Valtion asuntorahaston tilinpaatés vuodelta 2016

Valtion talousarvion ulkopuolinen rahasto
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1. TOIMINTAKERTOMUS

1.1. Toimintakatsaus

1.1.1. Valtion asuntorahaston tehtivat ja rahoitus

Valtion asuntorahasto (VAR) on ymparistdministerién alainen valtion talousarvion
ulkopuolinen rahasto. Valtion asuntorahastosta maksetaan rahalaitosten valtion
tukemaan asuntotuotantoon ja perusparantamiseen mydntamien lainojen korko-
tuet ja korkotukilainoihin liittyvat avustukset. Rahastosta maksetaan asuntotuo-
tannon edistamiseen myodnnetyt kdynnistysavustukset, kunnallistekniikka-
avustukset, asuinalueiden kehittamiseen tarkoitetut avustukset, avustukset asu-
misneuvontaan, kehittdmishankkeiden rahoitus ja erilaiset taloudellisissa vai-
keuksissa olevien vuokratalojen tukitoimenpiteet. Lisaksi rahastosta maksetaan
osa korjausavustuksista.

Taman lisaksi 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 seké eri-
laisiin valtiontakauksiin liittyvista takausmaksuista.

Valtion talousarvion ulkopuolisella Valtion asuntorahastolla ei ole omaa henkils-
tovd. Johtokunnan paatoksenteon valmistelu tehddén Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskuksessa (ARA).

Korkotukilainojen hyvaksymista ja niihin liittyvien avustusten myontamista koske-
vat paatokset tehdaan ARAssa. Tuettaviin hankkeisiin siséltyy alueellista ja
muuta kohdentamista seka hankkeiden suunnitelmien ja kustannusten ohjaus.

Maksuliikkeesta ja kirjanpidosta talousarvion ulkopuolisten varojen osalta vastaa
Valtiokonttori. Rahaston varoista maksettavat avustukset avustusten saaijille
maksaa kuitenkin Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus yhteistydssa valtion ta-
lous- ja henkilostéhallinnon palvelukeskuksen kanssa. ARA toimittaa laskun
VARIn varoista menevista maksuista kuukausittain ja taman perusteella Valtio-
konttori hyvaksyy maksettavaksi avustukset VARIn varoista.

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

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

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

Vuosi 2016 oli rahaston 27. toimintavuosi.



1.1.2. Katsaus keskeisiin asioihin

Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoituksen ylijaamaksi' muodostui 100,2 miljoonaa euroa (152,0 milj. euroa
vuonna 2015). Ylijadman pieneneminen johtui rahoitustuottojen maaran supis-
tumisesta.

Rahoitustuotot koostuvat valtion mydntamien aravalainojen korkotuotoista. Kor-
kotuottoja rahastoon kertyi yhteensa 103,2 miljoonaa euroa (153,4 milj. euroa
vuonna 2015). Korkotuottojen maaraa pienensi aravalainakannan vdheneminen
ja lainojen koron aleneminen.

Rahoituskuluihin siséltyy rahaston ottamien lainojen korkokulut, lainojen muutok-
set avustuksiksi seka luotto- ja takaustappiot. Rahoituskulut olivat yhteensa 3,3
miljoonaa euroa (1,7 milj. euroa vuonna 2015).

Lainoitustoiminnan kannattavuus ottaen huomioon oman pddoman korko-
kustannus

Valtion investointilaskelmissa ja muussa pddomien kaytdn arvioinnissa on valtion
talousarviosta annetun asetuksen mukaan kaytettava korkokustannuksena valti-
on pitkdaikaisen euromaaraisen lainanoton efektiivistd korkokustannusta. Valtio-
konttorin ilmoituksen mukaan vuoden 2016 laskelmissa kaytettava korkokustan-
nus oli 0,2 %. Tata korkoa kayttaen laskennallinen rahoituskustannus rahaston
omalle paaomalle oli 12,8 miljoonaa euroa. Kun tdméa otetaan huomioon arava-
lainoista aiheutuvien luottotappioiden liséksi, niin lainoitustoiminnan ylijaama oli
88,5 miljoonaa euroa (vuonna 2015 ylijagdma oli 113,3 milj. euroa).

Rahastosta maksettu asuntorakentamisen tuki

Avustuksia ja korkotukia rahastosta maksettiin yhteensa 218,2 miljoonaa euroa
(235,7 milj. euroa vuonna 2015). Korkotukea rahaston varoista suoritettiin yh-
teensé 4,4 miljoonaa euroa (5,2 milj. euroa vuonna 2015). Avustuksia maksettiin
yhteensa 213,8 miljoonaa euroa (230,1 milj. euroa vuonna 2015).

Omistusasuntolainojen valtiontakaukset

Uusista takauksista kertyi takausmaksuja 6,2 milioonaa euroa. Takauskorvauk-
sia maksettiin yhteensa 0,9 miljoonaa euroa. Takausmaksuja on keratty vuodes-
ta 1996 lahtien rahastoon yhteensé 149,4 miljoonaa euroa. Takauskorvauksia
on maksettu vastaavana aikana yhteensa 4,9 miljoonaa euroa, joka on 3,3 % ke-
ratyista takausmaksuista.

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 henkildkohtaisista aravalai-
noista syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet ta-
kaustappiot ja omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskor-
vaukset. Tilinpaatoksessa luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palau-
tukset aikaisemmin kirjatuista luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin
yhteensa 2 396 529,27 euroa (637 447,13 euroa vuonna 2015).

Tulos ja tase

Tuotto- ja kululaskelman mukaan tilikauden alijadma oli 110,4 miljoonaa euroa.
Edellisen vuoden alijaama oli 77,2 miljoonaa euroa. Tilikauden alijagdma kasvoi
rahoitusylijazdman supistumisen seurauksena.

Rahaston taseen loppusumma 31.12.2016 oli 6 391,8 miljoonaa euroa. Taseen
loppusumma pieneni edellisesta vuodesta 157,4 miljoonaa euroa.

Valtion asuntorahaston oman pd3oman? maara oli 6 391,9 miljoonaa euroa.
Omasta pagomasta vahennettiin tilikauden kulujaama 110,4 miljoonaa euroa.
Rahastosta siirrettiin talousarvioon 47 miljoonaa euroa ja oman pddoman maara
pieneni 157,4 miljoonaa euroa.

Rahastolla ei ole vierasta pddomaa.
Uudet korkotuki- ja takauslainat

Uusia pitkan korkotuen korkotukilainoja hyvaksyttiin yhteensa 968 miljoonaa eu-
roa ja lyhyita korkotukilainoja 70 miljoonaa euroa. Padosa lainoista kohdennettiin
Helsingin seudulle ja muihin kasvukeskuksiin. Helsingin seudun osuus lainoituk-
sen euromaarist oli 66 % ja kasvukeskusten osuus yhteensa 89 %.

Uusissa vuokra- ja asumisoikeustalojen korkotukilainoissa keskikorko lainan
alussa oli 0,88 %. Pitkan korkotuen hankkeissa omavastuu korko oli 1.1.2016-
31.7.2016 aikana hyvaksytyissa hankkeissa 3,4 %. 1.8.2016 - 31.12.2019 vali-
seni aikana hyvaksytyille pitkan korkotuen vuokra-asuntolainoille maksetaan
korkotukea 1,7 %:n omavastuun ylittavalle osalle. Asumisoikeushankkeille kor-
kotukea maksetaan 3,5 %:n ylittavalta osalta.

Takauslainoja uusien vuokratalojen rakentamiseen hyvaksyttiin 155 miljoonaa
euroa ja vanhojen aravalainojen takaisinmaksuun 103 miljoonaa euroa.

1.1.3. Kehitysnakymia

Aravalainakanta oli vuoden lopussa 5 198,6 miljoonaa euroa. Aravalainojen lai-
naehtojen mukaiset lyhennykset ovat 400 miljoonaa euroa vuonaa 2017. Ly-

hennyksié kuitenkin kertyy tata enemman, koska lainoja maksetaan ennenaikai-
sesti takaisin liittyen rajoituksista vapauttamisiin. Lisaksi korkotasoltaan korkeita

2 Liitteessd 15.1 on esitetty tarkempi jaottelu rahaston oman p44oman osalta



lainoja korvataan muilla lainoilla. Korkotuloja arvioidaan tulevan 90 miljoonaa
euroa. Tulot lainaehtojen mukaisista lyhennyksista ja koroista ovat yhteensa 490
miljoonaa euroa.

Aravalainoihin liittyvat luottotappiot ovat pysyneet pienina. Luottotappioihin vai-
kuttavien riskien arvioidaan kasvavan, vaikkakin kokonaisuudessa merkittavat
riskit kohdistuvat varsin pieneen osaan aravalainakannasta. Vuonna 2013 tuli
voimaan lainsdadantdmuutoksia, joiden avulla taloudellisissa vaikeuksissa ole-
vien yhti6iden osalta voidaan kayttaa tukikeinoja aiempaa joustavammin.

Aravalainojen koroista yli 80 % on sidottu kuluttajahintaindeksin muutokseen.
Aravalainakannan keskikorko nousee kuluvan vuoden aikana, koska inflaatiosi-
donnaisiin lainoihin vaikuttava heindkuun 2016 kuluttajahintaindeksin muutos
nousi -0,2 %:sta 0,5 %:iin.

Korkotukilainakanta oli vuoden lopussa 13 129 miljoonaa euroa ja lainoihin liitty-
va takauskanta on 10 990 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 33 miljoonaa euroa. Korkotukimaksut kasvavat selvasti vasta kun lainojen
korkotaso ylittda 3,4 %:ia. Vuokratalojen lainoissa suurimmassa osassa korko-
tukilainoja omavastuukorko on 3,4 %. 1 %:n omavastuukorolla hyvaksyttiin vuo-
sina 2013-2015 lainoja yhteensa 917 miljoonaa euroa. Asumisoikeustalolainois-
sa omavastuu on 3,5 %:ia ja ASP- ja muissa omistusasumisen korkotukilainoissa
3,8 %:ia.

Kaikkien nykyisten lainojen koko korkotukien maksuajan 5 %:n keskiméaraisella
korkotasolla nykyiseen korkotukilainakantaan sisaltyvien ennakoitujen korkotu-
kimaksujen yhteismaara on 1 729 miljoonaa euroa.

Rahastosta maksettavat avustusmenot pienenivét viime vuonna. Viime vuoden
avustuksien valtuuksien kayton ja tdméan vuoden kaytettavissa olevien avustus-
valtuuksien perusteella avustusmenot pienenevéat tana vuonna noin 180 miljoo-
naan euroon. Rahaston tulos tulee olemaan edelleen alijjgamainen.

Valtion talousarviossa vuodelle 2017 paatettin 26,5 miljoonan euron siirrosta
Valtion asuntorahastosta talousarvioon.

1.2. Tuloksellisuuden kuvaus

1.2.1. Vuoden 2016 lainoitus ja sen kohdentuminen

Valtion talousarviossa momentille 35.20.60 osoitettu korkotukiasuntolainojen
hyvaksymisvaltuus katsotaan kaytetyksi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kuksen hyvéaksymispaatoksilla.



Kaytettavissa ollut korkotukivaltuus oli 1 170 miljoonaa euroa. Liséksi 2. lisata-
lousarviossa osoitettiin lyhyen korkotuen hankkeisiin erillinen 80 miljoonan eu-
ron valtuus. Takauslainavaltuus oli 285 miljoonaa euroa.

Korkotukilainan hyvaksymispaatokset tehtiin 5 971 asunnolle uustuotantokoh-
teissa ja 1 823 asunnolle peruskorjauskohteissa. Hankintalainojen hyvéksymis-
paatdkset koskivat 70 asuntoa.

Takauslainapaatokset tehtiin 987 asunnolle.
Taulukko 1. Valtuuksien kayttd, milj. euroa

2014 2015 2016
Korkotukilainavaltuus 1040 1175 1250
Valtuutta kaytettiin 1015 1167 1038
Valtuuden kaytté (%) 98 % 99 % 83 %

Takauslainavaltuus 285 285 285
Valtuutta kaytettiin 121 114 155
Valtuuden kaytto (%) 42% 40% 54 %

Kuvio 1. Uudet arava- ja korkotukilainat vuosina 2000 - 2016, milj. euroa
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Talousarvion, valtioneuvoston vahvistaman korkotukilainojen koskevan kaytto-
suunnitelman seka ARA ja ymparistoministerién solmiman tulossopimuksen ta-
voitteiden mukaisesti padosa ARA —uustuotannosta kohdentui kasvukeskuksiin.
Helsingin seudun osuus lainoituksen euromaarista oli 66 % ja kasvukeskusten
osuus yhteensa 89 %.



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

Valtion asuntorahaston varoista mydnnetaan erityisryhmien investointiavustuk-
set, kdynnistysavustukset, avustukset asuinalueiden kunnallistekniikkaan, pur-
kuavustukset, avustukset asumisneuvojatoimintaan ja osa korjausavustuksista.
Lisaksi rahaston varoista maksetaan kehittdmisrahalla tehtavat tutkimus- ja ke-
hittamistoiminnan hankinnat. Avustukset ja kehittamisrahoituksen hankinnat
maksetaan hankkeiden edetessa vaiheittain tai niiden valmistuttua. Paatokset
tervehdyttamisavustuksista ja lainojen anteeksiannosta luottotappioiden ehkai-
semiseksi tehdaan Valtiokonttorissa.

Valtion talousarviossa oikeutettiin vuonna 2016 myéntamaan rahaston varoista
erilaisia avustuksia ja lainojen anteeksiantoja yhteensa 171,2 miljoonaa euroa
(210,4 milj. euroa vuonna 2015). Kaikkiaan avustuksia ja lainojen anteeksianto-
ja mydnnettiin yhteensa 162,6 miljoonaa euroa (197,4 milj. euroa vuonna
2015).



Taulukko 2. Avustus-, akordi- ja kehittimisrahavaltuudet ja niiden kaytto,

milj. euroa

2014 2015 2016

Valtuus Kiéyttd Valtuus Kéaytté Valtuus Kaytté
Erityisryhmien investointiavustukset 120,0 120,0 120,0 119,9 110,0 1096
Korjaus- ja energiavustukset 10,0 41 40,0 39,5 15,0 15,0
Uustuotannon kaynnistysavustukset 10,0 10,0 10,0 10,0 20,0 20,0
Perusparannuksen kéynnistysavustukset 140,0  140,0
Takauslainojen kéynnistysavustukset 25 25 3,0 1,2
Kayttétarkoituksen muutosavustus 2,0 2,0
Avustukset uusien asuinalueiden kunnallistekniikkaan 15,0 15,0 15,0 13,5 15,0 15,0
Lainojen anteeksianto luottotappioiden ehkaisemiseksi 6,5 14 6,5 05 50 1,1
Tervehdyttamisavustukset tal. vaik. oleville taloille 26 0.4 26 0,1 26 0,1
Purkuavustus 2,0 03 20 1.1 20 0,2
Avustukset asuinalueiden kehittdmiseen 4,0 40 8,0 8,0
Avustukset asumisneuvontatoimintaan 0,6 05 09 0,9 0,9 0,9
Kehittamisraha 07 0,7 0,7 0,7 0,7 07
Yhteensi 313,9 298,9 210,7 1974 171,2 162,6

1.2.3. Omistusasuntolainojen valtiontakaukset

Valtiokonttori valvoo ja ohjaa omistusasuntolainojen valtiontakauksia seka tekee
paatokset takauskorvausten maksamisesta. Takauksista peritaén takausmaksu,
joka on 2,5 % takauksen maarasta. Jos takaus otetaan korkotukilainan (ASP-
laina tai omakotitalon rakentamisen korkotukilaina) yhteydessa, niin silloin ei pe-
rita takausmaksua. Takausmaksut kertyvat toimintatuottoina rahastoon ja rahas-
tosta maksetaan niihin liittyvat takauskorvaukset.

Uusia takauksia otettiin yhteensa 17 305 (16 241 vuonna 2015) asuntoluottoon
ja niista kertyi takausmaksuja 6,2 miljoonaa euroa (5,8 milj. euroa vuonna 2015).
Takauskorvauksia maksettiin yhteensa 0,88 miljoonaa euroa (0,63 milj. euroa
vuonna 2015).

Takausmaksuja on keratty vuodesta 1996 lahtien rahastoon yhteensa 149 mil-
joonaa euroa. Takauskorvauksia on maksettu vastaavana aikana yhteensa 4,9
miljoonaa euroa, joka on 3,3 % keréatyista takausmaksuista.

Voimassa oleva valtionvastuu takauksista oli vuoden lopussa 2 073,4 miljoonaa
euroa. Valtionvastuu kasvoi 27,5 miljoonalla eurolla. Kerattyjen takausmaksujen
(vAhennettyna maksetuilla takauskorvauksilla) suhde takausvastuuseen oli vuo-
den lopussa 7,0 % (6,8 % v. 2015).

1.2.4. Rahaston maksuvalmius ja varainhankinta

Valtion asuntorahaston kassavarat nakyvat tilinpaatdksessa yhdystilisaamisena
valtiolta. Yhdystilisaaminen oli vuoden alussa 620,2 miljoonaa euroa ja vuoden
lopussa 1 162 miljoonaa euroa.

Vuoden 2016 talousarvion mukaan Valtion asuntorahastolla sai olla lainaa yh-
teensa 300 miljoonaa euroa

Rahaston maksuvalmiutta ja varainhankintatarvetta vuodelle 2016 kasiteltiin joh-
tokunnan kokouksessa 10.12.2015. Rahaston varainhankinnalle ei ollut tarvetta.



1.2.5. Saatavien turvaaminen

Lainoihin ja takauksiin liittyvaa riskienhallintaa tehdaan Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen ja Valtiokonttorin yhteistyéna. Virastoilla on pysyva riskien-
hallinnan yhteistybryhma, jossa on mukana myés kaksi ymparistéministerion
edustajaa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vastaa yleishyédyllisten yhteistjen val-
vonnasta, rajoituksista vapauttamisista ja edistdd muun muassa kiinteistoyhtioi-
den suunnitelmallista omistajuutta. Saatavien turvaamiseen tahtaavia taloudelli-
sissa vaikeuksissa olevien vuokrataloyhteisdjen tervehdyttamistoimia puolestaan
hoidetaan Valtiokonttorissa. Johtokunta paattda Valtiokonttorin esityksestad 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 2016 aravalainakannan hallinnoinnissa korostuivat vuokrataloyhteiséjen
maksuongelmat ja kasvaneet tarpeet ongelmaluottoasiakkaiden rahoitusjarjeste-
lyihin ja muihin tervehdyttamistoimiin. Erityisesti vaestoltdan vahenevilla alueilla
olevien vuokrataloyhteisdjen kayttdasteongelmien lisaantymisen johdosta laino-
jen maksuviiveiden maara sailyi korkealla tasolla.

Vuokrataloyhteisojen taloudelliset vaikeudet lisésivéat asuntorahoitukseen liittyvia
erityistehtavia. Yhteiséjen ongelmatilanteiden kasittelyt ja ratkaisut ovat tilantei-
den vaikeutuessa vaatineet aiempaa enemman selvitys- ja analyysity6ta. Tavoit-
teena ovat olleet ensisijaisesti hallitut tervehdyttamistoimi- ja rahoitusjarjestely-
ratkaisut, joilla minimoidaan valtion luottoriski ja samalla pyritaan turvaamaan
elinkelpoisten vuokrataloyhteisdjen toiminnan jatkuminen.

Tervehdyttdmistoimiratkaisuissa tarkastellaan kasittelyn kohteena olevan yhtei-
son tilannetta kokonaisuutena. Valtion toimenpiteiden edellytyksena ovat yhtei-
s6n ja sen omistajan riittdvat omat toimenpiteet. Kokonaisratkaisujen pitda myos
ennustelaskelmien mukaisesti osoittaa, etta ratkaisut ja toimenpiteet mahdollista-
vat yhteis6n toiminnan lahivuosina. Tervehdyttamistoimenpiteissa tehdaan arvio
myos vuokrataloyhteisén toimintaymparistdsta ja siihen liittyvista ulkoisista ris-
keista.

Vuoden 2016 aikana kirjattiin konkursseihin ja vakuusrealisointeihin liittyen 1,28
miljoonan euron luottotappiot. Vuoden 2016 aikana asetettiin konkurssiin yksi
vuokrataloyhteis®, jonka lainavastuut ovat 1,7 miljoonaa euroa. Yhteisén vakuuk-
sien arviointi- ja realisointimenettely on kesken. Yksi aiemmin alkanut konkurssi
jatkuu edelleen. Sen osalta tullaan kijaamaan vuoden 2017 aikana arviolta noin
0,13 miljoonan euron luottotappio.



Valtiokonttori on valvonut vuoden aikana valtiovelkojan roolissa valtion etua 37
sulautumistapauksessa, joissa sulautumisiin osallisia yhteisja on ollut kaikkiaan
148 kappaletta. Jakautumismenettelyita on valvottu kolme kappaletta, joissa kol-
me yhtiété on jakautunut kaikkiaan 11 eri yhtidksi.

Valtiokonttorissa kasiteltiin vuoden 2016 aikana valtion takaamiin asuntorahoi-
tuksen yhteisoluottoihin liittyvia lainaehto- ja vakuusmuutoshakemuksia yhteensa
93 kappaletta.

Yksityishenkildiden asuntolainojen valtiontakauskanta kasvoi vuoden aikana lie-
vasti. Valtiokonttori kasitteli vuoden 2016 aikana 78 takauskorvaushakemusta,
joiden perusteella maksettiin korvauksia 875 tuhatta euroa. Valtiokonttori perii ve-
lallisilta takauskorvaussaamisia, joiden maara oli vuoden lopussa 3,0 miljoonaa
euroa.

Vuonna 2016 nuorten asuntosaastajien ASP-lainajarjestelman mukaisten uusien
talletustilien maara pankeissa kasvoi. Uusia tileja avattiin 34 003 kappaletta.
Pankeissa olevien ASP-tilien kokonaislukumaéara oli vuoden 2016 lopussa

127 009 kappaletta, jossa oli kasvua edelliseen vuoteen verrattuna 11,7 prosent-
tia. ASP-lainakanta kasvoi 2,0 miljardista eurosta 2,5 miljardiin euroon. Yksityis-
henkildiden valtiontakauksiin ja ASP-talletuksiin ja lainoihin liittyva hallinnointi- ja
asiakasneuvontatyo lisdantyi Valtiokonttorissa kuluneen vuoden aikana.

Luotto- ja takauskannan riskienhallinnassa on noudatettu huolellista riskienhallin-
tatapaa. Maksuviiveiden kehittymista on seurattu aktiivisesti ja sdannéllisesti ja
ongelmaluottoasiakkaisiin liittyen on ryhdytty tarvittaviin toimenpiteisiin. Luotto- ja
takauskannan riskienhallinnassa seurataan ja analysoidaan seké kokonaiskan-
nan kehitysta ettd asiakaskohtaisia riskej ja toimenpiteitd. Vuoden 2016 aikana
riskienhallintaa on parannettu myds tietojarjestelmateknisin ratkaisuin.

1.2.5.2. Riskienhallinnan yhteisty6ryhma

Riskienhallinnan yhteistyéryhman tehtdvana on seurata valtion asuntolainojen ja
takausten riskeja seka analysoida niiden kehitysta ja vastata kaksi kertaa vuo-
dessa tuotettavasta valtion asuntolainoja ja takauksia késittelevan riskiraportin
toteutuksesta. Riskiraporttiin kerataan kattavasti ja tiiviisti valtion mydntamien
asuntolainojen, korkotukilainojen seka valtiontakauksien riskiasemaa kuvaavat
olennaiset ja ajantasaiset tiedot. Lisdksi tydbryhman tehtdvana on kasitella ja
koordinoida riskien hallinnan parantamiseen liittyvia tutkimus- ja kehittdmishank-
keita.

Ty6ryhma valmisteli johtokunnassa toukokuussa ja marraskuussa kasitellyn Val-
tion asuntolainojen ja takausten riskiraportin. Ryhméssé on kasitelty riskien hal-
lintaan liittyviad ajankohtaisia kysymyksia ja kehitetty riskeja koskevaa raportoin-
tia.
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1.2.5.3. Yleishyodyllisten yhteisdjen valvonta ja ohjaus seké rajoituksista
vapauttamiset

ARA ja Valtiokonttori toimivat aktiivisesti ja ennakoivasti liittyen riskiyhteisdihin tai

alueisiin. Virastot pitivat kaksi yhteistad alueseminaaria liittyen kiinteistékannan ke-
hittdmiseen ja lainariskien vahentamiseen riskialueille. Lisaksi tehtiin kiinteistonpi-
don ohjauskaynteja ja kuntakaynteja liittyen kuntien asumisen suunnitteluun.

ARA valvoo yleishyddyllisten yhteiséjen ja kuntien omistamien vuokrataloyhtidi-
den toimintaa ja tuoton tuloutusta. Valvonnan lisdksi ARA tekee myds riskienhal-
linnan kannalta tarkeaa kiinteistonpidon kehittamiseen liittyvaa ohjausta.

ARA vapautti kertomusvuonna paatoksilldan yhteensa 4 564 asuntoa (3 655
asuntoa vuonna 2015). Aravalainaa kohteilla oli jaljella 34 miljoonaa euroa.

1.2.5.4. Tervehdyttamistoimet taloudellisissa vaikeuksissa oleville yhteiséille

Valtiokonttorin lainaehtoihin kohdistuvilla muutostoimenpiteilla on tavoitteena tur-
vata lainapddomien takaisinsaantia. Toimenpiteistd vapaaehtoinen yrityssanee-
raus perustuu lakiin yrityksen saneerauksesta ja muut ovat aravalainsaadantoon
littyvia tervehdyttdmistoimenpiteita.

Valtiokonttori paattaa tervehdyttdmistoimenpiteistd lukuun ottamatta purkuavus-
tusta, josta paattaad Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus.

Taloudellisissa vaikeuksissa olevien yhteisdjen tervehdyttamistoimet voidaan ja-
otella rahoitusjarjestelyihin, akordeihin ja avustuksiin.

Rahoitusjarjestelyja ovat

» iimoitusperusteinen lainaehtojen muutos
* vuosimaksun alentaminen

* lainaehtojen muuttaminen

* vapaaehtoinen yrityssaneeraus

» viivastyskorkohelpotukset

Akordeja ovat
» rajoitusakordi (liittyy vuokratalon rajoituksista vapauttamiseen)
» purkuakordi (liittyy vuokratalon purkamiseen)

Avustuksia ovat
* tervehdyttamisavustus
* purkuavustus (ARA)

Paatokset tervehdyttamistoimenpiteista ilmenevat seuraavasta taulukosta.
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Taulukko 4. Tukitoimenpiteet taloudellisissa vaikeuksissa oleville taloille

2013 2014 2015 2016
Tervehdyttimisavustukset (milj.euroa)

Hyvaksytyt hakemukset (Ilkm) 4 4 4 1
Lainojen padoma (milj.euroa) 2,2 17,4 6,5 9,6
Avustusten maara (milj. euroa) 0,11 0,4 0,1 0,21
Hylatyt hakemukset (Ikm) 6 3 6 3

Lainaehtomuutokset

Hyvaksytyt hakemukset (lkm) 0 18 7 4
- joihin sisaltyi lainoja (lkm) 0 191 33 35

Lainojen paaoma (milj.euroa) 0 50,5 18,2 15,4

Alennettu korko lainoissa (%) 0 2,85 2,00 %)

Hylatyt hakemukset (lkm) 0 5 4 3
Viivastyskorkohelpotukset

Hyvéaksytyt hakemukset (Ikm) 7 3 4 5

Helpotusten maara (milj. euroa) 0,08 0,03 0,06 0,14

Hylatyt hakemukset (lkm) 0 2 3 1
Vuosimaksun alentaminen

Hyvaksytyt hakemukset (lkm) 2 0 1 0

- joihin siséltyi lainoja (Ikm) 23 0 4 0

Lainojen padoma (milj.euroa) 63,3 0 23 0

Alentamisen maara (milj. euroa) 0,32 0 0,11 0

Hylatyt hakemukset (Ikm) 2 0 1 0
Purkuakordit

Hyvaksytyt hakemukset (lkm) 2 3 3 2

Akordin maara (milj. euroa) 0,27 0,5 0,5 0,52

Hylatyt hakemukset (Ikm) 0 1 2 1
Purkuavustukset

Hyvaksytyt hakemukset (Ilkm) 8 8 15 9

Avustuksen maara (milj. euroa) 0,72 0,293 1,1 0,5
Rajoitusakordit

Hyvéaksytyt hakemukset (Ikm) 1 5 4 5

Akordin m&ara (milj. euroa) 0,3 1 0,5 0,6

Hylatyt hakemukset (Ikm) 0 2 1 4
Kéaynnistetyt vapaaehtoiset yrityssaneeraukset

Hyvaksytyt hakemukset (Ilkm) 1 0 0 0

Lainansaajien aravalainojen padoma (milj. eu- 09 0 0
roa) ! 0
Vap.eht.yrityssaneerausten tarkistukset

Lainansaajat (Ikm) 4 7 4 9

*) Lainaehtomuutoslainojen korkoja ei ole alennettu (keskikorko 1,34 %).
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1.2.5.5. Maksuhairiot

Aravalaina, jonka korot tai lyhennykset ovat maksamatta, katsotaan jarjestamat-
témaksi luotoksi yhdeksan kuukauden kuluttua ao. erdpaivastd. Jarjestamatto-
mien luottojen maara pieneni edelliseen vuoteen verrattuna ja padoma niissa
31.12.2016 oli yhteensa 59,2 miljoonaa euroa (vuoden 2015 tilinpaatdksen mu-
kaan 77,2 milj. euroa). Jarjestamattémien luottojen osuus oli 1,1 % aravalai-
nakannasta. Eraantyneitd luottoja oli yhteensa 176 kappaletta (212 kappaletta v.
2015). Maksamatta olevia korkoja ja lyhennyksia vuoden lopussa oli yhteensa
7,2 miljoonaa euroa (8,1 milj. euroa vuoden 2015 lopussa).

1.2.5.6. Luotto- ja takaustappiot seka lainojen anteeksiannot

Luotto- ja takaustappiot sisaltavat talokohtaisista ja henkildkohtaisista aravalai-
noista syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet ta-
kaustappiot ja omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskor-
vaukset. Tilinpdatdksesséa luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palau-
tukset aikaisemmin kirjatuista luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin
yhteensa 2 396 529,27 euroa (637 447,13 euroa vuonna 2015).

Aravalainoista kirjattiin luottotappioita 1 282 557,05 (9 808,89 euroa vuonna
2015).

Lainaehtoihin perustuvia automaattisesti tehtavia henkilékohtaisten aravalainojen
anteeksiantoja oli 1 190,72 euroa (10 948,67 euroa vuonna 2015). Era pienentyi
liittyen henkildkohtaisten aravalainojen maéaran pienenemiseen.

Lisaksi rajoituksista vapauttamiseen liittyen lainoja annettiin anteeksi 905 634,79
euroa (1 024 875,65 euroa v. 2015).

Omistusasuntolainojen valtiontakauksien takauskorvauksia maksettiin pankeille
yhteensa 875 524,75 euroa (627 638,24 euroa vuonna 2015).

Korkotukilainojen valtion taytetakauksista ei aiheutunut takaustappioita (0 euroa
v. 2015).

Akordeja ja luottotappioita vuokra- ja asumisoikeustalojen osalta on kirjattu 2000-
luvulla yhteensa 12,6 miljoonaa euroa.
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Kuvio 3. Aravalainojen luottotappiot seka akordit rajoituksista vapauttami-
siin ja purkuihin liittyen
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1.3. Keskeisia tietoja arava- ja korkotukilainoista
Aravalainat
Aravalainakanta oli vuoden lopussa 5 198,6 miljoonaa euroa. Vuokra- ja asumis-
oikeustaloihin liittyvia lainoja oli 5 197,9 miljoonaa euroa ja henkildkohtaisia ara-

valainoja oli 0,7 miljoonaa euroa.

IKuvio 4: Aravalainakanta
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Lyhennyksia aravalainoista kertyi yhteensa 680 miljoonaa euroa (506 milj. euroa
vuonna 2015). Lainaehtojen mukaisten lyhennysten lisaksi lainoja maksettiin ta-
kaisin ennenaikaisesti ja naista kertyi ylimaaraisia lyhennyksia 290 miljoonaa eu-
roa (132,1 milj. euroa vuonna 2015). Aravalainoja konvertoitiin pankkilainoiksi
valtion takauksella 102,6 miljoonan euron edesta (49 milj. euroa vuonna 2015).
Rajoituksista vapautettujen talojen osalta ennenaikaisesti takaisinmaksettava
lainap&&oma on 26 miljoonaa euroa (23 milj. euroa vuonna 2015).

Aravalainakannan keskikorko (saatujen korkomaksujen maara suhteessa laina-
kantaan) vuonna 2016 oli 2,22 % (2,60 % vuonna 2015).

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

Korkotukilainojen pddoma vuoden lopussa oli 13 129 miljoonaa euroa (12 371
miljoonaa euroa vuonna 2015). Lainakanta kasvoi 758 miljoonaa euroa edelli-
seen vuoteen verrattuna.
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Kuvio 7. Korkotukilainakanta 2000 - 2016 (milj. euroa)
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Korkotukilainoista 61 % on vuokratalojen lainoja ja 17 % asumisoikeustalolaino-
ja. Naihin lainoihin sisaltyy valtion taytetakaus.

Taulukko 5. Korkotukilainakanta lainatyypeittdin 31.12.2016

Laina- % lainois-

kanta ta
Vuokra-asuntolainat 7 997 61 %
Asumisoikeusasuntolainat 2266 17 %
Omistusasuntolainat (ASP+muut) 2531 19 %
As.oy. talojen lainat 336 3%
Yhteensa 13129 100 %

Korkotukimaksujen yhteisméaara oli 4,4 miljoonaa euroa (vuonna 2015 yhteensa
5,2 miljoonaa euroa).

Kuvio 8. Korkotukimaksut 2000 - 2016 (milj. euroa)
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1.4. Tilinpaatdésanalyysi

Valtion asuntorahaston tilinpaatostiedot ja liitteena ilmoitettavat tiedot esitetaan
Valtiovarainministerion 9.12.2004 antaman talousarvion ulkopuolella olevan val-
tion rahaston tilinpaatdksen 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 7,7 miljoonaa euroa (6,6 milj. euroa vuonna 2015). Tuottojen kasvu johtui
takauksista ja luovutuskorvauksista saatujen maksujen maéaran kasvusta.

Omistusasuntolainojen valtion takauksista perittyjd maksuja kertyi toimintatuot-
toina rahastoon 6,1 miljoonaa euroa (5,8 milj. euroa vuonna 2015).

Vuokra-asuntojen rakentamiseen ja vanhojen aravalainojen takaisinmaksuun tar-
koitetuista takauksista kertyi tuottoja 1,0 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa vuonna
2015).

Aravalainoitettujen vuokra-asuntojen myynneista rahastoon kertyi luovutuskor-
vauksia 0,5 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa vuonna 2015).

Rahaston toimintakulut olivat 64 594,43 euroa (125 755,85 euroa vuonna 2015).
Toimintakuluista kohdistui 18 277,60 euroa asianajokuluihin. Muut kulut kohdis-
tuivat pagosin tietotekniikan palvelumaksuihin.

1.4.1.2. Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot koostuvat valtion mydntdmien aravalainojen korkotuotoista. Ra-
hoitustuottoja rahastoon kertyi yhteensa 103,2 miljoonaa euroa (153,4 milj. euroa
vuonna 2015). Korkotuottojen maaraa pienensi aravalainakannan pienentyminen
ja aravalainojen koron aleneminen.

Rahoituskuluihin sisaltyy rahaston ottamien lainojen korkokulut, lainojen muutok-
set avustuksiksi seka luotto- ja takaustappiot. Rahoituskulut olivat yhteensa 3,3
miljoonaa euroa (1,7 milj. euroa vuonna 2015).

Luotto- ja takaustappiot sisaltavat talokohtaisista ja henkilékohtaisista aravalai-
noista syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet ta-
kaustappiot ja omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskor-
vaukset. Tilinpaatoksessa luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palau-
tukset aikaisemmin Kirjatuista luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin
yhteensé 2,4 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa v. 2015).
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Lainaehtoihin perustuvia automaattisesti tehtavia henkildkohtaisten aravalainojen
anteeksiantoja oli 1 191 euroa (10 949 euroa vuonna 2015). Lis&ksi vuokratalo-
jen osalta lainoja annettiin anteeksi 0,9 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa vuonna
2015).

Rahoituksen ylijaamaksi® muodostui 100,2 miljoonaa euroa (152,0 milj. euroa
vuonna 2015). Ylijaaman pieneneminen johtui rahoitustuottojen maaran supis-
tumisesta.

1.4.1.3. Siirtotalouden tuotot ja kulut

Valtion asuntorahaston siitomenot koostuvat asuntotoimen avustuksista ja kor-
kotuista. Avustuksia ja korkotukia rahastosta maksettiin yhteensa 218,2 miljoo-
naa euroa (235,7 milj. euroa vuonna 2015).

Korkotukea rahaston varoista suoritettiin yhteensa 4,4 miljoonaa euroa (5,2 milj.
euroa vuonna 2015). Korkotukimaksujen pieneneminen johtui korkotason ale-
nemisesta. Suurimmassa osassa lainoja on omavastuukorko ja niille ei makseta
nykyisellad korkotasolla lainkaan korkotukea.

Avustuksia maksettiin yhteensa 213,8 miljoonaa euroa (230,1 milj. euroa vuonna
2015). Suurin osa avustuksista oli erityisryhmien investointiavustuksia, yhteensa
100,5 miljoonaa euroa (120,5 milj. euroa vuonna 2015). Perusparannuksen
kaynnistysavustuksia maksettiin 66,4 miljoonaa euroa (74,9 milj. euroa vuonna
2015). Uustuotannon kaynnistysavustuksia maksettiin 14,1 miljoonaa euroa
(17,1 milj. euroa vuonna 2015).

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

milj. euroa 2014 2015 2016
Korkotukia 8,7 52 44
Erit. yhmien investointiavustukset 1336 1205 1005
Kaynnistysavustukset 6,8 171 141
Korjaus- ja energiavustukset 0,4 6,0 6.3
Kunnallistekniikka-avustukset 7.1 1,9 14,6
Perusparannuksen kaynnistysavustukset 9,0 74,9 66,5
Muut avustukset 3,1 9,8 11,9
Yhteensa 168,7 2353 218,2

3 Lainoitustoiminnan kannattavuus ottaen huomioon oman pisoman laskennallinen korkokustannus on laskettu tilinpdatok-
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 - 2016
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1.4.1.4. Tilikauden tuotto

Tuotto- ja kululaskelman mukaan tilikauden alijagadma oli 110,4 miljoonaa euroa.
Edellisena vuonna alijagdma oli 77,2 miljoonaa euroa. Tilikauden alijgama kasvoi
rahoitusylijgdman supistumisen seurauksena.

Kuvio 10. Valtion asuntorahaston tilikauden tuotto, siirto talousarvioon ja
oman padaoman muutos
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1.4.2. Taseen tarkastelu

1.4.2.1. Vastaavaa

Rahaston taseen loppusumma 31.12.2016 oli 6 391,8 miljoonaa euroa. Taseen
loppusumma pieneni edellisesta vuodesta 157,4 miljoonaa euroa.

Taseen vastaavien osalta laina- ja siitosaamisten maara oli 5 229,8 miljoonaa
euroa. Maara pieneni 699,1 miljoonalla eurolla.

Varoja yhdystililla oli tilikauden alkaessa 620,3 miljoonaa euroa ja tilikauden
paattyessa 1 162,0 miljoonaa euroa.

1.4.2.2. Vastattavaa

Valtion asuntorahaston oman paaoman* maéara oli 6 391,8 miljoonaa euroa.
Omasta paaomasta vahennettiin tilikauden kulujadgma 110,4 miljoonaa euroa.
Rahastosta siirrettiin talousarvioon 47 miljoonaa euroa ja oman paaoman maéara
pieneni 157,4 miljoonaa euroa.

Rahastolla ei ollut vierasta pdaomaa (0 euroa v. 2015).

1.4.3. Rahoituslaskelman tarkastelu

Rahaston korko- ja muina tuloina kertyi 130,6 miljoonaa euroa (165,3 milj. euroa
v. 2015). Menot rahoitus- ja muista kuluista olivat 0,9 miljoonaa euroa (0,8 mil-
joonaa euroa vuonna 2015).

Siirtotalouden menot avustuksien ja korkotukien maksuista olivat 218,2 miljoo-
naa euroa (235,7 milj. euroa v. 2015).

Investointien osalta annettuja lainoja oli koostuen luottotappioista ja akordeista
yhteensa 2,4 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa v. 2015) ja takaisinmaksuja lainois-
ta kertyi 679,7 miljoonaa euroa (506,8 milj. euroa v. 2015).

Rahastosta siirrettiin valtion talousarvioon 47 miljoonaa euroa (66,0 milj. euroa v.
2015).

Likvidit varat vuoden lopussa olivat 1 162,0 miljoonaa euroa (620,3 milj. euroa v.
2015).

1.5. Sisdinen valvonta ja riskienhallinta

Valtion talousarvion ulkopuolisella Valtion asuntorahasto -rahastolla ei ole omaa
henkilékuntaa. Asumisen rahoitus- ja kehittdémiskeskus seka Valtiokonttori ovat

4 Liitteessd 15.1 on esitetty tarkempi jaottelu rahaston oman pddoman osalta
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kumpikin omien toimintojensa osalta jarjestaneet sisdisen valvonnan seka ris-
kienhallinnan menettelytavat. Virastot arvioivat onnistumistaan toimintakertomuk-
sissaan valtioneuvoston asettaman sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan neu-
vottelukunnan suositusten mukaisesti.

Valtion asuntorahaston johtokunnan tehtavana on vastata siita, ettd valtion ta-
lousarvion ulkopuolisella asuntorahastolla on riittdva maksuvalmius. Johtokunta
paattaa rahaston toimintaa varten tarvittavasta ulkoisesta varainhankinnasta.
Valtiokonttorin tehtdvana on toimeenpanna varainhankintaa koskevat paatokset.
Rahaston maksuvalmiutta seurataan ARAssa Valtiokonttorin tuottamien raport-
tien perusteella ja siita raportoidaan tarvittaessa johtokunnalle ja johtokunta paat-
taa tarvittavista toimenpiteista.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen tehtdvana on huolehtia yhteistydssa
Valtiokonttorin kanssa huolehtia asunto- ja lainakantaan liittyvien valtion riskien
hallinnasta. ARAlla ja Valtiokonttorilla on yhteinen sosiaalisen asuntorahoituksen
riskienhallinnan yhteistydéryhma, joka seuraa ja kehittda riskienhallintaa. Yhteis-
tydryhmassa on myds ymparistéministerion edustus. Yhteistydryhmassa kasitel-
laan riskienhallintaan liittyvid kysymyksia.

Yhteistydéryhma valmistelee johtokunnalle valtion asuntolainoja ja takauksia kasit-
televan riskiraportin kaksi kertaa vuodessa. Riskiraporttiin kerataan kattavasti ja
tiiviisti valtion myéntamien asuntolainojen, korkotukien sek& valtion takauksien
riskiasemaa kuvaavat olennaiset ja ajantasaiset tiedot. Lisaksi tydryhman tehta-
v&na on kasitella ja koordinoida riskien hallinnan parantamiseen liittyvia tutkimus-
ja kehittamishankkeita.

ARAn ja Valtiokonttorin tavoitteena on toimia aktiivisesti ja ennakoivasti liittyen
riskiyhteisdihin tai alueisiin. Tavoitteena on ollut vaikuttaa vuokrataloyhtidihin si-
ten, ettd ne toimisivat ennakoivasti ja aktiivisesti niin, ettei asuntoja jaisi tyhjilleen
ja aiheuttaisi taloudellisia vaikeuksia yhtidille. Vuoden 2016 aikana Valtiokontto-
rin kanssa jarjestettiin kaksi alueellista seminaaria kunnille ja vuokrataloyhteiséil-
le aiheena ARA-asuntokannan sopeuttaminen kysyntaan ja kehittdminen. Lisaksi
on tehty kuntiin ja kuntayhtidihin ohjauskaynteja. Kiinteistdnpidossa on ohjattu
salkuttamaan kiinteistékantaa ja ennakoimaan ja varautumaan taloudenpidossa
ja vuokrissa tuleviin korjauksiin ja kohoaviin lainojen lyhennyksiin.

Uusien lainojen korkotukilainojen myéntamisen osalta ARA varmistaa, ettd hank-
keet ovat taloudellisesti kestavalla pohjalla. Tarve arvioidaan ja tuen piiriin hy-
vaksytaan ainoastaan sellaisia hankkeita, joilla on pitkaaikaista kysyntaa. Lisaksi
hakijayhteisjen 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 11

SIIRTOTALOUDEN TUOTOT JA KULUT
Kulut
Paikallishallinnolle
Elinkeinoeldmiille
Rahoitus- ja vakuutuslaitoksille
Voittoa tavoittelemattomille yhteis&ille
Kotitalouksille

JAAMA I

TILIKAUDEN TUOTTO~/KULUJAAMA

1.1.-31.1

-64 594,43
27024"

103 520 593,96
-3303 354.78

23332 434,77
2428 976,23
679,00

186 056 838,32
6374 025.26

2.2016

7 688 041,06

-64 864.67

7 623 176,39

100217239.18

107 840 415,57

218 192 953.58

-110 352 538,01

110352 538,01
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1.1.-31.12.2015

-125 755,85
0.00

153 664 280,32
-1673 27145

6582 876,39

-125 755.85

6457 120,54

151 991 008.87

9749 414,69
1564 678,83
0,00

218 365 902,43
6014 48946

158 448 129,41

235 694 485.41

-77 246 356,00

=77 246 356,00



3. TASE

VASTAAVAA

KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET

KAYTTOOMAISUUSARVOPAPERIT JA MUUT PITKAAIKAISET

SIIOITUKSET
Lainasaamiset

KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET

YHTEENSA

VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS

LYHYTAIKAISET SAAMISET
Y Furomddrgiset lainasaamiset
Siirtosaamiset

RAHAT, PANKKISAAMISET JA MUUT RAHOITUSVARAT

Yhdystilisaatava valtiolta

VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA
VASTATTAVAA

OMA PAAOMA
Rahaston paioma

Edellisten tilikausicn pi#ioman muutos

Talousarviosiirrot
Tilikauden tuotto-/kulujiama

OMA PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2016

4798 956 160,81

4798 956 160,81

399 620 764,05
3124424106 430865 005,11

1 162 005 225,51

1592 870 230,62

039182639143

4685317 695,29

1863 861 234,15

-47 000 000,00
-110352 538,01 6391 826 391,43

639182639143

639182639143
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31.12.2015

5414 760 998,19

5414 760 998,19

463 515 067,63
50644 542,63 514 159610,26

620258 320,99

1134417 931.25

6549 178929 44

4751 317 695,29
1941 107 590,15
-66 000 000,00
=77 246 356,00 6 549 178 929,44

6549 178 929,44

6549 178 92944



4. RAHOITUSLASKELMA

OMA TOIMINTA
Palvelujen myynti, vuokrat, kiiyttékorvaukset ja muut toiminnan tulot
Korkotulot ja voiton tuloutukset
Muut menot

1.1.-31.12.2016

7 688 041,06
122 920 895,53
-940 389,42

23

1.1.-31.12.2015

6 582 876,39
158 759 131,69
-753 395,92

OMAN TOIMINNAN RAHAVIRTA

SIIRTOTALOUS
Tulonsiirrot paikallishallinnolle
Tulonsiirrot elinkeinoelimélle
Tulonsiirrot kotitalouksille
Muut tulonsiirrot kotimaahan

129 668 547,17

-23332434,77
-2 428 976,23
-6 374 025,26

-186 057 517,32

164 588 612,16

-9749 414,69
-1564 678,83
-6 014 489,46
-218 365 902,43

SIRTOTALOUDEN RAHAVIRTA

INVESTOINNIT
Annetut lainat *
Annettujen lainojen takaisinmaksut

218 192 953,58

-2 427 559,79
679 698 870,72

-235 694 485,41

-1045903,45
506 408 389,20

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA 67727131093 505 362 485,75
RAHOITUS

Oman pddoman muutos -47 000 000,00 -66 000 000,00
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA -47 000 000,00 -66 000 000,00
LIKVIDIEN VAROJEN MUUTOS 541746 904,52 368 256 612,50

LIKVIDIT VARAT 1.1.
LIKVIDIT VARAT 31.12.

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

620 258 320,99
1162 00522551

252 001 708,49
620 258 320,99



5. Tilinpaatéslaskelmien liitteend annettavat tiedot

Rahaston liite 1: Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet ja vertailtavuus

1) Budjetointia koskevat muutokset ja muutosten tarkeimmat vaikutukset tuotto- ja kululaskel-

maan, taseeseen ja rahoituslaskelmaan seka niiden vertailtavuuteen

Valtion asuntorahastolla ei ole budjetointia koskevia muutoksia.

2) Valuuttakurssi, jota on kaytetty muutettaessa ulkomaanrahanmaaraiset saamiset ja velat seka

muut sitoumukset Suomen rahaksi

Valtion asuntorahastolla ei ole ulkomaanrahanmaaraisia saamisia eika velkoja.

3) Tilinpaatosta laadittaessa noudatetut arvostus- ja jaksotusperiaatteet ja -menetelméat seka eri-
tyisesti niissa tapahtuneiden muutosten vaikutukset tilikauden tuotto- ja kulujagaman seka ta-

seessa ilmoitettavien erien muodostumiseen

Valtion asuntorahaston tilinpaatdés on laadittu noudattaen talousarviolakia ja -asetusta seka
valtiovarainministeridn ja Valtiokonttorin maarayksia ja ohjeita. Tilinpaatoksessa kaytetyt ar-
vostus- ja jaksotusperiaatteet ja -menetelmét ovat talousarvioasetuksen 66 a — g §:n mukaisia.

4) Aikaisempiin vuosiin kohdistuvat tuotot ja kulut, talousarviotulot ja -menot seké virheiden oikai-

sut, jos ne eivat ole merkitykseltdan vahaisia

Ei kyseisia eria.

5) Selvitys edellistd vuotta koskevista tiedoista, jos ne eivat ole vertailukelpoisia tilinpaatésvuo-

den tietojen kanssa.
Tiedot ovat vertailukelpoisia.

6) Selvitys tilinpaatésvuoden jalkeisista olennaisimmista tapahtumista siltd osin kuin niit ei il-
moiteta toimintakertomuksessa

Vuoden 2016 aikana asetettiin konkurssiin yksi vuokrataloyhteisd, jonka lainavastuut ovat 1,7

miljoonaa euroa. Yhteisén vakuuksien arviointi- ja realisointimenettely on kesken. Vakuuden
realisointitoimenpiteet kdynnistetaan kevaalla 2017. Yksi aiemmin alkanut konkurssi jatkuu
edelleen. Sen osalta tullaan kirjaamaan vuoden 2017 aikana arviolta noin 0,13 miljoonan eu-
ron luottotappio.



Rahaston tilinpaatoksen liite 2: Rahaston varojen kdyttésuunnitelman tai rahastolle

vahvistetun talousarvion toteuma

Valtion talousarviossa esitetty arvio asuntorahaston rahoitusrakenteesta ja sen toteuma

Saldo 1.1.2016

Tulot asuntolainoista

Tulot takausmaksuista
Korkotuki- ja avustusmenot
Siirto valtion talousarvioon
Saldo 31.12.2016

Talousarvio Toteuma

480 000 000
530 000 000
10 000 000
200 000 000
47 000 000
773 000 000

620 258 320,99
800 192 206,46
6747 651,64
218 192 953,58
47 000 000,00
1162 005 225,51

Erotus

140 258 320,99
270 192 206,46
-3 252 348,36
18 192 953,58
0,00

389005 225,51

Vuoden 2016 valtion talousarviossa ja lisiitalousarvioissa momentilla 35.20.60 Siirto valtion asuntorahastoon
miiiiritetyt korkotukilainihin liittyviit ja muut valtuudet (milj.euroa) seki niiden Kiiytin toteuma

Korkotukilainat

Korkotukilainat

Lyhyen korkotuen korkotukilainat (2. LTAE)
Takauslainat

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

Omistusasuntolainojen takausvastuun enimméis madri
Lykkiykset, velkajirjestelyt ja akordit

Henk. koht. aravalainojen maksujen lykkiykset
Purku- ja rajoitusakordit yhteensé

-josta rajoitusakordien eneimmiis middrd
Awustukset

Erityisryhmien investointiavustukset
Korkotukilainojen kdynnistysavustukset
Korjaus- ja energia-avustukset
Tervehdyttamisavustukset
Kunnallisteknikniikan rakentamisavustukset
Purkuavustukset

Avustukset asumisneuvontatoimintaan
Kehittimisraha

Talousarvion

valtuus

1 170 000 000
80 000 000

285 000 000
100 000 000
1 000 000 000

2 500 000 000

15 000
5 000 000
2000 000

110 000 000
20 000 000
15 000 000

2 600 000
15 000 000
2000 000
900 000
700 000

Valtuuden

kiyton toteuma
vaonna 2016

968 039 392
69 979 433

155262793
0
102 566 689

2073383433

2470
1114 448
597 186

109 607 526
20 000 000
15 000 000
210000
15 000 000
493 480
S00 000
700 000

% wvaltuudesta

83 %
87 %

54 %
0%
10 %

83 %

16 %
2%
30%

100 %
100 %
100 %
8%
100 %
25%
100 %
100 %

25

Kiyttimiittomiit valtuudet eiviit siirry kiiytettiviksi seuraavina vuosina.

Valtioneuvoston 15.1.2016 vahvistaman ja 29.6.2016 muutetun korkotuki- ja takauslainojen
hyviiksymisvaltuuksien kiyttdsuunnitelma vuodeksi 2016 ja sen toteuma

Korkotukilainat, euroa

Lainalaji Valtuus Valtuuden kiyttd
1.0saomistusasuntojen korkotukilainat 5 000 000 0
2 Frityisryhmien vuokra-asuntolainat 420 000 000 264 497 553
3.Muut vuokra-asuntolainat 515 000 000 372 556 772
4.Asumisoikeustalolainat 230 000 000 330985 067
Yhteensii 1170 000 000 968 039 392

Jos jotakin kohdissa 1.- 4. varattua méérii ei ole voitu kiiytt4dd kokonaan, vapautuva
midrd on voitu kiyttdd muihin mainittuihin tarkoituksiin.

Vuokratalojen lyhytaikaset korkotukilainat 80 000 000 69979433

Takauslainat 285 000 000 155 262 793
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Rahaston tilinpaatoksen liite 3: Henkiléstdkulujen erittely
Valtion asuntorahastolla ei ole erikseen palkattua henkildstoa.

Rahaston tilinpaatéksen liite 4: Suunnitelman mukaisten poistojen perusteet ja nii-
den muutokset

Valtion asuntorahastolla ei ole kayttdomaisuutta.
Rahaston tilinpaiatdksen liite 5: Kayttdomaisuuden sekd muiden pitkavaikutteisten
menojen poistot

Valtion asuntorahastolla ei ole kayttbomaisuutta eikd muita pitkavaikutteisia menoja.

Valtion asuntorahaston tilinpaatoksen liite 6: Rahoitustuotot ja —kulut

Rahoitustuotot Muutos

2016 2015 2016-2015
Korot euromiiriisisti saamisista 103 179 687,02 153 407 891,54 -50 228 204,52
Muut rahoitustuotot 340 906,94 256 388,78 84 518,16
Rahoitustuotot yhteensi 103 520 593,96 153 664 280,32 -50 143 686,36
Rahoituskulut Muutos

2016 2015 2016-2015
Sijoitusten ja lainasaamisten tileistdpoistot 2427 830,03 1045 633,21 1382 196,82
Muut rahoituskulut 875 524,75 627 638,24 247 886,51
Rahoituskulut yhteensi 3 303 354,78 1673 271,45 1630 083,33

Netto

100 217 239,18

151 991 008,87

-51 773 769,69



Valtion asuntorahaston tilinpaitdksen liite 7: Rahastosta annetut lainat
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Lainananto lainansaajasektoreittain Lainapadoma Lisays Vihennys Lainapaioma Pajdomamuutos
€ 31.12.2016 2016 2016 31.12.2015 2016-2015
Yritykset 5002 689 714,24 0,00 658 604 791,24 5661294 505,48 -658 604 791,24
Yritykset 104 410 219,52 0,00 20 100 066,78 r 124 510 286,30 -20 100 066,78

-Julkiset yritykset 46 882 594,87 0,00 6 060 885,52 52 943 480,39 -6 060 885,52

-Yksityiset yritykset 57 527 624,65 0,00 14 039 181,26 71 566 805,91 -14 039 181,26
Asuntoyhteisdt 4 898 279 494,72 0,00 638 504 724,46 5536784 219,18 -638 504 724,46
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 vilitysti avustavat laitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vakuut uslaitok set 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Julkisyhteisot 33 123 166,60 0,00 3 801 706,37 36 924 872,97 -3 801 706,37
Paikallishallinto 33 123 166,60 0,00 3 801 706,37 36924 87297 -3 801 706,37
Sosiaaliturvarahastot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Valtionhallinto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kotitaloudet 659 029,31 0,00 589 238,86 1248 268,17 -589 238,86
Tyonantaja- ja muut elinkeinonharjoittajien kotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

-Maatilataloudenharjoittajien kotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

-Muut elinkeinonharjoittajien kotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Palkansaajakotitaloudet 659 029,31 0,00 589 238,86 1 248 268,17 -589 238,86
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
Kotitnlouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisst 162 105 014,71 0,00 16 703 404,49 178 808 419,20 -16 703 404,49
Valtionkirkot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut voiltoa tavoitielemattomat yhteisot 162 105 014,71 0,00 16 703 404,49 178 808 419,20 -16 703 404,49
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
Yhteensi 5198 576 924,86 0,00 679 699 140,96 5878276 065,82 -679 699 140,96

Vuoden aikana lainoihin tehdyt sektorimuutokset vaikuttavat tilinpaatésvuoden alkusaldoon Nain ollen syntyy sektorikohtaisia eroja tilinp&a-
tésvuoden alkusaldon ja edellisen vuoden loppusaldon valill.

Rahaston tilinpaitoksen liite 8: Arvopaperit ja oman pddoman ehtoiset sijoitukset

Valtion asuntorahastolla ei ole arvopapereita eikd oman paaoman ehtoisia sijoituksia

Rahaston tilinpadtoksen liite 9: Taseen rahoituserit ja velat

Yli

31.12.2016 Vaihtuvakorkoiset
Alle 1-5
1 vuosi vuotta 5 vuotta

Kiintetkorkoiset
Alle 1-5 Yli
1 vuosi vuotta 5 vuotta

Yhteensd

Vastaavien rahoituseriit

Yhdystilisaatavat valtiolta 0,00

0,00

0,00 1162 005 225,51

0,00 0,00

1 162 005 225,51

Yhteensi 0,00

0,00

0,00 1162005 225,51

0,00 0,00

1162 005 225,51

Rahaston tilinpaitdksen liite 10: Valtiontakaukset ja -takuut sekd muut vastuut

Voimassa olevat takaukset ja takausten kiiytettivissii oleva enimmiismiira
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Sektori Voimassa Voimassa Voimassa Kaytettavissa
31.12.2016 31.12.2015 Muutos enimmiismidri

2016-2015 31.12.2016

Yritykset 10 990 416 825,59 10218 667 933,16 771 748 892,43 12 883 988 406,80

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

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-osakeyhtitiden perusparannuslainat
valtiontakauksesta (941/2014) 11 §

Kotitaloudet
Omistusasuntolainat
Laki omistusasuntolainojen valtiontakauksesta (204/1996) 7 §

60 547 647,00

8632 263 843,18

2297 605 33541

0,00

2 073 383 432,78
2073 383 432,78

90 148 723,00

8 070 853 490,15

2057 665 720,01

2 045 882 415,37
2045 882 415,37

-29 601 076,00

561410 353,03

23993961540

27 501 017,41
27 501 017,41

60 547 647,00

10 191 453 097,25

2631987 662,55

0,00

2 073 383 432,78
2073 383 432,78

Takaukset yhteensii

13 063 800 258,37

Voimassa olevat takuut ja takuiden kiiytettivissi oleva enimmiis miairi

Ei esitettdviii tietoa

Voimassa olevat takaukset ja takuut valuutoittain

12 264 550 348,53

799 249 909,84

Valuutta Vasta-arvo Jakauma Tilinphatospaivi

€ % €
Euro 13 063 800 258,37 100,0 1,0000
Yhteensi 13 063 800 258,37 100,0

Muut monivuotis et vas tuut
Ei esitettévid tictoa

Rahaston tilinpditoksen liite 11: Taseeseen sisdltyvat rahastoidut varat

Valtion asuntorahastolla ei ole taseeseen siséltyvia rahastoituja varoja.

14 957 371 839,58

Rahaston tilinpaatdksen liite 12: Taseeseen sisédltymattomat rahastoidut varat

Valtion asuntorahastolla ei ole taseeseen sisaltymattomia rahastoituja varoja.

Rahaston tilinpaatdksen liite 13: Velan muutokset

Valtion rahastolla el ole liitteells esitettavis.

Rahaston tilinpaatoksen liite 14: Velan maturiteettijakauma ja duraatio

Valtion rahastolla el ole liitteelli esitettdvii.
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Rahaston tilinpaitoksen liite 15.1: Valtion asuntorahaston oman padoman muutokset

Valtion asuntorahaston tilinpiitoksen liite 15.1: Valtion asuntorahaston oman piiioman muutokset

OMA PAAOMA
Rahaston piioma
Edellisten tilikausien péiioman muutos

Edellisten tilkkausien voittovarat 1.1.
Edellisen tilikauden voitto

Edellisten tilikausien voittovarat 31.12.

2016

4 685 317 695,29

1941 107 590,15
-77 246 356,00

2015

4751 317 695,29

1 930 606 503,73
10 501 086,42

1 863 861 234,15

1941 107 590,15

Talousarviosiirto -47 000 000,00 -66 000 000,00
Tilikauden tuotto-/k ulujifimi -110 352 538,01 =77 246 356,00
OMA PAAOMA YHTEENS A 6391 826 391,43 6549 178 929,44

Valtion asuntorahaston pA#oma, midriltadn 4.685.317.695,29 eur koostuu rahaston perustamisen
yhteydessd vuonna 1990 siirtyneistd asuntolainasaamisista 4.859.438.984,35 eur (peruspéioma)
ja vuosina 1990-1993 rahastoon tehdyisté talousarviosiirroista 1.349.878.710,94 eur.

Rahaston pi#domasta on vihennetty tehtyji talousarviosiirtoja yhteensi 1.571.000.000,00 eur
vuosilta 2005-2016.

Rahaston paioma jakaantuu korolliseen ja korottomaan osaan. Korollinen osa koostuu peruspdiomasta

talousarviosiirroista.

Valtion asuntorahaston korollinen pddoma 31.12.2016 oli 5.041.947.680,49 eur ja koroton pédoma
1.349.878.710,94 eur.

Rahaston tilinpaatéksen liite 15.2: Lainoitustoiminnan kannattavuus

Rahaston tilinpé#toksen liite 15.2: Lainoitustoiminnan kannattavaus

Aravalainojen osalta lainoitustoiminnan kannattavuus kun rahoitustoiminnan kulujen osalta on otettu
huomioon my&s oman pidoman laskennallinen korkokustannus. Laskennallisena korkokustannuksena

6 391 826 391,43 euron omalle padomalle on kdytetty vuoden valtiokonttorin laskemaa valtion pitkdaikaisen
euromiirdisen velanoton efektiivisti korkokustannusta, joka oli 0,2 %.

1.1.2016-31.12.2016

Rahoitustuotot 103 520 593,96
Lainoihin liittyvat rahoituskulut 2 189 382,56
Rahoituskate 101 331 211,40
Oman padoman laskennallinen korkokustannus -12 783 652,78

Rahoituskate ml. laskennallinen korkokustannus 88 547 558,62
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6. ALLEKIRJOITUKSET JA EHDOTUS TILIKAUDEN ALIJAAMAN KATTAMISESTA

Rahaston johtokunta hyvéaksyy ja allekirjoittaa rahaston tilinpaatoksen ja tekee
ehdotuksen ylijdadman kayttdmisesta tai alijg@ma 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 Hanna Dhalmann (1.2.2017 alkaen)

Anneli Nieminen

Henna Helander

Pasi Holm

Anne Viita

Hannu Ahola (31.1.2017 asti)

Ymparistéministerio on 17.11.2015 tekemallaan paatdksella valinnut KHT, JHT
Leif-Erik Forsbergin ja KHT, JHT Jorma Nurkkalan tilintarkastustoimisto KPMG
Oy:std Valtion asuntorahaston tilintarkastajiksi  vuosiksi 2016-2017.

Johtokunta ehdottaa, ettd rahaston alijddma vuodelta 2016 katetaan omasta
paédomasta.
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Valtion asuntorahaston tilinpaatosasiakirja on hyvaksytty Helsingissa 27. paivana
helmikuuta 2017.

M Podon —

Esa Swanljung Harri Hiltunen
2 i %
Anneli Nieminen Henna Helander
VR 7 ,
/a7 uér/n_,. ég 7 %,Z é/
Pasi Holm Anne Viita

Pl

Hanna Dhalmann

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

Helsinkﬁ'péivanﬁl’“ﬁwuta 2017

L)/l
KHT, JHT if-Erik Forsberg KHT, JH / Jorma Nurkkdla






