut
kohdistuivat p&d&osin tietotekniikan palvelumaksuihin.

1.4.1.2. Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot koostuvat valtion mydntadmien aravalainojen korkotuotoista. Kor-
kotuottoja rahastoon kertyi yhteensa 153,4 miljoonaa euroa (173,8 milj. euroa
vuonna 2014). Korkotuottojen maaraa pienensi aravalainakannan vaheneminen
ja lainojen koron aleneminen.

Rahoituskuluihin sisaltyy rahaston ottamien lainojen korkokulut, lainojen muutok-
set avustuksiksi seké luotto- ja takaustappiot. Rahoituskulut olivat yhteensa 1,7
miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa vuonna 2014).

Luotto- ja takaustappiot siséltavat talokohtaisista ja henkilokohtaisista aravalai-
noista syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet ta-
kaustappiot ja omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskorva-
ukset. Tilinpaatoksessa luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palautuk-
set aikaisemmin kirjatuista luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin
yhteensé 0,64 miljoonaa euroa (0,07 milj. euroa v. 2014).
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Lainaehtoihin perustuvia automaattisesti tehtavia henkilokohtaisten aravalainojen
anteeksiantoja oli 0,01 miljoonaa euroa (0,02 milj. euroa vuonna 2014). Liséksi
vuokratalojen osalta lainoja annettiin anteeksi 1,0 miljoonaa euroa (0,8 milj. eu-
roa vuonna 2014).

Rahoituksen ylijaamaksi® muodostui 152,0 miljoonaa euroa (172,9 milj. euroa
vuonna 2014). Ylijaaman pieneneminen johtui rahoitustuottojen maaran supis-
tumisesta.

1.4.1.3. Siirtotalouden tuotot ja kulut

Valtion asuntorahaston siirtomenot koostuvat asuntotoimen avustuksista ja kor-
kotuista. Avustuksia ja korkotukia rahastosta maksettiin yhteensa 235,7 miljoo-
naa euroa (168,7 milj. euroa vuonna 2014).

Korkotukea rahaston varoista suoritettiin yhteenséa 5,2 miljoonaa euroa (8,7 mil].
euroa vuonna 2013). Korkotukimaksujen pieneneminen johtui korkotason ale-
nemisesta. Suurimmassa osassa lainoja on omavastuukorko ja niille ei makseta
nykyisella korkotasolla lainkaan korkotukea.

Avustuksia maksettiin yhteensa miljoonaa euroa 230,1 (159,6 milj. euroa vuonna
2014). Suurin osa avustuksista oli erityisryhmien investointiavustuksia, yhteensa
120,5 miljoonaa euroa (133,6 milj. euroa vuonna 2014). Perusparannuksen
kaynnistysavustuksia maksettiin 74,9 miljoonaa euroa (9,0 milj. euroa vuonna
2014). Uustuotannon kaynnistysavustuksia maksettiin 17,1 miljoonaa euroa (6,8
milj. euroa vuonna 2014).

Taulukko 6. Rahastosta maksetut korkotuet ja avustukset (milj. euroa)

2013 2014 2015

Korkotukia 12,7 8,7 5,2
Erit. ryhmien investointiavustukset 138,2 133,6 1205
Uustuotannon kaynnistysavustukset 6,8 6,8 17,1
Korjaus- ja energia-avustukset 0,0 0,4 6,0
Kunnallistekniikka-avustukset 9,8 7,1 19
Perusparannuksen kaynnistysavustukset 9,0 74,9
Muut avustukset 2,6 3,1 9,8
Yhteensa 170,2 168,7 235,3

3 Lainoitustoiminnan kannattavuus ottaen huomioon oman paédoman laskennallinen korkokustannus on laskettu tilinpdato k-
sen liitteessd 15.2. Laskelma koskee lainoitustoimintaa ja siind ei ole mukana rahoituskuluissa omistusasuntolainojen ta-
kaustappioita.
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Kuvio 9. Korkotuet ja avustukset vuosina 2000 - 2015
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1.4.1.4. Tilikauden tuotto

Tuotto- ja kululaskelman mukaan tilikauden alijagama oli 77,2 miljoonaa euroa.
Edellisena vuonna ylijgama oli 10,5 miljoonaa euroa. Tilikauden ylijgdma muuttui
alijgamaksi rahoitusylijgaman supistumisen ja siirtotalouden kulujen kasvun
seurauksena.

Kuvio 10. Valtion asuntorahaston tilikauden tuotto ja siirto talousarvioon
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1.4.2. Taseen tarkastelu

1.4.2.1. Vastaavaa

Rahaston taseen loppusumma 31.12.2015 oli 6 549,2 miljoonaa euroa. Taseen
loppusumma pieneni edellisesta vuodesta 143,2 miljoonaa euroa.

Taseen vastaavien osalta lainasaamisten maara oli 5 878,3 miljoonaa euroa.
Lainasaamisten maara pieneni 506,4 miljoonalla eurolla.

Varoja yhdystililla oli tilikauden alkaessa 252,0 miljoonaa euroa ja tilikauden
paattyessa 620,3 miljoonaa euroa.

1.4.2.2. Vastattavaa

Valtion asuntorahaston oman padoman* maéra oli 6 549,2 miljoonaa euroa.
Omasta pdédomasta vahennettiin tilikauden kulujgaméa 77,2 miljoonaa euroa.
Rahastosta siirrettiin talousarvioon 66 miljoonaa euroa ja oman padoman maara
pieneni 143,2 miljoonaa euroa.

Rahastolla ei ollut vierasta padomaa (1,83 euroa v. 2014).

1.4.3. Rahoituslaskelman tarkastelu

Rahaston korko- ja muina tuloina kertyi 165,3 miljoonaa euroa (194,3 milj. euroa
v. 2014). Menot rahoitus- ja muista kuluista olivat 0,8 miljoonaa euroa (0,3 mil-
joonaa euroa vuonna 2014).

Siirtotalouden menot avustuksien ja korkotukien maksuista olivat 235,7 miljoo-
naa euroa (168,7 milj. euroa v. 2014).

Investointien osalta annettuja lainoja oli koostuen luottotappioista ja akordeista
yhteensa 1,0 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa v. 2014) ja takaisinmaksuja lainois-
ta kertyi 506,8 miljoonaa euroa (473,2 milj. euroa v. 2014).

Rahastosta siirrettiin valtion talousarvioon 66 miljoonaa euroa (90,0 milj. euroa v.
2014).

Likvidit varat vuoden lopussa olivat 620,3 miljoonaa euroa (252,0 milj. euroa v.
2014).

1.5. Sisdinen valvonta ja riskienhallinta

Valtion talousarvion ulkopuolisella Valtion asuntorahasto -rahastolla ei ole omaa
henkilokuntaa. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus sek&d Valtiokonttori ovat
kumpikin omien toimintojensa osalta jarjestéaneet sisaisen valvonnan seka ris-

4 Liitteessa 15.1 on esitetty tarkempi jaottelu rahaston oman padoman osalta
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kienhallinnan menettelytavat. Virastot arvioivat onnistumistaan toimintakertomuk-
sissaan valtioneuvoston asettaman sisaisen valvonnan ja riskienhallinnan neu-
vottelukunnan suositusten mukaisesti.

Valtion asuntorahaston johtokunnan tehtdvana on vastata siita, etta valtion talo-
usarvion ulkopuolisella asuntorahastolla on riittdva maksuvalmius. Johtokunta
paattdd rahaston toimintaa varten tarvittavasta ulkoisesta varainhankinnasta.
Valtiokonttorin tehtavana on toimeenpanna varainhankintaa koskevat paatokset.
Rahaston maksuvalmiutta seurataan ARAssa Valtiokonttorin tuottamien raportti-
en perusteella ja siita raportoidaan tarvittaessa johtokunnalle ja johtokunta paéat-
taa tarvittavista toimenpiteista.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen tehtavana on huolehtia yhteistytssa
Valtiokonttorin kanssa huolehtia asunto- ja lainakantaan liittyvien valtion riskien
hallinnasta. ARAlla ja Valtiokonttorilla on yhteinen sosiaalisen asuntorahoituksen
riskienhallinnan yhteistydryhma, joka seuraa ja kehittda riskienhallintaa. Yhteis-
tyoryhmassa on myds ymparistoministerion edustus. Yhteistyéryhmassa kasitel-
l&an riskienhallintaan liittyvia kysymyksia.

Yhteistydryhma valmistelee johtokunnalle valtion asuntolainoja ja takauksia kasit-
televan riskiraportin kaksi kertaa vuodessa. Riskiraporttiin kerataan kattavasti ja
tiiviisti valtion mydntamien asuntolainojen, korkotukien seké valtion takauksien
riskiasemaa kuvaavat olennaiset ja ajantasaiset tiedot. Lisaksi tydryhman tehtéa-
vana on kasitella ja koordinoida riskien hallinnan parantamiseen liittyvia tutkimus-
ja kehittamishankkeita.

Johtokunta on kannustanut ARAa ja Valtiokonttoria toimimaan aktiivisesti ja en-
nakoivasti liittyen riskiyhteisdihin tai alueisiin. Tavoitteena on ollut vaikuttaa
vuokrataloyhtitihin siten, etta ne toimisivat ennakoivasti ja aktiivisesti siten ettei
asuntoja jaa tyhjilleen ja aiheuta taloudellisia vaikeuksia yhtitille. Vuoden 2015
aikana Valtiokonttorin kanssa jarjestettiin kaksi alueellista seminaaria kunnille ja
vuokrataloyhteiséille aiheena ARA-asuntokannan sopeuttaminen kysyntaan ja
kehittdminen. Lisaksi on tehty kuntiin ja kuntayhtidihin yhteensa 7 ohjauskayntia.
Kiinteistonpidossa on ohjattu salkuttamaan kiinteistdkantaa ja ennakoimaan ja
varautumaan taloudenpidossa ja vuokrissa tuleviin korjauksiin ja kohoaviin laino-
jen lyhennyksiin.

Uusien lainojen korkotukilainojen myoéntamisen osalta ARA varmistaa, etta hank-
keet ovat taloudellisesti kestavalla pohjalla. Tarve arvioidaan ja tuen piiriin hy-
vaksytaan ainoastaan sellaisia hankkeita, joilla on pitk&aaikaista kysyntaa. Lisaksi
hakijayhteisdjen toimintaa ja taloutta koskevat tiedot tarkistetaan ennen tukipaa-
toksia.



2. TUOTTO- JA KULULASKELMA

TOIMINNAN TUOTOT
Muut toiminnan tuotot

TOIMINNAN KULUT
Palvelujen ostot
Muut kulut

JAAMA |

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Rahoitustuotot
Rahoituskulut

JAAMA I

SIIRTOTALOUDEN TUOTOT JA KULUT
Kulut
Kunnille
Elinkeinoelamélle
Rahoitus- ja vakuutuslaitoksille
Voittoa tavoittelemattomille yhteis6ille
Kotitalouksille

JAAMA 1lI

TILIKAUDEN TUOTTO-/KULUJAAMA

1.1.-31.12.2015

6582 876,39

-125 755,85
0,00 -125 755,85
6457 120,54

153 664 280,32
-167327145 151 991 008,87
158 448 129,41

9749 414,69

1564 678,83

0,00

218 365 902,43
601448946 23569448541
-77 246 356,00

=7.246 356,00

20

11.-31.12.2014

6 434 855,59
-208 348,67
-211.45 -208 560,12
6 226 295,47
173830 723,70
-895888,11 172 934 835,59
179161 131,06
9033 014,47
352 427,26
2120,67
158 667 708,20
604 774,04 168 660 044,64
10 501 086,42
10501 086,42



3. TASE

VASTAAVAA
KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET
KAYTTOOMAISUUSARVOPAPERIT JA MUUT PITKAAIKAISET

SIJOITUKSET
Lainasaamiset

KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET
YHTEENSA

VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS
LYHYTAIKAISET SAAMISET

Euromdéraiset lainasaamiset
Siirtosaamiset

463 515 067,63
50 644 542,63

RAHAT, PANKKISAAMISET JA MUUT RAHOITUSVARAT
Yhdystilisaatava valtiolta

VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS YHTEENSA
VASTAAVAA YHTEENSA
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Rahaston pdédoma
Edellisten tilikausien pddoman muutos

Talousarviosiirrot
Tilikauden tuotto-/kulujaama

4751 317 695,29
1941107 590,15
-66 000 000,00
-77 246 356,00
VIERAS PAAOMA

LYHYTAIKAINEN
Siirtovelat

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2015

5414 760 998,19

5414 760 998,19

514 159 610,26

620 258 320,99

1134417 931,25

6549176 029,44

31.12.2015

6549 178 929,44

21

31.12.2014

6007 684 760,42

6007 684 760,42

376 999 694,60

5573912376 432738 818,36

252 001 708,49

684 740 526,85
6602 425 287,27
31.12.2014
4841 317 695,29
1930606 503,73

-90 000 000,00
10501 086.42 6692 425 285,44



4. RAHOITUSLASKELMA

OMA TOIMINTA
Palvelujen myynti, vuokrat, kdyttokorvaukset ja muut toiminnan tulot
Korkotulot ja voiton tuloutukset
Muut menot
Korkomenot
OMAN TOIMINNAN RAHAVIRTA

SIIRTOTALOUS

Tulonsiirrot kunnille

Tulonsiirrot kotitalouksille

Muut tulonsiirrot kotimaahan
SIIRTOTALOUDEN RAHAVIRTA

INVESTOINNIT

Annetut lainat *

Annettujen lainojen takaisinmaksut
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

RAHOITUS
Oman paaoman muutos
Velan muutos
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

LIKVIDIEN VAROJEN MUUTOS

LIKVIDIT VARAT 1.1.
LIKVIDIT VARAT 31.12.

*= Annetut lainat siséltda: Annetut lainat, kirjatut luottotappiot ja akordit

1.1.-31.12.2015

6582 876,39
158 758 861,45
-753 395,92
0,00

22

1.1.-31.12.2014

6 434 855,59
187 831 963,38
-323 035,01

11 346,29

164 588 341,92

193 955 130,25

-9749 414,69 -9 033 014,47

-6 014 489,46 -604 774,04
-218 365 902,43 -158 669 828,87
-235 694 485,41 -168 660 044,64
-1 045 633,21 -797 395,37

506 408 389,20 473 201 086,84
505 362 755,99 472 403 691,47
-66 000 000,00 -90 000 000,00
0,00 -280 013 715,82

-66 000 000,00 -370013 715,82

368 256 612,50

252001 708,49
620 258 320,99

127 685 061,26

124 316 647,23
252001 708,49
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5. Tilinpaatoslaskelmien liitteena annettavat tiedot

Rahaston liite 1: Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet ja vertailtavuus

1)

2)

3)

4)

5)

Budjetointia koskevat muutokset ja muutosten tarkeimmat vaikutukset tuotto- ja kululaskel-
maan, taseeseen ja rahoituslaskelmaan seka niiden vertailtavuuteen

Valtion asuntorahastolla ei ole budjetointia koskevia muutoksia.

Valuuttakurssi, jota on kaytetty muutettaessa ulkomaanrahanmaaraiset saamiset ja velat seka
muut sitoumukset Suomen rahaksi

Valtion asuntorahastolla ei ole ulkomaanrahanmaaréaisia saamisia eika velkoja.

Tilinpaatosta laadittaessa noudatetut arvostus- ja jaksotusperiaatteet ja -menetelmat seké eri-
tyisesti niissa tapahtuneiden muutosten vaikutukset tilikauden tuotto- ja kulujgaméan seka ta-
seessa ilmoitettavien erien muodostumiseen

Valtion asuntorahaston tilinpdatés on laadittu noudattaen talousarviolakia ja -asetusta seka
valtiovarainministerion ja Valtiokonttorin maarayksia ja ohjeita. Tilinpaattksessa kaytetyt ar-
vostus- ja jaksotusperiaatteet ja -menetelmat ovat talousarvioasetuksen 66 a — g 8:n mukaisia.

Aikaisempiin vuosiin kohdistuvat tuotot ja kulut, talousarviotulot ja -menot seka virheiden oikai-
sut, jos ne eivat ole merkitykseltaan vahaisia

Ei kyseisia eria.
Selvitys edellistd vuotta koskevista tiedoista, jos ne eivat ole vertailukelpoisia tilinpaatdsvuo-
den tietojen kanssa.

Tiedot ovat vertailukelpoisia.

6) Selvitys tilinpaatdsvuoden jalkeisista olennaisimmista tapahtumista silté osin kuin niita ei
ilmoiteta toimintakertomuksessa

Vuoden 2015 aikana saatiin kolme konkurssia paatokseen ja yksi uusi konkurssi alkoi.
Paattyneista konkursseista kirjataan vuoden 2016 alkupuoliskolla 1,0 miljoonan euron luot-
totappiot.

Toukokuun 5 paivana 2015 asetettiin omasta hakemuksestaan konkurssiin Pohjois-
Suomessa sijaitseva kiinteistbosakeyhtio. Yhti6lla on yksi aravalaina, jonka jaljella oleva
paaoma on 164 000 euroa. Konkurssipesan omaisuus tultaneen realisoimaan vuoden 2016
aikana.
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Rahaston tilinpaatdksen liite 2: Rahaston varojen kayttdsuunnitelman tai rahas-
tolle vahvistetun talousarvion toteuma



Valtion talousarviossa esitetty arvio asuntorahaston rahoitusrakenteesta ja sen toteuma

Saldo 1.1.2015

Tulot asuntolainoista

Tulot takausmaksuista
Korkotuki- ja avustusmenot
Siirto valtion talousarvioon
Saldo 31.12.2015

Vuoden 2015 valtion talousarviossa momentin 35.20.60 Siirto valtion asuntorahastoon yhteydessa

Talousarvio Toteuma

100 000 000
565 000 000
10 000 000
250000 000
66 000 000
359 000 000

252 001 708,49
664 121 617,44
5829 480,47
235694 485,41
66 000 000,00
620 258 320,99

maaritetyt korkotukilaina ja muut valtuudet (milj.euroa) seka niiden kayton toteuma

Korkotukilainat

Korkotukilainat

As. oy. perusparannuksen korkotukilainat (1. LTAE)
Takauslainat

Takauslainat vuokratalojen rakentamisen
Takauslainat as.oy talojen perusparantamiseen
Takauslainat aravalainan takaisinmaksuun

Omistusasuntolainojen takausvastuun enimmaismaara
Lykkéaykset, velkajarjestelyt ja akordit

Henk. koht. aravalainojen maksujen lykkaykset
Purkuakordit

Rajoitusakordit

Awstukset

Erityisryhmien investointiavustukset
Korkotukilainojen kdynnistysavustukset
Korjaus- ja energia-avustukset

Avustukset kayttotarkoituksen muutokseen
Takauslainojen kaynnistysavustukset
Tervehdyttamisavustukset
Kunnallisteknikniikan rakentamisavustukset
Purkuavustukset

Avustukset asumisneuvontatoimintaan

Asuinalueiden kehittamisavustukset
Kehittamisraha

Talousarvion

valtuus

1170 000 000
5000000

285000 000
100 000 000
1 000 000 000

2500000 000

15000
3500000
1500 000

120 000 000
10 000 000
40 000 000

2000000
2500000
2600000
15 000 000
2000000
900 000

8000 000
700 000

Kayttdmattomat valtuudet eivat siirry kaytettavaksi seuraavina vuosina.

Valtuuden

kayton toteuma
wuonna 2015

1167 311 266
1856 800

114 227 889
0
49 067 153

2045 882 415

5275
423 157
53 367

119 894 992
10 000 000
39453 801

2000000
1215000
83800

13 500 000
1145837
898 571

8000 000
700 000

Valtioneuwoston 15.1.2015 vahvistaman muutetun korkotuki- ja takauslainojen

hyvaksymisvaltuuksien kayttdsuunnitelma wodeksi 2015 ja sen toteuma

Korkotukilainat, euroa

Lainalaji

1.0saomistusasuntojen korkotukilainat
2.Erityisryhmien vuokra-asuntolainat
3.Muut vuokra-asuntolainat

4. Asumisoikeustalolainat

Yhteensa

Valtuus
5000 000
410 000 000
420 000 000
335000 000

1170000 000

Valtuuden kaytto

0
377543 824
487 947 744
301 819 698

1167 311 266

Jos jotakin kohdissa 1.- 4. varattua maarad ei ole voitu kayttadd kokonaan, vapautuva

méaaré on voitu kayttdd muihin mainittuihin tarkoituksiin.

Takauslainat

285000 000

114 227 889

25

Erotus

152 001 708,49
99121 617,44
-4170 519,53
-14 305 514,59
0,00

261 258 320,99

% valtuudesta

100 %
37%

40 %
0%
5%

82%

35%
12%
4%

100 %
100 %
99 %
100 %
49 %
3%
90 %
57%
100 %

100 %
100 %
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Rahaston tilinpaatoksen liite 3: Henkilostokulujen erittely
Valtion asuntorahastolla ei ole erikseen palkattua henkilost6a.

Rahaston tilinpaatoksen liite 4: Suunnitelman mukaisten poistojen perusteet ja niiden
muutokset

Valtion asuntorahastolla ei ole kayttbomaisuutta.

Rahaston tilinpdatoksen liite 5: Kayttbomaisuuden sek& muiden pitkavaikutteisten
menojen poistot

Valtion asuntorahastolla ei ole kayttdomaisuutta eikd muita pitkavaikutteisia menoja.

Valtion asuntorahaston tilinpaatéksen liite 6: Rahoitustuotot ja —kulut

Rahoitustuotot Muutos

2015 2014 2015-2014
Korot euromaaraisista saamisista 153 407 891,54 173 830 723,70 -20 422 832,16
Muut rahoitustuotot 256 388,78 0,00 256 388,78
Rahoitustuotot yhteensa 153 664 280,32 173 830 723,70 -20 166 443,38
Rahoituskulut Muutos

2015 2014 2015-2014
Korot euromaéardisista veloista 0,00 -15 983,98 15 983,98
Sijoitusten ja lainasaamisten tileistapoistot 1045 633,21 797 395,37 248 237,84
Muut rahoituskulut 627 638,24 114 476,72 513 161,52
Rahoituskulut yhteensa 1673 271,45 895 888,11 777 383,34

Netto 151 991 008,87 172 934 835,59 -20 943 826,72



Valtion asuntorahaston tilinpaatoksen liite 7: Rahastosta annetut lainat

277

Lainananto lainansaajasektoreittain Lainap&d&doma Lisdys Vahennys Lainapd&doma Padomamuutos
€ 31.12.2015 2015 2015 31.12.2014 2015-2014
Yritykset 5653 994 840,58 144 294,26 483 274 749,52 6 131 141 870,47 -477 147 029,89
Yritykset 125 868 759,43 0,00 12 691 683,90 161 461 784,94 -35593 025,51

-Julkiset yritykset 54 944 276,19 0,00 4670 449,93 78 806 023,43 -23 861 747,24

-Yksityiset yritykset 70 924 483,24 0,00 8021 233,97 82 655 761,51 -11 731 278,27
Asuntoyhteisét 5528 126 081,15 144 294,26 470583 065,62 5 969 680 085,53 -441 554 004,38
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rahalaitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut rahoituslaitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rahoituksen ja vakuutuksen vélitysta avustavat laitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vakuutuslaitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Julkisyhteisot 36 996 566,41 0,00 5061 168,94 40 824 391,03 -3 827 824,62
Paikallishallinto 36 996 566,41 0,00 5061 168,94 40 824 391,03 -3 827 824,62
Sosiaaliturvarahastot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Valtionhallinto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kotitaloudet 1536 347,37 -270,24 1022 472,70 2558 820,07 -1022 472,70
Tyonantaja- ja muut elinkeinonharjoittajien kotitaloudet 237 906,78 0,00 24 647,88 262 554,66 -24 647,88

-Maatilataloudenharjoittajien kotitaloudet 237 906,78 0,00 24 647,88 262 554,66 -24 647,88

-Muut elinkeinonharjoittajien kotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Palkansaajakotitaloudet 1298 440,59 -270,24 997 824,82 2 296 265,41 -997 824,82
Omaisuustulojen ja tulonsiirtojen saajakotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Laitoskotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisot 185 748 311,46 0,00 17 194 292,30 210 159 373,45 -24 411 061,99
Valtionkirkot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut voittoa tavoittelemattomat yhteisot 185 748 311,46 0,00 17 194 292,30 210 159 373,45 -24 411 061,99
Ulkomaat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Euroopan unioni 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut maat ja kansainvaliset jarjestot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Yhteensé 5878 276 065,82 144 024,02 506 552 683,46 6 384 684 455,02 -506 408 389,20

Vuoden aikana lainoihin tehdyt sektorimuutokset vaikuttavat tilinpaatdsvuoden alkusaldoon Nain ollen syntyy sektorikohtaisia eroja tilinpaa-
todsvuoden alkusaldon ja edellisen vuoden loppusaldon valilla.

Rahaston tilinpaatoksen liite 8: Arvopaperit ja oman paaoman ehtoiset sijoitukset

Valtion asuntorahastolla ei ole arvopapereita eika oman pddoman ehtoisia sijoituksia

Rahaston tilinpdatdksen liite 9: Taseen rahoituserat ja velat

31.12.2015 Vaihtuvakorkoiset Kiintedkorkoiset Yhteensa
Alle 1-5 Yli Alle 1-5 Yli
1 vuosi vuotta 5 vuotta 1 vuosi vuotta 5 vuotta
Vastaavien rahoituserat
Yhdystilisaatavat valtiolta 0,00 0,00 0,00 620 258 320,99 0,00 0,00 620 258 320,99
Yhteensa 0,00 0,00 0,00 620 258 320,99 0,00 0,00 620 258 320,99
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Rahaston tilinpaatoksen liite 10: Valtiontakaukset ja -takuut sek& muut vastuut

Voimassa olevat takaukset ja takausten kaytettavissa oleva enimmaismaara

Sektori Voimassa Voimassa Voimassa Kaytettavissa
31.12.2015 31.12.2014 Muutos enimmaismaara

2015-2014 31.12.2015

Yritykset 10 218 667 933,16 9779 251 311,20 439 416 621,96 12 321 542 680,37

Aravan ensisijaislainat
Asuntotuotantolaki (247/1996) 13 a §, Aravalaki (1189/1993)
454 8§

Vuokra-asuntolainat

Laki vuokra-asuntojen korkotuesta (867/1980) 9 §, Laki vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
(604/2001) 28 § ja 29 §, Laki vuokra-asuntojen
rakentamislainojen valtiontakauksesta (856/2008) 11 §, Laki
valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmaksamiseksi
(868/2008) 10 §, Laki korkotuesta vuokra-asuntojen
rakentamislainoille vuosina 2009 ja 2010 rakennusalan
ty6llisyyden edistamiseksi (176/2009) 13 §

Asumisoikeustalolainat

Laki asumisoikeustalolainojen korkotuesta (1205/1993) 10 §,
Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta (604/2001) 28 §ja 29 §

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainat
valtiontakauksesta (941/2014) 11 §

Kotitaloudet

Omistusasuntolainat
Laki omistusasuntolainojen valtiontakauksesta (204/1996) 7 §

90 148 723,00

8070 853 490,15

2 057 665 720,01

0,00

2 045 882 415,37
2 045 882 415,37

119 749 799,00

7852 031 109,81

1807 470 402,39

2024 466 921,34
2024 466 921,34

-29 601 076,00

218 822 380,34

250 195 317,62

21 415 494,03
21415 494,03

90 148 723,00

9907 668 138,02

2323725 819,35

2610 404 781,66
2610404 781,66

Takaukset yhteensa

12 264 550 348,53

Voimassa olevat takuut ja takuiden kaytettavissa oleva enimmaismaara

Ei esitettévaa tietoa

Voimassa olevat takaukset ja takuut valuutoittain

11 803 718 232,54

460 832 115,99

Valuutta Vasta-arvo Jakauma Tilinp&atdspdivéa

€ % €
Euro 12 264 550 348,53 100,0 1,0000
Yhteensa 12 264 550 348,53 100,0

Muut moniwuctiset vastuut
Ei esitettavaa tietoa

Rahaston tilinpaatoksen liite 11: Taseeseen sisaltyvat rahastoidut varat

Valtion asuntorahastolla ei ole taseeseen siséltyvia rahastoituja varoja.

14 931 947 462,03

Rahaston tilinpaatoksen liite 12: Taseeseen sisaltymattomat rahastoidut varat

Valtion asuntorahastolla ei ole taseeseen sisaltymattémia rahastoituja varoja.

Rahaston tilinpaatoksen liite 13: Velan muutokset



Valtion rahastolla ei ole liitteella esitettavaa.

Rahaston tilinpaatoksen liite 14: Velan maturiteettijakauma ja duraatio

Valtion rahastolla ei ole liitteella esitettavaa.

Rahaston tilinpaatoksen liite 15.1: Valtion asuntorahaston oman paaoman muutokset

OMA PAAOMA 2015 2014
Rahaston p&doma 4751 317 695,29 4841 317 695,29
Edellisten tilikausien pddoman muutos

Edellisten tilikausien voittovarat 1.1. 1 930 606 503,73 1867 596 440,19

Edellisen tilikauden voitto 10 501 086,42 63 010 063,54

Edellisten tilikausien voittovarat 31.12. 1941 107 590,15 1930 606 503,73
Talousarviosiirto -66 000 000,00 -90 000 000,00
Tilikauden tuotto-/kulujadma -77 246 356,00 10 501 086,42
OMA PAAOMA YHTEENSA 6549 178 929,44 6 692 425 285,44

Valtion asuntorahaston padoma, maaraltaan 4.751.317.695,29 eur koostuu rahaston perustamisen
yhteydessd vuonna 1990 siirtyneistd asuntolainasaamisista 4.859.438.984,35 eur (peruspaaoma)

ja vuosina 1990-1993 rahastoon tehdyisté talousarviosiirroista 1.349.878.710,94 eur.

Rahaston pddomasta on vahennetty tehtyja talousarviosiirtoja yhteensa 1.524.000.000,00 eur

vuosilta 2005-2015.

Rahaston pddoma jakaantuu korolliseen ja korottomaan osaan. Korollinen osa koostuu peruspadomasta
ja vuosittaisista yli- ja alijadmistd. Koroton osa koostuu rahastoon vuosina 1990-1993 tehdyista

talousarviosiirroista.

Valtion asuntorahaston korollinen pddoma 31.12.2015 oli 5.199.300.218,50 eur ja koroton padoma

1.349.878.710,94 eur.

Rahaston tilinpdatoksen liite 15.2: Lainoitustoiminnan kannattavuus

Aravalainojen osalta lainoitustoiminnan kannattavuus kun rahoitustoiminnan kulujen osalta on otettu
huomioon myds oman padoman laskennallinen korkokustannus. Laskennallisena korkokustannuksena
6549 178 929,44 euron omalle pddomalle on kaytetty vuoden valtiokonttorin laskemaa valtion pitkdaikaisen

euromadraisen velanoton efektiivistd korkokustannusta, joka oli 0,6 %.

1.1.2015-31.12.2015

Rahoitustuotot 153 664 280,32
Lainoihin liittyvat rahoituskulut 1045 633,21
Rahoituskate 152 618 647,11
Oman paédoman laskennallinen korkokustannus -39 295 073,58

Rahoituskate ml. laskennallinen korkokustannus 113 323573,53
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6. ALLEKIRJOITUKSET JA EHDOTUS TILIKAUDEN ALIJAAMAN KATTAMISESTA

Rahaston johtokunta hyvéksyy ja allekirjoittaa rahaston tilinpaatoksen ja tekee
ehdotuksen ylijagaman kayttamisesta tai alijgama kattamisesta rahaston varoista.

Valtioneuvosto on asettanut Valtion asuntorahaston johtokunnan toimikaudelle
1.11.2014 — 31.10.2018.

Johtokunnan kokoonpano on seuraava:

Puheenjohtaja Esa Swanljung
Varapuheenjohtaja Harri Hiltunen
Jasenet Anneli Nieminen
Henna Helander
Pasi Holm
Anne Viita

Hannu Ahola

Ymparistoministerio on 25.11.2013 tekemallaan paatoksella valinnut KHT, JHTT
Leif-Erik Forsbergin ja KHT, JHTT Jorma Nurkkalan tilintarkastustoimisto KPMG
Oy:std Valtion asuntorahaston tilintarkastajiksi vuosiksi 2014 - 2015.

Johtokunta ehdottaa, ettd rahaston alijgdméa vuodelta 2015 katetaan omasta
padomasta.
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Valtion asuntorahaston tilinpdatésasiakirja on hyvaksytty Helsingissa 29. paivana
helmikuuta 2015.

M o —

Esa Swanljung Harri Hiltunen

(/ /’7/’//'/I)L\\\ . » L~
Anneli Nieminen Henna Helander
Pasi Holm Anne Viita
Hannu Ahola

Tilinpaatds on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti. Suoritetusta tilintarkas-
tuksesta on tdnaan annettu kertomus.

Helsinkil4 paivanaleckuuta 2015

”%\mkkala

KHT, JHTT Leif>Erik Forsberg KHT,





