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asuntorahaston lakkauttamisesta ja valtion tukeman asuntotuotannon takausmaksuista

Taustaa

Valtiovarainministerio
Snellmaninkatu 1 A, Helsinki
PL 28, 00023 Valtioneuvosto

Ymparistdoministerid on pyytanyt lausuntoa koskien hallituksen esitysta Valtion
asuntorahaston lakkauttamisesta ja valtion tukeman asuntotuotannon
takausmaksuista.

Esityksessa on kaksi paaasiallista ehdotusta

1. Valtion asuntorahaston toiminta lakkautettaisiin ja rahasto sulautettaisiin
osaksi valtion talousarviota 1.1.2026 alkaen ja

2. valtion tukeman asuntorakentamisen korkotukilainoihin otettaisiin
kayttoon takausmaksut 1.1.2026 alkaen.

Lainansaajan tulisi maksaa takausmaksu uusista uudis-, perusparannus- ja
hankintakorkotukilainoista. Takausmaksut eivat koskisi erityisryhmien kohteita.

Valtion asuntorahaston lakkauttaminen ja sulauttaminen talousarvioon perustuu
talouspoliittisen ministerivaliokunnan 24.6.2024 tekemaan linjaukseen valtion
tukeman asuntotuotannon kehittdmiseksi asetetun tyéryhman valmistelun
pohjalta.

Takausmaksujen kayttdédnottamista koskeva esitys perustuu paaministeri Petteri
Orpon hallitusohjelman kirjaukseen, jonka mukaan hallitus suhtautuu vakavasti
takaus- ja takuuvastuisiin liittyviin julkisen talouden riskeihin. Lisaksi valtion
takausten ja takuiden arviointi- ja myontoprosessia kehitetaan riskit kattavammin
huomioivaksi ja takauksista lahtokohtaisesti peritaan aina asianmukainen
takausmaksu.

Hallitusohjelman mukaan takausmaksujen periminen otetaan kayttoon kattavasti
myds asuntorahoituksessa ja takausmaksu (0,5 %) otetaan kaytt66n uusissa
valtion tukemissa vuokra-asuntojen korkotukilainoissa, mutta erityisryhmien
asuntotuotanto rajataan takausmaksun ulkopuolelle.

Valtion asuntorahasto on perustettu 1.1.1990 talousarvion ulkopuoliseksi
rahastoksi ja sen varoja kaytetaan lainojen myontamiseen ja muuhun
asuntorahoituksen tukemiseen siten kuin siita erikseen saadetaan tai valtion
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talousarviossa maarataan lain 1144/1989 1 §:n mukaisesti. Rahaston
perustamisen yhteydessa sille siirrettiin valtion talousarviosta noin 1,35 miljardin
euron paaoma. Asuntorahaston varat ovat osa Valtiokonttorin kassaa ja siten osa
valtion maksuvalmiutta. Rahaston varojen kaytto lisda aina myds valtion
velanoton tarvetta.

Talousarvion ulkopuolinen rahasto merkitsee poikkeusta talousarvion
taydellisyysperiaatteesta, ja sen katsotaan kaventavan eduskunnan budjettivaltaa
(HE s. 6). Perustuslain 731/1999 87 §:n mukaan lailla voidaan saataa valtion
rahaston jattamisesta talousarvion ulkopuolelle, jos valtion pysyvan tehtavan
hoitaminen sitd valttamatta edellyttda. Valtiovarainministerid huomauttaa, etta
valtiontalouden tarkastusvirasto (VTV) on tarkastuskertomuksessaan 16/2018
arvioinut, ettei Valtion asuntorahaston toiminta tayta uusilta talousarvion
ulkopuolisilta rahastoilta vaadittuja edellytyksia, joita uusi perustuslaki asettaa.

Rahaston sulauttamisen talousarvioon voidaan katsoa kasvattavan Eduskunnan
budjettivaltaa, silla rahastot ovat poikkeuksia valtion talousarvion
taydellisyysperiaatteesta (perustuslain 84 §:n 1 momentti).

Valtion tukema asuntorahoitus on valtiontalouden kokonaisuuden ja
riskienhallinnan kannalta merkittava osa-alue. Asuntorahoitukseen liittyvat
takausvastuut ovat kasvaneet vuoden 2010 7,9 miljardista eurosta 21,2 miljardiin
euroon ja ovat siten toiseksi suurin takausvastuukokonaisuus, mika korostaa
kokonaisuuteen liittyvan paatoksenteon ja riskienhallinnan tarkeytta.
Asuntorahoituksen takauksista yhteisélainojen takausvastuiden osuus oli vuoden
2024 lopussa 19,7 miljardia euroa ja omistusasumisen takausvastuiden osuus
1,5 miljardia euroa.

Asuntorahoituksen korkotukilainojen kanta oli vuoden 2010 lopulla 6,2 miljardia
euroa ja vuoden 2024 lopussa 23,6 miljardia euroa, josta yhteistlainojen osuus
oli 18,8 miljardia euroa ja omistusasumisen korkotukilainojen osuus 4,8 miljardia
euroa. Korkotukilainoihin liittyy valtion vastuiden osalta korkoriski taytetakauksen
sisaltavien korkotukilainojen luottotappioriskin liséksi. Velallisille maksettavien
korkotukimaksujen maara on kasvanut merkittavasti korkotason nousun
seurauksena. Asuntolainoituksessa korkotukimaksuja maksettiin vuonna 2024
yhteensa 239 miljoonaa euroa, kun vuonna 2023 vastaava maara oli noin 92
miljoonaa euroa.

Kaikkien valtiontakausten ja -takuiden kanta on Suomessa kasvanut 2010
vuoden 23,2 miljardista eurosta vuoden 2024 lopun 68,7 miljardiin euroon.
Suomessa ehdollisten vastuiden maara on suhteessa bruttokansantuotteeseen
korkealla tasolla ja se on kasvanut jatkuvasti yli 10 vuoden aikana. Vuonna 2010
voimassa oleva takaus- ja takuuvastuukanta suhteessa bruttokansantuotteeseen
oli 12,3 prosenttia kun vuoden 2024 lopussa vastaava luku oli 24,8 prosenttia.
Samaan aikaan myds valtionvelka on kasvanut merkittavasti, vuoden 2010 lopun
75 miljardista eurosta vuoden 2024 lopun noin 169 miljardiin euroon.



Valtion asuntorahaston lakkauttaminen ja sulauttaminen valtion talousarvioon

Valtiovarainministerié kannattaa esitysta Valtion asuntorahaston lakkauttamisesta
ja sulauttamisesta osaksi valtion talousarviota. Esitys vahvistaa Eduskunnan
budjettivaltaa ja vastaa yleista tavoitetta siita, ettd rahastomenettelyn tulisi olla
poikkeuksellista. Lisaksi aiemmin rahastosta rahoitettujen menojen sulauttaminen
osaksi talousarviota parantaa julkisten menojen kayton lapinakyvyytta ja
vertailtavuutta muiden budjettitalouden menojen kanssa.

Asuntorahoituksessa rahaston yllapitamista on perusteltu tarpeella turvata
sosiaalinen asuntorahoitus pitkajanteisesti yli talousarviokausien (HE s. 7).
Asuntorahoituksen valtuudet mydnnetaan jo nykyisin vuosittain valtion
talousarviossa momentilta 35.20.60, eika rahaston sulauttaminen talousarvioon
muuta sosiaalisen asuntorahoituksen nykytilaa.

Rahastomallin on katsottu tarjoavan joustavuutta vaihteleviin tilanteisiin (HE s. 6)
ja mahdollistaneen vastasyklisen politiikan (esim. s. 11 korkotukilainojen
myodntamisvaltuuden huomattava kasvattaminen vuosina 2023-2024
rakennusalan heikossa suhdannetilanteessa). Tarkasteltaessa pidempaa
aikavalia huomataan kuitenkin, etta valtuuksia kasvatettiin jatkuvasti vuosina
2014-2024 suhdannetilanteesta huolimatta. Talousarvioon sulauttamisen myéta
valtuuksien tasoon otetaan kantaa talousarvion lisaksi Julkisen talouden
suunnitelmassa, joka voi parantaa valtion tukeman asuntotuotannon
ennustettavuutta yli ajan.

Paaministeri Orpon hallitusohjelman kehyssddnnén mukaisesti aiemmin
rahastosta maksetut avustukset siirrettiin vaalikauden 2024—2027 alussa
valtiontalouden menokehyksen piiriin. Korkotukimenojen ja takauskorvausten
kohdalla hallitusohjelmassa ei otettu kantaa kehykseen kuulumiseen. Kesken
vaalikauden tehdyn muutoksen yhteydessa menot on luokiteltu kehyksen
ulkopuolisiksi menoiksi. Valtiovarainministerio katsoo, etta kyseisen menojen
luokittelua kehysjarjestelmassa olisi syyta pohtia tarkemmin viimeistaan
seuraavan hallituksen kehyssaannon valmistelun yhteydessa.

Asuntorahaston sulauttaminen valtion talousarvioon palauttaa kaytannossa
ennen vuotta 1990 vallinneen tilanteen, jolloin valtion asuntorahoitus oli osa
valtion talousarviotaloutta ennen rahastomallin kayttéon ottamista.
Asuntorahaston kassavirta muodostuu aravalainojen lyhennyksista, jotka
vahenevat lainakannan pienentyessa, koska uusia aravalainoja ei ole myonnetty
vuoden 2007 jalkeen. Asuntorahaston sulauttaminen valtion talousarvioon on
perusteltua toteuttaa hallitusti ja hyvissa ajoin ennen rahaston varojen
vahenemista alle sen vuotuisten velvoitteiden tason, minka arvioidaan tapahtuvan
2030-luvun alkupuolella. Muussa tapauksessa rahastoa tulisi padomittaa valtion



talousarviosta, jotta se selviaisi velvoitteistaan. Asuntorahastolle ei ole
tunnistettu uusia tulonlahteita.

Aravalainakanta oli vuonna 2020 3,2 mrd. euroa ja vuoden 2024 lopussa 1,8 mrd.
euroa. Vuonna 2032 lainakanta on asuntorahaston arvion mukaan arviolta enaa
noin 0,2 mrd. euroa. Rahasto on sitoutunut korkotukilainojen korkotukien
maksuun pitkaksi ajaksi eteenpain. Vuonna 2024 rahastosta maksettavat
korkotukilainojen korkotukimaksut olivat 239 milj. euroa ja liséksi rahastosta
mydnnettiin avustuksia ja akordeja noin 68 milj. euroa. Asuntorahaston
johtokunta julkaisi jo marraskuussa 2023 tiedotteen, jossa se nosti esille huolen
asuntorahaston toimintaan liittyvien sitoumusten hoitamisesta tulevaisuudessa.

Valtion tukeman asuntorahoituksen riskienhallinta

Hallituksen esityksen perusteluissa (s. 20) todetaan, etta asuntorahoituksen
myontoprosessin riskienhallinta on hyvalla tasolla ja etta korkotukilainojen
takauksista on tullut maksuvaatimuksia vahan suhteessa lainakantaan.

Valtiovarainministerid huomauttaa, etta taytetakauksen sisaltavan
korkotukilainakannan kasvu alkoi vasta vuoden 2007 jalkeen, jolloin sosiaalisessa
asuntorahoituksessa uusien aravalainojen myéntaminen paattyi. Nain ollen
korkotukilainakannalla rahoitetut kohteet alkavat padosaltaan vasta vahitellen
tulla peruskorjausikaan, jolloin kiinteistdjen tekniseen kuntoon ja myds
vakuusarvoon kohdistuu aiempaa suurempia paineita ja samalla korjaukset
edellyttavat merkittavaa lisarahoitusta.

Vaeston kasvukeskuksiin keskittymisen voimistuminen lisda vuokratalokohteiden
kayttdastevajeita ja vuokratalo- ja asumisoikeustaloyhteis6jen maksuongelmia
vaestoltdan vahenevilla alueilla. Samoilla alueilla myoés kiinteistdjen arvot
alenevat, joten valtion takaamiin lainoituksiin sisaltyy entistd enemman
vakuusriskeja, jotka realisoituvat takaustappioina vuokratalo- tai
asumisoikeustaloyhtididen ajautuessa maksukyvyttomaksi.

Valtion tukeman asuntotuotannon asuntorahoitus on pitkaan sisaltanyt valtiolle
rakenteellisen luottoriskin, kun kohteiden rahoitusaste on 85-95 % ja laina-ajat
ovat jopa 45 vuotta ja lainoissa on takapainotteinen lyhennysohjelma. Edella
mainitut tekijat yhdessa muodostavat kasvavan riskin valtion tukeman
asuntorahoituksen luotto- ja takaustappioille.

Valtiovarainministeri6 katsoo, ettd Valtion asuntorahaston sulauttamisen
yhteydessa tulee viela selvittdd myos takauksen sisaltavien korkotukilainojen
myontoprosessin riskienhallinnan kehittdmista ottaen huomioon
vuokratalorahoituksen poikkeuksellisen korkeat lainoitusasteet ja pitkat laina-ajat.
Takauskannan elinkaaren aikainen riskienhallinta painottuu Valtiokonttoriin, jonka
ammattimaista rahoitusasioiden riskienhallintaosaamista olisi perusteltua jatkossa
hyoédyntaa nykyistd enemman jo lainojen myontévaiheessa, joka on lainoituksen
elinkaaren kriittisin riskienhallintavaihe.



Esityksen vaikutukset talousarvioon

Valtiovarainministeri6 kiinnittaa lisdksi huomiota hallituksen esityksen vaikutusten
arviointiin. Lausunnoilla olevalla esityksellad sulautettaisiin asuntorahasto osaksi
valtion talousarviota, mutta kuten ylla todettiin, ei esityksella oteta kantaa valtion
tukeman asuntotuotannon tai yleisesti asuntorakentamisen tasoon. Kuten
ennenkin, myontovaltuuksien tasosta paatettaisiin jatkossakin talousarvion
yhteydessa ja esityksessa on pitkalti kyse teknisestda muutoksesta, joka
esitysluonnoksessa (s. 22) tunnistetaankin.

Valtiovarainministerit katsoo, etta esityksen osiossa 4.2.1 tulee kuvata
esityksesta koituvat muutokset talousarvioon. Naita ovat erityisesti momenttien
12.35.20 seka 35.20.60 lakkauttaminen ja korvaaminen momenteilla 12.35.21
Valtion asuntorahoituksen tulot sekd 35.20.57 Valtion tukeman asuntokannan
avustukset (2-vuotinen siiromaararaha) ja 35.20.58 Valtion tukeman
asuntotuotannon valtuudet (arviom&araraha).

Myds kyseisten momenttien ennakoidut tulot, maararahat seka valtuuksien tasot
tulee kuvata sen mukaisesti, mita Julkisen talouden suunnitelmassa vuosille
2026-2029 on paatetty tai vuoden 2026 talousarvioesityksessa on esitetty.

Esitysluonnoksen sivulla 22 todetaan myos, ettd mikali korkotukimenot ja
takauskorvaukset luokiteltaisiin osaksi valtiontalouden menokehysta, ei niita
voitaisi suhdanneluonteisesti muuttaa. Vaite on epatarkka, silla valtuuksista
koituvia maararahatarpeita voidaan rahoittaa kehysjarjestelman yleisen
liikkumavaran puitteissa tai uudelleenkohdennuksin.

Takausmaksujen kattavuuden laajentaminen sosiaalisessa asuntorahoituksessa

Valtiovarainministeri6 pitaa tarkeana, etta takauksista perittdvia maksuja
laajennetaan valtion tukemassa asuntorahoituksessa koskemaan myos pitkia ja
Iyhyitd korkotukilainoja, jotka ovat yhteis6lainoituksen paaasialliset lainaryhmat.
Nykytilanteessa 0,5 %:n kertatakausmaksuja peritdan vain volyymiltaan pienissa
lainaryhmissa kuten takauslainoissa ja konvertointitakauslainoissa. Lisaksi
yksityishenkildiden asuntolainojen rajatuista takauksista peritdan 2,5 %:n
kertatakausmaksua pois lukien ASP-lainojen takaukset, jotka ovat maksuista
vapaat.

Esitetty muutos, jonka mukaan erityisryhmien kohteiden lainoituksia lukuun
ottamatta lyhyiden ja pitkien korkotukilainojen takauksista peritaan 0,5 %:n
mukainen kertatakausmaksu, on hallitusohjelman mukainen ja vastaa tavoitetta
takausmaksujen kattavuuden lisdamisesta. Valtiontalouden kirea tilanne ja
sopeutuspaineet korostavat entisestaan tarvetta peria asianmukaiset maksut ja
korvaukset kaikilla valtionhallinnon osa-alueilla.

Takausmaksujen kayttéén ottaminen tukee takausvastuisiin liittyvaa
riskienhallintaa ja mahdollistaa riskien vastineeksi korvauksen saamisen valtiolle.



Valtiovarainministerit toteaa, etta takausmaksuilla voidaan kattaa valtion
takausvastuusta realisoituvia tappioita seka saada valtiolle tulona korvaus riskin
kantamisesta. Esityksen mukainen 0,5 %:n kertamaksu lainan nostamisen
yhteydessa on erittdin kohtuullinen eika sen voida arvioida siten aiheuttavan
vaikutuksia asuntomarkkinoihin tai korkotukilainojen kysyntaan. Yleisesti
lainatakauksia koskevan takausmaksuasetuksen! mukainen kertamaksu on
vahintaan 0,25 % ja vuotuismaksu vahintaan 0,5 %.

Esimerkiksi yksityishenkildiden omistusasuntoihin myénnetyn valtiontakauksen
kertamaksu on 2,5 % myonnetyn omistusasuntolainaan liittyvan takauksen
maarasta. Vertailuna voidaan mainita lisaksi, ettd koronapandemian aikana
myodnnetyista varustamo- ja lentoliikennerahoituksen takauksista perittiin 1,9-3,5
%:n vuotuinen maksu seka 0,25 %:n kertamaksu.

Yleisesti ottaen takausmaksuja olisikin perusteltua periad vuotuismaksuina
kertamaksun lisdksi tai sijaan, silla takauksen my6ta valtio kantaa riskia useita
kymmenia vuosia. Esimerkiksi Ruotsissa kaytdssa olevan takausmallin mukaan
takausmaksuja puskuroidaan takauksia myoéntavan viranomaisen korkoa
kasvavaan rahastoon annettujen takausten arvioitujen luottotappioiden ja
hallinnollisten kustannusten maaraa vastaavasti. Paaperiaatteena Ruotsissa on
valtiolle takausten mydntamisesta ja takauskorvausten realisoitumisesta koituvien
kustannusten taysimaarainen kattaminen.

Valtiosihteeri kansliapaallikkona Juha Majanen

Osastopaallikkd, budjettipaallikkd Mika Niemela

' Valtioneuvoston asetus valtiontakauksesta perittavista maksuista (20/2003).
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