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Eduskunnan valtiovarainvaliokunnan
asunto- ja ymparistojaostolle

Asia: HE 41/2023 vp

Kirjallinen asiantuntijalausunto HE 41/2023 vp Hallituksen esitys eduskun-
nalle valtion talousarvioksi vuodelle 2024

Valtion asuntorahasto kiittdd kuulemispyynndsté ja mahdollisuudesta lausua
vuoden 2024 talousarvioesityksesta.

Valtion asuntorahasto on tukenut sosiaalista asuntorahoitusta perustamises-
taan lahtien vuodesta 1990. Budjettitalouden ulkopuoliseen rahastoon siirret-
tiin silloin aravalainasaamiset eli vuokrataloyhtitille mydnnetyt aravalainat,
joita oli myonnetty vuodesta 1949 alkaen. Rahaston varoista maksetaan
ARAN eli Asumisen rahoitus- ja kehittAmiskeskuksen myontamat tuet ja avus-
tukset, kuten muun muassa korkotukilainojen korkotuet, erityisryhmien inves-
tointiavustukset, korjausavustukset, energia-avustukset ja uustuotannon
kaynnistysavustukset. Valtiokonttorin myéntamista tuista rahaston varoja kay-
tetdan muun muassa aravayhteisoille myonnettaviin taloudellisiin tervehdytta-
mistoimiin seka tervehdyttamisavustuksiin. Liséksi rahaston varoista makse-
taan luottotappiot ja takauskorvaukset. Mydnnettyjen tukien ja avustusten
maara ylsi 236 miljoonaan euroon vuonna 2022.

Rahaston tulonmuodostus

Rahaston kassaa kerryttavét aravalainojen lyhennykset ja niistd maksettavat
korot seka takauspalkkiot. Valtion asuntorahaston kassa on talla hetkell& noin
kolme miljardia euroa. Aravalainakantaa on jaljellda enda 2,1 miljardia euroa ja
lainoja ei enda mydnneta. Aravalainat lyhentyvét noin 200 — 300 miljoonaa
euroa vuodessa tulevina vuosina. Rahaston merkittavin kassaa kerryttava
lahde on hijpumassa. Valtaosa aravalainoista on maksettu takaisin vuoteen
2032 mennessa. Takauslainoihin suunnitellut 0,5 % takausmaksut (poisluet-
tuna erityisryhmakohteet) tulevat vaikuttamaan positiivisesti rahaston tulon-
muodostukseen vuositasolla noin viidella miljoonalla eurolla.

Rahastosta tehdyt sitoumukset

Rahastosta tehdyt sitoumukset mydnnetyn korkotukilainakannan myota ylta-
vat vuosikymmenien padhan. Yhteisokorkotukilainakanta on télla hetkell& noin
21 miljardia euroa. Yhteisokorkotukilainojen padomilla painotettu keskimaarai-
nen jaljella oleva takaisinmaksuaika (maturiteetti) on 36,7 vuotta.
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Korkotason nousun vaikutus rahaston maksuihin

Korkotukilainoille maksetaan korkotukea tietyn omavastuukoron ylittavalta
osalta. Viimeisen kymmenen vuoden aikana, kun markkinakorot olivat nollassa
tai jopa miinusmerkkisia, ei korkotukia ole juuri maksettu. Tilanne on kuitenkin
muuttunut, ja 12 kuukauden euriborin ylitettyd neljan prosentin tason ovat kor-
kotuet jalleen ajankohtaisia.

Korkotukilainojen omavastuukorot vaihtelevat tuotteittain. ASP-lainojen oma-
vastuukorko on 3,8 % yhteisokorkotukilainoissa omavastuukorkotaso vaihtelee
1% - 3,4 % valilla. Valtiokonttorin arvion mukaan vuoden 2023 korkotukimaksut
yltdvéat noin 85 miljoonan euron tasolle. Vuonna 2022 sama luku oli noin 1,7
miljoonaa euroa. Vuonna 2024 korkotukimaksujen maaran arvioidaan kasva-
van nykyisella euriborkorkotasolla vahintdéédn 120 miljoonan euron tasolle.
Summa on suurempi kuin korkotukimaksut viimeisen kymmenen vuoden ai-
kana yhteensa.

Korkotukilainakanta on kasvanut 10 viimeisen viime vuoden aikana keskimaa-
rin 1 miljardia euroa vuodessa ja valtio on sitoutunut mm. MAL-sopimuksissa
ARA-tuotannon tukeen. Korkotason noustessa 5 % tasolle arvioidaan nykyi-
sella lainakannalla korkotukimaksujen yltavan seuraavan kymmenen vuoden
aikana 2,4 miljardin euron tasolle. Realistinen oletus on, etté lainakanta kas-
vaa edelleen ja se tulee vaikuttamaan korkotukimaksujen méaaraan riippuen
korkotasosta. Korkotukilainojen lyhennysohjelmat ovat takapainoisia. Korkotu-
kilainakanta kasvaa, kunnes olemassa olevien lainojen lyhennykset vastaavat
uusien hyvéaksyttyjen korkotukilainojen maaraa. Olettaen ettd korkotukilaina-
kanta kasvaa vuosien 2023-2031 aikana 28 miljardiin euroon (uudet lainat
paaosin 2,3 % omavastuulla) ja pysyen 28 miljardin euron tasolla vuoteen
2050 saakka, pysyvalla 5 %:n korkotasolla korkotukimaksut nousisivat lahes
11 miljardiin euroon. 3,7 % korkotasolla ja muutoin edella kuvatuilla oletuksilla
lainakannan arvioidut korkotukimaksut paatyisivat noin 4,6 miljardiin euroon.
Korkotukimaksujen kehitys tulevaisuudessa on erittdin herkka korkotason
muutoksille.

Talousarvioesityksen kirjaukset, jotka vaikuttavat rahaston toimintaan

Valtion asuntorahasto toteaa, ettd rahaston nakdkulmasta talousarvioesityk-
sessa on joitakin rahaston toiminnan heikentymiseen vaikuttavia kirjauksia. Ra-
haston maksuvalmius on nykytilanteessa hyva. Tilannetta tarkastellessa on
kuitenkin huomioitava rahastosta tehtyjen sitoumusten pitk& maturiteetti. Kor-
kotukilainojen maturiteetti on hyvin pitk& ja rahaston tulonmuodostus on hiipu-
massa. Korkotason nousun myo6ta nousevat korkotukimaksut kiihdyttavat ra-
haston ehtymista. Jos asuntorahasto ehtyy, sen jaljelle jaavat sitoumukset on
katettava valtion budjettivaroin.
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Rahaston kassa on kokonaisuudessaan saaminen valtion yhdystililtd. Kassa
on siis valtion budjettitalouden kaytdssa. Rahaston kassasta tulouttaminen
budjettitalouden kayttédn ei tuo lisda varoja valtion kayttoon, eika vahenna ve-
lanottoa. Valtion asuntorahastosta suunnitellut tuloutukset (vuonna 2024 500
miljoonaa euroa, julkisen talouden suunnitelman mukaan yhteensa 800 miljoo-
naa euroa vuosina 2024-2027) investointiohjelman rahoittamiseksi eivét ole ris-
kittbmi& rahaston nykytasoista toimintaa vaarantamatta. Tuloutusten jalkeen
rahaston koko pdédoma on suurin piirtein samalla tasolla, kuin korkotukivastuut
vuoteen 2050 saakka, jos oletuksena kayttaa 3,7 prosentin korkotasoa ja kor-
kotukilainakannan kymmenen viime vuoden keskimaaraista kasvua.

Johtopaatoksena voidaan todeta hyvin karkeasti arvioiden, etta nykyisella kor-
kotasolla Valtion asuntorahaston kassa pystyy kantamaan viela seuraavat
kymmenen vuotta suoritukset, joihin on taloudellisesti sitouduttu. Valtion
asuntorahaston johtokunnan tehtdvana on varmistaa rahaston maksuvalmius.
Valtion asuntorahaston johtokunta haluaa kiinnittdéa huomiota siihen, etta noin
kymmenen vuoden kuluttua on varauduttava huolehtimaan rahaston taloudel-
lisista sitoumuksista yksinomaan valtion budjettivaroin.

Helsingissa 22.11.2023

Valtion asuntorahaston johtokunta

Sanna Palsi
puheenjohtaja



