ASUMISEN RAHOITUS- JA KEHITTAMISKESKUS

Johtokunta
Esittely 29.02.2016 ylijohtaja Hannu Rossilahti
Asia VVO-Asunnot Oy:n hakemus luovutuksensaajan nimeémiseksi ja enimmaiisluovutus-

korvauksen vahvistamiseksi kaupassa, jolla VVO-Asunnot Oy myy koko rajoituksen
alaisen asuntokantansa (8631 asuntoa) Y-S##tién omistamalle Kiinteists Oy M2-Kodit
-nimiselle yhticlle

Luovutuksensaajan nimeiminen

VVO Asunnot Oy on 08.02.2016 toimittanut ARAan hakemukset luovutuksensaajan
nimeédmiseksi ja enimméisluovutuskorvauksen méérddmiseksi kaupassa, jolla VVO
Asunnot Oy myisi kiinteistdittdin koko rajoituksen alaisen asuntokantansa (8631 asun-
toa) Y-Sdition omistamalle Kiinteistd Oy M2-kodit -nimiselle yhtille. ARA on aikai-
semmin esittinyt VVO Asunnot Oy:n emoyhtidlle VVO-yhtymiille, etti se toteuttaisi
kaupan myymilld omistamansa VVO Asunnot Oy:n koko osakekannan Kiinteists Oy
M2-Kodit -nimiselle yhtitlle, jolloin my&s yhtion kassassa olevat tuleviin perusparan-
nuksiin ja korjauksiin tarkoitetut varat olisivat kaupan kohteena. VVO on ilmoittanut
ARAlle, ettei se halua toteuttaa kauppaa osakekauppana, vaan haluaa, etti VVO
Asunnot Oy myy talot, jolloin kauppahinta maksetaan VVO Asunnot Oy:lle.

Kauppa on lain mukaan mahdollista toteuttaa kummallakin tavalla. Erona luovutuksis-
sa on, ettd kun yleishyddyllinen yhti6 myy koko ARA-asuntokantansa kohteittain,
kaupassa eivit seuraa myyjéyhtion varat, velat ja velvoitteet, ei siis esimerkiksi kas-
saan kertyneet varat, joita voivat olla muun muassa vuokrissa tuleviin korjauksiin ke-
rityt varautumiset. Jos kauppa toteutettaisiin myymailld yleishyddyllisen yhtion koko
osakekanta, kaupassa seuraisi mukana yhtiédn kertyneet varat.

Aikaisemmin mikéén yleishyodyllinen yhteisd ei ole hakenut ARAlta luovutuksensaa-
jan nime#@misti ja enimmiisluovutuskorvauksen vahvistamista siten, ettd yhti6 olisi
myynyt koko rajoituksenalaisen kantansa yhdelld kaupalla Kiinteistaittiin toiselle toi-
mijalle. Kaupat, joissa koko rajoituksenalainen asuntokanta on myyty toiselle toimijal-
le, on aikaisemmin toteutettu myymélld kyseisen yleishyddyllisen yhteisén koko osa-
kekanta, jolloin, kuten edelld on kerrottu, kaupassa on seurannut myds yhteiséon
vuokrissa kerityt varat.

ARAn kisityksen mukaan on selvii, ettd kauppa, kun se toteutetaan myymalld vain
vuokratalokiinteist6t ja jattdmilld vuokrissa kerétyt korjausrahat myyjayhticon, ei ole
arava- ja korkotukilainsdiddnnon hengen mukaista. Edelld mainittujen lakien yleis-
hy6dyllisyyssddnnosten tavoitteena on varmistaa valtion tuen ohjautuminen sosiaalisin
perustein valituille asukkaille, taata omistajien toiminnan sdilyminen terveelld pohjal-
la, pienentid riskejd ja estid kilpailun véiristyminen. Luovutuksensaajan nimesiminen



VVO Asunnot Oy:n hakemalla tavalla voi olla myés ARAn valvojan roolin kannalta
ristiriitaista. ARAn tehtidvénd on valvoa, etti yleishyddylliset yhteisét noudattavat
yleishyddyllisyysvaatimuksia ja etti ARA-vuokratalojen vuokrat miiritelldin oma-
kustannusperusteisesti. Asian monimutkaisuuden ja merkittivin painoarvon takia
ARA on pyytinyt paitdksentekonsa tueksi asiantuntijalausuntoa professori Jukka M-
hoseltd siitd, onko ARAlla mahdollisuus olla hyviksymittid kauppaa ja toisaalta, jos
kauppa hyviksytddn, mitd omistajan sijoittamia varoja enimméisluovutuskorvausta
laskettaessa voidaan ottaa huomioon.

Professori Mdhdnen lausunnossaan toteaa, etti ARAlla on harkintavaltaa paittiessiin
luovutuksensaajan nimedmisestd. Sddnndsten mukaan arava- tai korkotukivuokratalo
voidaan luovuttaa ARAn nimeémille luovutuksensaajalle, jolle voitaisiin myontii
arava- tai korkotukilaina. S4@nn6ksistéd ei professori Méhosen lausunnon mukaan il-
mene, ettdi ARAlla olisi velvollisuus nimetd luovutuksensaaja pelkistiéin luovuttajan
ehdotuksesta, jos luovutuksensaaja tiyttdd sddnndsten edellytykset esimerkiksi yleis-
hyddyllisyydestd. ARA voi ottaa mySs huomioon luovutuksensaajan arvioidun kyvyn
suoriutua arava- ja korkotukilainséidiannén mukaisista velvotteista. Olennaista on til-
16in luovutuksensaajan kyky pitéd asuntojen vuokrat lakien edellyttimilld tasolla.

Lausunnon mukaan p#itdstd harkittaessa on olennaista arvioida, kuinka luovutuksen-
saaja kykenee varautumaan tuleviin perusparannuksiin ja korjauksiin. ARAlla on oi-
keus asettaa nimedmisen edellytykseksi luovutuksensaajan arvioitu kyky pitdi oma-
kustannusvuokrat tiltdkin osin lain mukaisella taholla. ARAlla olisi ndin periaatteessa
oikeus tehdd perusteltu hallintopdétds, jolla se hylkdd VVO Asunnot Oy:n pyynnén
Kiinteistd Oy M2-kodit nimedmiseksi luovutuksensaajaksi, jos ARA Katsoo, etti Kiin-
teistd Oy M2-Kodit ei tdytd ndiltd osin aravalain 15 a §:n ja korkotukilain 24 §:n seki
aravarajoituslain 7 §:n ja korkotukilain 13 §:n vaatimuksia. Lausunnossa todetaan
myds, ettd timéd kysymys on erotettava siit4, ettd ARA voi peruuttaa yhteison yleis-
hyddyllisyysstatuksen (tdssi VVO Asunnot Oy:n), jos yhteisd ei toimi yleishy&dylli-
syysedellytysten mukaisesti. Yleishyddyllisyyden peruuttamisesta ARA voi p#ttis
vasta, kun se on nimennyt luovutuksensaajan. Mih6nen viittaa lausunnossaan kor-
keimman hallinto-oikeuden ratkaisuihin KHO 2015:35, KHO 2015:36 ja KHO
2015:37 erimerkkeind ARAn harkintavallasta.

ARAn arvion mukaan ARAn yleishyddylliseksi nimedmin Y-S#ition kokonaan omis-
tama yhtid, Kiinteists Oy M2-Kodit (mySs yleishyddylliseksi nimetty), on sellainen
laissa tarkoitettu yhti6, jolle voitaisiin my&ntii arava- tai korkotukilaina. Y-S&itis on
valtakunnallinen toimija, joka on toiminut pitké#4n sosiaalisen asuntojen vuokraustoi-
minnan parissa hankkimalla ja vuokraamalla asuntoja asunnottomille seké sittemmin
laajentanut toimintaansa sosiaalisten perustein vuokrattavien vuokratalojen uudisra-
kentamiseen. Y-s#itién taloudellinen tilanne on vakaa. Vuonna 2014 s#ition taseen
loppusumma oli 339,4 milj. euroa, josta pitkéaikaista velkaa oli 58,6 milj. euroa.
Omavaraisuusaste oli 80 %. Kiinteists Oy M2-Kodit on aloittanut toimintansa vuonna
2003. Sen vuoden 2014 taseen loppusumma oli 24,3 milj. euroa, josta pitkiaikaista
velkaa oli 21,6 milj. euroa. Omavaraisuusaste oli 7,3 %. Niilld perusteilla, ottaen
huomioon myds Y-Siition taloudellinen asema ja vakavaraisuus, ARA arvioi, ettd Y-
Sd#tion kokonaan omistama Kiinteistd Oy M2-Kodit kykenee suoriutumaan arava- ja
korkotukilainséddannon mukaisista velvollisuuksista ja pitimiin asuntojen vuokrat
lakien edellyttdmiilld tasolla, ja esittdd, ettd Kiinteists Oy M2-Kodit nimetdsin VVO
Asunnot Oy:n hakemuksen mukaisesti luovutuksensaajaksi.



Viitaten professorin lausunnossa mainitsemaan ARAn toimivaltaan sanktioida VVO
Asunnot Oy:td mahdollisesta yleishyddyllisyyssdinndsten rikkomisesta, ARA ei esiti
yleishyddyllisyyden peruuttamista sanktiona harkittavaksi, koska odotettavissa on, et-
tdi VVO Asunnot Oy tulee itse hakemaan yleishyddyllisyyden peruuttamista sen jil-
keen, kun tdmi luovutusasia on ARAssa ratkaistu. Muita sanktiokeinoja yleishysdylli-
syyden peruuttamisen lisiksi ei téssi tapauksessa ole kiytossi.

Enimmiisluovutuskorvauksen vahvistaminen

Esitys

Esittelijd

Liite

Aravarajoituslain 10 §:ssd ja korkotukilain 15 §:ssd méiritelldsn, miten kiytts- ja luo-
vutusrajoitusten alaisten vuokra-asuntojen korkein sallittu luovutushinta mésritdsn.
Sédnndsten mukaan luovutuskorvausta laskettaessa otetaan huomioon ensinnikin
omistajan sijoittamat omat varat, jotka on tarvittu asunnon hyviksyttyjen rakennus-,
hankinta- tai perusparannuskustannusten rahoittamiseksi arava- tai korkotukilainan li-
siksi. Huomioon otetaan my&s omien varojen lisdys, joka on tehty perusparannusten
ja muiden hyviksyttyjen menojen rahoittamiseksi.

VVO Asunnot Oy ja Kiinteistd6 Oy M2-Kodit ovat 12.1.2016 allekirjoittamassaan
kauppakirjassaan sopineet alustavasta kauppahinnasta ja samalla sopineet, etti lopul-
linen kauppahinta on ARAn vahvistama luovutuskorvauksen enimmaiismaérd vihen-
nettynd erdilld kauppakirjassa tarkemmin mainituilla vihennyksills.

Kaupassa siirtyy VVO Asunnot Oy:ltid Kiinteists6 Oy M2-Kodeille noin 200 ARA-
kohdetta, jolle kullekin ARA laskee ja vahvistaa enimmdisluovutuskorvauksen. Pro-
sessi ARAssa on vield kesken. VVO Asunnot Oy:n pyynnSstd ARA tekee ptokset
kahdessa erdssi. Ensin kisitelldsn hakemukset, joiden osalta ei ole episelvyyttd tai
ndyttdkysymysti siitd, miten kohteen rahoittamiseen tarvittavat omat varat on rahoitet-
tu. Sen jidlkeen ARA Kkisittelee ne hakemukset, joiden osalta ARAn on pyydettivi
VVO:lta tarkempaa selvitystd omien varojen laadusta ja olemassaolosta.

Hyviksyttdneen, ettdi ARAssa kisitelliin VVO Asunnot Oy:n hakemus luovutuksen-
saajan nimedmiseksi pyydetty asiantuntijalausunto ja edelld esitetyt perusteet huomi-
oon ottaen

Hannu Rossilahti

Professori Jukka M#hgsen 25.02.2016 piivitty lausunto
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