Valtion asuntorahaston tilinpaités vuodelta 2022

Valtion talousarvion ulkopuolinen rahasto



SISALLYSLUETTELO
B 0 1 = 10— 1
1.1, TOIMINEAKALSAUS ..ovverienirrinsninisessnisnsnestsssss s rsrsses s s s e s sne s ens st s sas s nn s s n s e s saan s emnnsaesnnsans 1
1.1.1. Valtion asuntorahaston tehtaVEt ja TAOTIUS. ....cceeeireeriireee ettt s 1
1.1:2. Katsaus KeskeiSiim asToThIT .o s e i st s it s v st Bl s 554 4 Fovs S se Ui ame s st 2
1133 KRt SHBRIMITE cvconvamimsommmmmnssinvmn e e vy o o e e s s s s i St oA Vs S5 i RV e i 4
1.2. TUIOKSEIlISUUAEN KUVAUS 1.ctiiieresrerssissenisssssrnesnissnssssssssssssssssssessssasssssmssssassssasssssassassansssnsssassssasssssnansnns 6
1.2.1. Vuoden 2022 lainoitus ja sen kohdentuminen .........ccccevecienicininiiinessnceiiieessnesnsessesses s ssessenanses 6
1.2.2. Rahaston varoista mydnnetyt avustukset, akordit ja kehittimisrahoitus .........cccoecvvcreiinencinnnincceeee 7
1.2.3. Omistusasunto- ja yhteisolainojen valtiontakaukset ..........cocevvrercrereriianimiiniinissss e eee s 8
1.2.4. Rahaston maksuvalmius ja varainhankinta ..........ccccoeeeinineneiinccnes e en 9
1.2.5. Saatavien tUIVAGIMIIEI ......vevverireerererereeninseseeereesmesaesseesestsaess s esnearsesnesartentessssensesssnnsnsssmanssmssmanesssssasssssssasans 9
1.2.5.1. Lainojen hallinnointi ja niihin liittyvé saatavien turvaaminen .........c..coceeevereecinnnmsinscsssnsssssnsseienes 9
L.2.52. Rislaeihallinnam ety O ITIE s smomvenirssesmsm s om0 A x5 11
1.2.5.3. Yleishyodyllisten yhteistjen valvonta ja ohjaus seki rajoituksista vapauttamiset .............cccoceeevcrennens 11
1.2.5.4. Tervehdyttimistoimet taloudellisissa vaikeuksissa oleville yhteisGille........cooveevrieiniciinniniiniecienn 11
1.2.55, MaksuBHIRIBE, ... commisessrmsmsmorsmresmnssansnsisnssoston e snsamasssass ssesonssmaneyss seens sassassasnsinnsa nsios it iius s sid aiis 14
1.2.5.6. Luotto- ja takaustappiot seki lainojen anteeksiannot.........cooveeviviniiinininienice e 14
1.3. Keskeisid tietoja arava- ja korkotukilainoista.........cccccnmmimn .. 15
I T o o E= Lo = 1 18
1.4.1. Tuotto- ja kululaskelman tarkastelu ..., 18
141 Tormaniian Hotot Jatkuliberems assmmm v romeommsesmss v o oo oo o aioms s T S SV 18
1412 Raboltustuotobja-Rullilcasemmsismmemmromssssissomsess oo i st s sssiivs ssod sviiss iaamesioeiveass 18
1.4.1.3. Siirtotalouden tUOtOt Ja KUIUL......ccoviirviieee ettt st sas s 19
1.4 1.4, TilIKAUACN TUOLLO -...eeeenieeeeeeee ettt e e e e e s b s b e sa et ea e st ea b bt emaersenasnen 20
142, Taseen AT aStRIN . couvuniarsossisossisms oo o s Sase 0 o ES S 65004 b s S L oH s R SR B o M TR 21
Lt L VST ABNBAY v s i o i o i A o S A S A 2 S o BN 3 21
1.4, 2.2. VASLAAVAR ....eeveieeiereeieeieiesesess e teeeeesea s essessessesssaseseensese e s eanemsean e s emneseen et eas et e seameseameeseenenenensansenten 21
1.4.3. Rahoituslaskelman tarKastelU.............occoooiiviiiiiiiiiiecces e 22
1.5. Sisdinen valvonnan arviointi- ja vahvistuslausuma .........ccvvmiiiemiiisincnncnen e 22
2. TUOTTO-.JA KULULASKELMA ..o s sy rins i s snmarai s 24
B TOUBE i waimsnoaani sy s oo i o i A S S i S S S S i B
4. RAHOITUSLASKELMA.....ccuiiimsisiinnnssnuinsiisisissaissnssiissiisississssimmssnsss s siovssassssnisaiias 26
5. TILINPAATOSLASKELMIEN LITTEENA ANNETTAVAT TIEDOT ....covevemcerecncseseressesenssses 27

6. ALLEKIRJOITUKSET JA EHDOTUS TILIKAUDEN ALIJAAMAN KATTAMISESTA



1. TOIMINTAKERTOMUS

1.1. Toimintakatsaus

1.1.1. Valtion asuntorahaston tehtavat ja rahoitus

Valtion asuntorahasto (VAR) on ymparistéministerién alainen valtion talousar-
vion ulkopuolinen rahasto. Valtion asuntorahastosta maksetaan rahalaitosten
valtion tukemaan asuntotuotantoon ja perusparantamiseen myéntamien laino-
jen korkotuet ja korkotukilainoihin liittyvat avustukset. Rahastosta maksetaan
asuntotuotannon edistamiseen myoénnetyt kaynnistysavustukset, kunnallistek-
niikka-avustukset, asuinalueiden kehittdmiseen tarkoitetut avustukset, avus-
tukset asumisneuvontaan, kehittdmishankkeiden rahoitus ja erilaiset taloudelli-
sissa vaikeuksissa olevien vuokratalojen tukitoimenpiteet. Lisaksi rahastosta
maksetaan energia-avustukset ja osa korjausavustuksista.

Taman lisaksi rahasto vastaa korkotukilainojen taytetakauksista, omistusasun-
tolainojen valtiontakauksista, vanhoihin aravalainoihin liittyvien ensisijaislaino-
jen takauksista, vuokratalojen takauslainoista ja lainasaamisten turvaamisesta
aiheutuvista menoista.

Tulonsa rahasto saa aravalainojen koroista ja lyhennyksista seka erilaisiin val-
tiontakauksiin liittyvista takausmaksuista.

Valtion talousarvion ulkopuolisella Valtion asuntorahastolla ei ole omaa henki-
lo6stéa. Johtokunnan paatéksenteon valmistelu tehdaan Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksessa (ARA).

Korkotukilainojen hyvaksymista ja niihin liittyvien avustusten myéntamista kos-
kevat paatokset tehdaan ARAssa. Tuettaviin hankkeisiin sisaltyy alueellista ja
muuta kohdentamista sek& hankkeiden suunnitelmien ja kustannusten ohjaus.
My®os erilaisiin korjaamisen avustuksiin liittyvat paatokset tehdaan ARAssa.

Maksuliikkeesta ja kirjanpidosta talousarvion ulkopuolisten varojen osalta vas-
taa Valtiokonttori. Rahaston varoista maksettavat avustukset avustusten saa-
jille maksaa kuitenkin Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus yhteistydssa
valtion talous- ja henkiléstéhallinnon palvelukeskuksen kanssa. ARA toimittaa
laskun VARIn varoista menevistd maksuista kuukausittain ja taman perus-
teella Valtiokonttori hyvaksyy maksettavaksi avustukset VARIn varoista.

Valtiokonttori hoitaa aravalainasaatavien perinndn ja vastaa lainoihin liittyvista
taloudellisista tukitoimenpiteista. Lisaksi se paattaa lainoihin liittyvista akor-
deista. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus paattaa talojen purkamiseen
liittyvistd avustuksista.

Rahasto vastaa omasta varainhankinnastaan. Rahaston varainhankintaan liit-
tyvien johtokunnan paatésten toimeenpanosta huolehtii Valtiokonttori.

ARA ja Valtiokonttori vastaavat yhdessé aravalainoihin ja takauksiin liittyvasta
riskienhallinnasta ja sen kehittamisesta.



Vuosi 2022 oli rahaston 33. toimintavuosi.

1.1.2. Katsaus keskeisiin asioihin

Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot koostuvat valtion myéntamien aravalainojen korkotuotoista ja
takausmaksuista. Rahoitustuottoja rahastoon kertyi yhteensa 14,6 miljoonaa
euroa (24,7 milj. euroa vuonna 2021). Rahoitustuottoja pienensi aravalai-
nakannan pienentyminen ja aravalainojen koron aleneminen.

Rahoituskuluihin sisaltyy rahaston ottamien lainojen korkokulut, lainojen muu-
tokset avustuksiksi seké luotto- ja takaustappiot. Rahoituskulut olivat yhteensa
9,8 miljoonaa euroa (4,6 milj. euroa vuonna 2021).

Rahoituksen ylijaamaksi' muodostui 9,0 miljoonaa euroa (21,9 milj. euroa
vuonna 2021. Ylijagdman pieneneminen johtui rahoitustuottojen maaran supis-
tumisesta.

Antolainoituksen kannattavuus ottaen huomioon aravalainoitukseen liit-
tyvan oman padoman korkokustannus

Valtion investointilaskelmissa ja muussa paaomien kayton arvioinnissa on val-
tion talousarviosta annetun asetuksen mukaan kaytettava korkokustannuk-
sena valtion pitkdaikaisen euromaaraisen lainanoton efektiivista korkokustan-
nusta. Valtiokonttorin ilmoituksen mukaan vuoden 2022 laskelmissa kaytet-
tava korkokustannus oli 0,0 %. T&ta korkoa kayttaen rahoituskustannusta
aravalainoituksen omalle paaomalle ei synny. Kun tdman lisaksi aravalainoista
aiheutuvat luottotappiot ja lainojen anteeksiannot otetaan huomioon, niin ara-
valainoituksen ylijaama oli 3,1 miljoonaa euroa (vuonna 2021 ylijazama oli 18,4
milj. euroa).

Rahastosta maksetut korkotuet, avustukset ja takauskorvaukset

Valtion asuntorahaston siirtotalouden kulut koostuvat korkotuista, avustuksista
ja takauskorvauksista pankeille. Siirtotalouden menoja rahastosta maksettiin
yhteensa 191,1 miljoonaa euroa (168,3 milj. euroa vuonna 2021).

Korkotukea rahaston varoista suoritettiin yhteensa 1, 8 miljoonaa euroa (2,3
milj. euroa vuonna 2021). Suurimmassa osassa lainoja on omavastuukorko ja
niille ei maksettu viela viime vuoden aikana korkotukea.

1 Lainoitustoiminnan kannattavuus ottaen huomioon oman padoman laskennallinen korkokustannus on laskettu tilin-
pédtoksen liitteessd 15.2. Laskelma koskee lainoitustoimintaa ja siind ei ole mukana rahoituskuluissa omistusasuntolai-
nojen takaustappioita.



Avustuksia maksettiin yhteensa 181,3 miljoonaa euroa (157,6 milj. euroa
vuonna 2021). Suurimmat maksetut avustusmaarat kohdentuivat erityisryh-
mien investointiavustuksiin (yhteensa 60,0 miljoonaa euroa) ja energia-avus-
tuksiin (yhteensa 35,3 milj. euroa.)

Korkotukilainoihin liittyvia takauskorvauksia yhteiséille maksettiin 7,8 miljoo-
naa euroa (9,0 milj. euroa vuonna 2021). Takauskorvauksien takaisinperintdja
ei kertynyt (1,2 milj. euroa vuonna 202)

Omistusasuntolainojen valtiontakauksien takauskorvauksia maksettiin pan-
keille yhteensa 0,4 miljoonaa euroa ja takaisinperintéina saatiin kotitalouksilta
0,2 miljoonaa euroa.

Luotto- ja takaustappiot seki lainojen anteeksiannot

Luotto- ja takaustappioita seka lainojen anteeksiantoja oli yhteensa 5 794
743,30 euroa (4 604 249,20 euroa vuonna 2021)

Luotto- ja takaustappiot sisaltdvat talokohtaisista ja henkilokohtaisista arava-
lainoista syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet
takaustappiot ja omistusasuntolainojen valtiontakauksista kirjatut takaustap-
piot. Tilinpaatdksessa luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palautuk-
set aikaisemmin kirjatuista luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin
yhteensa 3 570 194,00 euroa (2 407 613,47 euroa vuonna 2021).

Aravalainoista kirjattiin uusia luottotappioita 3 507 414,11euroa (965 777,17
euroa vuonna 2021).

Rajoituksista vapauttamiseen liittyen lainoja annettiin anteeksi 2 224 549,30
euroa (2 196 531,56 euroa v. 2021).

Tulos ja tase
Tuotto- ja kululaskelman mukaan tilikauden alijaama oli 182,2 miljoonaa eu-
roa. Edellisena vuonna alijaama oli 146,4 miljoonaa euroa. Tilikauden alijagama

suureni siirtotalouden menojen kasvun ja tuottojen pienemisen seurauksena

Rahaston taseen loppusumma 31.12.2022 oli 5 605,7 miljoonaa euroa. Ta-
seen loppusumma pieneni edellisesta vuodesta 183,2 miljoonaa euroa.

Taseen vastaavien osalta laina- ja siirtosaamisten maara oli 2 427,0 miljoonaa
euroa. Maara pieneni 379,3 miljoonalla eurolla.

Varoja yhdystililla oli tilikauden alkaessa 2 982,6 miljoonaa euroa ja tilikauden
paattyessa 3 178,7 miljoonaa euroa.



Valtion asuntorahaston oman pd&doman? méaara oli 5 605,8 miljoonaa euroa.
Omasta padgomasta vahennettiin tilikauden kulujagama 182,2 miljoonaa euroa.
Rahastosta siirrettiin valtion talousarvioon 1,0 miljoonaa euroa ja oman paa-
oman maara pieneni 183,2 miljoonaa euroa.

Rahastolla ei ollut vierasta paaomaa.
Uudet korkotuki- ja takauslainat

Uusia korkotukilainoja hyvaksyttiin yhteensa 1 194 miljoonaa euroa. Vuoden
2022 ARA-tuotannosta 91 % kohdistui MAL-seuduille. Helsingin seudun MAL-
kuntien osuus oli yhteensa 58 %. Paakaupunkiseudun osuus oli 47 %. Muiden
MAL-seutujen osuus ARA-tuotannosta oli yhteensa 33 %.

Uusissa vuokra- ja asumisoikeustalojen korkotukilainoissa keskikorko lainan
alussa oli 0,95 % (0,43 % vuonna 2021). Hyvaksytyissa uusissa pitkan korko-
tuen vuokratalolainoissa perusomavastuukorko on 1,7 %. Asumisoikeustalolai-

noissa ja lyhyen korkotuen vuokratalolainoissa perusomavastuukorko on 2,5
%.

Takauslainoja uusien vuokratalojen rakentamiseen ei hyvaksytty.

1.1.3. Kehitysndkymia

Aravalainakanta oli vuoden lopussa 2 424,5 miljoonaa euroa. Aravalainojen
lainaehtojen mukaiset lyhennykset ovat 354 miljoonaa euroa vuonna 2023.
Lyhennyksia kuitenkin kertyy hieman tatad enemman, koska lainoja maksetaan
ennenaikaisesti takaisin muun muassa liittyen rajoituksista vapauttamisiin.
Korkotuloja arvioidaan kertyvan 7 miljoonaa euroa. Lainaehtojen mukaisista
lyhennyksista ja koroista saatavien tulojen arvioidaan oleva yhteensa 361 mil-
joonaan euroon.

Luottotappioihin vaikuttavien riskien arvioidaan kasvavan erityisesti vaestél-
taan vahenevilla alueilla. Tappioiden minimoiminen tulee edellyttamaan eri-
tyistoimenpiteita joidenkin alueiden ja yhteisdjen osalta.

Korkotukilainakanta oli vuoden lopussa yhteensa 20 544 miljoonaa euroa.
Asuntolainoihin liittyvien takausten maara oli yhteensa 18 432 miljoonaa eu-
roa. Vuokra- ja asumisoikeustalolainoihin liittyva takauskanta oli 16 643 mil-
joonaa euroa. Korkotukilainoihin liittyvat luottotappiot ovat olleet edelleen pie-
nié suhteessa lainakantaan. Lainakannan kasvaessa ja yha suuremman kor-
kotukilainoitetun kiinteistokannan saavuttaessa peruskorjausidn odotetaan
luottotappioriskin kasvavan tulevaisuudessa.

2 Liitteessd 15.1on esitetty tarkempi jaottelu rahaston oman pidoman osalta



Korkotukilainakanta kasvaa edelleen l&hivuosina ja lainakannan kasvu merkit-
see rahastosta tulevaisuudessa maksettavien korkotuki- ja takausvastuiden
kasvua.

Maksettavien korkotukien toteutuvaan maaraan vaikuttavat korkotukilainojen
maara, korkotaso, millainen omavastuukorko lainoissa on ja kuinka paljon kor-
kotukea maksetaan omavastuun ylittavalta osalta. Korkotukimaksut kasvavat
silloin kun lainojen korkotaso ylittdad omavastuukoron. Suurimmassa osassa
yhteisdille (noin 54 %) myénnettyja korkotukilainoja omavastuukorko on 2,5 %
tai alle. ASP- ja muissa omistusasumisen korkotukilainoissa omavastuukorko
on 3,8 %:ia. Uusissa pitkan korkotuen vuokratalolainoissa omavastuukorko on
1,7 %, asumisoikeustalolainoissa ja lyhyen korkotuen vuokratalolainoissa 2,5
%. Korkotukilain uudistamisen liittyvan hallituksen esityksen mukaan omavas-
tuukorko olisi pysyvasti 2,3 % pitkan korkotuen uusissa lainoissa (vuokra- ja
asumisoikeustalolainat). Uudistuksen toteutuessa téllaisten lainojen osuus
kasvaisi riippuen vuotuisesta uusien korkotukilainojen méaarasta.

Nykyisen korkotukilainakannan lainojen olemassa olevalla korkotasolla ole-
massa olevaan lainakantaan liittyvien tulevien korkotukimaksujen yhteismaa-
ran arvioidaan vuosina 2023-2052 olevan 110 miljoonaa euroa. Jos kaikkien
nykyisten lainojen korko olisi vuosina 2022-2052 koko ajan 5 %, niin nykyi-
seen lainakantaan liittyvien korkotukimaksujen yhteismaara samalla ajan jak-
solla olisi 2 452 miljoonaa euroa.

Korkotukilainakanta on kuitenkin kasvanut 10 viimeisen viime vuoden aikana
keskimaarin 1 miljardia euroa vuodessa ja valtio on sitoutunut mm. MAL-
sopimuksissa ARA-tuotannon tukeen. Realistinen oletus on, ettd lainakanta
kasvaa edelleen ja se tulee vaikuttamaan korkotukimaksujen maaraan riip-
puen korkotasosta.

Jos oletetaan nykyinen korkotaso (laskemissa 3,7 %) pysyvéksi ja ettéa korko-
tukilainakanta kasvaa vuosien 2023-2031 aikana 28 miljardiin euroon (uudet
lainat padosin 2,3 % omavastuulla) ja pysyy sen jalkeen télla tasolla vuoteen
2050 saakka, niin lainakannan arvioidut korkotukimaksut tulisivat olemaan
noin 4,6 miljardia euroa. Muuten samoilla oletuksilla, mutta pysyvalla 5 %:n
korkotasolla korkotukimaksut nousisivat lahes 11 miljardiin euroon. Pysyva 5
prosentin korkotaso ei talla hetkella ole realistinen oletus, mutta kuvaa korko-
tason nousun suurta vaikutusta tuleviin korkotukimaksuihin.

Viime vuosien avustuksien valtuuksien kaytén ja taman vuoden kaytettavissa
olevien avustusvaltuuksien perusteella avustusmaksujen menot kasvavat ku-
luvana vuonna edelleen viime vuoteen verrattuna. Lisaksi vuonna 2023 myén-
netyt avustukset nakyvéat viela rahastosta menevind maksuina vuonna 2024.
Rahaston tulos tulee oclemaan myos jatkossa alijdgdmainen.

Valtion talousarviossa vuodelle 2023 paatettiin 400 000 euron siirrosta Valtion
asuntorahastosta talousarvioon.



1.2. Tuloksellisuuden kuvaus

1.2.1. Vuoden 2022 lainoitus ja sen kohdentuminen

Valtion talousarviossa momentille 35.20.60 osoitettu korkotukiasuntolainojen
hyvaksymisvaltuus katsotaan kaytetyksi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-

kuksen hyvaksymispaatoksilla.

Kaytettavissa ollut korkotukivaltuus oli 1 950 miljoonaa euroa ja takauslaina-

valtuus oli 285 miljoonaa euroa.

Korkotukilainan hyvaksymispaéatokset tehtiin 5 614 asunnolle uustuotanto-
kohteissa ja 2 506 asunnolle peruskorjauskohteissa. Hankintalainoille ei

tehty paatoksia.

Takauslainap&atoksia ei tehty.

Taulukko 1. Valtuuksien kaytté, milj. euroa

2020 2021 2022
Korkotukilainavaltuus 1750 1800 1950
Valtuutta kaytettiin 1616 1748 1194
Valtuuden kaytté (%) 2% 97% 61%

Takauslainavaltuus 285 285 285
Valtuutta kaytettiin 83 25 0
Valtuuden kaytto (%) 29 % 9 % 0%

Kuvio 1. Uudet arava-, korkotuki ja takauslainat vuosina 2000 - 2022,
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Talousarvion, valtioneuvoston vahvistaman korkotuki- ja takauslainoja koske-
van kayttésuunnitelman seka ARAnN ja ymparistdministerion solmiman tulos-
sopimuksen tavoitteiden mukaisesti padosa ARA-tuotannosta kohdentui kas-
vukeskuksiin. Vuoden 2022 ARA-tuotannosta 91 % kohdistui MAL-seuduille.
Helsingin seudun MAL-kuntien osuus oli yhteensa 58 %. Paakaupunkiseu-
dun osuus oli 47 %. Muiden MAL-seutujen osuus ARA-tuotannosta oli yh-
teensa 33 %.

1.2.2. Rahaston varoista mydnnetyt avustukset, akordit ja kehittamisrahoitus

Valtion asuntorahaston varoista mydnnetédan erityisryhmien investointiavus-
tukset, kaynnistysavustukset, avustukset asuinalueiden kunnallistekniikkaan,
purkuavustukset, avustukset asumisneuvojatoimintaan, avustukset ARA-
asuntojen korjaamiseksi ikdantyneille sopiviksi, energia-avustukset ja osa
korjausavustuksista. Lisaksi rahaston varoista maksetaan kehittdmisrahalla
tehtavat tutkimus- ja kehittdmistoiminnan hankinnat. Avustukset ja kehitta-
misrahoituksen hankinnat maksetaan hankkeiden edetesséa vaiheittain tai nii-
den valmistuttua. Paatokset tervehdyttamisavustuksista ja lainojen anteeksi-
annosta purettavien asuntojen osalta ja luottotappioiden ehkdisemiseksi teh-
déan Valtiokonttorissa.

Valtion talousarviossa ja vuoden 2022 aikana annetussa talousarviossa ja
lisatalousarvioissa oikeutettiin vuonna 2022 mydntdméaan rahaston varoista
erilaisia avustuksia ja lainojen anteeksiantoja yhteensa 295,5 miljoonaa eu-
roa (273,8 milj. euroa vuonna 2021). Kaikkiaan avustuksia ja lainojen anteek-
siantoja myénnettiin yhteensa 236,3 miljoonaa euroa (227,3 milj. euroa
vuonna 2021). Myonnettyjen avustusten maara kasvoi, koska energia-avus-
fuksia myonnettiin selvasti edellistad vuotta enemman. Kaynnistysavustusten
maara pieneni liittyen ARA-tuotannon lainoituksen edellisvuotta pienempaan
maaraan.



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

kaytto, milj. euroa

2020 2021 2022

Valtuus Kaytté Valtuus Kaytté Valtuus — Kaytto
Erityisryhmien investointiavustukset 90,0 60,8 90,0 88,2 90,0 89,9
Korjausavustukset 23,6 17,0 276 22,7 30,3 21,7
Energia-avustukset 40,0 26,2 50,0 50,0 70,0 69,7
Uustuotannon kéynnistysavustukset (MAL-kunnat) 38,0 37,0 39,0 20,2 39,0 10,2
Uustuotannon kdynnistysavustukset (muut kunnat) 20 0,7 1.0 0,2 - -
Avustukset ARA-talojen korjaamiseksi ikazntyneille 50 0,1 10,0 0,1 10,0 2,2
Avustukset uusien asuinalueiden kunnallistekniikkaan 15,0 15,0 250 25,0 25,0 25,0
Lahidohjelman avustukset 50 4,3 8,0 8,0 8,0 8,0
Lainojen anteeksianto purettavien talojen osalta 7.0 4,0 8,0 2,6 8,0 1,0
Lainojen anteeksianto luottotappioiden ehkaisemiseksi 3,0 0,0 2,0 0,3 2,0 0,3
Tervehdyttdmisavustukset tal. vaik. oleville taloille 2,6 0,8 26 0,8 26 0,8
Purkuavustus 8,0 5,6 8.0 8,0 8,0 6,1
Avustukset kayttdtarkoituksen muutokseen 1,0 1,0 1,0 0,0 1,0 0,0
Avustukset asumisneuvontatoimintaan 0,9 0,8 0,9 0,5 0,9 0,8
Kehittdmisraha 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Avustukset osuuskuntahankkeisiin 04 0,4 - - - -
Yhteensd 2422 174,3 2738 227,3 2955 236,3

1.2.3. Omistusasunto- ja yhteisélainojen valtiontakaukset

Valtiokonttori valvoo ja ohjaa omistusasuntolainojen valtiontakauksia seka te-
kee paatokset takauskorvausten maksamisesta. Takauksista peritaan takaus-

maksu, joka on 2,5 % takauksen maarasta. Jos takaus otetaan korkotukilai-

nan (ASP-laina) yhteydessa, niin silloin takausmaksua ei perita. Lisdksi Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskus hyvaksyy vuokratalojen rakentamisen
takauslainoja. Takauksista peritaan takausmaksu, joka on 0,5 % takauslainan
maéarasta. Yhteisoille myonnettavista korkotukilainoista ei perita takausmak-

sua. Takausmaksut kertyvat rahoitustuottoina rahastoon ja rahastosta makse-

taan pankeille niihin liittyvat takauskorvaukset.

Uusia takauksia otettiin yhteensa 9 387 luottoon (13 600 luottoa vuonna 2021)
ja niista kertyi takausmaksuja 5,8 miljoonaa euroa (4,1 milj. euroa vuonna
2021). Omistusasuntolainojen takauksista takausmaksuja kertyi 2,4 miljoonaa
euroa (3,9 milj. vuonna 2021) ja vuokratalojen valtiontakauksista 3,4 miljoonaa

euroa (0,3 milj. euroa vuonna 2021).

Takauskorvauksia maksettiin yhteensa 8,2 miljoonaa euroa (10,0 milj. euroa
vuonna 2021). 7,8 miljoonaa euroa takauskorvauksista maksettiin yhteisojen
lainoihin liittyen. Taustalla on useamman yhtion ajautuminen odottamattomiin
taloudellisiin vaikeuksiin, konkurssiin ja vakuuskohteiden realisointeihin. Reali-
soinneista saadut kauppahinnat eivat ole kattaneet vakuuskohteisiin kohdistu-
neita lainamaaria ja taman seurauksena maksettujen takauskorvausten maara
nousi varsin suureksi edeltavéan vuoden tapaan. Takauskorvauksista 0,42 mil-

joonaa liittyi omistusasuntolainojen valtiontakauksiin.



Omistusasuntolainojen takausmaksuja on keratty vuodesta 1996 |ahtien ra-
hastoon yhteensa 173,2 miljoonaa euroa. Takauskorvauksia on maksettu vas-
taavana aikana yhteensa 7,52 miljoonaa euroa, joka on 4,34 % keratyista ta-
kausmaksuista. Osa maksetuista takauskorvauksista on saatu perittya takai-
sin kotitalouksilta.

1.2.4. Rahaston maksuvalmius ja varainhankinta

Valtion asuntorahaston kassavarat nakyvat tilinpaatéksessa yhdystilisaami-
sena valtiolta. Yhdystilisaaminen oli vuoden alussa 2 983 miljoonaa euroa ja
vuoden lopussa 3 179 miljoonaa euroa. Rahaston maksuvalmiutta on seurattu
valtiokonttorin raportoinnin perusteella. Rahaston varainhankinnalle ei ole ollut
tarvetta.

1.2.5. Saatavien turvaaminen

Lainoihin ja takauksiin liittyvaa riskienhallintaa tehdaan Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen ja Valtiokonttorin yhteistyéna. Virastoilla on pysyvéa ris-
kienhallinnan yhteistydéryhma, jossa on mukana myés kaksi ymparistéministe-
rion edustajaa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vastaa yleishyddyllisten yhteiséjen val-
vonnasta, rajoituksista vapauttamisista ja edistdd muun muassa kiinteistéyhti-
6iden suunnitelmallista omistajuutta. Saatavien turvaamiseen tahtaavia talou-
dellisissa vaikeuksissa olevien vuokrataloyhteiséjen tervehdyttamistoimia puo-
lestaan hoidetaan Valtiokonttorissa.

1.2.5.1. Lainojen hallinnointi ja niihin liittyva saatavien turvaaminen

Valtiokonttori hallinnoi aravalainoja, korkotukia ja valtiontakauksia. Hallinnoin-
nin keskeinen tavoite on luotto- ja takauskantaan liittyva riskienhallinta ja valti-
olle syntyvien luottotappioiden minimointi.

Vuonna 2022 aravalainakannan hallinnoinnissa korostuivat edelleen vuokrata-
loyhteiséjen maksuongelmat ja tarpeet ongelmaluottoasiakkaiden rahoitusjar-
jestelyihin ja muihin tervehdyttamistoimiin. Erityisesti vaestéltaan vahenevilla
alueilla olevien vuokrataloyhteiséjen kayttéasteongelmat aiheuttavat lainan-
saajille maksuongelmia ja sen my6td maksuviiveitad aravalainoille, vaikka koko-
naisuudessaan maksuviiveiden maara laski edelleen vuoden aikana alem-
malle tasolle.

Vuokrataloyhteisdjen taloudelliset vaikeudet vaativat asuntorahoitukseen liitty-
via erityistehtavia. Yhteisojen ongelmatilanteiden kasittelyt ja ratkaisut ovat ti-
lanteiden vaikeutuessa vaatineet aiempaa enemman selvitys- ja analyysity6ta.
Tavoitteena ovat olleet ensisijaisesti hallitut tervehdyttamistoimi- ja rahoitusjar-
jestelyratkaisut, joilla minimoidaan valtion luottotappioriski ja samalla pyritaan
turvaamaan elinkelpoisten vuokrataloyhteisdjen toiminnan jatkuminen.
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Tervehdyttédmistoimiratkaisuissa tarkastellaan kasittelyn kohteena olevan yh-
teison tilannetta kokonaisuutena. Valtion toimenpiteiden edellytyksena ovat
yhteistn ja sen omistajan riittavat omat toimenpiteet. Kokonaisratkaisujen pi-
taa myos ennustelaskelmien mukaisesti osoittaa, etta ratkaisut ja toimenpiteet
mahdollistavat yhteisén toiminnan I&hivuosina. Tervehdyttamistoimenpiteissa
tehdaan arvio myés vuokrataloyhteisén toimintaymparistésté ja siihen liittyvista
ulkoisista riskeista.

Vuoden 2022 aikana asetettiin konkurssiin yhdeksén vuokrataloyhteis6a, joi-
den lainavastuut ovat noin 7,58 miljoonaa euroa. Yhteensa 10 yhteisén ja
9,33 miljoonan euron vastuukokonaisuuden osalta konkurssimenettelyt ovat
viela kesken. Vuoden 2021 aikana asetettiin konkurssiin kuusi vuokrataloyhtei-
s64, joiden lainavastuut ovat noin 15,8 miljoonaa euroa.

Kolme yhteiséa on talla hetkella selvitystilassa. Selvitystilassa olevien yhteiso-
jen lainavastuut ovat noin 4,55 miljoonaa euroa.

Vapaaehtoisessa velkasaneerauksessa oli vuoden 2022 lopussa 42 yhteis63
28 kunnassa. Saneerauslainojen padoma on yhteensa noin 52,5 miljoonaa eu-
roa.

Valtiokonttori on valvonut vuoden aikana valtiovelkojan roolissa valtion etua 19
sulautumistapauksessa, joissa sulautumisiin osallisia yhteiséja on ollut kaikki-
aan 23 kappaletta. Jakautumismenettelyita on ollut valvottavana 5, joissa ja-
kautumissuunnitelmien mukaan 4 yhtiota jakautui 8 eri yhtidksi.

Yksityishenkildiden asuntolainojen valtiontakauskanta laski vuoden 2022 ai-
kana 106,6 miljoonaa euroa. Valtiokonttori kasitteli vuoden 2022 aikana omis-
tusasuntolainojen valtiontakauksiin liittyen 53 takauskorvaushakemusta, joiden
perusteella maksettiin korvauksia 0,42 miljoonaa euroa. Valtiokonttori perii ve-
lallisilta takauskorvaussaamisia, joiden maara oli vuoden lopussa 3,8 miljoo-
naa euroa. Vuonna 2022 tileista poistoja tehtiin yksityishenkildiden asuntolai-
nojen takauskorvaussaamisille 373 111,58 euron edesta.

Vuonna 2022 ASP-lainajarjestelman mukaisten uusien talletustilien maara
pankeissa laski hieman vuoteen 2021 verrattuna. Uusia tileja avattiin 27 140
kappaletta (35 858 kappaletta 2021). Voimassa olevien ASP-tilien kokonaislu-
kumaéara oli vuoden 2022 lopussa 163 080 kappaletta pankkien ilmoitusten
mukaan, jossa oli laskua edelliseen vuoteen verrattuna 2,1 prosenttia. ASP-
lainakanta laski 4,8 miljardista eurosta 4,5 miljardiin euroon. Lasku selittyy
osittain ASP-lainakannassa tehdyista kertaluonteisista jarjestelméteknisista
toimenpiteista, jossa passiivisia lainoja paatettiin. Yksityishenkildiden valtionta-
kauksiin ja ASP-talletuksiin seka lainoihin liittyvé hallinnointi- ja asiakasneu-
vontatyd on ollut runsasta Valtiokonttorissa kuluneen vuoden aikana. Korkota-
son nousu loppuvuodesta 2022 on lisannyt ASP-lainoihin liittyvaa tysta Valtio-
kontto-rissa entisestaan.
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Luotto- ja takauskannan riskienhallinnassa on noudatettu huolellista riskienhal-
lintatapaa. Maksuviiveiden kehittymistéd on seurattu aktiivisesti ja saannolli-
sesti ja ongelmaluottoasiakkaisiin liittyen on ryhdytty tarvittaviin toimenpiteisiin.
Luotto- ja takauskannan riskienhallinnassa seurataan ja analysoidaan seka
kokonaiskannan kehitysta etta asiakaskohtaisia riskeja ja toimenpiteita.

1.2.5.2. Riskienhallinnan yhteisty6ryhma

Riskienhallinnan yhteistydryhman tehtavana on seurata valtion asuntolainojen
ja takausten riskeja seka analysoida niiden kehitysté ja vastata kaksi kertaa
vuodessa tuotettavasta valtion asuntolainoja ja takauksia kasittelevan riskira-
portin toteutuksesta. Riskiraporttiin kerataan kattavasti ja tiiviisti valtion myon-
tamien asuntolainojen, korkotukilainojen seka valtiontakauksien riskiasemaa
kuvaavat olennaiset ja ajantasaiset tiedot. Lisaksi tydryhman tehtavana on ka-
sitella ja koordinoida riskien hallinnan parantamiseen liittyvia tutkimus- ja ke-
hittdmishankkeita. Tyéryhma valmisteli johtokunnalle toukokuun ja tammikuun
kokouksissa kasitellyn riskiraportin. Ryhmassa on kasitelty myods riskienhallin-
taan liittyvia ajankohtaisia kysymyksia ja kehitetty riskeja koskevaa raportoin-
tia.

1.2.5.3. Yleishyddyllisten yhteis6jen valvonta ja ohjaus seka rajoituksista
vapauttamiset

ARA ja Valtiokonttori toimivat aktiivisesti ja ennakoivasti liittyen riskiyhteisdihin
tai alueisiin. Asuntokannan kehittdmiseen liittyen pidettiin kaksi webinaaria.

ARA valvoo yleishyddyllisten yhteisjen ja kuntien omistamien vuokrataloyhti6i-
den toimintaa ja tuoton tuloutusta. Valvonnan lisdksi ARA tekee myos riskien-
hallinnan kannalta tarkeaa kiinteistonpidon kehittamiseen liittyvaa ohjausta.

Osana riskienhallintaa ARA vapautti kertomusvuonna paatoksillaan rajoituksista
(sisaltéda purkuluvan perusteella vapautetut) yhteensa 3 682 asuntoa (4 554
asuntoa vuonna 2021). Aravalainaa kohteilla oli jaljelld 10 miljoonaa euroa.

1.2.5.4. Tervehdyttimistoimet taloudellisissa vaikeuksissa oleville yhtei-
soille

Valtiokonttorin lainaehtoihin kohdistuvilla muutostoimenpiteilld on tavoitteena
turvata lainapddomien takaisinsaantia. Toimenpiteista vapaaehtoinen yritys-
saneeraus perustuu lakiin yrityksen saneerauksesta, ja muut ovat aravalain-
sdadantoon liittyvia tervehdyttdmistoimenpiteita.
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Valtiokonttori paattaa tervehdyttamistoimenpiteista lukuun ottamatta purku-
avustusta, josta paattda Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus.

Taloudellisissa vaikeuksissa olevien yhteiséjen tervehdyttamistoimet voidaan
jaotella rahoitusjarjestelyihin, akordeihin ja avustuksiin.

Rahoitusjarjestelyja ovat

* iimoitusperusteinen lainaehtojen muutos
* vuosimaksun alentaminen

* lainaehtojen muuttaminen
 vapaaehtoinen yrityssaneeraus

* vilvastyskorkohelpotukset

Akordeja ovat

* rajoitusakordi (liittyy vuokratalon rajoituksista vapauttamiseen)
» purkuakordi (liittyy vuokratalon purkamiseen)

Avustuksia ovat
e tervehdyttamisavustus
e purkuavustus (ARA)

Valtiokonttoriin saapui vuoden 2022 aikana 27 lainaehtomuutoshakemusta.
Lainaehtomuutoksiin liittyvia hyvaksyttyja paatoksia tehtiin 87 lainaan liittyen.
Tervehdyttdmisavustuksia haki 14 lainansaajaa.

Akordeja haettiin vuoden 2022 aikana 8 kappaletta ja akordipaatoksia tehtiin
14 kappaletta. Rajoitusakordeja mydnnettiin 337 218 euroa ja purkuakordeja
0,97 miljoonaa euroa. Tervehdyttdmisavustuksia myoénnettiin vuoden 2022 ai-
kana 754 933 euroa.

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

Tervehdyttamisavustukset (milj.euroa)

Hyvaksytyt hakemukset (lkm)
Lainojen paaoma (milj.euroa)
Avustusten maara (milj. euroa)
Hylatyt hakemukset (lkm)

Lainaehtomuutokset
Hyvaksytyt hakemukset (Ikm)
- joihin sisaltyi lainoja (lkm)
Lainojen pddoma (milj.euroa)
Alennettu korko lainoissa (%)
Hylatyt hakemukset (lkm)

Viivastyskorkohelpotukset
Hyvéaksytyt hakemukset (lkm)
Helpotusten maara (milj. euroa)
Hylatyt hakemukset (lkm)

Vuosimaksun alentaminen
Hyvaksytyt hakemukset (Ikm)

- joihin sisaltyi lainoja (lkm)
Lainojen p&doma (milj.euroa)
Alentamisen maara (milj. euroa)
Hylatyt hakemukset (Ikm)

Purkuakordit

Hyvaksytyt hakemukset (lkm)
Akordin maara (milj. euroa)
Hylatyt hakemukset (lkm)
Purkuavustukset

Hyvaksytyt hakemukset (lkm)
Avustuksen maara (milj. euroa)

Rajoitusakordit

Hyvaksytyt hakemukset (lkm)
Akordin maara (milj. euroa)
Hylatyt hakemukset (Ikm)

Kadynnistetyt vapaaehtoiset yrityssaneeraukset

Hyvéksytyt hakemukset (lkm)

Lainansaajien aravalainojen padoma (milj.

Vap.eht.yrityssaneerausten tarkistukset

Lainansaajat (lkm)

2018 2019
3 6
5,7 11,5
0,16 0,51
3 5
10 15
32 28
8,1 6,1
2 &

1 1

13 7
063 0,33
0 2

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0
15 12
2,67 3,07
0 4
27 50
3 4.6
1 3
0,02 136
2

1
3,8

14

13

2020 2021
6 6
224 6,7
0,77 0,45
7 9

21 20
88 75
48,2 22,8
1 4

11 13
0,65 0,16
2 4

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0
13 14
3,96 2,63
1 2

51 70
56 8,0
0 4

0 0,26
5 5

0 0

0 0

4 0

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

2022

9
13,0
0,75
8

87
26,1

OO0 O0Oo0oOo

10
0,97

55
6,1
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1.2.5.5. Maksuha&iriot

Aravalaina, jonka korot tai lyhennykset ovat maksamatta, katsotaan jarjesta-
mattémaksi luotoksi yhdeksan kuukauden kuluttua ao. erapaivasta. Jarjesta-
mattémien luottojen maara laski edelliseen vuoteen verrattuna ja padoma
niissa 31.12.2022 oli yhteensa 12,06 miljoonaa euroa (16,62 milj. euroa vuo-
den 2021 lopussa). Jarjestamattomien luottojen osuus oli noin 0,50 % arava-
lainakannasta. Kaikkiaan maksamatta olevia lyhennyksia, korkoja ja viivastys-
korkoja vuoden lopussa oli yhteensa 7,50 miljoonaa euroa (10,0 milj. euroa
vuoden 2021 lopussa).

Yhteiséjen takauskorvausten takaisinperinnan maksuviiveellisid saatavia ol
vuoden lopussa yhteensa 7,63 miljoonaa euroa (7,71 miljoonaa euroa vuoden
2021 lopussa). Lisaksi omistusasuntolainojen takauskorvausten takaisinperin-
taan liittyen on eraantyneité saatavia yhteensa 3,9 milj. euroa (3,9 miljoonaa
euroa vuoden 2021 lopussa).

1.2.5.6. Luotto- ja takaustappiot seki lainojen anteeksiannot

Luotto- ja takaustappioita seké lainojen anteeksiantoja oli yhteensa 5 794
743,30 euroa (4 604 249,20 euroa vuonna 2021)

Luotto- ja takaustappiot sisaltévat talokohtaisista ja henkilékohtaisista arava-
lainoista syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet
takaustappiot ja omistusasuntolainojen valtiontakauksista kirjatut takaustap-
piot. Tilinpa&tdksessa luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palautuk-
set aikaisemmin kirjatuista luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin
yhteensa 3 570 194,00 euroa (2 407 613,47 euroa vuonna 2021).

Aravalainoista kirjattiin uusia luottotappioita 3 507 414,11euroa (965 777,17
euroa vuonna 2021).

Rajoituksista vapauttamiseen liittyen lainoja annettiin anteeksi 2 224 549,30
euroa (2 196 531,56 euroa v. 2021).

Korkotukilainojen valtion taytetakauksista ei kirjattu takaustappioita vuonna
2022 (1 418 125,17 euroa v. 2021). Takauksiin liittyvat maksetut korvaukset
nakyvat siitromenoissa.

Akordeja ja luottotappioita vuokra- ja asumisoikeustalojen osalta on kirjattu
2000-luvulla yhteensa 32,9 miljoonaa euroa.

Vuonna 2022 omistusasuntolainojen takauskorvauksista kirjattiin tappioiksi
63 445,93 (24 093,63 euroa vuonna 2021).
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Kuvio 2. Aravalainojen luottotappiot seka akordit rajoituksista vapautta-
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1.3. Keskeisia tietoja

arava- ja korkotukilainoista

Aravalainat

Aravalainakanta oli vuoden lopussa 2 424,5 miljoonaa euroa. Lyhennyksia
aravalainoista kertyi yhteensa 375,0 miljoonaa euroa (439,3 milj. euroa
vuonna 2021). Lainaehtojen mukaisten lyhennysten liséksi maksettiin lainoja
takaisin ennenaikaisesti ja naista kertyi ylimaaraisia lyhennyksia 7,2 miljoonaa
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Aravalainakannan keskikorko (saatujen korkomaksujen m&ara suhteessa lai-
nakantaan) vuonna 2022 oli 0,51 % (0,71 % vuonna 2021).

Kuvio 4. Aravalainojen keskikorko ja valtion uuden pitkaaikaisen lainan-
oton korkokustannus
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Korkotukilainat

Korkotukilainojen padoma vuoden lopussa oli 20 544 miljoonaa euroa (19 839
miljoonaa euroa vuonna 2021). Lainakanta kasvoi 970 miljoonaa euroa edelli-
seen vuoteen verrattuna. Asuntoyhteiséjen (paaosin ARA-yhteis6t) korkotuki-
lainakanta oli 15 996 miljoonaa euroa ja se kasvoi 949 miljoonaa euroa. ASP-
lainojen lainakanta oli 4 558 miljoonaa euroa ja se pieneni 84 miljoonaa euroa.
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Kuvio 7. Korkotukilainakanta 2000 - 2022 (milj. euroa)
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Korkotukilainoista 57 % on vuokratalojen lainoja ja 20 % asumisoikeustalolai-

noja. Naihin lainoihin siséltyy valtion taytetakaus. Henkilokohtaisia omistus-
asuntolainoja on 22 % kaikista lainoista.

Taulukko 5. Korkotukilainakanta lainatyypeittdin ja maksetut korkotuet

Milj. euroa % Milj. euroa %
Vuokratalolainat 11 691 57 % 1,73 97 %
Asumisoikeustalolainat 4154 20 % 0,01 0%
Asunto-osakeyhtitt 151 1% 0,03 2%
ASP- ja OK-talolainat 4 558 22 % 0,00 0%
Yhteensa 20 554 100 % 1,78 100 %

Korkotukimaksujen yhteismaara oli 1,78 miljoonaa euroa (vuonna 2021 yh-
teensa 2,3 miljoonaa euroa). Pitkdaikaisten vuokratalojen korkotukilainoille
maksettiin korkotukea 1,73 miljoonaa euroa. Vuosina 2001-2022 korkotukea
on maksettu yhteensa 779 miljoonaa euroa.

Kuvio 8. Korkotukimaksut 2000 - 2022 (milj. euroa)
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1.4. Tilinpaitésanalyysi

Valtion asuntorahaston tilinpaatsstiedot ja liitteena ilmoitettavat tiedot esite-
taan Valtiovarainministerion 19.1.2016 antaman talousarvion ulkopuolella ole-
van valtion rahaston tilinpadatéksen kaavoja ja liitteena ilmoitettavia tietoja kos-
kevan maarayksen mukaisena.

1.4.1. Tuotto- ja kululaskelman tarkastelu

1.4.1.1. Toiminnan tuotot ja kulut

Rahaston toiminnan tuotot koostuvat aravavuokra-asuntojen myynteihin liitty-
vista rahastolle maksettavista luovutuskorvauksista, realisoinneista saaduista
tuotoista seka asiakasvarojen ja oikeudenkayntikulujen tilityksista. Rahaston
toiminnan tuotot olivat yhteensa 1 362,85 euroa (214 025,36 euroa vuonna
2021). Tuottojen kasvu pieneneminen johtui siita, ettd luovutuskorvauksista ei
kertynyt tuottoja.

Rahaston toimintakulut olivat 136 958,94 euroa (111 746,53 euroa vuonna
2021). Toimintakulut kohdistuivat paaosin asuntoluototuksen saatavien tur-
vaamiseen. Muut kulut kohdistuivat paaosin tietotekniikan palvelumaksuihin.

1.4.1.2. Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot koostuvat valtion myéntamien aravalainojen korkotuotoista ja
takausmaksuista. Rahoitustuottoja rahastoon kertyi yhteensa 14,6 miljoonaa
euroa (24,7 milj. euroa vuonna 2021). Rahoitustuottoja pienensi aravalai-
nakannan pienentyminen ja aravalainojen koron aleneminen.

Korkotuottoja kertyi 8,8 miljoonaa euroa (20,6 milj. euroa vuonna 2021)

Omistusasuntolainojen valtion takauksista perittyja maksuja kertyi rahastoon
2,4 miljoonaa euroa (3,9 milj. euroa vuonna 2021).

Vuokra-asuntojen rakentamiseen ja vanhojen aravalainojen takaisinmaksuun
tarkoitetuista takauksista kertyi tuottoja 3,4 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa
vuonna 2021).

Rahoituskuluihin sisaltyy rahaston ottamien lainojen korkokulut, lainojen muu-
tokset avustuksiksi seké luotto- ja takaustappiot. Rahoituskulut olivat yhteens
5,8 miljoonaa euroa (4,6 milj. euroa vuonna 2021).

Luotto- ja takaustappiot sisaltavat talokohtaisista ja henkilokohtaisista arava-
lainoista syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet
takaustappiot ja omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskor-
vaukset. Tilinpaatoksessa luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut pa-
lautukset aikaisemmin kirjatuista luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita
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kirjattiin yhteensa 3,6 miljoonaa euroa (2,4 milj. euroa v. 2021). Luottotappioi-
den kasvu johtui aravalainojen luottotappioiden kasvusta.

Vuokratalojen osalta lainoja annettiin anteeksi 2,2 miljoonaa euroa (2,2 milj.
euroa vuonna 2021).

Rahoituksen ylijazamaksi® muodostui 9,0 miljoonaa euroa (21,9 milj. euroa
vuonna 2021. Ylijddman pieneneminen johtui rahoitustuottojen maaran supis-
tumisesta.

1.4.1.3. Siirtotalouden tuotot ja kulut

Valtion asuntorahaston siirtotalouden kulut koostuvat asuntotoimen avustuk-
sista, korkotuista ja takauskorvauksista pankeille. Siirtotalouden menoja rahas-
tosta maksettiin yhteensa 191,1 miljoonaa euroa (168,3 milj. euroa vuonna
2021).

Korkotukea rahaston varoista suoritettiin yhteensa 1,7 miljoonaa euroa (2,3
milj. euroa vuonna 2021). Suurimmassa osassa lainoja omavastuukorko ylitti
lainan korkotason ja niille ei maksettu viela viime vuoden aikana korkotukea.

Korkotukilainoihin liittyvia takauskorvauksia yhteiséille maksettiin 7,8 miljoo-
naa euroa (9,0 milj. euroa vuonna 2021). Takauskorvauksien takaisinperintéja
ei kertynyt (1,2 milj. euroa vuonna 202)

Omistusasuntolainojen valtiontakauksien takauskorvauksia maksettiin pan-
keille yhteensa 0,4 miljoonaa euroa ja takaisinperintdina saatiin kotitalouksilta
0,2 miljoonaa euroa.

Avustuksia maksettiin yhteensa 181,3 miljoonaa euroa (157,6 milj. euroa
vuonna 2021). Suurimmat maksetut avustusmaarat kohdentuivat erityisryh-
mien investointiavustuksiin (yhteensa 60,0 miljoonaa euroa) ja energia-avus-
tuksiin (yhteensa 35,3 milj. euroa.)

3 Lainoitustoiminnan kannattavuus ottaen huomioon oman padoman laskennallinen korkokustannus on laskettu tilin-
paitoksen liitteessd 15.2. Laskelma koskee lainoitustoimintaa ja siind ei ole mukana rahoituskuluissa omistusasuntolai-
nojen takaustappioita.
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Taulukko 6. Rahastosta maksetut korkotuet, avustukset ja muut siirto-

menot (milj. euroa)

milj. euroa 2019 2020 2021 2022
Korkotukia 3:1 2,7 2,3 1,8

Erit. ryhmien investointiavustukset 65,5 71,3 80,1 60,0
Kaynnistysavustukset 25,8 17,8 26,5 17,4
Korjausavustukset 12,2 14,6 17.0 15,3
Kunnallistekniikka-avustukset 12,5 14,7 6,2 15,4
Energia-avustukset 3,3 20,5 35,3
A-Kruunu Oy:n p&domitus 24,0 26,0
Muut siitomenot ml. takauskorvaukset 4.5 53 15,7 20,1

Yhteensa 147,6 129,7 168,3 191,1

Kuvio 8. Korkotuet ja avustukset vuosina 2000 - 2022
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1.4.1.4. Tilikauden tuotto

Tuotto- ja kululaskelman mukaan tilikauden alijagama oli 182,2 miljoonaa eu-

roa. Edellisend vuonna alijaama oli 146,4 miljoonaa euroa. Tilikauden ali-

jaéadma suureni siirtotalouden menojen kasvun seurauksena.
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1.4.2. Taseen tarkastelu

1.4.2.1. Vastaavaa

Rahaston taseen loppusumma 31.12.2022 oli 5 605,7 miljoonaa euroa. Ta-
seen loppusumma pieneni edellisesta vuodesta 183,2 miljoonaa euroa.

Taseen vastaavien osalta laina- ja siitosaamisten maara oli 2 427,0 miljoonaa
euroa. Maara pieneni 379,3 miljoonalla eurolla.

Varoja yhdystililla oli tilikauden alkaessa 2 982,6 miljoonaa euroa ja tilikauden
paattyessa 3 178,7 miljoonaa euroa.

1.4.2.2. Vastattavaa

Valtion asuntorahaston oman pagoman* maara oli 5 605,8 miljoonaa euroa.
Omasta paaomasta vahennettiin tilikauden kulujgama 182,2 miljoonaa euroa.
Rahastosta siirrettiin valtion talousarvioon 1,0 miljoonaa euroa ja oman p&a-
oman maaré pieneni 183,2 miljoonaa euroa.

Rahastolla ei ollut vierasta padomaa.

Kuvio 9. Valtion asuntorahaston oman pddaoman maara (milj. euroa)
8000

7000

6000
5000
4000
3000
2000
1000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 201020112012 20132014 20152016 2017 2018 201920202021 2022

o

4 Liitteessd 15.1on esitetty tarkempi jaottelu rahaston oman pédoman osalta
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1.4.3. Rahoituslaskelman tarkastelu

Rahaston korko- ja muina tuloina kertyi 19,3 miljoonaa euroa (27,7 milj. euroa
v. 2021). Menot rahoitus- ja muista kuluista olivat 0,1 miljoonaa euroa (0,1 mil-
joonaa euroa vuonna 2021).

Siirtotalouden menot avustuksien, korkotukien ja takauskorvausten maksuista
olivat 191,1 miljoonaa euroa (168,3 milj. euroa v. 2021).

Investointien osalta annettuja lainoja oli koostuen luottotappioista ja akordeista
yhteensa 5,8 miljoonaa euroa (4,6 milj. euroa v. 2021) ja takaisinmaksuja lai-
noista kertyi 375,0 miljoonaa euroa (439,3 milj. euroa v. 2021).

Rahastosta siirrettiin valtion talousarvioon 1,0 miljoonaa euroa (2,5 milj. euroa
v. 2021).

Likvidit varat vuoden lopussa olivat 3 179 miljoonaa euroa (2 983 milj. euroa v.
2021).

1.5. Sisdinen valvonnan arviointi- ja vahvistuslausuma

Valtion talousarvion ulkopuolisella Valtion asuntorahasto -rahastolla ei ole
omaa henkildkuntaa. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus seka Valtiokont-
tori ovat kumpikin omien toimintojensa osalta jarjestaneet sisdisen valvonnan
seka riskienhallinnan menettelytavat. Virastot arvioivat onnistumistaan toiminta-
kertomuksissaan valtioneuvoston asettaman sisaisen valvonnan ja riskienhal-
linnan neuvottelukunnan suositusten mukaisesti.

Valtion asuntorahaston johtokunnan tehtévéné on vastata siitd, etta valtion ta-
lousarvion ulkopuolisella asuntorahastolla on riittava maksuvalmius. Johtokunta
p&attda rahaston toimintaa varten tarvittavasta ulkoisesta varainhankinnasta.
Valtiokonttorin tehtdvéna on toimeenpanna varainhankintaa koskevat paatok-
set. Rahaston maksuvalmiutta seurataan ARAssa Valtiokonttorin tuottamien ra-
porttien perusteella ja siita raportoidaan tarvittaessa johtokunnalle ja johtokunta
paattaa tarvittavista toimenpiteista.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen tehtavani on huolehtia yhteis-
tyGssa Valtiokonttorin kanssa asunto- ja lainakantaan liittyvien valtion riskien
hallinnasta. ARAlla ja Valtiokonttorilla on yhteinen sosiaalisen asuntorahoituk-
sen riskienhallinnan yhteistyéryhma, joka seuraa ja kehittaa riskienhallintaa.
Yhteistyéryhmassa on myds ymparistoministerion edustus. Yhteistyéryhmassa
kasitellaan riskienhallintaan liittyvia kysymyksia.
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Yhteistyéryhma valmistelee johtokunnalle valtion asuntolainoja ja takauksia
kasittelevan riskiraportin kaksi kertaa vuodessa. Riskiraporttiin kerataan katta-
vasti ja tiiviisti valtion myéntamien asuntolainojen, korkotukien seka valtion ta-
kauksien riskiasemaa kuvaavat olennaiset ja ajantasaiset tiedot. Lisaksi ty6-
ryhméan tehtdvana on kasitella ja koordinoida riskien hallinnan parantamiseen
liittyvia tutkimus- ja kehittamishankkeita. Ryhma valmisteli vuoden aikana Val-
tion tukeman asuntotuotannon riskienhallinnan ohjeet.

ARAnN ja Valtiokonttorin tavoitteena on toimia aktiivisesti ja ennakoivasti liittyen
riskiyhteisdihin tai alueisiin. Tavoitteena on ollut vaikuttaa vuokrataloyhtidihin
siten, ettéd ne toimisivat ennakoivasti ja aktiivisesti niin, ettei asuntoja jaisi tyhjil-
leen ja aiheuttaisi taloudellisia vaikeuksia yhti6ille. Asuntokannan kehittami-
seen ja taloudellisten ongelmien ennaltaehkaisyyn liittyen pidettiin webinaarit
kesa- ja marraskuussa. Kiinteisténpidossa on ohjattu salkuttamaan kiinteisto-
kantaa ja ennakoimaan seka varautumaan taloudenpidossa ja vuokrissa tule-
viin korjauksiin ja kohoaviin lainojen lyhennyksiin.

Uusien korkotukilainojen myéntamisen osalta ARA varmistaa, ettd hankkeet
ovat taloudellisesti kestavalla pohjalla. Tarve arvioidaan ja tuen piiriin hyvaksy-
taan ainoastaan sellaisia hankkeita, joilla on pitkaaikaista kysyntaa. Lisaksi
hakijayhteisdjen toimintaa ja taloutta koskevat tiedot tarkistetaan ennen tuki-
paatdksia. Osaan lainoitettavista kohteista ARA vaatii kunnan takauksen.



2. TUOTTO- JA KULULASKELMA

TOIMINNAN TUOTOT
Muut toiminnan tuotot

TOIMINNAN KULUT
Palvelujen ostot
Muut kulut

JAAMA |

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Rahoitustuotot
Rahoituskulut

SATUNNAISET TUOTOT JA KULUT
Satunnaiset tuotot

JRAMA NI

SIIRTOTALOUDEN TUOTOT JA KULUT
Kulut

Paikallishallinnolle pl. hyvinvointialuehallinto
Elinkeinoelamalle
Voittoa tavoittelemattomille yhteisdille
Kotitalouksile
Valtionhallinnolle
Muut siitotalouden kulut

JAAMA 111

TILIKAUDEN TUOTTO-/KULUJAAMA

1.1.-31.12.2022
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1.1.-31.12.2021

1362,85 214 025,36
136 958,94 112 306,79
0,00 136 958,94 -560.26 -111746,53
-135 596,09 102 278,83
14 609 919,54 24697 197,50
-5794 743,30 8 815 176,24 4 604 249,20 20 092 948,30
275 600,68 1732 050,03
8 955 180,83 21927 277,16
19 664 510,31 8 269 361,00
44 405 873,65 32 061 975,96
86 856 182,40 112 160 033,42
6 174 643,30 7395 087,75
26000 000,00 0,00
8 045 760,69 -191 146 970,35 845739535  -168 343 853.48
-182 191 789,52 -146 416 576,32

-182 191 789,52

-146 416 576,32

—l



3. TASE

VALTION ASUNTORAHASTON TASE

VASTAAVAA

KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET

KAYTTOOMAISUUSARVOPAPERIT JA MUUT PITKAAIKAISET

SIJOITUKSET
Lainasaamiset

KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET YHTEENSA
VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS

LYHYTAIKAISET SAAMISET
Euromé&ardiset lainasaamiset

Siirtosaamiset

RAHAT, PANKKISAAMISET JA MUUT RAHOITUSVARAT
Yhdystiisaatava valtiolta

VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

OMA PAACMA

Rahaston pagoma

Edellisten tilikausien pddoman muutos

Talousarviosiimot

Tilikauden tuotto-/kulujaama

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2022

353 849 529,50
2536 161,09

4 513 067 695,29
1275852 791,89
-1 000 000,00
-182 191 789,52

—e o OGS

2070610 510,68

2070610 510,68

356 385 690,59

3 178 732 496,39
3 535118 186,98

5 605 728 697,66

5605 728 697,66

5 605 728 697,66

P ke
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31.12.2021

373 075 073,80
6 930 566,60

4 515 567 695,29
1422 269 368,21
-2 500 000,00
-146 416 576,32

2426 335 548,54

2426 335 548,54

380 005 640,40

2982 579 298,24

3 362 584 938,64

5788 920 487,18

5788 920 487,18

5788 920 487,18



4. RAHOITUSLASKELMA

VALTION ASUNTORAHASTON RAHOITUSLASKELMA

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

OMAN TOIMINNAN RAHAVIRTA

SIRTOTALOUS
Tulonsiirmot paikallishalinnolle pl. hyvinvointialuehalinto
Tulonsiirrot elinkeinoelamalle
Tulonsiirrot kotitalouksile
Muut tulonsiirrot kotimaahan
SIRTOTALOUDEN RAHAVIRTA

INVESTOINNIT

Annetut lainat *

Annettujen lainojen takaisinm aksut
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

RAHOITUS

Oman padoman muutos
RAHOTUKSEN RAHAVIRTA
LIKVIDIEN VAROJEN MUUTOS

LIKVIDIT VARAT 1.1.
LIKVIDIT VARAT 31.12.

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

1.1. - 31.12.2022
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1.1. - 31.12.2021

1362,85 214 025,36

19 279 926,73 27 468 739,95
-136 958,94 -111 860,70

19 144 329,64 27 570 914,61
-19 664 510,31 -8 269 361,00
-44 405 873,65 -32 061 975,96
£ 174 643,30 -7 395 087,75
-120 901 943,09 -120 617 428,77
191 146 970,35 -168 343 853,48
5794 743,30 -4 604 145,03
374 950 582,16 439 316 070,13
369 155 838,86 434711 925,10
-1.000 000,00 -2 500 000,00
-1 000 000,00 -2 500 000,00
196 153 198,15 291 438 986,23
2982 579 298,24 2691140 312,01

3178 732 496,39

2982 579 298,24



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 ulkomaanrahanmaaraisia saamisia eika velkoja.

Tilinpaatosta laadittaessa noudatetut arvostus- ja jaksotusperiaatteet ja -menetelmét seké
erityisesti niissa tapahtuneiden muutosten vaikutukset tilikauden tuotto- ja kulujgdman seka
taseessa ilmoitettavien erien muodostumiseen

Valtion asuntorahaston tilinpaatds on laadittu noudattaen talousarviolakia ja -asetusta seka
valtiovarainministerion ja Valtiokonttorin maarayksia ja ohjeita. Tilinpaatdksessa kaytetyt ar-
vostus- ja jaksotusperiaatteet ja -menetelmat ovat talousarvioasetuksen 66 a — g §:n mukai-
sia.

Valtion asuntorahaston varoista myénnetyt avustukset ja akordit sitoutuvat myéntépaatok-
selld. Niihin liittyvat enimmaéisvaltuudet esitetdan valtion talousarviossa. Valtion asuntora-
haston kirjanpidossa avustukset ja akordit kirjataan niiden maksutapahtuman tai tileista pois-
totapahtuman mukaan. Avustukset maksetaan tyypillisesti vasta myéntamisvuoden jalkeen,
yleensa jalkikateen tai vaiheittain rakentamisen tai korjaamisen edistymisen mukaan. Akordit
kirjataan tileista poistetuiksi sen jalkeen kun lainan loppuosasta on saatu suoritus.

Aikaisempiin vuosiin kohdistuvat tuotot ja kulut, talousarviotulot ja -menot seka virheiden
oikaisut, jos ne eivat ole merkitykseltdan vahaisia

Ei aikaisempiin vuosiin kohdentuvia tuloja ja kuluja tai virheiden oikaisuja.

Selvitys edellista vuotta koskevista tiedoista, jos ne eivéat ole vertailukelpoisia tilinpdatésvuo-
den tietojen kanssa.

Tiedot ovat vertailukelpoisia vuoteen 2021.

Selvitys tilinpaatosvuoden jélkeisistad olennaisimmista tapahtumista siltd osin kuin niité ei
ilmoiteta toimintakertomuksessa

Ei tilinpaatdsvuoden jalkeisia tapahtumia, joita ei ole ilmoitettu toimintakertomuksessa.
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Rahaston tilinpdatéksen liite 2: Rahaston varojen kdyttosuunnitelman tai rahastolle
vahvistetun talousarvion toteuma

Vuoden 2022 valtion talousarviossa ja liséitalousarvioissa momentilla 35.20.60 Siirto valtion asuntorahastoon
miéiiiritetyt korkotukilainihin liittyvit ja muut valtuudet (milj.euroa) sekii niiden kiiyton toteuma

Talousarviossa
miéiritetty Valtuuden kiiyton
valtuus toteuma vuonna 2022 % valtuudesta
Korkotukilainat
Korkotukilainat 1 950 000 000 1194 129 135 61 %
Takauslainat
Takauslainat vuokratalojen rakentamisen 285 000 000 0 0%
Takauslainat as.oy talojen perusparantamiseen 100 000 000 0 0%
Takauslainat aravalainan takaisinmaksuun 1 000 000 000 0 0%
Omistusasuntolainojen takausvastuun enimmiismiiri 2 700 000 000 1 789 306 435 66 %
Lykkiiykset, velkajiirjestelyt ja akordit
Henk. koht. aravalainojen maksujen lykkiykset 10 000 0 0%
Purku- ja rajoitusakordit yhteens# 10 000 000 1303 655 13 %
-josta rajoitusakordien eneimméaismasri 2 000 000 337219 17 %
Avustukset
Erityisryhmien investointiavustukset 90 000 000 89 948 577 100 %
Energiatehokkuusavustukset 70 000 000 69 664 827 100 %
Kéynnistysavustukset MAL-kuntiin 39 000 000 10 200 000 26 %
Korjausavustukset 30 250 000 21 697 893 2%
Tervehdyttimisavustukset 2 600 000 754 933 29 %
Kunnallisteknikniikan rakentamisavustukset 25000 000 25 000 000 100 %
Purkuavustukset 8 000 000 6097 849 76 %
Avustukset ARA-asuntojen korjaamiseksi ikizntyneille 10 000 000 2182 655 22%
Avustukset 1dhididen elinvoiman edistimiseen 8§ 000 000 8000 000 100 %
Avustukset kéytidtarkoituksen muutokseen 1 000 000 0 0%
Avustukset asumisneuvontatoimintaan 900 000 785 024 87 %
Kehittiimisraha 700 000 700 000 100 %

Kiiyttiimiittomiit valtuudet eiviit siirry kiiytettiiviiksi seuraavina vuosina.

Valtioneuvoston vahvistaman korkotuki- ja takauslainojen
hyviiksymisvaltuuksien kiyttGsuunnitelma vuodeksi 2022 ja sen toteuma
Korkotukilainat, euroa

Lainalaji Valtuus Valtuuden kiiytto
1.0saomistusasuntojen korkotukilainat 5 000 000,00 0

2.Erityisryhmien vuokra-asuntolainat 415 000 000,00 193 591 077
3. Lyhyet vuokra-asuntolainat 200 000 000,00 133 430 387
4. Muut vuokra-asuntolainat 800 000 000,00 568 001 119
5.Asumisoikeustalolainat 530 000 000,00 299 106 552

Yhteensi 1 950 000 000

Jos jotakin kohdissa 1.- 5. varattua mérii ei ole voitu kiyttdd kokonaan, vapautuva
midrd on voitu kiiyttdd muihin mainittuihin tarkoituksiin.

1194129 135

Takauslainat 285 000 000 0



Rahaston tilinpaatoksen liite 3: Henkilostokulujen erittely

Valtion asuntorahastolla ei ole erikseen palkattua henkilostoa.
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Rahaston tilinpdatoksen liite 4: Suunnitelman mukaisten poistojen perusteet ja

niiden muutokset

Valtion asuntorahastolla ei ole kayttbomaisuutta.

Rahaston tilinpaatoksen liite 5: Kayttdomaisuuden sekd muiden pitkdvaikutteis-

ten menojen poistot

Valtion asuntorahastolla ei ole kayttbomaisuutta eikd muita pitkdvaikutteisia menoja.

Valtion asuntorahaston tilinpaatoksen liite 6: Rahoitustuotot ja —kulut

Rahoitustuotot Muutos

2022 2021 2022-2021
Korot euroméaaréisistd saamisista 8 830 277,66 20 577 387,84 -11 747 110,18
Muut rahoitustuotot 5779 641,88 4 119 809,66 1659 832,22
Rahoitustuotot yhteensa 14 609 919,54 24 697 197,50 -10 087 277,96
Rahoituskulut Muutos

2022 2021 2022-2021
Korot euroméaaréisista veloista 0,00 104,17 -104,17
Sijoitusten ja lainasaamisten tileistipoistot 5794 743,30 4 604 145,03 1190 598,27
Rahoituskulut yhteensa 5794 743,30 4 604 249,20 1190 494,10
Netto 8 815 176,24 20 092 948,30 -11 277 772,06
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Lainananto lainansaajasektoreittain Lainapadoma Lisdys Vahennys Lainapdaoma Padomamuutos
€ 31.12.2022 2022 2022 31.12.2021 2022-2021
Yritykset 2198 399 885,61 26 954,16 347 176 203,76 2625724 205,59 -427 324 319,98
Yritykset 132021 938,14 26 954,16 16 298 525,90 83 531 960,41 48489 977,73

-Julkiset yritykset 45767 206,77 0,00 9 558 551,03 39 360 122,48 6407 084,29

-Yksityiset yritykset 86 254 731,37 26 854,16 6739974,87 44 171 837,93 42082 893,44
Asuntoyhteisot 2066 377 947,47 0,00 330 877 677,86 2542 192 245,18 475 814 297,71
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rahalaiokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut mhoituslaitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rahoituksen ja vakuutuksen valitysta avustavat laitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vakuutuslaitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Julkisyhteistt 112 203 260,24 0,00 16 279 650,59 127 042 980,98 -14 839 720,74
Paikallishallinto 112 203 260,24 0,00 16 279 650,59 127 042 980,98 -14 839 720,74
Sosiaaliturvarahastot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Valtionhallinto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kotitaloudet 69 855,42 279,11 13 689,49 80 746,80 -10 891,38
Tyénantzja- 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 69 855,42 2798,11 13 689,49 80 746,80 -10 891,38
Omaisuustulojen ja fulonsiitojen sasjakotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Laitosketitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteist 113 787 038,91 0,00 11 510 790,59 46 562 688,97 67 224 349,94
Vattionkirkot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut voitioa tavoitelematiomat yhteisot 113787 038,91 0,00 11510 790,59 46 562 688,97 67 224 349,94
Ulkomaat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Eumopan unioni 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut maat ja kansainvaliset jarfestst 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Yhteensd 2424 460 040,18 29 752,27 374 980 334,43 2799410 622,34 -374 950 582,16

Vuoden aikana lainoihin tehdyt sektorimuutokset vaikuttavat tilinpdatésvuoden alkusaldoon Néin ollen syntyy sektorikohtaisia eroja tilin-
paatosvuoden alkusaldon ja edellisen vuoden loppusaldon valilla.

Rahaston tilinpdatoksen liite 8: Arvopaperit ja oman pddoman ehtoiset sijoitukset

Valtion asuntorahastolla ei ole arvopapereita eikéd oman pddoman ehtoisia sijoituksia

Rahaston tilinpaatdksen liite 9: Taseen rahoituserit ja velat

31.12.2022 Vaihtuvakorkoiset Kiinteakorkoiset Yhteensa
Alle 1-5 Yii Alle 1-5 Yli
1 vuosi vuotia 5 vuotta 1 vuosi vuolia 5 vuotta
Vastaavien rahoituserit
Yhdystilisaatavat valtiolta 0,00 0,00 0,00 3178 732 496,39 0,00 0,00 3178732 495,39
Yhteensd 0,00 0,00 0,00 3178 732 496,39 0,00 0,00 3178 732 496,39
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Rahaston tilinpaatoksen liite 10: Valtiontakaukset ja -takuut sekd muut vastuut

Voimassa olevat takaukset ja takausten kiiytettivissii oleva enimmiismédiri

Sektori Voimassa Voimassa Muutos Kiytettivissd
31.12.2022 31.12.2021 2022-2021 enimmiismidri

31.12.2022

Yritykset 16 642 856 597,45 15 636 257 455,46’ 1 006 599 141,99 19 578 843 271,95

Vuokra-asuntolainat

12 295 136 709,56

11 599 832 731,63

695 303 977,93

Laki vuokra-asuntojen korkotuesta (867/1980), laki vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainajen korkotuesta (604:2001), laki viokra-asuntojen
rakentamislainojen valtiontakauksesta (856/2008), laki korkotvesta vuokra-
asuntojen rakentamistainoitle vuosina 2009 ja 2010 rakennusalan (yollisyyden
edistdmiseksi (176/2009), laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta
korkotuesta (574/2016)

Asumisoikeustalolainat 4153 524 360,34 3 824 294 392,90 329229 967,44

Laki asumisoikeustalolainojen korkotuesta (1205/1993), laki vuokra-
aswutolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001)

e G
Konvertointitakauslainat ”
Laki valtioniakauksesta aravalainojen takaisinmaksamiseksi (868/2008)

193 877 251,30 211793 867,46 -17916 616,16

13 823 341 415,55

4 655 501 856,40

1 000 000 000,00

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainat A 318276,25 336 463,47 -18 187,22 100 000 000,00
Laki asunto-osakeyhtividen peruspar lainojen valti kauksesta (941/2014)

Kotitaloudet 1 789 306 435,15 1896217 412,49 -106 910 977,34 2 700 000 000,00
Omistusasuntolainat * 1 789 306 435,15 1 896217 412,49 =106 910 977,34 2 700 000 000,00
Laki omistusasuntolainojen valtiontakauksesta (204/1996)

Takaukset yhteensi 18 432 163 032,60 17 532 474 867,95 899 688 164,65 22278 843 271,95

" Vuonna 2022 saa valtiontakauksesta aravalainan takaisinmaksamiscksi annetun lain (868/2008) mukaisia lainoja hyviksya takauslainoiksi siten, etti niisti valtiolle

aiheutuvien takausvastuiden méiré on yhteensi enintéén 1 000 000 000 euroa.

* Vuonna 2022 sai asunto-osakeyhtidtalojen perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain (941/2014) mukaisia lainoja hyviksyi takauslainoiksi siten, ett niisti

valtiolle aiheutuvien takausvastuiden méiari oli yhteensa enintéén 100 000 000 euroa.

2 Omistusasuntolainojen valtiontakauksista annetun lain (204/1996) mukaiset valtiontakaukset eiviit saa ylittid valtion talousarviossa vahvistettua enimméismaaras.

Valtionvastuiden kokonaismiidri sai vapaaraheitteisissa ja asp-lainoissa olla yhteensa enintiin 2 700 000 000 euroa vuoden 2022 lopussa.

Voimassa olevat takuut ja takuiden kiiytettivissii oleva enimmiisméiiri
Ei esitettivia tietoa.

Voimassa olevat takaukset ja takuut valuutoittain

Valuutta Vasta-arvo Jakauma Tilinpadtosphivin
kurssi

€ % €
Euro 18 432 163 032,60 100.0 1,0000
Yhteensi 18 432 163 032,60 100,0
Muut monivuotiset vastuut
Muut sopimukset ja sitoumukset Menot 2022 Rahatarve 2023 Rahatarve 2024 Rahatarve 2025 Rahatarve  Rahatarve yhteensa

mythemmin

Korkotukilainat 1 773 564,75 60 000 000,00 115 000 000,00 105 000 000,00 800 000 000,007 1 080 000 000,00
Yhteensii 1773 564,75 60 000 000,00 115000 000,00 105 000 000,00 800 000 000,00 1 080 000 000,00



Rahaston tilinpaitdksen liite 11: Taseeseen sisiltyvit rahastoidut varat
Valtion asuntorahastolla ei ole taseeseen siséltyvia rahastoituja varoja.

Rahaston tilinpaatoksen liite 12: Taseeseen sisaltyméattomat rahastoidut varat
Valtion asuntorahastolla ei ole taseeseen sisaltymattomia rahastoituja varoja.
Rahaston tilinpdatoksen liite 13: Velan muutokset

Valtion rahastolla ei ole liitteelld esitettdvai.

Rahaston tilinpaatdksen liite 14: Velan maturiteettijakauma ja duraatio

Valtion rahastolla ei ole liitteelli esitettdvad.

&2



Rahaston tilinpaatdksen liite 15.1:
OMA PAAOMA
Rahaston pddoma
Edellisten tilikausien pddoman muutos

Edellisten tillkausien voittovarat 1.1.

Edellisen tilikauden voitto

Edellisten tilikausien voittovarat 31.12.
Talousarviosiirto

Tilikauden tuotto-/kulujaama

OMA PAAOMA YHTEENSA
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Valtion asuntorahaston oman pdaoman muutokset

2022 2021

4 513 067 695,29 4 515 567 695,29

1422 269 368,21
-146 416 576,32
1275 852 791,89

1 527 485 862,54
-105 216 494,33
1422 269 368,21

-1 000 000,00 -2 500 000,00
-182 191 789,52 -146 416 576,32
5 605 728 697,66 5788 920 487,18

Rahaston padoma 4.513.067.695,29 eur koostuu rahaston perustamisen

yhteydessd vuonna 1990 sirtyneistd asuntolainasaamisista 4.859.438.984,35 eur (peruspadoma)
ja vuosina 1990-1993 rahastoon tehdyista talousarviosiirroista 1.349.878.710,94 eur.

Rahaston omasta paaomasta on vahennetty tehtyja talousarviosiirtoja yhteensa 1.697.250.000,00 eur

vuosilta 2005-2022.

Rahaston oma p&&oma jakaantuu korolliseen ja korottomaan osaan.
Korollinen osa kaostuu peruspadomasta ja vuosittaisista yli- ja alijg@mista.
Koroton osa koostuu rahastoon vuosina 1990-1993 tehdyista talousarviosiirroista.

Valtion asuntorahaston korollinen paaoma 31.12.2022 oli 4.255.849.986,72 eur ja koroton pddoma

1.349.878.710,94 eur.

Rahaston tilinpaatoksen liite 15.2:

Aravalainoitukset kannattavuus

Aravalainojen osalta lainoitustoiminnan kannattavuus kun rahoitustoiminnan kulujen osalta on otettu

huomioon myds lainoihin sitoutuneen oman pidoman laskennallinen korkokustannus. Laskennallisena korkokustannuksena
vuoden alun aravalainakannalle on kiytetty valtiokonttorin ohjeistuksen mukaan valtion pitkiaikaisen

euroméddrdisen velanoton efektiivistd korkokustannusta vuodelta 2021, joka oli 0,0 %.

Rahoitustuotot

Aravalainoihin liittyviit rahoituskulut
Rahoituskate

Oman piddoman laskennallinen korkokustannus
Rahoituskate ml. laskennallinen korkokustannus

1.1.2022-31.12.2022
8 830 277.66

5731 963.41

3098 314,25

0,00

3098 314,25
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6. ALLEKIRJOITUKSET JA EHDOTUS TILIKAUDEN ALIJAAMAN KATTAMISESTA

Rahaston johtokunta hyvéksyy ja allekirjoittaa rahaston tilinpaatoksen ja tekee
ehdotuksen ylijaaman kayttamisesta tai alijaama kattamisesta rahaston va-
roista.

Valtioneuvosto on asettanut Valtion asuntorahaston johtokunnan toimikaudelle
1.11.2022 - 31.10.2026.

Johtokunnan kokoonpano on seuraava:

Puheenjohtaja
Sanna Palsi

Varapuheenjohtaja
Miira Riipinen

Jasenet

Timo Aro

Markku Hedman

Seppo Junnila

Eveliina Péyhdnen (1.11.2022-29.12.2022)

Kirsi Kaikko (30.12.2022 alkaen)

Anni Kyrélainen

Lauri Lehtoruusu

Sonja Manssila (1.11.2022-31.10.2024 ja Suvi Apell 1.11.2024-31.10.2026)
Anne Viita

Ymparistéministerié on 6.12.2021 tekemallaan paatdksella maarannyt JHT,
KHT Juha Huuskonen ja JHT, KHT Mikko Luoma KPMG Oy:st Valtion asun-
torahaston tilintarkastajiksi vuosiksi 2022-2023.
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Valtion asuntorahaston johtokunta ehdottaa ymparistdministeridlle, etta valtion
asuntorahaston tilikauden alijdama vuodelta 2022 katetaan omasta paa-
omasta.

Valtion asuntorahaston tilinpaatésasiakirja on hyvaksytty johtokunnan kokouk-
sessa 24. paivana helmikuuta 2023.

Jel o ye

Sanna Palsi Miira Riipinen

Seppo Junnila

Kirsi Kaikko

S

Léuri Lehtoruusu

7/

Anne Viita

N

Tilinpaatos on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti. Suoritetusta tilintarkas-
tuksesta on tédndan annettu kertomus.

Helsingissa 24. paivana helmikuuta 2023

JHT, KHT Jupa H

uuskonen JHT, KHT Mikko Luoma






