Valtion asuntorahaston tilinpaatés vuodelta 2011

Valtion talousarvion ulkopuolinen rahasto
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1. TOIMINTAKERTOMUS

1.1. Toimintakatsaus

1.1.1. Valtion asuntorahaston tehtavat ja rahoitus

Valtion asuntorahasto (VAR) on ymparistdministerion alainen valtion talousarvion
ulkopuolinen rahasto. Valtion asuntorahastosta maksetaan rahalaitosten valtion
tukemaan asuntotuotantoon ja perusparantamiseen myontamien lainojen korkotuet ja
korkotukilainoihin liittyvat avustukset. Rahastosta maksetaan myds asuntotuotannon
edistamiseen myonnetyt kunnallistekniikka-avustukset, lahididen kehittamiseen
tarkoitetut avustukset, kehittdmishankkeiden rahoitus ja erilaiset taloudellisissa
vaikeuksissa olevien vuokratalojen tukitoimenpiteet.

Taman lisaksi rahasto vastaa korkotukilainojen taytetakauksista, omistusasuntolainojen
valtiontakauksista, vanhoihin aravalainoihin liittyvien ensisijaislainojen takauksista,
vuokratalojen takauslainoista ja lainasaamisten turvaamisesta aiheutuvista menoista.
Rahaston varoista maksetaan myos sen velkojen lyhennykset ja korot.

Tulonsa rahasto saa vanhojen aravalainojen koroista, lyhennyksista ja erilaisiin
valtiontakauksiin liittyvista takausmaksuista.

Valtion talousarvion ulkopuolisella Valtion asuntorahastolla ei ole omaa henkiléstoa.
Johtokunnan paatbksenteon valmistelu tehdaan Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksessa (ARA).

Korkotukilainojen hyvaksymista ja niihin liittyvien avustusten myontamista koskevat
paatdkset tehdaan ARAssa. Tuettaviin hankkeisiin sisaltyy alueellista ja muuta
kohdentamista seka hankkeiden suunnitelmien ja kustannusten valvonta.

Maksuliikkeesté ja kirjanpidosta talousarvion ulkopuolisten varojen osalta vastaa Valtio-
konttori. Rahaston varoista maksettavat avustukset avustusten saajille maksaa
kuitenkin Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus yhteisty6ssa valtion talous- ja
henkilostohallinnon palvelukeskuksen kanssa. ARA toimittaa laskun VARIn varoista
menevista maksuista kuukausittain ja taman perusteella Valtiokonttori hyvaksyy
maksettavaksi avustukset VARIn varoista. Liittyen ARAnN ja Valtiokonttorin véliseen
tydnjakoon ja maksujen oikeellisuuden varmistamiseen virastot laativat vime vuonna
menettelytapaohjeen.

Valtiokonttori hoitaa aravalainasaatavien perinnan ja vastaa lainoihin liittyvista
taloudellisista tukitoimenpiteista. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus kuitenkin
paattaa talojen purkamiseen liittyvistd avustuksista ja akordeista. ARA antaa lausunnon
rajoituksista vapauttamisen yhteydesséa annettavien akordien osalta.

Rahasto vastaa omasta varainhankinnastaan. Rahaston varainhankintaan liittyvien
johtokunnan paatdsten toimeenpanosta huolehtii Valtiokonttori.

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

Vuosi 2011 oli rahaston 22. toimintavuosi.
1.1.2. Katsaus keskeisiin asioihin
Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot koostuvat valtion myontamien aravalainojen korkotuotoista.
Korkotuottoja rahastoon kertyi yhteensa 245,3 miljoonaa euroa (195,7 milj. euroa



vuonna 2010). Aravalainojen korkojen nousu kasvatti korkotuottoja.

Rahoituskuluihin siséltyy rahaston ottamien lainojen korkokulut, lainojen muutokset
avustuksiksi seka luotto- ja takaustappiot. Rahoituskulut olivat yhteensa 33,1 miljoonaa
euroa (27,7 milj. euroa vuonna 2010).

Rahoituksen ylijagdméaksi muodostui 220,2miljoonaa euroa (175,7 milj. euroa vuonna
2010).

Lainoitustoiminnan kannattavuus ottaen huomioon oman padoman
korkokustannus

Valtion investointilaskelmissa ja muussa paaomien kaytdn arvioinnissa on valtion
talousarviosta annetun asetuksen mukaan kaytettava korkokustannuksena valtion
pitkdaikaisen euromaaraisen lainanoton efektiivistd korkokustannusta. Valtiokonttorin
ilmoituksen mukaan tdma korkokustannus vuonna 2011 oli 2,1 % (1,8 % vuonna 2010).
Tata korkoa kayttaen laskennallinen rahoituskustannus rahaston omalle paaomalle oli
143,8 miljoonaa euroa. Kun tdma rahoituskuluna otetaan huomioon, niin
lainoitustoiminnan ylijadma oli 68,9 miljoonaa euroa (vuonna 2010 ylijagdma 41,6 mil].
euroa).

Rahastosta maksettu asuntorakentamisen tuki

Avustuksia ja korkotukia rahastosta maksettiin yhteensa 252,1 miljoonaa euroa (251,6
milj. euroa vuonna 2010). Korkotukea rahaston varoista suoritettiin yhteensa 35,3
miljoonaa euroa (24,8 milj. euroa vuonna 2010). Avustuksia maksettiin yhteensa 216,8
miljoonaa euroa (226,8 milj. euroa vuonna 2010).

Omistusasuntolainojen valtiontakaukset

Uusia takauksia otettiin yhteensa 19 200 asuntoluottoon ja niista kertyi takausmaksuja
7,5 miljoonaa euroa. Takauskorvauksia maksettiin yhteensa 0,5 miljoonaa euroa.
Takausmaksuja on keratty vuodesta 1996 lahtien rahastoon yhteensa 117,6 miljoonaa
euroa. Takauskorvauksia on maksettu vastaavana aikana yhteensa 1,9 miljoonaa
euroa, joka on 1,6 % keratyista takausmaksuista.

Luotto- ja takaustappiot

Luotto- ja takaustappiot sisaltavat talokohtaisista ja henkilokohtaisista aravalainoista
syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet takaustappiot ja
omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskorvaukset. Tilinpaatoksessa
luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palautukset aikaisemmin kirjatuista
luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita Kirjattiin yhteensa 512 456,87 euroa (540
268,49 euroa vuonna 2010).

Tulos jatase
Tuotto- ja kululaskelman mukaan tilikauden alija&dma oli 31,9 miljoonaa euroa.
Edellisen& vuonna alijaama oli 75,9 miljoonaa euroa. Aljaama pieneni rahoitusylijadman

kasvun seurauksena.

Rahaston taseen loppusumma 31.12.2011 oli 8 193,9 miljoonaa euroa. Taseen
loppusumma pieneni edellisestd vuodesta 424,7 miljoonaa euroa.

Valtion asuntorahaston oman paaoman maaréa oli 6 848,2 miljoonaa euroa. Omasta
paaomasta vahennettiin tilikauden kulujadma 31,9 miljoonaa euroa. Rahastosta



siirrettiin talousarvioon 166 miljoonaa euroa ja oman padoman maara pieneni 197,9
miljoonaa euroa.

Uudet korkotuki- ja takauslainat

Uusia korkotukilainoja hyvéaksyttiin 960 miljoonaa euroa. Paaosa lainoista kohdennettiin
Helsingin seudulle ja muihin kasvukeskuksiin. Helsingin seudun osuus lainoituksen
euromaarista oli 59 % ja kasvukeskusten osuus yhteensa 82 %.

Uusissa vuokra- ja asumisoikeustalojen korkotukilainoissa keskikorko lainan alussa oli
2,46 %. Korkotukea néille korkotukilainoille maksetaan 3,4 %:n ylittavalta osalta.
15.10.2011 jalkeen myoOnnetyille normaalien vuokra-asuntojen rakentamislainoille
maksetaan korkotukea 1,7 % omavastuun ylittavalle osalle. Asunto-osakeyhtidtalojen
uusissa perusparannuslainoissa keskikorko oli 2,56 %.

Takauslainoja uusien vuokratalojen rakentamiseen hyvaksyttiin 12,9 miljoonaa euroa ja
vanhojen aravalainojen takaisinmaksuun 9,4 miljoonaa euroa.

1.1.3. Kehitysnakymia

Vuokra- ja asumisoikeustaloihin liittyva aravalainakanta oli vuoden lopussa 8 050
miljoonaa euroa. Taman lisdksi henkilokohtaisia aravalainoja oli jaljella 13 miljoonaa
euroa. Aravalainojen lainaehtojen mukaiset lyhennykset ovat ensi vuonna 316
miljoonaa euroa. Liséksilainoja maksetaan ennenaikaisesti takaisin liittyen muun
muassa rajoituksista vapauttamisiin.

Aravalainoihin liittyvat luottotappiot ovat pysyneet pienind. Luottotappioihin vaikuttavien
riskien arvioidaan kasvavan, vaikkakin kokonaisuudessa merkittavat riskit kohdistuvat
kuitenkin varsin pieneen osaan aravalainakannasta.

Aravalainakannan keskikorko nousee kuluvan vuoden aikana selvasti, koska
inflaatiosidonnaisiin lainoihin vaikuttava heindkuun 2011 inflaatio nousi 1,1 %:sta 4,0
%:iin. Aravalainojen koroista inflaatiosidonnaisia on yli 80 %.

Lainoitus on painottunut jo useamman vuoden korkotukilainoihin. Korkotukilainakanta
oli vuoden lopussa 8 336 miljoonaa euroa ja lainoihin liittyva takauskanta on 7 070
miljoonaa euroa. Korkotukilainakanta kasvaa edelleen lahivuosin. Korkotukilainakannan
kasvu siirtyminen merkitsee rahastosta tulevaisuudessa maksettavien korkotukien
maaran ja takausvastuiden kasvua. Maksettavien tukien maaraan vaikuttaa kuitenkin
keskeisesti korkotaso. Nykyisella korkotasolla korkotukimaksujen maara suhteessa
lainakantaan on pieni. Nykyisellad korkotasolla korkotukivastuiden maara Valtiokonttorin
laskelman mukaan on yhteensa 93 miljoonaa euroa. 5 %:n keskimaaraisella
korkotasolla nykyiseen korkotukilainakantaan sisaltyvien ennakoitujen
korkotukimaksujen yhteismaéara on 870 miljoonaa euroa.

Rahastosta maksettavien avustusten maaréasséa nékyy vield kuluvana vuonna jossain
maarin elvytystoimenpiteiden vaikutus. Kokonaisuudessaan avustusmenot kuitenkin
pienenevat selvasti. Vuonna 2010 tehtiin rahastosta maksettavaksi tulevia
avustuspaatoksia yhteensa 319 miljoonaa euroa ja vuonna 2011 yhteensa 151
miljoonaa euroa.

Valtion talousarviossa vuodelle 2012 paatettiin 130 miljoonan euron siirrosta Valtion
asuntorahastosta talousarvioon.



1.2. Tuloksellisuuden kuvaus

1.2.1. Vuoden 2011 lainoitus ja sen kohdentuminen

Valtion talousarviossa momentille 35.20.60 osoitettu korkotukiasuntolainojen
hyvaksymisvaltuus katsotaan kaytetyksi asuntorahaston tai kunnan
hyvaksymispaatoksilla.

Kaytettavissa ollut korkotukivaltuus oli 975 miljoonaa euroa. Takauslainavaltuus oli
285 miljoonaa euroa.

Korkotukilainan hyvaksymispaatokset tehtiin 6 901 asunnolle uustuotantokohteissa, 6
235 asunnolle peruskorjauskohteissa ja 172 hankittavan asunnon osalle.

Takauslainapaatokset tehtiin 70 asunnolle.

Taulukko 1. Valtuuksien kayttd, milj. euroa.

2009 2010 2011
Korkotukilainavaltuus 1670 1670 975
Valtuutta kaytettiin 1667 1 545 960
Valtuuden kaytto (%) 100 % 93 % 98 %
Takauslainavaltuus 250 285
Valtuutta kaytettiin 0 13
Valtuuden kaytto (%) 0% 5%
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Kuvio 1. Uudet arava- ja korkotukilainat vuosina 2000-2011, milj. euroa

Talousarvion, valtioneuvoston vahvistaman korkotukilainojen koskevan
kayttésuunnitelman ja ARA ja ympadristéministerion solmiman tulossopimuksen



tavoitteiden mukaisesti pddosa ARA —uustuotannosta kohdentui Helsingin seudulle ja
muihin kasvukeskuksiin. Helsingin seudun osuus lainoituksen euromaarista oli 59 % ja
kasvukeskusten osuus yhteensa 82 %.
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Kuvio 2. Kasvukeskusten osuus lainoituksessa, % lainoista.

1.2.2. Rahaston varoista mydnnetyt avustukset, akordit ja kehittdmisrahoitus

Valtion asuntorahasto myontaa erityisryhmien investointiavustukset, avustukset uusien
asuinalueiden kunnallistekniikkaan, purkuavustukset ja -akordit sek& avustukset
paakaupunkiseudun lahididen ja vaestdltdan vahenevien alueiden kehittamiseen.
Liséksi rahaston varoista maksetaan kehittdmisrahalla tehtavat tutkimus- ja
kehittamistoiminnan hankinnat. Avustukset ja kehittdmisrahoituksen hankinnat
maksetaan hankkeiden edetessa vaiheittain tai niiden valmistuttua. Paatokset
tervehdyttamisavustuksista ja lainojen anteeksiannosta luottotappioiden
ehkaisemiseksi tehd&én Valtiokonttorissa.

Valtion talousarviossa oikeutettiin vuonna 2011 mydntamaan rahaston varoista erilaisia
avustuksia ja lainojen anteeksiantoja yhteensa 160,4 miljoonaa euroa (329,4 mil;.
euroa vuonna 2010). Kaikkiaan avustuksia ja lainojen anteeksiantoja myonnettiin
yhteensa 150,8 miljoonaa euroa (319,4 milj. euroa vuonna 2010).



Taulukko 2. Avustus-, akordi- ja kehittdmisrahavaltuudet ja niiden kayttd, milj. euroa.

2009 2010 2011

Valtuus Kéaytté Valtuus Kéayttd Valtuus Kéayttd
Suhdanneluonteiset korjaus-avustukset 1250 1250 0,0 0,0
Erityisryhmien investointiavustukset 1100 109,7 1100 1100 1100 1099
Kaynnistysavustukset 69,0 68,6 69,0 69,0 25,0 25,0
Avustukset uusien asuinalueiden kunnallistekniikkaan 7,0 7,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Lainojen anteeksianto purettavien talojen osalta 35 0,1 35 0,02 35 0,26
Lainojen anteeksianto luottotappioiden ehkéisemiseksi 3,0 0,2 3,0 0,2 3,0 0,7
Tervehdyttamisavustukset tal. vaik. oleville taloille 2,6 2,0 2,6 0,5 2,6 0,5
Purkuavustus 2,0 0,6 2,0 0,6 2,0 0,7
Lahididen kehittdminen 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0
Vaestoltadn vahenevien alueiden kehittdminen 0,6 0,0 0,6 0,0 0,6 0,0
Kehittdamisraha 0,7 0,7 0,7 0,7
Yhteensa 200,7 1912 3294 3191 1604 1508

1.2.3. Omistusasuntolainojen valtiontakaukset

Valtion asuntorahasto valvoo ja ohjaa omistusasuntolainojen valtiontakauksia seka
tekee paatokset takauskorvausten maksamisesta. Takauksista peritd&n takausmaksu,
joka on 2,5 % takauksen maarasta. Jos takaus otetaan korkotukilainan (ASP-laina tai
omakotitalon rakentamisen korkotukilaina) yhteydessa, niin silloin ei perita

takausmaksua. Takausmaksut kertyvat toimintatuottoina rahastoon ja rahastosta
maksetaan takauskorvaukset.

Uusia takauksia otettiin yhteensa 19 193 (16 100 vuonna 2010) asuntoluottoon ja niista
kertyi takausmaksuja 7,5 miljoonaa euroa (7,7 milj. euroa vuonna 2010). ASP-luottoihin
liittyvia takauksia oli 3 326 (762 vuonna 2010). Takauskorvauksia maksettiin yhteensa
0,5 miljoonaa euroa (0,4 milj. euroa vuonna 2010).

Takausmaksuja on keratty vuodesta 1996 lahtien rahastoon yhteensa 117,6 miljoonaa
euroa. Takauskorvauksia on maksettu vastaavana aikana yhteensa 1,9 miljoonaa
euroa, joka 1,6 % keratyista takausmaksuista.

Voimassa oleva valtionvastuu takauksista oli vuoden lopussa 1 804,2 miljoonaa euroa.
Valtionvastuu kasvoi 7,3 miljoonalla eurolla. Kerattyjen takausmaksujen (vahennettyna

maksetuilla takauskorvauksilla) suhde takausvastuuseen oli vuoden lopussa 6,4 % (6,0
% v. 2010).

1.2.4. Rahaston maksuvalmius ja varainhankinta

Valtion asuntorahaston kassavarat nakyvat tilinpaatoksessa yhdystilisaamisena valtiolta.

Yhdystilisaaminen oli vuoden alussa 31,9 miljoonaa euroa ja vuoden lopussa 47,0
miljoonaa euroon.

Vuoden 2011 talousarvion mukaan Valtion asuntorahastolla sai olla kerrallaan lainaa
yhteensa enintaan 2 800 miljoonaa euroa.

Johtokunnan 14.12.2010 tekemalla paattksella annettiin Valtiokonttorin tehtavaksi
suorittaa maksuvalmiuden turvaava varainhankinta. Valtiokonttori valtuutettiin myos

paattamaan lyhytaikaisen ja pitkaaikaisen varainhankinnan valisesta suhteesta seka
tarkemmista lainaehdoista.



Valtiokonttori toteutti rahaston varainhankinnan kayttamalla lyhytaikaisia
velkasitoumuslainoja. Vuoden 2011 aikana Valtiokonttori toteutti 28
velkasitoumuskauppaa, joilla Valtion asuntorahastolle hankittiin varoja vuoden aikana
yhteensé 1 780 miljoonaa euroa.

Rahasto maksoi 12.12.2011 pitkdaikaisen 100 miljoonan euron lainan takaisin Euroopan
neuvoston kehityspankille (CEB).

Rahaston 31.12.2011 voimassa olevat lainat iimenevat alla olevasta taulukosta.
Lainojen keskikorko oli 2,05 % (v. 2010 1,70 % ). Lainojen m&ara pieneni 234 miljoonaa
euroa.

Taulukko 3. Rahaston lainat 31.12.2011.

Euroopan investointipankki (EIB) 2001 |10.12.2012 |[300 5,01 %
Lyhytaikaiset velkasitoumuslainat 2011 |2012 aikana |1034,5 |1,19%
Yhteensa 13345 [2,05%

1.2.5. Saatavien turvaaminen

Lainoihin ja takauksiin liittyvaa riskienhallintaa tehddan Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen ja Valtiokonttorin yhteistyona. Virastoilla on pysyva riskienhallinnan
yhteistydryhma, jossa on mukana myds ymparistoministerion edustaja.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vastaa yleishyddyllisten yhteisdjen valvonnasta,
rajoituksista vapauttamisista ja edistdd muun muassa kiinteistéyhtididen
suunnitelmallista omistajuutta. Saatavien turvaamiseen tahtaavia taloudellisissa
vaikeuksissa olevien vuokratalojen tukitoimenpiteitd puolestaan hoidetaan
Valtiokonttorissa. Johtokunta paattaa Valtiokonttorin esityksesta pakkohuutokauppaan
ryhtymisesta.

1.2.5.1. Riskienhallinnan yhteisty6ryhma

Riskienhallinnan yhteistydéryhman tehtavana on seurata valtion asuntolainojen ja
takausten riskeja seké analysoida niiden kehitysta ja vastata kaksi kertaa vuodessa
tuotettavasta valtion asuntolainoja ja takauksia kasittelevan riskiraportin toteutuksesta.
Riskiraporttiin keratdan kattavasti ja tiiviisti valtion myéntamien asuntolainojen,
korkotukien seka valtion takauksien riskiasemaa kuvaavat olennaiset ja ajantasaiset
tiedot. Lisaksi tydryhman tehtdvané on kasitelld ja koordinoida riskien hallinnan
parantamiseen liittyvia tutkimus- ja kehittdmishankkeita.

Tyoryhma valmisteli johtokunnassa toukokuussa ja marraskuussa kéasitellyn Valtion
asuntolainojen ja takausten riskiraportin. Ryhmassé on kasitelty riskien hallintaa liittyvia
ajankohtaisia kysymyksia ja kehitetty riskeja koskevaa raportointia.

Aravalainojen luotto- ja vakuusarvomalli valmistui syksylla ja sité esiteltiin johtokunnassa
riskiraportoinnin yhteydessa. Riskienhallinnan yhteistyéryhma toimi mallihankkeen



strategisena ohjausryhmana. Mallin toteutusvastuu oli Valtiokonttorilla ja siihen liittyy
yhteistyota erilaisten aineistojen ja paikkatietojen osalta Suomen ymparistokeskuksen ja
tilastokeskuksen kanssa.

Johtokunta kannusti ARA ja Valtiokonttoria toimimaan aktiivisesti ja ennakoivasti liittyen
riskiyhteisdihin tai alueisiin. ARA ja VK kartoittivat syksylla mahdollisia kayntikohteita
riskialueille ja ne on tarkoitus toteuttaa kuluvan vuoden aikana.

1.2.5.2. Yleishyddyllisten yhteis6jen valvonta, rajoituksista vapauttamiset ja Asumisen
uudistaminen 2009-2012 -projekti

ARA valvoo yleishyddyllisten yhteisdjen ja kuntien omistamien vuokrataloyhtididen
toimintaa ja tuoton tuloutusta. Ohjauksella ja valvonnalla tavoitellaan aikaisempaa
laajempaa vaikuttavuutta siten, etta yksittéisen yhteisén kokonaisvaltaisesta
tarkastuksesta siirrytaan vaiheittain teemoittaiseen ohjaukseen ja valvontaan. Jatkossa
tehdaan myds aiempaa enemman riskienhallinnan kannalta tarke&a kiinteisténpidon
kehittamiseen liittyvaéa ohjausta

ARA vapautti kertomusvuonna paatoksilladn yhteensa 2 591 asuntoa. Aravalainaa
kohteilla oli jaljella 37,7 miljoonaa euroa.

Virasto jatkoi Asumisen uudistaminen 2009-2012 -projektia. Tavoitteena projektissa on
yhteistydssa kuntien ja omistajayhteisojen kanssa edistaa vuokra-asuntojen
suunnitelmallista omistajuutta ja olemassa olevan asuntokannan tehokasta kayttoa.
Projektin toimenpiteilla véhennetaan myos lainoihin liittyvia riskeja.

1.2.5.3. Tukitoimet taloudellisiin vaikeuksiin

Valtiokonttorin lainaehtoihin kohdistuvilla muutostoimenpiteilla on tavoitteena turvata
lainapadaomien takaisinsaantia. Toimenpiteistd vapaaehtoinen velkasaneeraus perustuu
lakiin yrityksen saneerauksesta ja muut ovat aravalainsaadantoon liittyvia
tukitoimenpiteita.

Valtiokonttori paattaa tukitoimista lukuun ottamatta purkamiseen liittyvia purkuakordia ja
purkuavustusta, joista paattdd Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus. Lisaksi ARA
antaa lausunnon rajoitusakordista.

Tukitoimet taloudellisiin vaikeuksiin voidaan jaotella ennaltaehkéiseviin toimenpiteisiin ja
varsinaisiin taloudellisiin vaikeuksiin joutuneen talon talouden
tervehdyttamistoimenpiteisiin.

Ennaltaehkaisevia lainaehtoja koskevia toimenpiteita ovat

¢ vuosimaksun alentaminen
¢ ilmoitusperusteinen lainaehtojen muutos (1.7.2005 alkaen, koskee vain ns.
kiintedehtoisia vuokratalojen aravalainoja)

Varsinaisia talouden tervehdyttamistoimenpiteita ovat

vapaaehtoiset velkasaneeraukset

tervehdyttamisavustukset

maéraaikaiset lainaehtomuutokset

viivastyskorkohelpotukset

vuokratalon rajoituksista vapauttamiseen liittyva ns. rajoitusakordi
vuokratalon purkamiseen liittyva ns. purkuakordi



e vuokratalon purkuavustus

Paatokset tukitoimenpiteistad ilmenevat seuraavasta taulukosta.

Taulukko 4. Tukitoimenpiteet taloudellisissa vaikeuksissa oleville taloille.

Tervehdyttamisavustukset (milj.euroa)

Lainasaajien Ikm

Lainojen padoma (milj.euroa)

Awvustusten maara (milj. euroa)
Méaéraaikaiset lainaehtomuutokset

Lainasaajien lkm

-joista sai myos tervehdyttamisavustusta (Ikm)

Lainojen padoma (milj.euroa)

Alennettu korko lainoissa (%)

Arvioitu kustannus koko laina-ajalta (milj. euroa)
Viivastyskorkohelpotukset

Lainasaajien Ikm

Helpotusten m&ara (milj. euroa)
Vuosimaksun alentaminen

Lainansaajien Ikm

Lainojen padoma (milj.euroa)

Alentamisen maara (milj. euroa)

Anteeksiannetun koron maara (milj. euroa)
Purkuakordit

Lainasaajien Ikm

Akordin méaara, milj. euroa
Purkuavustukset

Lainasaajien Ikm

Awvustuksen maara, milj. euroa
Rajoitusakordit

Lainasaajien Ikm

Akordin méaara, milj. euroa
Yhteensa

Kaynnistetyt vapaaehtoiset velkasaneeraukset
Lainasaajien lkm
Lainansaajien aravalainojen pddoma, milj. euroa
Kustannukset

2009

20
45,8
1,96

4
4
2,2
2,0%
0,13

10
0,15

63,1
0,27
0,11

0,0923
11
0,63

0,2
3,3

4,3
2,3

2010

13
11,6
0,49

5
4
4
2,0%
0,26

0,08

41
0,19
0,03

0,02
10
0,37

0,6
1,9

0,2
0,1

2011

12
10,3
0,50

o o

0,16

25,5
0,09
0,002

0,26

0,73

0,7
2,4

3,6
0,80

Valtiokonttorin laskema teoreettinen arvio menetyksista ilman saneeraus- ja

avustustoimenpiteité oli 8 miljoonaa euroa.
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1.2.5.4. Maksuhairiot

Aravalaina, jonka korot tai lyhennykset ovat maksamatta, katsotaan jarjestamattomaksi
luotoksi yhdeksan kuukauden kuluttua ao. erdpaivasta. Jarjestamattomien luottojen
maara pieneni edelliseen vuoteen verrattuna ja padoma niissa 31.12.2011 oli yhteensa
22,3 miljoonaa euroa (vuoden 2010 tilinpaatdksen mukaan 24,6 milj. euroa).
Jarjestamattdmien luottojen osuus oli 0,28 % aravalainakannasta. Erdantyneité luottoja
oli yhteensa 98 kappaletta (113 kappaletta v. 2010). Maksamatta olevia korkoja ja
lyhennyksid vuoden lopussa oli yhteensé 3,1 miljoonaa euroa (2,0 milj. euroa vuoden
2010 lopussa).

1.2.5.5. Luotto- ja takaustappiot seka lainojen anteeksiannot

Luotto- ja takaustappiot siséltavat talokohtaisista ja henkilokohtaisista aravalainoista
syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet takaustappiot ja
omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskorvaukset. Tilinpaatoksessa
luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palautukset aikaisemmin kirjatuista
luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin yhteensa 512 456,87 euroa (540
268,49 euroa vuonna 2010).

Aravalainoista tileista poistettuina luottotappioina kirjattiin 88 509,09 euroa

(203 243,73 euroa vuonna 2010). Oikaisueria tileista poistoihin tehtiin 87 728,78 euroa.
Ottaen huomioon oikaisuerat tappioiden maara oli 780,30 euroa (128 148,09 euroa v.
2010). Oikaisuerat koostuvat henkilékohtaisten aravalainojen vastuunjaosta kunnan ja
valtion valilla liittyviin palautuksiin seka henkilokohtaisten aravalainojen
velkajarjestelyista johtuviin vahennyksiin.

Omistusasuntolainojen valtiontakauksien takauskorvauksia maksettiin pankeille
yhteenséa 511 676,57 euroa (412 120,40 euroa vuonna 2010).

Korkotukilainojen valtion taytetakauksista ei aiheutunut takaustappioita (O euroa v.
2010).

Lainaehtoihin perustuvia automaattisesti tehtavia henkilokohtaisten aravalainojen
anteeksiantoja oli 874 375,12 euroa (1 146 301,93 euroa vuonna 2010). Lisaksi
rajoituksista vapauttamiseen liittyen lainoja annettiin anteeksi 965 332,72 euroa (549
878,41 euroa v. 2010).
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Milj. euroa
2,5
B Akordit
@ Luottotappiot
2
15 1
1 -
0,5 A
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Kuvio 3. Aravalainojen luottotappiot seka akordit rajoituksista vapauttamisiin ja purkuihin liittyen.

1.3. Keskeisié tietoja arava- ja korkotukilainoista
Aravalainat
Aravalainakanta oli vuoden lopussa 8 062 miljoonaa euroa. Vuokra- ja

asumisoikeustaloihin liittyvia lainoja oli 8 050 miljoonaa euroa ja henkilokohtaisia
aravalainoja oli 12 miljoonaa euroa.

12 000 Milj. euroa
EHenkilokohtaiset aravalainat ®Vuokra- ja asumisoikeustalolainat

10000 -
8000
6000
4000
2000
0 - . T . | | | T T .

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Kuvio 4. Aravalainakanta.



12

Lyhennyksia aravalainoista kertyi 471 miljoonaa euroa, joka on 91 miljoonaa enemman
kuin vuoden alussa normaalien lainaehtojen mukaisesti arvioitiin lyhennyksia tulevan.
Aravalainoja konvertoitiin pankkilainoiksi valtion takauksella vajaan 9 miljoonan euron
edesta. Rajoituksista vapautettujen talojen osalta ennenaikaisesti takaisinmaksettava
lainapaaoma on 37,7 miljoonaa euroa.

Aravalainakannan keskikorko vuonna 2011 oli 2,98 % (2,18 % vuonna 2010).

6,00 %

e Aravalainojen keskikorko — Valtion pitk&aikaisen lainanoton korko

5,00 %

.

~/ \V

2,00 % ;

%

1,00 %

0,00% T T T T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Kuvio 5. Aravalainojen keskikorko ja valtion uuden pitk&aikaisen lainanoton korkokustannus.

Korkotukilainat

Korkotukilainojen padoma vuoden lopussa oli 8 336 miljoonaa euroa (6 999 miljoonaa
euroa vuonna 2010). Lainakanta on kasvanut kahdessa vuodessa 2 921 miljoonaa
euroa.
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Kuvio 7. Korkotukilainakanta 2000—-2011 (milj. euroa).
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Kuvio 8. Korkotukimaksut 2000 - 2011 (milj. euroa).

Maksettujen korkotukien suhde korkotukilainakantaan eli keskimaarainen korkotuki oli
0,46 %-yksikkoa (vuosi 2010 0,40 %-yksikkdd). Korkotukiin lasketaan ASP-palkkiot,
joiden maara oli viime vuonna selvasti edellisia vuosia suurempi. ASP-palkkioita
maksettiin rahastosta 15,2 miljoona euroa (4,4 miljoonaa vuonna 2010). Pois lukien
ASP-palkkiot korkotukimaksujen maaréa pysyi edellisen vuoden tasolla ja oli 20,1
miljoonaa euroa.
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Kuvio 9. Keskimaarainen korkotuki 2000 - 2011 (%- yksikkoa lainapddomasta).

Korkotukilainoista 73 % on vuokratalojen lainoja ja 14 % asumisoikeustalolainoja. Naihin
lainoihin siséltyy valtion taytetakaus.

Taulukko 5. Korkotukilainakanta lainatyypeittain 31.12.2011.

Lainakanta % lainoista

Vuokra-asuntolainat 6 064 73 %
Asumisoikeusasuntolainat 1172 14 %
ASP-lainat 690 8%
Muut henk.koht. lainat 112 1%
As.oy. talojen lainat 297 4%
Yhteensa 8 336 100 %

1.4. Tilinpaatdsanalyysi

Valtion asuntorahaston tilinpaatdstiedot ja liitteena ilmoitettavat tiedot esitetdan
Valtiovarainministerion 9.12.2004 antaman talousarvion ulkopuolella olevan valtion
rahaston tilinpaatoksen kaavoja ja liitteend 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 takauksista
saaduista maksuista, aravavuokra-asuntojen myynteihin liittyvista rahastolle
maksettavista luovutuskorvauksista. Rahaston toiminnan tuotot olivat yhteensa 8,2
miljoonaa euroa (8,0 milj. euroa vuonna 2010). Tuottojen nousu johtui
luovutuskorvauksista saatujen maksujen maaran kasvusta.

Omistusasuntolainojen valtion takauksista perittyja maksuja kertyi toimintatuottoina



15

rahastoon 7,5 miljoonaa euroa (7,7 milj. euroa vuonna 2010). Takausmaksujen maara
pieneni, koska aiempaa suurempi osa takauksista oli ASP-luottoihin kohdentuvia
takauksia.

Vuokra-asuntojen rakentamiseen ja vanhojen aravalainojen takaisinmaksuun
tarkoitetuista takauksista kertyi tuottoja 0,1 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa vuonna
2010).

Aravalainoitettujen vuokra-asuntojen myynneista rahastoon kertyi luovutuskorvauksia
0,6 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa vuonna 2010).

Rahaston toimintakulut olivat 279 172,79 euroa (313 684,40 euroa vuonna 2010).
Toimintakuluista 185 000 euroa kohdistui lyhytaikaiseen varainhankintaan liittyviin
kustannuksiin ja 30 669,84 euroa asianajokuluihin.

1.4.1.2. Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitustuotot koostuvat valtion mydntamien aravalainojen korkotuotoista.
Korkotuottoja rahastoon kertyi yhteensa 245,3 miljoonaa euroa (195,7 milj. euroa
vuonna 2009). Aravalainojen keskikoron noususta johtuen korkotuotot kasvoivat.

Rahoituskuluihin siséltyy rahaston ottamien lainojen korkokulut, lainojen muutokset
avustuksiksi seka luotto- ja takaustappiot. Rahoituskulut olivat yhteensa 33,1 miljoonaa
euroa (27,7 milj. euroa vuonna 2010).

Luotto- ja takaustappiot sisaltavat talokohtaisista ja henkilokohtaisista aravalainoista
syntyneet luottotappiot, korkotukilainojen taytetakauksista syntyneet takaustappiot ja
omistusasuntolainojen valtiontakauksista maksetut takauskorvaukset. Tilinpaatoksessa
luottotappiokirjauksista on vahennetty saadut palautukset aikaisemmin kirjatuista
luottotappioista. Luotto- ja takaustappioita kirjattiin yhteensa 0,5 miljoonaa euroa (0,5
milj. euroa v. 2010).

Lainaehtoihin perustuvia automaattisesti tehtavia henkilokohtaisten aravalainojen
anteeksiantoja oli 0,9 miljoonaa euroa (1,1 milj. euroa vuonna 2010). Liséksi
vuokratalojen osalta lainoja annettiin anteeksi 1,0 miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa
vuonna 2010).

Rahoituksen ylijaadmaksi* muodostui 220,2 miljoonaa euroa (175,7 milj. euroa vuonna
2010). Ylijadman kasvu johtui rahoitustuottojen kasvusta.

1.4.1.3. Siirtotalouden tuotot ja kulut

Valtion asuntorahaston siirtomenot koostuvat asuntotoimen avustuksista ja korkotuista.
Avustuksia ja korkotukia rahastosta maksettiin yhteensa 252,1 miljoonaa euroa (251,6
milj. euroa vuonna 2010).

Korkotukea rahaston varoista suoritettiin yhteensa 35,3 miljoonaa euroa (24,8 mil;.
euroa vuonna 2010). Korkotukimaksujen nousu johtui niihin mukaan luettavien ASP-
palkkioiden méaran kasvusta.

1 Lainoitustoiminnan kannattavuus ottaen huomioon oman pddoman laskennallinen korkokustannus on laskettu
tilinpaéatoksen liitteessd 15.2. Laskelma koskee lainoitustoimintaa ja siind ei ole mukana rahoituskuluissa
omistusasuntolainojen takaustappioita.
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Avustuksia maksettiin yhteensa 216,8 miljoonaa euroa (226,8 milj. euroa vuonna 2010).

Suurin osa avustuksista oli erityisryhmien investointiavustuksia, yhteensa 99,9 miljoonaa
euroa (102,2 milj. euroa vuonna 2010). Kaynnistysavustuksia maksettiin 38,9 miljoonaa
euroa (59,3 milj. euroa vuonna 2010).

Vuonna 2010 myodnnettyja korjausavustuksia maksettiin 66,4 miljoonaa euroa.

Taulukko 6. Rahastosta maksetut korkotuet ja avustukset.

2009 2010 2011

Korkotukia 46,8 24,8 35,3
Erit. yhmien investointiavustukset 73,3 102,2 99,9
Kaynnistysavustukset 40,1 59,3 38,9
Korjaus- ja energiavustukset 2,2 50,5 66,4
Kunnallistekniikka-avustukset 12,3 11,5 8,8
Muut avustukset 34 3,3 2,7
Yhteensa 178,1 2516 2521
300 Milj. euroa
B Avustukset B Korkotuet

250

200
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100 -
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Kuvio 10. Korkotuet ja avustukset vuosina 2000-2011.

Siirtotalouden kuluista noin 90 % kohdentui voittoa tavoittelemattomille yhteisgille,
kunnille 4 % ja suoraan kotitalouksille kohdentui 6 %.

1.4.1.4. Tilikauden tuotto

Tuotto- ja kululaskelman mukaan tilikauden alijaddma oli 31,9 miljoonaa euroa. Edellisen
vuoden alijaama oli 75,9 miljoonaa euroa. Alijaama pieneni rahoitusylijddman kasvun
seurauksena.
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Siirtotalouden kulut olivat 252,1 miljoonaa euroa (251,6 milj. v. 2010). Rahoituksen
ylijaama oli 212,2 miljoonaa euroa ja yljaama kasvoi 44,1 miljoonaa euroa.

250 Milj. euroa

B Yli-/alijaama

M Siirto talousarvioon

200

150

100

- HH
0 A - - . . .

0 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

-50

-100

Kuvio 11. Valtion asuntorahaston tilikauden tuotto ja siirto talousarvioon.

1.4.2. Taseen tarkastelu

1.4.2.1. Vastaavaa

Rahaston taseen loppusumma 31.12.2011 oli 8 193,9 miljoonaa euroa. Taseen
loppusumma pieneni edellisestéd vuodesta 424,7 miljoonaa euroa.

Taseen vastaavien osalta lainasaamisten maara oli 8 062,1 miljoonaa euroa.
Lainasaamisten maara pieneni 471,1 miljoonalla eurolla. Takaisinmaksuja lai-noista
kertyi 471,5 miljoonaa euroa (428,6 miljoonaa euroa vuonna 2010).

Varoja yhdystililla oli tilikauden alkaessa 31,9 miljoonaa euroa ja tilikauden paattyessa
47,0 miljoonaa euroa.

1.4.2.2. Vastattavaa

Valtion asuntorahaston oman paaoman? maéra oli 6 848,2 miljoonaa euroa. Omasta
paaomasta vahennettiin tilikauden kulujadma 31,9 miljoonaa euroa. Rahastosta
siirrettiin talousarvioon 166 miljoonaa euroa ja oman paaoman maara pieneni 197,9
miljoonaa euroa.

Rahaston vieraan paaoman méaara oli 1 345,7 miljoonaa euroa (1 572,5 miljoonaa euroa
vuonna 2010). Rahastolla ei ole pitkdaikaista vierasta padomaa. Lyhytaikainen vieras
paaoma sisaltda joulukuussa 2012 erdantyvan 300 miljoonan euron lainan Euroopan
investointipankilta. Muu lyhytaikainen vieras pddoma koostuu vuoden 2012 aikana
eraantyvista 1 034,5 miljoonan euron lyhytaikaisista velkasitoumuslainoista ja 11,2
miljoonan euron siirtoveloista. Lyhytaikainen vieras paaoma oli yhteensé 1 345,7
miljoonaa euroa (1 272,5 milj. euroa vuoden 2010 lopussa).

2 Liitteessd 15.1 on esitetty tarkempi jaottelu rahaston oman paédoman osalta
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1.4.3. Rahoituslaskelman tarkastelu

Rahaston korko- ja muina tuloina kertyi 222,2 miljoonaa euroa (263,7 milj. euroa v.
2010). Menot rahoitus- ja muista kuluista olivat 24,2 miljoonaa euroa (26,9 miljoonaa
euroa vuonna 2010).

Siirtotalouden menot avustuksien ja korkotukien maksuista olivat 252,1 miljoonaa euroa
(251,6 milj. euroa v. 2010).

Investointien osalta annettuja lainoja sisaltden luottotappiot ja akordit oli 2,2 miljoonaa
euroa (2,1 milj. euroa vuonna) ja takaisinmaksuja lainoista kertyi 471,5 miljoonaa euroa
(428,6 milj. euroa vuonna 2010).

Rahastosta siirrettiin valtion talousarvioon 166 miljoonaa euroa (228 milj. v. 2010).
Rahaston velka pieneni 234,1 miljoonaa euroa (211,4 milj. v. 2010). Likvidit varat
vuoden lopussa olivat 47,0 miljoonaa euroa (31,9 milj. v. 2010).

1.5. Sisainen valvonta

Valtion talousarvion ulkopuolisella Valtion asuntorahasto -rahastolla ei ole omaa
henkilokuntaa. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ja Valtiokonttori ovat kumpikin
omien toimintojensa osalta jarjestaneet sisaisen valvonnan seka riskienhallinnan
menettelytavat. Virastot arvioivat onnistumistaan toimintakertomuksissaan
valtioneuvoston asettaman sisaisen valvonnan ja riskienhallinnan neuvottelukunnan
suositusten mukaisesti.

Valtion asuntorahaston johtokunnan tehtavana on vastata siita, etta valtion talousarvion
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 raporttien perusteella ja siita raportoidaan
tarvittaessa johtokunnalle ja johtokunta paattaa tarvittavista toimenpiteista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin ja ymparistoministerion
yhteinen sosiaalisen asuntorahoituksen riskienhallinnan yhteistyéryhma raportoi valtion
asuntolainojen ja takausten riskeista johtokunnalle toukokuussa ja marraskuussa.



2. TUOTTO- JA KULULASKELMA

TOIMINNAN TUOTOT
Muut toiminnan tuotot

TOIMINNAN KULUT
Palvelujen ostot
Muut kulut

JAAMA |

RAHOITUSTUQOTOT JA -KULUT
Rahoitustuotot
Rahoituskulut

JAAMA I

SIIRTOTALOUDEN TUOTOT JA KULUT
Kulut
Kunnille
Rahoitus- ja vakuutuslaitoksille
\oittoa tavoittelemattomille yhteisdille
Kotitalouksille

JAAMA I

TILIKAUDEN TUOTTO-/KULUJAAMA

1.1.-31.12.2011

8238 047,01
-279 172,79
-0.03 -279 172,82
7958 874,19
245295 574,93
-33094 364,19 212 201 210.74
220160 084,93
10 259 559,77
8 103,90
226594 708,02
1519273321 252 055 104,90
-31 895 019,97
=31 895 019,97

19

1.1.-31.12.2010

7956 941,31

-313 684,40
-0.01 -313 684,41
7643 256,90

195712 456,70
-27658 73550 168 053 721,20
175696 978,10

11 670 899,29

9538,97

235542 564,83
442251476 251 645 517,85
-75948 539,75

275948 539,75



3. TASE

VASTAAVAA
KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET

KAYTTOOMAISUUSARVOPAPERIT JA MUUT PITKAAIKAISET
SIJOITUKSET
Lainasaamiset

KAYTTOOMAISUUS JA MUUT PITKAAIKAISET SIJOITUKSET
YHTEENSA

VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS
LYHYTAIKAISET SAAMISET
Euroméaaraiset lainasaamiset

Siirtosaamiset

RAHAT, PANKKISAAMISET JA MUUT RAHOITUSVARAT
Yhdystilisaatava valtiolta

VAIHTO- JA RAHOITUSOMAISUUS YHTEENSA
VASTAAVAA YHTEENSA
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Rahaston pdédoma
Edellisten tilikausien pddoman muutos
Talousarviosiirrot
Tilikauden tuotto-/kulujadama

VIERAS PAAOMA

PITKAAIKAINEN
Otetut euromééréiset lainat

LYHYTAIKAINEN
Lyhytaikaiset euromaaraiset lainat
Siirtovelat
Muut lyhytaikaiset velat

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2011

7746070 347,70

7746 070 347,70

315988 082,58

84809 809,94 400 797 892,52

47 006 512,42

447 804 404,94
8193874 752,64
31.12.2011
5254 317 695,29
1791744 937,81

-166 000 000,00
-31 895 019,97 6848 167 613,13

0,00

1334 491 474,66
11215 544,29
120,56 1345707 139,51
1345 707 139,51

8193874 752,64
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31.12.2010

8152 730 253,73

8152 730 253,73

380 445 785,29

5344467409 433890 459,38

31939 209.46
465 829 668,84
8618550 922,57
31.12.2010
5482 317 695,29
1867 693 477,56

-228 000 000,00
-75948 539,75 7 046 062 633,10

300 000 000,00

1268 577 522,33
3919767,14
0,00 1272497 289,47
1572 497 289.47

8618 550 922,57



4. RAHOITUSLASKELMA

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

SIIRTOTALOUS

Tulonsiirrot kunnille

Tulonsiirrot kotitalouksille

Muut tulonsiirrot kotimaahan
SIIRTOTALOUDEN RAHAVIRTA

INVESTOINNIT

Annetut lainat *

Annettujen lainojen takaisinmaksut
INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

RAHOITUS
Oman paaoman muutos
Velan muutos
RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

LIKVIDIEN VAROJEN MUUTQOS

LIKVIDIT VARAT 1.1.
LIKVIDIT VARAT 31.12.

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

1.1.-31.12.2011
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1.1.-31.12.2010

8188 193,88 7921937,19
213982 123,64 255736 868,41
1392 380,74 -557 300,64

-25 629 652,46 -26 353 166,66
197 933 045,80 236 748 338,30
-10 259 559,77 -11 670 899,29
-15192 733,21 -4 422 514,76
-226 602 811,92 -235 552 103,80

-252 055 104,90

-251 645 517,85

-2 175488,11 -2 069 328,46
471450 777,28 428 562 115,37
469 275 289,17 426 492 786,91
-166 000 000,00 -228 000 000,00
-234 085 927,11 -211 431 963,80
-400 085 927,11 -439 431 963,80

15067 302,96

31939 209,46
47006 512,42

-27 836 356,44

59 775 565,90
31939 209,46
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5. Tilinpaatoslaskelmien liitteena annettavat tiedot

Rahaston liite 1: Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet ja vertailtavuus

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Budjetointia koskevat muutokset ja muutosten tarkeimmat vaikutukset tuotto- ja
kululaskelmaan, 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 -menetelmat seka
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. Tilinpaatoksessa kaytetyt
arvostus- ja jaksotusperiaatteet ja -menetelmat ovat talousarvioasetuksen 66 a — g 8:n
mukaisia.

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

Aikaisempiin tilikausiin kohdistuu 41 458,36 euroa tileista poistojen oikaisuja.

Selvitys edellista vuotta koskevista tiedoista, jos ne eivat ole vertailukelpoisia
tilinpaatdsvuoden tietojen kanssa.

Tiedot ovat vertailukelpoisia edellisen vuoden kanssa.

Selvitys tilinpaatésvuoden jalkeisistad olennaisimmista tapahtumista siltd osin kuin niita ei
iimoiteta toimintakertomuksessa

Kahden aravalainoitetun vuokratalokohteen osalta on konkurssi vireilla. Yhteenlaskettu
saatavien maara kohteiden osalta on 1,7 miljoonaa euroa.



Rahaston tilinpaatéksen liite 2:
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Rahaston varojen kayttosuunnitelman tai rahastolle vahvistetun talousarvion toteuma

Valtion talousarviossa esitetty arvio asuntorahaston rahoitusrakenteesta ja sen toteuma

Saldo 1.1.2011

Tulot asuntolainoista

Tulot takausmaksuista
Korkotuki- ja avustusmenot
Rahaston velkojen korot
Rahaston velkojen kuoletukset
Siirto valtion talousarvioon
Saldo 31.12.2011

Talousarvio
80 000 000
625 000 000
10 000 000
275 000 000
65 000 000
130 000 000
166 000 000
79 000 000

Toteuma
31 939 209,46
684 649 793,55
8188 193,88
252 055 104,90
25 629 652,46
234 085 927,11
166 000 000,00
47 006 512,42

Erotus
-48 060 790,54
59 649 793,55
-1811 806,12
-22 944 895,10
-39 370 347,54
104 085 927,11
0,00
-31 993 487,58

Vuoden 2011 valtion talousarviossa momentin 35.20.60 Siirto valtion asuntorahastoon yhteydessa
maaritetyt korkotukilaina ja muut valtuudet (milj.euroa) seka niiden kayton toteuma

Korkotukilainat ja takaukset

Korkotukilainat

Takauslainat vuokratalojen rakentamisen
Takauslainat aravalainan takaisinmaksuun
Omistusasuntolainojen takausvastuun enimmaismaara
Lykkaykset, vwelkajarjestelyt ja akordit

Henk. koht. aravalainojen maksujen lykkaykset
Purkuakordit

Rajoitusakordit

Awstukset

Erityisryhmien investointiavustukset
Kaynnistysavustukset
Tervehdyttamisavustukset
Kunnallisteknikniikan rakentamisavustukset
Lahibavustukset

Vaestoltddn vahenevien alueiden avustukset
Purkuavustukset

Kehittamisraha

Talousarvion
valtuus

975 000 000
285 000 000
1 000 000 000
2200 000 000

100 000
3500 000
3 000 000

110 000 000
25 000 000
2600 000
10 000 000
3 000 000
600 000
2000 000

700 000

Kayttaméattomat valtuudet eivéat siirry kaytettavaksi seuraavina wuosina.

Valtuuden
kaytdn toteuma
wuonna 2011

959 978 736
12 875983
9385710
1804174 333

25054
257 615
731418

109 885 824
24 980 000
502 400
10 000 000
2982083
0
729 350

700 000

Valtioneuvoston 13.1.2011 vahvistaman korkotuki- ja takauslainojen
hyvaksymisvaltuuksien kayttdsuunnitelma vuodeksi 2011 ja toteuma 2011

Korkotukilainat (milj. euroa)

Lainalaji

1.0saomistusasuntojen korkotukilainat
2.Erityisryhmien vuokra-asuntolainat
3.Muut vuokra-asuntolainat
4.Asumisoikeustalolainat
5.0makotikorkotukilainat

6.As.oy talojen peruspar. korkotukilainat
Yhteens&

Valtuus Valtuuden kaytto

15 000 000 0

380 000 000 350 635 470

410 000 000 299 972 317

100 000 000 275 483 267

10 000 000 1714 600

60 000 000 32173082
975 000 000 959 978 736

Jos jotakin kohdissa 1.- 6. varattua maaraa ei ole voitu kdyttaa kokonaan, vapautuva

madré on voitu kayttdd muihin mainittuihin tarkoituksiin.

Takauslainat

285 000 000

12875983

% valtuudesta

98 %
5%
1%
82 %

25%
7%
24 %

100 %
100 %
19 %
100 %
99 %
0%
36 %

100 %



Rahaston tilinpaatoksen liite 3: Henkilostokulujen erittely

Valtion asuntorahastolla ei ole erikseen palkattua henkilost6a.
Rahaston tilinpaatoksen liite 4:

Suunnitelman mukaisten poistojen perusteet ja niilden muutokset
Valtion asuntorahastolla ei ole kayttbomaisuutta.

Rahaston tilinpaatoksen liite 5:

Kayttdomaisuuden sekd muiden pitkavaikutteisten menojen poistot

Valtion asuntorahastolla ei ole kayttbomaisuutta eikéa muita pitkavaikutteisia menoja.

Rahaston tilinpaatéksen liite 6: Rahoitustuotot ja —kulut

Rahoitustuotot

r
2011

2010

Muutos
2011-2010

Korot euromaaraisista saamisista

245295 574,93

195 712 456,70

49 583 118,23

Korot valuuttamaéardisistd saamisista 0,00 0,00 0,00
Emissio-, pddoma- ja kurssierot saamisista 0,00 0,00 0,00
Osingot 0,00 0,00 0,00
Muut rahoitustuotot 0,00 0,00 0,00

Rahoitustuotot yhteensa

245 295 574,93

195 712 456,70

49583 118,23

Rahoituskulut . Muutos

2011 2010 2011-2010
Korot euromaéaréisista veloista 30742 199,48 25 422 286,67 531991281
Korot valuuttamaéréisisté veloista 0,00 0,00 0,00
Emissio-, pddoma- ja kurssierot veloista 0,00 0,00 0,00
SWAP-maksut veloista 0,00 0,00 0,00
Sijoitusten ja lainasaamisten tileistapoistot 1840 488,14 1824 328,43 16 159,71
Muut rahoituskulut 511 676,57 412 120,40 99 556,17
Rahoituskulut yhteensa 33094 364,19 27 658 735,50 5435 628,69

Netto

212 201 210,74

168 053 721,20

44 147 489,54



Valtion asuntorahaston tilinpaatéksen liite 7: Rahastosta annetut lainat

25

Lainananto lainansaajasektoreittain Lainapadoma Lis&ys Vahennys Lainapdédoma Paadomamuutos
€ 31.12.2011 2011 2011 31.12.2010 2011-2010
Yritykset ja asuntoyhteisot 7728164 604,35 335 000,00 435471 889,08 8163 301493,43 -435 136 889,08
Yritykset 264 371 041,55 " 0,00 " 15734 522,78 " 280 105 564,33 -15734 522,78

-Julkiset yritykset 156 274 778,91 0,00 8741 988,15 165 016 767,06 -8 741 988,15

-Yksityiset yritykset 108 096 262,64 0,00 6 992 534,63 115 088 797,27 -6 992 534,63
Asuntoyhteisot 7463 793562,80 335 000,00 419737 366,30 7 883 195 929,10 -419 402 366,30
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 valitysta avustavat laitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vakuutuslaitokset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Julkisyhteisot 68 737 937,76 0,00 10 702 221,96 79 440 159,72 -10 702 221,96
Paikallishallinto 68 737 937,76 0,00 10 702 221,96 79 440 159,72 -10 702 221,96
Sosiaaliturvarahastot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Valtionhallinto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kotitaloudet 12 815 897,24 -1831,43 11 047 588,69 23 865 317,39 -11 049 420,15
Tydnantaja- ja muut elinkeinonharjoittajien kotitaloudet 354 719,84 " 0,00 29 276,36 r 383 996,20 -29 276,36

-Maatilataloudenharjoittajien kotitaloudet 354 719,84 0,00 29 276,36 383 996,20 -29 276,36

-Muut elinkeinonharjoittajien kotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Palkansaajakotitaloudet 12 461 177,40 -1831,43 11 018 312,33 23481 321,19 -11 020 143,79
Omaisuustulojen ja tulonsiirtojen saajakotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Laitoskotitaloudet 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhte 252 339 990,93 0,00 14 229 077,55 266 569 068,48 -14 229 077,55
Valtionkirkot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut voittoa tavoittelemattomat yhteisot 252 339 990,93 0,00 14 229 077,55 266 569 068,48 -14 229 077,55
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
Yhteensa 8 062 058 430,28 333 168,57 471 450 777,28 8533176 039,02 -471 117 608,74

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

Rahaston tilinpaatéksen liite 8: Arvopaperit ja oman paaoman ehtoiset sijoitukset

Valtion asuntorahastolla ei ole arvopapereita eikd oman padoman ehtoisia sijoituksia



Rahaston tilinpaatoksen liite 9: Taseen rahoituserat ja velat
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31.12.2011 Vaihtuvakorkoiset Kiintedkorkoiset Yhteensa
Alle 1-5 Yli Alle 1-5 Yii

1 vuosi vuotta 5 vuotta 1 vuosi vuotta 5 vuotta
Vastaavien rahoituserat
Annetut euromaaraiset velkakirjalainat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Euromaaraisten joukkovelkakirjalainojen ostot 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut pitkéaaikaiset euromaaraiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Euromaaraiset lainasaamiset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut euromaaraiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut valuuttaméaaraiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut lyhytaikaiset euromaaraiset sijoitukset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Yhdystilisaatavat valtiolta 0,00 0,00 0,00 47 006 512,42 0,00 0,00 47 006 512,42
Rahat, pankkisaamiset ja muut rahoitusvarat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Yhteenséa 0,00 0,00 0,00 47 006 512,42 0,00 0,00 47 006 512,42
31.12.2011 Vaihtuvakorkoiset Kiinteékorkoiset Yhteensa

Alle 1-5 Yli Alle 1-5 Yii

1 vuosi vuotta 5 vuotta 1 vuosi vuotta 5 vuotta
Vastattavien rahoituserat
Otetut euromaaraiset lainat 0,00 0,00 0,00 300 000 000,00 0,00 0,00 300 000 000,00
Otetut valuuttamaaraiset lainat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Muut pitkaaikaiset velat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Seuraavana tilikautena maksettavat lyhennykset 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lyhytaikaiset euromaaraiset lainat 0,00 0,00 0,00 1034 491 474,66 0,00 0,00 1034 491 474,66
Lyhytaikaiset valuuttamaaraiset lainat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rahaston hoitoon jatetyt vieraat varat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Yhteensa 0,00 0,00 0,00 1334 491 474,66 0,00 0,00 1334 491 474,66

Rahaston tilinpdatoksen liite 10: Valtiontakaukset ja -takuut sek& muut vastuut

Sektori

31.12.2011

31.12.2010

Muutos
2010-2009

S4ados johon takaus tai takuu perustuu

Yritykset ja asuntoyhteisot
Aravan ensisijaislainojen myontajat

Vuokra-asuntolainojen myontajat

Asumisoikeustalolainojen myontajat

Rahoitus- ja vakuutuslaitokset
Julkisyhteisot

Kotitaloudet
Omistusasuntolainat

7278 924 705,66
208 553 028,81

5923 376 587

1146 995 090,18

0,00

0,00
1804 174 332,81
1804 174 332,81

6 049 154 321,17
230753 835,11

4917 904 546

900 495 940,43

0,00

0,00
1796 884 611,51
1796 884 611,51

1229 770 384,50
-22 200 806,29

1005472 041,04

246 499 149,75

0,00

0,00
7289 721,30
7289 721,30

Asuntotuotantolaki 13 a §

*Laki vuokra-asuntolainojen korkotuesta (867/80) 98
*Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta (604/2001) 288§ ja 29§

*Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista
osaomistusasunnoista (232/2002)

*Laki asumisoikeustalolainojen korkotuesta (1205/93) 10§
*Laki korkotuesta vuokra-asuntojen rakent. (176/2009)

Laki omistusasuntolainojen valtiontakauksista (204/96)

Takaukset ja takuut yhteensa

Myonnetyt takaukset ja takuut valuutoittain

9083 099 038,47

7 846 038 932,68

1237060 105,80

Valuutta Vasta-arvo Jakauma  Tilinpaatospaivan
kurssi
€ % €
Euro 9 083 099 038,47 100,0
Yhteensa 9 083 099 038,47 100,0

Vastuusitoumukset
Valtion asuntorahastolla ei ole néita.

Merkittavat moniwuotiset taloudelliset sopimusvastuut

Valtion asuntorahastolla ei ole merkittdvid monivuotisia taloudellisia sopimusvastuita

Rahaston tilinpaatoksen liite 11: Taseeseen sisdltyvat rahastoidut varat

Valtion asuntorahastolla ei ole taseeseen siséltyvia rahastoituja varoja.



Rahaston tilinpaatoksen liite 12: Taseeseen sisadltymattdmat rahastoidut varat

Valtion asuntorahastolla ei ole taseeseen siséltyméattémia rahastoituja varoja.

Rahaston tilinpaatdksen liite 13: Velan muutokset

Muutos

31.12.2011 31.12.2010 2011-2010

Otetut euromaaraiset lainat 0,00 300 000 000,00 -300 000 000,00
Otetut valuuttamadréiset lainat 0,00 0,00 0,00

Seuraavana tilikautena maksettavat lyhennykset

Lyhytaikaiset lainat

300 000 000,00
1034 491 474,66

100 000 000,00
1168 577 522,33

200 000 000,00
-134 086 047,67

Yhteensa

1334 491 474,66

1568 577 522,33

-234 086 047,67

Rahaston tilinpaatéksen liite 14: Velan maturiteettijakauma ja duraatio

Maturiteettijakauma (velan jakauma jéljella olevan juoksuajan mukaan)

277

2011 2010
Velkojen juoksuaika Kirjanpitoarvo % Kéypé arvo Kirjanpitoarvo % Kaypd arvo
0 - 1 vuotta 1334 491 474,66 100,00 1 355 948 402,69 1268577 522,33 80,87 1274 854 798,30
1 - 2 vuotta 0,00 0,00 0,00 300 000 000,00 19,13 321 892 256,63
2 - 3 vuotta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3 - 4 vuotta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 - 5 vuotta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Yli 5 vuotta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Velat yhteensé 1334 491 474,66 100,00 1 355 948 402,69 1568577 522,33 100,00 1596 747 054,93

Velan duraatio (velan markkina-arwolla painotettu kassavirtojen keskimaarainen maksuhetki)

Vuosi Duraatio

31.12.2004 1,49
31.12.2005 1,35
31.12.2006 1,11
31.12.2007 0,80
31.12.2008 0,75
31.12.2009 0,73
31.12.2010 0,58
31.12.2011 0,38
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Rahaston tilinpaatoksen liite 15.1: Valtion asuntorahaston oman pdaoman muutokset

OMA PAAOMA 2011 2010
Rahaston pagdoma 5254 317 695,29 5482 317 695,29

Edellisten tilikausien pddoman muutos

Edellisten tilikausien voittovarat 1.1. 1867 693 477,56 1728077 054,91
Edellisen tilikauden voitto -75 948 539,75 139 616 422,65
Edellisten tilikausien voittovarat 31.12. 1791 744 937,81 1867 693 477,56
Talousarviosiirto -166 000 000,00 -228 000 000,00
Tilikauden tuotto-/kulujadma -31 895 019,97 -75 948 539,75
OMA PAAOMA YHTEENSA 6 848 167 613,13 7 046 062 633,10

Valtion asuntorahaston padoma, maaraltaan 5.254.317.695,29 eur koostuu rahaston perustamisen
yhteydessd vuonna 1990 siirtyneistd asuntolainasaamisista 4.859.438.984,35 eur (peruspaaoma)
ja vuosina 1990-1993 rahastoon tehdyisté talousarviosiirroista 1.349.878.710,94 eur.

Rahaston pddomasta on vahennetty tehtyja talousarviosiirtoja yhteensa 955.000.000,00 eur
vuosilta 2005-2010.

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

Valtion asuntorahaston korollinen pddoma 31.12.2011 oli 5.498.288.902,19 eur ja koroton padoma
1.349.878.710,94 eur.

Rahaston tilinpdatdksen liite 15.2: Lainoitustoiminnan kannattavuus

Aravalainojen osalta lainoitustoiminnan kannattavuus kun rahoitustoiminnan kulujen osalta on otettu
huomioon my6s oman padoman laskennallinen korkokustannus. Laskennallisena korkokustannuksena
6 848167613,13 euron omalle pd&domalle on kaytetty vuoden 2011 valtion pitkdaikaisen

euromadraisen velanoton efektiivistd korkokustannusta, joka oli 2,1 %.

1.1.2011-31.12.2011

Rahoitustuotot 245 295 574,93
Lainoihin liittyvat rahoituskulut 32 582 687,62
Rahoituskate 212712 887,31
Oman padoman laskennallinen korkokustannus -143 811 519,88

Rahoituskate ml. laskennallinen korkokustannus 68 901 367,43
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6. ALLEKIRJOITUKSET

Rahaston johtokunta hyvaksyy ja allekirjoittaa rahaston tilinpaatoksen ja tekee
ehdotuksen ylijgdman kayttdmisesta tai alijaama kattamisesta rahaston varoista.
Johtokunta ehdottaa, ettd rahaston alijaama vuodelta 2011 vahennetaan rahaston
omasta paaomasta.

Valtioneuvoston 31.12.2012 paattyvaksi toimikaudeksi nimedman johtokunnan
kokoonpano on seuraava:

Puheenjohtaja toimitusjohtaja Harri Hiltunen
Varapuheenjohtaja luottopéallikké Anneli Nieminen
Jasenet toimitusjohtaja Pasi Holm

ylijohtaja Rauno Saari
ylitarkastaja Anne Salin
johtaja Hannu Salokorpi
arkkitehti Kirsti Sivén

Johtokunnan sihteerein& ovat toimineet erikoissuunnittelija Kimmo Huovinen,
taloussuunnittelija Johanna Kari ajalla 28.8.2010-31.10.2011 ja ylitarkastaja Teija
Golnick alkaen 24.11.2011 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksesta.

Ympaéaristoministerio on 15.1.2010 tekemallaan paatoksella maarannyt Valtion
asuntorahaston tilintarkastajat tilikausiksi 1.1.2010 -31.12.2010 ja 1.1.2011 —
31.12.2011. Tilintarkastajina toimivat KHT, JHTT Leif-Erik Forsberg ja KHT, JHTT
Jorma Nurkkala tilintarkastustoimisto KPMG Oy:sta.
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Valtion asuntorahaston tilinpaatésasiakirja on hyvéksytty Helsingissé 9. paivana
maaliskuuta 2012.
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Harri Hiltunen Anneli Nieminen

Pasi Holm Rauno Saari

Anne Salin Hannu Salokorpi
el 2.7

Kirsti Sivén

Tilinp&atds on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti. Suoritetusta tilintarkas-
tuksesta on tdnaan annettu kertomus.

Helsinki . paivana maaliskuuta 2012

KHT, JHTT Leif-Erik Forsberg KHT, JHTT Jorma Nurkkala



