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Tama opas on tarkoitettu ARAN yleishyoddylliseksi nimetyille
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yleishyodyllisyysstatusta, seka niiden omistajille. Oppaassa
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yleishyodylliseksi nimettyjen yhteiséjen toimintaa seka viitataan
velvoittaviin lakeihin ja esitetaan kaytant6éja ohjaavia ARAn
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Taman oppaan luku 2.5 korvaa aikaisemmin julkaistun ohjeen

yleishyddyllisen yhteisdn toiminnan riskeista ja varojen sijoittamisesta

(dnro 20408/651/14, 8.10.2014).
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Johdanto

Valtio tukee sosiaalisten vuokra-asuntojen rakentamista,
hankintaa ja perusparannusta ARAn myo6ntamin tuin, joita
mydnnetaan julkisyhteisdille, niiden omistamille yhtidille
ja ARAn nimeamille yleishyddyllisille yhteisdille.
Yleishyodyllisyysstatus velvoittaa yhteisdja toimimaan
yleishyddyllisyyssanndsten velvoitteiden mukaan.

ARA myodntaa korkotukea ja takauksia lainoille, joilla rakennetaan,
hankitaan tai perusparannetaan vuokra- tai asumisoikeusasuntoja.
Tuet mydnnetaan korkotukilain (604/2001) perusteella. Korkotuki
on korvannut aiemman aravalain (1189/1993) ja sen edeltajien
perusteella mydnnetyt aravalainat. Aravalainoja ei ole mydnnetty
vuoden 2007 jalkeen.

Korkotukea voivat saada julkisyhteisét kuten kunnat, niiden
omistamat yhtiét (esim. kuntien vuokrataloyhtiot) seka ARAN
nimeamat yleishyddylliset yhteisdt. Muille kuin julkisyhteisdille ja
niiden omistamille yhtidille on korkotukilainan saannin ehtona, etta
ARA on nimennyt yhteison yleishyddylliseksi. Lainansaajana
voi myos olla sellainen osakeyhtid tai asunto-osakeyhti6, jossa
jollakin edelld mainituista yhteisdista on valitdn kirjanpitolaissa
(1336/1997) tarkoitettu maaraysvalta.

Yleishyddyllisyyssaannokset tulivat voimaan vuoden 2000 alussa. Jo
ennen tata ARA nimesi yhteisot, joille aravalainoja mydnnettiin,
yleishyodyllisiksi, mutta nimeamisperusteita ei ollut maariteltyna
saadostasolla. Vuoteen 1993 saakka lainansaajayhteisdjen
nimeamisestd teki paatdkset valtioneuvosto. Julkisen vallan ja alan
toimijoiden valilla vallitsi vuosikymmenia yhteisymmarrys yhteiséjen
toimintaan kuuluvista perusvaatimuksista, ja ala toimi pitkaan
naiden vaatimusten mukaan ilman lainsaadantéakin. Ennen
nimeamista ARA tarkisti, ettd yhteisén saannoista tai
yhtiéjarjestyksesta ilmeni yhteisén harjoittavan asuntojen



vuokraamista sosiaalisin perustein.!

Myds EU:n valtiontukioikeus edellyttaa yleishyodyllisyyssaannésten
olemassaoloa. Sosiaalista asuntotuotantoa varten yhteisdille
myonnettavat valtion tuet ovat EU-oikeudellisesti yleisiin
taloudellisiin tarkoituksiin liittyvien palvelujen tuottamisesta
maksettavia tukia (ns. SGEI-tukia), joihin liittyy tuensaajalle
asetettu julkisen palvelun velvoite. Tuki on korvausta yrityksen
tayttamasta julkisen palvelun velvoitteesta eli sosiaalisin perustein
valittujen asukkaiden tarpeita vastaavien ja asumiskustannuksiltaan
kohtuullisten asuntojen tuottamisesta ja yllapidosta. Jotta
valtiontuki soveltuisi yhteismarkkinoille, tuen on ohjauduttava
nimenomaan sosiaaliseen asuntotuotantoon eika se saa valua
vapaarahoitteisille markkinoille. Yleishyddyllisyyssaannoksilla
turvataan EU:n valtiontukioikeuden edellytysten toteutuminen.

ARAN nimedaman yhteisdn yleishyodyllisyysvelvoitteet jatkuvat
niin kauan, kunnes yhteisén omistuksessa ei enaa ole
kohdekohtaisten kayttd- ja luovutusrajoitusten alaisia kohteita tai
asuntoja ja ARA on peruuttanut yhteisén yleishyddyllisyydeksi
nimeamisen.

Valtion tukemassa asuntotuotannossa (ARA-tuotannossa) kaytetty
yleishyddyllisyyden kasite on eri asia kuin verotuksessa
sovellettu yleishyddyllisyyden kasite. Verolainsaddanndssa on
asetettu yhteison yleishyddyllisyydelle omat kriteerinsd, jotka
poikkeavat korkotukilaissa ja aravalaissa saadetyista korkotuki- tai
aravalainan saajaa koskevista yleishyodyllisyysvelvoitteista. Yhteisd
voi olla seka verotuksen ettd sosiaalisen asuntotuotannon
nakokulmasta yleishyddyllinen edellyttden, etta se tayttaa
molempien lainsaadantdjen vaatimukset.

Yleishyddylliseksi nimetyt yhteisdét kantavat merkittavaa

1 Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi aravalain, vuokra-asuntolainojen
korkotuesta annetun lain ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta (HE 274/1998 vp).



yhteiskunnallista vastuuta rakentamalla ja yllapitamalla
kohtuuhintaista asumista Suomessa.

Saddokset, jotka liittyvat keskeisesti
yleishyodyllisyyssaannoksiin:
e laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta (604/2001, korkotukilaki)

e aravalaki (1189/1993)
e aravarajoituslaki (1190/1993)

e valtioneuvoston asetus arava- ja korkotukilainansaajien
tuoton tuloutuksesta (1371/2016, tuotontuloutusasetus)

Lyhyesti

ARAnN yleishyddylliseksi nimeamat yhteisot:
e Vvoivat saada valtion tukea asuntotuotantoonsa
(mm. korkotukilainaa)

e huomioivat laissa yleishyddyllisyydelle saadetyt
edellytykset mm. toimialasta ja taloudellisista riskeista

e raportoivat vuosittain ARAlle vuositietonsa

e tekevat tarvittaessa ARAlle yleishyddyllisyysilmoituksen.

ARAN nimeama yleishyodyllinen
vhteiso

ARAN myontaman korkotukilainan ehtona muille kuin
julkisyhteisoille (esim. kunnat) tai niiden omistamille yhtioille on,
ettd ARA on nimennyt yhteisdn yleishyddylliseksi tai yhtié on taman
nimetyn yhteisén tytaryhtio.

Yhteis6t voivat hakea yleishyddylliseksi nimeamistd ARAIlta. ARA
Idhtékohtaisesti nimeda yhteisdn, jos yhteis6 tayttda korkotukilaissa
maaritellyt edellytykset. Nimeamistd hakevan yhteisén on annettava
ARAlle sitoumus, jolla yhteisd sitoutuu toimimaan ja noudattamaan
lainsaadanndssa ARA-tuotannolle asetettuja, kulloinkin voimassa



1.1

1.2
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olevia yleishyddyllisyyden edellytyksia ja ARA-asuntoja koskevia,
voimassa olevia kaytté- ja luovutusrajoituksia.

Yhteison omistajat

Yleishyddylliseksi yhteisdksi nimeaminen vaatii yhteiséjen
perustajien, luottamushenkildiden ja omistajien taustatietojen
selvittamista. Yleishyodyllisessa yhteisdssa yhteisén omistus ja
maaraysvalta eivat saa olla keskittyneena yhdelle henkildlle tai vain
muutamalle Idheistahoon kuuluvalle henkilélle. Omistus- ja
paatdsvallan jakautuminen laajemmalle toimijajoukolle on
perusteltua riskienhallinnan ja pitkdaikaisen sijoitustoiminnan
jatkuvuuden turvaamiseksi.

Yhteis6n omistajilta edellytetaan tulevaisuudessa pitkajanteista
toimintaa valtion tukeman asuntokannan yllapitajina seka
taloudellista osaamista ja vakavaraisuutta toiminnan
harjoittamisessa.

Nimeamisen hakeminen

Yhteisén taytyy hakea nimeamistd ARAIlta viimeistaan silloin, kun
yhti6é toimittaa korkotukilainahakemuksen kuntaan lausuntoa
varten. Yleishyodylliseksi yhteisoksi nimeamista haettaessa ARA
selvittaa yhteis6n toimialan, toimintaperiaatteet, vakavaraisuuden ja
omistuspohjan.

Tarkemmat ohjeet nimeamisen hakemisesta ARAn verkkosivuilla:
Siirry yleishyédylliseksi yhteiséksi nimedamisen sivulle

(ara.fi > ARA-asuntokanta > Omistajayhteiséjen ohjaus ja valvonta
> Yleishyddylliset yhteisét > Yleishybdylliseksi yhteiséksi
nimedminen)



http://www.ara.fi/fi-FI/ARAasuntokanta/Omistajayhteisojen_ohjaus_ja_valvonta/Yleishyodylliset_yhteisot/Yleishyodylliseksi_yhteisoksi_nimeaminen

2 Yleishyodyllisyyden edellytykset
vhteison toiminnalle

Korkotukilain 24 §:ssa ja aravalain 15 a §:ssa luetellaan ne
edellytykset, jotka yleishyddyllisen yhteisén on taytettava ja joiden
mukaan sen on toimittava. Nama edellytykset koskevat myds
yhteisdja, joissa yleishyddylliselld yhteiséllad on kirjanpitolaissa
tarkoitettu valitdbn maaraysvalta.

Yleishyodyllisyyssaanndsten tarkoituksena on:

e varmistaa valtion tuen ohjautuminen sosiaalisin perustein
valituille asukkaille

e taata omistajien toiminnan sailyminen terveella pohjalla

e pienentaa yhteis66n kohdistuvia riskeja

e estaa kilpailun vaaristyminen vapaarahoitteisilla
vuokra-asuntomarkkinoilla.

Yleishyddyllisyyden edellytykset saatelevat:

e yhteisdn toimialaa

e asuntojen hakumenettelya

e yhteis6sta omistajalle tuloutettavissa olevan tuoton suuruutta
e yhteis6rakenteen ja asuntojen omistuksen jarjestelyja

e riskien ottamista seka lainojen ja vakuuksien antamista.

ARAnN yleishyddylliseksi nimeaman yhteisdn tulee koko
toiminnassaan noudattaa yleishyodyllisyyssaannoéksia.

Yleishyodyllisyys konsernissa

Kun yleishyddyllisyysvelvoitteita sovelletaan konsernissa, kasitellaan
samaan konserniin kuuluvia ARAnN yleishyddylliseksi nimeamia
yhteisdja seka rajoitusten alaisia ARA-kohteita tai -osakkeita
omistavia yhteisdja yhtena kokonaisuutena. Kokonaisuuteen
kuuluvat:

1) kaikki ARAN yleishyodylliseksi nimeamat yhteisot;




2) yhteisdét, joilla on aravarajoituslain (1190/1993) mukaisten
kayttd- ja luovutusrajoitusten alaisia asuntoja tai niiden
hallintaan oikeuttavia osakkeita;

3) yhteisdt, joilla on vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun
lain (867/1980) 10 §:ssa tarkoitetun 20 vuoden
kayttorajoitusajan alaisia asuntoja tai niiden hallintaan
oikeuttavia osakkeita;

4) yhteis6t, joilla on asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitettuja asuntoja tai niiden hallintaan
oikeuttavia osakkeita. Edellytyksena on, etta asunnot tai
osakkeet ovat ylla mainitun lain mukaisten kaytt6- ja
luovutusrajoitusten alaisia;

5) yhteisét, joilla on korkotukilain (604/2001) mukaisen
kayttérajoituksen alaisia asuntoja tai niiden hallintaan
oikeuttavia osakkeita.?

Koko konserni ei kuitenkaan ole yleishyédyllinen, jos
emoyhtioté ei ole nimetty yleishyddylliseksi.

Korkotukilain 24 §:n ja aravalain 15 a §:n mukaan
yleishyodyllisyyssaanndkset koskevat yleishyddylliseksi yhteisdksi
nimetyn lisaksi sellaista yhtiéta, jossa nimetylla yhteisélla on
kirjanpitolaissa tarkoitettu maaraysvalta. Yleishyodyllisen yhteisdn
maaraysvallassa oleva tytaryhti6 ei kuitenkaan suoraan kuulu
konsernin yleishyddylliseen osioon, jos se itse ei ole
yleishyodylliseksi nimetty tai se ei omista yhtaan kaytté- ja
luovutusrajoitusten alaista kohdetta.

2 Korkotukilaki (604/2001), 25 § (vastaava sdaannts myos aravalain
1189/1993, 15 a §:ssa).
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Emoyhtié Oy
(ei nimetty)

Yhtié Oy
(ei nimetty)

Vain vapaarahoitteisia
kohteita

Yhtié Oy
(ei nimetty)

Vain rajoituksista Yleishy&dylliseen osioon kuuluvat
vapautuneita kohteita ARAN yleishyodylliseksi nimeamat
yhteisét ja kaytto- ja luovutusrajoitusten
alaisia ARA-asuntoja omistavat yhteisét

Konsernin yleishyddyllinen osio

Kuva 1. Esimerkki konsernin yleishyddyllisen osion rakentumisesta.

Toimiala

Yhteisdn toimialana taytyy olla vuokra- tai asumisoikeusasuntojen
rakennuttaminen ja hankkiminen seka niiden vuokraaminen
sosiaalisin perustein tai tarjoaminen asumisoikeusasunnoiksi. Lisaksi
yhteisén tavoitteena on oltava hyvien ja turvallisten asuinolojen
tarjoaminen asukkaille, kohtuullisin kustannuksin.3

Saannds ei velvoita yhteiséa kaikkien siina mainittujen toimialojen
toteuttamiseen. Esimerkiksi rakennuttamispalvelut yhteisd voi
hankkia myo6s joko samaan konserniin kuuluvalta muulta yhteisélta
tai ulkopuoliselta yhteisolta.*

Aravalaki (1189/1993) 15 a § ja korkotukilaki (604/2001) 24 §.

Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi aravalain, vuokra-asuntolainojen
korkotuesta annetun lain ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta (HE 274/1998 vp).
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Toimialarajoitus ei esta toimintaa, joka liittyy yhteisén sosiaaliseen
asuntojen vuokraustoimintaan. Nain ollen yhteisélla voi olla
esimerkiksi kiinteistonhuoltopalveluja.

Saatididen ja yhdistysten kohdalla toimialalla viitataan niiden
toimintamuotoihin.

Erilliskirjanpitovelvollisuus

Kaikkien kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisia ARA-
asuntoja omistavien yhteiséjen taytyy ldhtékohtaisesti
eriyttda asuntojen omistaminen omaan yhtiéén, jos
yhteisé harjoittaa palveluliiketoimintaa (esimerkiksi
palvelutaloissa).

Eriyttdminen on erityisen tarkeda, jos muu toiminta on laajaa. Jos
toiminnot pidetaan erilléan taloudellisesti ja kirjanpidollisesti,
yhtidittdminen ei ole valttamatonta.

Yhteis6a voivat lisaksi koskea niin sanotun avoimuuslain (19/2003)>
vaatimukset erilliskirjanpitovelvollisuudesta. Avoimuuslaissa
saadetaan erilliskirjanpitovelvollisuudesta sellaisille yhteisdille, joille
on myonnetty julkista rahoitusta yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin
liittyvia palveluja (SGEI-palveluja) varten. Lisdksi edellytyksena on,
ettd yhteisélla on eri toimintoja. Eri toiminnoilla tarkoitetaan
esimerkiksi liiketoimintaa. Useat ARA-toimijat eivat kuulu lain
soveltamisalan piiriin, koska niilla ei joko ole muuta toimintaa tai
muu toiminta on omissa yhtidissaan.

> Laki eraita yrityksia koskevasta taloudellisen toiminnan avoimuus- ja
tiedonantovelvollisuudesta (19/2003)
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2.2 Asuntojen ilmoittaminen julkisesti haettaviksi

2.3

Yhteison on ilmoitettava asunnot julkisesti haettaviksi.®
Tarkoituksena on varmistaa, etta asunnot kohdentuvat niiden
tarpeessa oleville. Asuntojen hausta on ilmoitettava vahintaan
kerran vuodessa.

Kaytannossa asunnot ilmoitetaan haettavaksi paikkakunnalla tai
hakualueella yleisesti ilmestyvassa sanomalehdessa ja/tai ARA-
kohteen omistajan verkkosivuilla. Ilmoituksesta on kaytava ilmi
hakemusten voimassaoloaika ja uusimistapa.

Yleensa ARA-kohteiden asuntoja voi hakea lapi vuoden. Uusien,
valmistuvien vuokra-asuntojen haussa voidaan kayttaa erillista
hakuaikaa.

Rajattu hakumenettely

Asunnot voivat olla my6s vain rajatun ryhman haettavina.” Tall6in
asunnontarvitsijaryhman taytyy edustaa paikkakunnalla riittavan
laajaa ryhmaa. Rajattua hakumenettelya kaytetdan muun muassa
vanhusten, nuorten, opiskelijoiden tai tydsuhdeasuntojen haussa.

Rajatun hakumenettelyn kayttaminen on kunnan harkinnan
varassa, silla kunta on asukasvalintaa valvova viranomainen.
Harkittaessa rajatun hakumenettelyn soveltamista kunnan on
huomioitava omistussuhteet ja asuntojen kayttétarkoitus.

Tuoton tuloutus

Yhteis6 ei saa tulouttaa omistajalleen muuta kuin omistajan

6 Aravalaki (1189/1993), 15 a § ja korkotukilaki (604/2001), 24 §.

7 Ympéaristoministerion asetus arava- ja korkotukivuokra-asuntojen
julkisesta ja yleisesta hakumenettelysta (182/2003).
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yhteiso6n sijoittamille varoille lasketun kohtuullisen tuoton.®
Kohtuullisen tuoton laskentaperusteesta ja suuruudesta saadetdan
tarkemmin tuotontuloutusasetuksessa (1371/2016).

Kohtuullisen tuoton suuruus on enintaan nelja prosenttia (4 %)
yhteison laskentaperusteesta.® Jos yhteisdssa noudatettava tilikausi
poikkeaa 12 kuukaudesta (pidempi tai lyhyempi), hyvaksyttava
tuotto lasketaan kuitenkin 12 kuukauden tilikauden mukaisesti eli
vuotuisena korkona.

ARA vahvistaa tuoton laskentaperusteen ja
hyvéksyttdvan tuoton suuruuden yhteiséjen ARAlle
antamien vuositietojen (tilinpaatdostietojen) perusteella.

Tuoton laskentaperuste

Omistajan yhteis66n sijoittamien varojen tuoton laskentaperusteena
ovat ne rahana tai muuna yhteisdn toimintaan tarvittavana
omaisuutena yhteisd6n sijoitetut varat, jotka omistaja on
tosiasiallisesti itse sijoittanut osakepadaomana, osuuspddaomana tai
muuna niihin rinnastettavana erana.°

Omistajan sijoittamien varojen tuoton laskentaperusteeseen luetaan
myds sellainen tuotto, jonka olisi tuotontuloutusasetuksen nojalla
saanut tulouttaa omistajalle, mutta joka on jatetty tulouttamatta.
Laskentaperusteeseen ei kuitenkaan lueta sellaista tuottoa, jonka
ARA on aravarajoituslain tai korkotukilain nojalla kieltanyt
tulouttamasta.!?

8 Aravalaki (1189/1993), 15 a § ja korkotukilaki (604/2001), 24 §.

° Kohtuullinen tuotto oli viela tilikaudella 2017 kahdeksan prosenttia, ks.
kumottu valtioneuvoston paatds yleishyddyllisten asuntoyhteisdjen tuoton
tuloutuksesta (1203/1999).

10 Tuotontuloutusasetus (1371/2016), 2 §
1 Tyotontuloutusasetus (1371/2016), 2 §
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Léhtbékohtana on siis omistajan itsensd tekeméa
tosiasiallinen sijoitus yhteisé6n omaksi pddomaksi.
Laskentaperusteeseen ei lueta sellaisia varoja, jotka
yhteisb on saanut muilta kuin omistajaltaan.

Sijoitus voidaan tehda rahana tai muuna yhteisén toimintaan
tarvittavana omaisuutena, kuten osakepdaaomana, osuuspadomana
tai sijoitetun vapaan, oman paaoman rahastona. Lisdksi omistajan
sijoitus voi olla muu omaan paaomaan rinnastettava era, esimerkiksi
omistajan yhteisdlle antama konserniavustus. Yhteison omaksi
paaomaksi luettavat erat riippuisivat kyseessa olevaa yhteis6a
koskevasta, kulloinkin voimassa olevasta lainsaadannosta. 2

Laskentaperusteeseen luetaan mukaan seka yhteis6a perustettaessa
sijoitetut varat ettd toiminnan aikana tehdyt sijoitukset. Yhteisdén on
itse selvitettava ja tarvittaessa osoitettava, etta varat, jotka se
laskentaperusteeseen lukee, ovat omistajan sijoittamia.

Laskentaperusteeseen voidaan kuitenkin lukea myds sellaisia varoja,
jotka samaan konserniin kuuluva ei-yleishyédyllinen yhteisé sijoittaa
yleishyddylliseen yhteis6dn, esimerkiksi samaan konserniin
kuuluvan ei-yleishyddyllisen sisaryhtion antama konserniavustus.!3

Tuoton laskentaperusteesta tehtavat vahennykset

Hyvaksyttavan tuoton laskentaperusteesta vahennetdan yhteisén
osakepadaomaa, osuuspaaomaa tai muuta niihin rinnastettavaa eraa
alentamalla taikka omia osakkeita tai osuuksia lunastamalla tai
hankkimalla tapahtunut sijoitettujen varojen palautus omistajille.*
Talldin on kuitenkin huomattava, ettd omistajan sijoitusten
purkaminen heikentdaa yhteisdn vakavaraisuutta ja siten voi

12 Ymparistoministerion perustelumuistio 15.12.2016.
13 Ymparistoministerion perustelumuistio 15.12.2016.

14 Valtioneuvoston asetus arava- ja korkotukilainansaajien tuoton
tuloutuksesta (1371/2013), 3 §.
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vaikuttaa yhteison edellytyksiin toimia yleishyodyllisena yhteisona.®
Yleensa padoman palautus voi tulla kyseeseen vain
poikkeustapauksissa.

Laskentaperusteesta vahennetdan myos yhteisdsta tuloutettu
aikaisemmilta tilikausilta tulouttamatta jatetty tuotto.!® Koska
tulouttamaton tuotto lisatadn omistajan sijoittamiin varoihin ja
huomioidaan laskentaperusteessa, on tarpeen, etta se myds
vahennetdan laskentaperusteesta, kun se myéhemmin tuloutetaan.

Jos omistaja tulouttaa yleishyddyllisesta yhtiésta enemman kuin
tuotontuloutusasetus mahdollistaa, hyvaksyttavaa tuottoa suurempi
tuoton tuloutus vahennetaan laskentaperusteesta, kunnes se on
palautettu yhteisoon.”

Hyvaksyttavan tuoton tuloutus

Hyvaksyttava tuotto saadaan tulouttaa osinkona, muuna
voitonjakona, konserni- tai muuna avustuksena. Tuoton
tuloutukseksi katsotaan myds yhteisén omistajalleen antama muu
rahanarvoinen etuus.

Tallaisia etuuksia ovat:

1) yhteis6n omistajalleen antamasta lainasta periman koron ja
vastaaviin tarkoituksiin mydnnetyista lainoista kulloinkin
yleisesti perittdvan koron erotus, jos lainan korko alittaa
kayvan korkotason;

2) omistajan yhteisdlle antaman lainan korko silta osin kuin se
ylittda hyvaksyttavan tuoton suuruuden (4 %);

3) yhteisdn kanssa samaan konserniin kuuluvalta yhteisélta
yleista hintatasoa kalliimmalla hinnalla hankkimat

15 Ymparistoministerion perustelumuistio 15.12.2016.
16 Tuotontuloutusasetus (1371/2016), 3 §.
17 Tuotontuloutusasetus (1371/2016), 3 §.
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kiinteistdnhoito-, isanndinti-, hallinto- tai muut vastaavat
palvelut;

4) muu vastaava etuus.!8

Tuoton tuloutuksen kasittely konsernin
yvleishyodyllisessa osiossa

Kun kyseessa on konserni, yleishyddyllisyysvelvoitteita
sovellettaessa (ml. tuoton tuloutus) kasitelldan yhtena
kokonaisuutena kaikkia konserniin kuuluvia ARAn nimeamia
yleishyodyllista yhteis6ja ja seka sellaisia yhtidita, joilla on
omistuksessaan valtion tukemia, kaytto- ja luovutusrajoitusten
alaisia asuntoja, tai niiden hallintaan oikeuttavia osakkeita.
Yleishyddyllisyydesta konsernissa kerrotaan tarkemmin edella
luvussa 2.1.

Myds tuoton tuloutus kasitellaéan yhtena kokonaisuutena konsernin
yleishyddyllisessa osiossa (kuva 2 seuraavalla sivulla). Kaytanndssa
tama tarkoittaa, etta yleishyddyllisella osiolla on yksi yhteinen
laskentaperuste ja jaettavissa oleva tuotto. Hyvaksytyn suuruisen
tuoton voi tulouttaa mista osion yhtiésta tahansa. Tuoton tuloutus ei
kuitenkaan saa ylittaa koko yleishyddyllisesta osiosta tuloutettavissa
olevan tuoton suuruutta.

18 Tuotontuloutusasetus (1371/2016), 5 §.
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Emoyhtio Oy
(el nimetty)

Yhti6 Oy

(ei nimetty)

Konsernin yleishyadylliseen osioon
ARA-kanta kuuluvat yhtiét, joille vahvistetaan

tytaryhtié Oy laskentaperuste ja tulouttamattoman
(ei nimetty) tuoton maara.

T Konsernin yleishyodyllinen osio

Yleishyddylliseen osioon kuuluvat

ARAn yleishyddylliseksi nimeamat
yhteisét ja kayttd- ja luovutusrajoitusten
alaisia ARA-asuntoja omistavat yhteisot.
Naita kéasitellaan yhtené kokonaisuutena.

Kuva 2. Esimerkki siitd, mille yhtidille konsernin yleishy6dyllisessa osiossa

vahvistetaan tuoton tuloutuksen laskentaperuste ja hyvaksyttava,
tuloutettavissa oleva tuotto.

Konsernin yleishyodyllisen osion sisalla tapahtuvat varallisuuden
siirrot eivat vaikuta osion laskentaperusteeseen tai hyvaksyttavissa
olevan tuoton suuruuteen, koska niita kasitelldaan yhtena
kokonaisuutena. Sen sijaan, mista tahansa konsernin
yleishyddyllisen osion yhtidsta ulospain suuntautuvat varallisuuden
siirrot vaikuttavat konsernikokonaisuuden laskentaperusteeseen ja
tuoton tuloutukseen.

Vastaavasti mihin tahansa yleishyédyllisen osion yhteis66n
ulkopuolelta tehty sijoitus huomioidaan konsernikokonaisuuden
laskentaperusteessa, jos se muutoin tayttaa yhteis6én tehtavan
tosiasiallisen sijoituksen edellytykset (ks. edella tuoton
laskentaperuste).

Kéytdnndssd ARA vahvistaa laskentaperusteen ja
tilikaudelta tuloutettavissa olevan tuoton suuruuden niille
yleishyddyllisen osion yhtibille, joiden omistajat ovat
yleishydédyllisen osion ulkopuolella. Vdéhédinenkin
ulkopuolinen omistus aiheuttaa sen, ettd laskentaperuste
ja tuoton tuloutus vahvistetaan kyseiselle yhtiblle.
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2.4

Taman takia esimerkiksi nimetyn yhtidn omistamille nimetyille
tytaryhtidille ei vahvisteta laskentaperustetta ja tulouttamattoman
tuoton maaraa. Jos kyseinen nimetty tytaryhti6é jakaa tuottoa
yleishyddyllisen osion ulkopuolelle, jaettu tuotto huomioidaan
nimetyn emoyhtién jakamana tuottona.

Menettely nimetyn yhtion osakkeiden myyntitilanteessa

Yleishyddyllinen yhtid, jolle ARA on aiemmin vahvistanut
laskentaperusteen ja tulouttamattoman tuoton, voidaan myyda
ARAN hyvaksymalle, uudelle omistajalle. ARA vahvistaa osakkeiden
myyntivuonna yhtidlle laskentaperusteen ja tulouttamattoman
tuoton osakkeiden myyntipaivaan saakka.

ARA vahvistaa nimetyn yhtién laskentaperusteen ja
tulouttamattoman tuoton uudelle omistajalle hankintapadivasta
alkaen, jos yhtién uusi emoyhteis6 ei ole ARAn yleishyddylliseksi
nimeama yhteisd. Laskentaperusteena on talldin yhtiéon sijoitettu
oma paaoma, esimerkiksi osakepaaoma, rakennusrahasto tai muu
maksullinen sijoitus yhtiéoén. Yhtidlle aiemmin kertyneet
laskentaperuste ja tulouttamaton tuotto eivat siis siirry yhtion
mukana uudelle omistajalle. Jos nimetylle yhtidlle ei ole aiemman
omistajan aikana vahvistettu laskentaperustetta ja tulouttamatonta
tuottoa sen kuuluessa konsernin yleishyddylliseen osioon, ARA
vahvistaa ne jatkossa osakkeiden hankintapdivasta alkaen.

ARA ei vahvista yleishyddylliseksi nimetyn yhtién
laskentaperustetta ja tulouttamatonta tuottoa uuden
omistajan alaisuudessa, jos yhtibn uusi omistaja on
myds ARAnN yleishydédylliseksi nimedmé yhteiso.

Asuntojen omistuksen jarjestaminen

Yleishyddyllisen yhteisén taytyy jarjestda asuntojensa omistus siten,
ettd vuokrien tai kayttdvastikkeiden tasaus on mahdollista. Yhteis6
ei saa jarjestella rakennettaan siten, ettd vastuun kantaminen
taloudellisiin vaikeuksiin joutuneista vuokra- tai
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asumisoikeustaloista vaarantuu.?®

Vuokrien tasaus on mahdollista saman omistajan arava- ja korkotukilain
(1.1.2002 jalkeen) nojalla lainoitettujen vuokra-asuntojen kesken,
lukuun ottamatta erityisryhmille tarkoitettuihin ja vuokran-
maarityksen rajoituksesta vapaisiin ARA-asuntoihin liittyvia
poikkeuksia.?® Samalla omistajalla tarkoitetaan vuokrataloyhteiséa,
joka omistaa asunnot suoraan tai hallinnoi asuntoja keskinadisen
kiinteistdosakeyhtion osakkeiden omistajana.

Kayttovastikkeiden tasaus on mahdollista saman omistajan

asumisoikeusasuntojen kesken. Asumisoikeusasuntojen hoitomenot,

jotka ovat kaikille taloille yhteisia, voidaan tasata. Hoitomenoja,
joihin asukas itse voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan
saa tasata. Kayttovastikkeita ei myoskaan saa tasata vapaarahoitteisten ja
valtion tuella lainoitettujen asumisoikeustalojen kesken.?!

Jos omistus on jarjestetty esimerkiksi siten, ettd vanhat
vuokratalot ovat kaikki yhdesséa yhtiéssé ja
uudistuotanto taas toteutetaan toiseen yhtiéén, ei
vuokrien tai kdyttovastikkeiden jarkeva tasaus eri
ikdisten asuntojen kesken ole mahdollista.

Yleishyddyllisen yhteison taytyy lisaksi pitaa yhteisbrakenteensa
muutoinkin sellaisena, etta se tukee mahdollisimman hyvin
taloudellisiin vaikeuksiin joutuneiden talojen vastuiden kantamista.
Yhteis® ei siis saa jarjestaa omistustaan esimerkiksi siten, etta
taloudellisissa vaikeuksissa olevat vuokratalot erotettaisiin omaan
yhtiédén ja tuottoisat vuokratalot toiseen.

19 Aravalaki (1189/1993), 15 a § ja korkotukilaki (604/2001), 24 §.
20 Aravarajoituslaki (1190/1993), 7 a § ja korkotukilaki (604/2001), 13 a §.
21 Laki asumisoikeusasunnoista (650/1990), 16 a §.
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Koska asumisoikeusasuntojen kéyttbvastikkeita ja
vuokra-asuntojen vuokria ei saa tasata keskendan, on
sallittua pitéa yhteisén asumisoikeustalot erillisessa
yhtiéssa.??

2.5 Toiminnan riskit ja lainananto

Yleishyodyllisen yhteisdn toimialana on rakennuttaa ja
hankkia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja. Asuntoja on
vuokrattava sosiaalisin perustein tai tarjottava
kaytettavaksi asumisoikeusasuntoina tavoitteena
asukkaiden hyvat ja turvalliset asuinolot kohtuullisin
kustannuksin.

Yleishyddyllinen yhteis6 ei saa ottaa muita kuin edella tarkoitetun
toimialansa mukaiseen toimintaan liittyvia riskeja. Se ei saa antaa
lainaa muulle kuin toiselle konsernin yleishyddylliseen osioon
kuuluvalle yhteisélle. Yleishyodyllinen yhteis6é ei saa mydskaan
antaa vakuutta muun kuin edelld tarkoitetun yhteisdén velvoitteesta.
Poikkeuksena tdhan on tilanne, jossa on kyse lainasta, jonka
samaan konserniin kuuluva yhteis6 ottaa ja sijoittaa konsernin
yleishyddylliseen osioon kuuluvan yhteisén vuokra-asuntojen
hankkimiseen tai rakennuttamiseen.?3

Yleishyddyllisella yhteisdlla ei saa olla muita kuin yleishyddylliseen
asuntojen tuottamiseen, vuokraamiseen ja yllapitoon liittyvia
riskeja. Talla halutaan estdaa muusta liiketoiminnasta aiheutuvien
yhteisbn omien ja sitd kautta myds valtion riskien kasvaminen.
Yhteis6 ei saa olla mukana esimerkiksi riskeja sisaltavissa liike- ja
toimitilarakennushankkeissa. Edellytys ei kuitenkaan esta sellaista

22 Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi aravalain, vuokra-asuntolainojen
korkotuesta annetun lain ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta (HE 274/1998 vp).

23 Aravalaki (1189/1993), 15 a § ja korkotukilaki (604/2001), 24 §.
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liiketoimintaa, joka liittyisi yhteisdn sosiaaliseen asuntojen
vuokraustoimintaan kuten kiinteistonhuoltopalveluiden
tarjoamiseen.

Yleishyodylliseksi nimetty yhteisé ei saa harjoittaa
liiketoiminnaksi rinnastettavaa sijoitustoimintaa.?*

Yleishyddyllinen yhteis6 ei edellda mainitusta syysta saa mydskaan
antaa takausta tai panttausta muun kuin samaan konserniin
kuuluvan toisen nimetyn yhteison tai kaytté- ja luovutusrajoitusten
alaisia asuntoja omistavan yhteison velvoitteesta.?”

Sijoittamiseen kaytettadvissa olevat varat

Yhteis66n voi kertya varoja lahinna vain:

e omakustannusvuokraustoiminnan ylijaamista,
e varautumisina keratyista varoista tai

e Kkayttd- ja luovutusrajoituksista vapautuneiden kohteiden
ylijadmista tai niilden myynneista.

Laki kuitenkin edellyttad, ettd omakustannusvuokraustoiminnasta
kertynyt ylijdama, vahennettyna varautumisena keratyilla varoilla,
on otettava huomioon seuraavien vuosien vuokria maaritettaessa?®.
Sita ei siten saa kayttaa sijoitusvarallisuutena. ARA on myds
suositellut yhteisdja tekemaan ylimaaraisia lainojen lyhennyksia
silloin, kun lainojen korot ovat alhaisia ja vuokrat pysyvat silti
kohtuullisina. Ylimaaraisten lainojen lyhennysten tekemisesta on

24 Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi aravalain, vuokra-asuntolainojen
korkotuesta annetun lain ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta (HE 274/1998 vp).

25 Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi aravalain, vuokra-asuntolainojen
korkotuesta annetun lain ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta (HE 274/1998 vp).

26 Aravarajoituslaki (1190/1993), 7 c § ja korkotukilaki (604/2001), 13 c §.
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ohjeistettu ARAn Vuokranmaaritysoppaassa: Siirry
vuokranmaaritysoppaan sivulle (ara.fi/oppaat)

Edelld mainittujen syiden vuoksi sijoittamiseen kaytettavat varat
voivat olla kdytanndssa siis vain varautumisina kerattyja varoja tai
muusta yhtién toiminnasta kertyneita varoja.

Yhteisoon kertyneiden varojen sijoittaminen

Yleishyddylliseen yhteis66n kertyneiden varojen sijoittamisessa
tavoitteena on oltava varojen arvon sailyttaminen, ei voiton
tavoittelu. Yhteis6n on pyrittava siihen, etta nimellisarvon lisaksi
my0Os varallisuuden reaaliarvo sailyy. Varoja sijoitettaessa on aina
noudatettava erityistd varovaisuutta ja kaytettava riittavaa
asiantuntemusta.

Sijoituskohteiden valinnassa ja sijoitusaikojen pituudessa
on otettava huomioon, etté rahavaroja on kulloinkin
riittdvasti kdytettavissa yhteisén asuntokannan korjaus-
ja muihin tarpeisiin.

Sijoitukset voidaan tehda suorina sijoituksina tai sijoitusrahastojen
kautta. Sijoitukset on riskin minimoimiseksi hajautettava.
Hajautuksen toteutustapaan vaikuttaa sijoitettavien varojen
yhteismaara. Luottotappioriskin minimoimiseksi yhteen yksittdiseen
suoraan sijoituskohteeseen saa olla sijoitettuna enintaan 10 %
sijoitettavista varoista, ellei kyse ole seuraavista sijoituksista:
pankkitalletukset, pankkien sijoitustodistukset tai AAA-
luottoluokiteltujen valtioiden tai AAA-luottoluokiteltujen yhteisdjen
joukkolainat.

Sijoituksista paaosa (vahintaan 90 %) on sijoitettava:

e Suomessa toimiluvan saaneiden julkisen valvonnan alaisten
luotto- tai rahoituslaitosten euromaaraisiin talletuksiin tai
sijoitustodistuksiin; ja/tai

e hyvan luottoluokituksen (AAA-BBB-) valtion euromaaraisiin
joukkolainoihin; ja/tai
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e hyvan luottoluokituksen yhteis6jen tai luotto- tai
rahoituslaitosten liikkkeeseen laskemiin euromaaraisiin
yritystodistuksiin tai joukkolainoihin; ja/tai

e muihin vastaaviin matalan riskin sijoituskohteisiin ja/tai

e naihin sijoituksensa kohdistaviin sijoitusrahastoihin

Loppuosa sijoituksista (enintaan 10 %) voidaan sijoittaa vapaasti,
ottaen kuitenkin huomioon edelld mainitut seikat sijoittamisen
varovaisuudesta ja hajautuksesta. Valuuttamaaraiset sijoitukset,
joiden valuuttakurssiriski on suojattu suhteessa euroon (kuten
valuuttasuojatut rahasto-osuudet) rinnastetaan euromaaraisiin
sijoituksiin.

Sijoituksista raportoiminen

ARAlle on vuositietojen raportoinnin yhteydessa esitettava yhteisdn
hallituksen hyvaksyma sijoitussuunnitelma. Sijoituksista ja niihin
liittyvista riskeistd on myds raportoitava ARAlle, ellei sijoituksissa
ole kyse vain seuraavista:

e pankkitalletukset

e pankkien sijoitustodistukset

e AAA-luottoluokiteltujen valtioiden tai AAA-luottoluokiteltujen
yhteisdjen joukkolainat.

Osakkeet eivat saa olla julkisen kaupankaynnin
kohteena

Yleishyddyllisen yhteisén osakkeet tai osuudet eivat saa olla julkisen
kaupankaynnin kohteena.?” Yhteison osakkeet eivat siis saa olla
esimerkiksi noteerattuina pdrssilistalla tai muulla vastaavalla
markkinapaikalla. Julkisen kaupan kohteena olevien yhteistjen

27 Aravalaki (1189/1993), 15 a § ja korkotukilaki (604/2001), 24 §.
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tavoitteena on ensisijaisesti nostaa omistajien tekemien sijoitusten
arvoa, mika taas ei saa olla yleishyddyllisen yhteisén toiminnan
tarkoituksena.?® Yleishyodyllisen yhteison tarkoituksena on tarjota
asukkaille hyvat ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin.

Yleishyodyllisen yhteison emoyhtio voi olla porssiyhtio. Se ei
kuitenkaan voi saada asetuksessa saadettya suurempaa tuottoa
konserniin kuuluvasta yleishyddyllisesta yhteisdsta.

3 Yleishyodyllisen yhteison
raportointivelvollisuudet

ARA valvoo, etta yleishyddyllinen yhteisd tai konsernin
yleishyddylliseen osioon kuuluva yhteisd tayttaa korkotukilain
24 §:n tai aravalain 15 a §:n mukaiset yleishyddyllisyyden
edellytykset ja toimii nilden mukaisesti.

ARAlla on oikeus saada valvontaa varten tarvitsemansa tiedot
yhteisoiltd ja niiden tilintarkastajilta.?®

3.1 Vuosittainen raportointivelvollisuus

Valvontatehtdvaansa varten ARA pyytaa vuosittain yhteiséiltd niiden
toimintaa ja taloutta koskevia tietoja.

Yhteison vuositiedot

ARA pyytaa vuosittain yleishyodyllisia yhteisdja raportoimaan
yhteis6jen vuositiedot. Vuositiedoilla tarkoitetaan yhteisén toimintaa

28 Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi aravalain, vuokra-asuntolainojen
korkotuesta annetun lain ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta (HE 274/1998 vp).

29 Aravalaki (1189/1993), 15 c § ja korkotukilaki (604/2001), 26 §.
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ja taloutta koskevia tietoja kuten tilinpaatdstietoja sekd muita
tarvittavia lisdtietoja. Yleisen valvontatehtavan lisdksi yhteison
ilmoittamien vuositietojen perusteella ARA arvioi myds yhteisén
lainansaantikelpoisuutta, jos yhteis6 hakee uusia valtion tukemia
lainoja tai avustuksia ARAlta.

Yhteisot lahettavat tiedot ARANn verkkoasioinnin kautta. Yhteisot
saavat vuositietojen ilmoittamisesta aina erillisen pyynnén ARAlta
verkkoasioinnin kautta. Vuositietopyynnoét pyritdan ajoittamaan
kevaaseen, koska suuri osa yhteisoista laatii talléin myos
tilinpaatdksen ja hoitaa muut viranomaisilmoitukset.

Yhteiséjen taytyy toimittaa vuositiedot ARAlle sen
asettamaan madarapaivaan mennessa.

Tuoton tuloutuksen vahvistaminen verkkoasioinnissa

Yleishyddyllisten yhtioiden ja osuuskuntien on vuosittain
vuositietojen antamisen yhteydessa taytettava ja vahvistettava
yhteis6n edellisen tilikauden laskelma tuoton tuloutuksesta. Yhteisd
vahvistaa laskelman ARAnN verkkoasioinnissa.

ARA lahettaa vuosittain yhteisoille verkkoasioinnin kautta erillisen
pyynnon, josta l10ytyy tarkemmat ohjeet laskelmaan. ARA tekee
lopullisen tuoton tuloutuksen vahvistuksen yhteisdn laskelmassa
antamien tietojen ja tilinpaatostietojen perusteella. Tarvittaessa ARA
kysyy yhteisélta myds lisatietoja ennen laskelman lopullista
vahvistamista.

ARAnN vahvistamat laskelmat julkaistaan ARAn verkko-
asioinnissa, mista yhteisoille Idhetetdén erillinen viesti.
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3.2 Yleishyodyllisyysilmoitus

Yleishyodyllisen yhteisdn taytyy etukateen ilmoittaa
ARAlle seikoista, joilla saattaa olla vaikutusta
yleishyodyllisyysedellytysten tayttymiseen.30 Kyseessa on
niin sanottu yleishyddyllisyysilmoitus.

Kenella on velvollisuus tehda yleishyodyllisyysilmoitus?

Ilmoitusvelvollisuus koskee kaikkia yleishyddyllisyysvelvoitteiden
alaisia yhteis6ja ja konsernin yleishyddylliseen osioon kuuluvia
yhteis6ja. Yleishyodyllisen yhteisdn liséksi ilmoitusvelvollisuus on
siis yleishyodyllisen yhteisén tytaryhtidlla seka muilla samaan
konserniin kuuluvilla yhteiséilla, joilla on kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaista asuntokantaa.

Riittaa, etta yksi saman konsernin yhteisdista tekee ilmoituksen
ARAlle samasta asiasta.

Milloin ja miten ilmoitus tehddan?

Ilmoitus tehdaan ARAlle etukateen eli ennen toimenpiteeseen
ryhtymista. Etukateinen ilmoittaminen on tarpeen, jotta ARA voi
toteuttaa sille saadettya valvontatehtavaa. ARAlla on oltava
mahdollisuus hankkia riittdvan ajoissa tarvitsemansa lisaselvitykset
ja esimerkiksi kdynnistad neuvottelut siita, onko aiotulla
toimenpiteelld mahdollisesti vaikutuksia
yleishyddyllisyysedellytysten tayttymiseen.

Esimerkiksi sulautumisesta voidaan tehda ilmoitus jo ennen
sulautumissuunnitelman allekirjoittamista, jos asian kannalta
merkitykselliset seikat ovat tiedossa.

30 Aravalaki (1189/1993), 15 c § ja korkotukilaki (604/2001), 26 §.
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Ilmoitus tehdaén vapaamuotoisesti ja se ladhetetdan
sdhkoépostitse ARAn kirjaamoon tai verkkoasioinnissa
viestilla.

Jos yhteisbé on epdvarma tarvitseeko kyseessa olevasta
asiasta tehda ilmoitusta, ARA suosittelee, ettd yhteisé
kysyy asiaa etukédteen verkkoasionnin kautta tai
sdhkbpostitse.

Mista asioista pitaa ilmoittaa?

ARAlle on ilmoitettava seikoista, joilla saattaa olla vaikutusta
yleishyodyllisyysedellytysten tayttymiseen.

Ilmoitusta edellyttavia asioita ovat ainakin:

a) Yritysjarjestelyt

Esimerkiksi sulautumiset, jakautumiset tai konsernin
tytaryhtididen omistusjarjestelyt

Kiellettya voi olla esimerkiksi toimenpide, jolla konsernin
yleishyodyllisessa osiossa aiotaan siirtaa kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisia asuntoja tai niiden hallintaan
oikeuttavia osakkeita yhtiosta toiseen tarkoituksena pilkkoa
valtion tukema asuntokanta pienemmiksi yritys-
kokonaisuuksiksi. Yleishyddyllisyyssaanndsten tavoitteena
ovat kuitenkin isommat asuntokokonaisuudet, joilla
mahdollistetaan vuokrien tasaus saman omistajan
omistamissa kohteissa ja turvataan siten vuokratason
kohtuullisuus ja yhteis6jen sailyminen taloudellisesti
vakaalla pohjalla.

b) Toimialan laajentaminen

Yleishyddyllisilla yhteiséilla ei [ahtékohtaisesti saa olla muuta
kuin sosiaalista asuntojen vuokraustoimintaa seka niihin
liittyvaa toimintaa. Sosiaaliseen asuntojen
vuokraustoimintaan liittyvaksi voidaan katsota esimerkiksi
kiinteistonhoitopalvelut tai isanndinti.
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c) Rahoitusjarjestelyt

Kiellettya voi olla esimerkiksi sellainen tilanne, jossa yhteisd
pyrkii konserniavustuksen avulla siirtémaan varoja
yleishyddyllisen yhteisdn tai konsernin yleishyodyllisen osion
ulkopuolelle siten, ettd se voi vaarantaa
yleishyodyllisyysedellytysten tayttymisen.

d) Saantdmuutokset

Kaikki saantdmuutokset eivat kuitenkaan valttamatta liity
yleishyodyllisyysedellytyksiin, joten niista ei tarvitse ilmoittaa
(esimerkiksi asukasdemokratiaa koskevat muutokset).

e) Yhtidjarjestysmuutokset

Esimerkiksi tavallisen kiinteistdosakeyhtion muuttaminen
keskindiseksi kiinteistbosakeyhtidksi tai asunto-osakeyhtidksi.

f) Sijoitukset

ARA ei anna sijoitusneuvontaa, mutta antaa ohjeistusta
sijoituksista osana yleishyddyllisten yhteiséjen valvontaa.
Toiminnan riskeista ja sijoittamisesta ohjeistetaan tarkemmin
alaluvussa 2.5.

Toimenpiteisiin voi ryhtya vasta ARAn vastauksen jalkeen

ARA antaa yleishyddyllisyysilmoitukseen aina vastauksen. ARA ottaa
vastauksessaan kantaa siihen, onko ilmoituksen mukainen
toimenpide hyvaksyttava vai ei. Toimenpiteeseen ei saa ryhtya
ennen ARAnN vastausta. ARAn ilmoitukseen antama vastaus ei ole
valituskelpoinen, joten siihen ei voi hakea muutosta valittamalla.

Jos yhteisd ei noudata ARAn antamaa vastausta ja ryhtyy
yleishyddyllisyyden vastaiseen toimenpiteeseen, eika ARANn
kehotuksesta huolimatta ja ARAn asettamassa kohtuullisessa
maaraajassa korjaa menettelydan, ARA tekee yhteis6a koskevan
valituskelpoisen hallintopdatoksen. Paatokselld yhteisd velvoitetaan
saattamaan kyseessa oleva asiantila yleishyddyllisyyssaanndsten
mukaiseksi tai kielletdan yhteis6a toteuttamasta
yleishyddyllisyyssaanndsten vastaista toimenpidetta.
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4.1

Yleishyddyllisyyden ohjauksesta ja valvonnasta kerrotaan
tarkemmin luvussa 4.

Yleishyodyllisyyden ohjaus ja valvonta

ARA valvoo, ettda ARAn nimeama yleishyoédyllinen yhteisg,
yleishyddyllisen yhteisdn tytaryhteisd seka samaan
konsernin yleishyddylliseen osioon kuuluva yhteisd
tayttavat aravalain 15 a §:n tai korkotukilain 24 §:n
mukaiset edellytykset ja toimivat niiden mukaisesti.s3!

Valvontaa tehdaan vuosittain annettavien ilmoitusten ja niihin
liittyvien tilinpaatdsaineistojen pohjalta. Lisaksi ARAn ohjaus- ja
valvontatoimenpiteisiin kuuluvat yleishyédyllisyysilmoituksiin
vastaaminen, asiakirjojen perusteella tehtavat tarkastukset seka
paikan paalla tehtavat ohjaus- ja tarkastuskaynnit.

Valvonnassa tarkastellaan muun muassa yhteiséjen hallintoa ja
taloutta, toimintaa ja toimialaa, yhteisén antamia lainoja ja
vakuuksia, yhteisdn sijoituksia seka yhteisén omistajilleen jakaman
tuoton lainmukaisuutta.

Tiedonsaantioikeus yhteisolta tai konsernilta

ARAlla ja sen valtuuttamalla henkildlla on oikeus saada valvontaa
varten tarvitsemansa tiedot. ARAn valtuuttamalla henkilbllé voidaan
tarkoittaa esimerkiksi auktorisoitua tilintarkastajaa, jolle ARA on
antanut tarkastustehtavan suoritettavaksi.

Tarvittuja tietoja voidaan pyytaa yleishyodylliselta yhteisdlta,
yleishyddyllisen yhteisdn tytaryhteis6ltd seka konsernin samaan
yleishyddylliseen osioon kuuluvalta yhteisélta seka niiden

31 Aravalaki (1189/1993), 15 c § ja korkotukilaki (604/2001), 26 §.
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tilintarkastajilta.?? Tietojensaantioikeus koskee seka suoraan nimettya
yhteis6a koskevia tietoja, esimerkiksi tili- ja muita asiakirjoja, etta sen
kanssa samaan konsernin yleishyddylliseen osioon kuuluvia yhteiséja
koskevia tietoja.33

4.2 Yleishyodyllisyyssaannosten rikkomisesta
maarattavat sanktiot

Jos yhteisd ryhtyy yleishyddyllisyyssaanndsten vastaiseen yritys-
jarjestelyyn, varojen siirtoon tai muuhun toimenpiteeseen, ARA
kehoittaa yhteiséa korjaamaan asiantilan asettamassaan maaraajassa.
Jos asiantilaa ei maaraajassa korjata, ARAn taytyy antaa tilanteen
mukainen kasky korjata asiantila tai kielto jatkaa menettelya.3*

Jos yhteisd ei ARAn kehotuksesta huolimatta ja ARAn asettamassa
kohtuullisessa maaraajassa korjaa menettelyaan, ARA tekee yhteis6a
koskevan hallintopaatdéksen, jolla yhteiso velvoitetaan saattamaan
kyseessa oleva asiantila yleishyddyllisyyssaanndsten mukaiseksi tai
yhteisda kielletaan toteuttamasta yleishyddyllisyyssaanndsten
vastaista toimenpidetta.

ARA voi aravalain 15 c §:n tai korkotukilain 26 §:n mukaan tehostaa
kaskya tai kieltoa:

e kieltamalld yhteis6a perimasta vuokrissa omarahoitusosuuden
korkoa ja kieltamalla yhteis6lta tuoton tuloutuksen enintdaan
neljan vuoden ajaksi seka

e lykkaamalla ARAssa vireilld olevien, yhteisdn tai sen kanssa
samaan konserniin kuuluvan toisen yhteisén tekemien

32 Aravalaki (1189/1993), 15 c § ja korkotukilaki (604/2001), 26 §.

33 Hallituksen esitys Eduskunnalle laeiksi aravalain, vuokra-asuntolainojen
korkotuesta annetun lain ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta (HE 274/1998 vp).

34 Aravalaki (1189/1993), 15 c § ja korkotukilaki (604/2001), 26 §.
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hakemusten kasittelya.

Lisdksi ARA voi peruuttaa yleishyoddyllisen yhteison nimeamisen.
Tata kasitelldan tarkemmin luvussa 5.2.

5 Yleishyodylliseksi yhteisoksi
nimeamisen peruuttaminen

5.1 Yhteiso voi itse hakea nimeamisen
peruuttamista

ARA voi peruuttaa yleishyodyllisen yhteisén

yleishyddyllisyysstatuksen, jos yhteiso itse hakee
nimedmisen peruuttamista.3>

Yhteisén on kuitenkin taytettdva muun muassa seuraavat
edellytykset, jotta yhteisén nimeamisen peruutusta voidaan harkita:

e Yhteison omistuksessa ei voi olla suoraan tai valillisesti

yhtaan kaytté- ja luovutusrajoitusten alaista kohdetta tai
asuntoa;

e Yhteisolla ei voi olla jaljella valtion tukemia ARA-lainoja;

e Yhteison tarkoituksena ei ole tulevaisuudessa rakentaa tai
perusparantaa kohteita ARAnN tuella;

e Yhteisolla ei voi olla velkaa toisille konsernin yleishyodylliseen
osioon kuuluville yhteisdille tai yhteista konsernitilia.

Jokainen hakemus kasitelldan ARAssa tapauskohtaisesti. Hakemuksen
kasittelyyn voi edelld mainittujen edellytysten tayttymisen lisaksi liittya
myds muita seikkoja, kuten vireilla olevat tarkastukset tai muut
yhteisén valvontaan liittyvat keskeneraiset asiat.

35 Aravalaki (1189/1993), 15 d § ja korkotukilaki (604/2001), 27 §.
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Yhteis6 voi hakea nimedmisen peruuttamista ARAIlta
vapaamuotoisella hakemuksella. Hakemuksesta on ilmettava
ainakin edelld mainittujen edellytysten tayttymiseen vaikuttavat
seikat. Tarvittaessa ARA pyytdaa yhteisdéilta lisatietoja asian
ratkaisemiseksi.

5.2 Viranomaisen aloitteesta tapahtuva nimeamisen
peruuttaminen

ARA voi peruuttaa yleishyodyllisen yhteisén
yleishyddyllisyysstatuksen, jos yhteisd tai sen kanssa
samaan konsernin yleishyddylliseen osioon kuuluva
yhteis6 ei enaa tayta yleishyodyllisyydelle laissa
saadettyja edellytyksia tai toimii niiden vastaisesti.

ARA voi omasta aloitteestaan kaynnistaa prosessin
yleishyddyllisyysstatuksen perumiseksi muun muassa silloin, jos
yhteisélla ei enaa ole kayttd- ja luovutusrajoitusten alaista
asuntokantaa ja se harjoittaa padaosin muuta kuin yleishyddylliselle
yhteisélle sallittua toimintaa. Yhteisélle varataan talldin tilaisuus
lausua mielipiteensa yleishyddylliseksi yhteiséksi hnimeamisen
peruuttamisesta.

Lisaksi ARA voi peruuttaa nimeamisen, jos yleishyddyllinen yhteis6
tai sen kanssa samaan konsernin yleishyddylliseen osioon kuuluva
yhteis6 on ryhtynyt tosiasiallisiin toimiin, joiden tarkoitus on
ristiriidassa yleishyddyllisyydelle laissa maaritellyn sisallon tai
asetettujen edellytysten kanssa.s3¢

Nimeamisen peruuttamista harkitessaan ARA ottaa huomioon, miten
vakavasti yhteis6 on rikkonut yleishyédyllisyyden edellytyksia tai
toiminut niiden vastaisesti.

36 Aravalaki (1189/1993), 15 d § ja korkotukilaki (604/2001), 27 §.
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Korkotuen lakkauttaminen ja takausmaksu

Jos yhteisdn nimeaminen peruutetaan, ARA voi korkotukilain 37 §:n
mukaan paattaa, ettd yhteisdlla tai sen kanssa samaan konsernin
yleishy6dylliseen osioon kuuluvalla yhteisélla olevien vuokra-
asuntolainojen tai asumisoikeustalolainojen korkotuki
lakkautetaan kokonaan tai osittain kuuden kuukauden kuluttua
nimeamisen peruuttamisesta, jollei syy nimeamisen peruuttamiseen
poistu tana aikana.

Lisdksi ARA voi velvoittaa lainansaajan kokonaan tai osittain
maksamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on
lainasta jo maksanut.

Jos korkotuen maksaminen lakkautetaan korkotukilain 37 §:n
nojalla, mutta korkotukilainaa ei makseta takaisin, lainansaajan on
maksettava valtion takauksesta takausmaksu lainan jaljella
olevasta paaomasta. Takausmaksun suuruus on yksi prosentti (1 %)
vuodessa lainan jaljella olevasta paaomasta.

Valtiokonttori voi erityisesta syysta, asettamillaan ehdoilla,
hakemuksesta paattaa, ettei takausmaksua perita.

Aravalainojen irtisanominen

Jos yhteisén nimeaminen peruutetaan, ARA voi aravalain 37 §:n
nojalla irtisanoa yhteison tai sen kanssa samaan konserniin
kuuluvan yhteisén valtion asuntolainat kokonaan tai osittain takaisin
maksettaviksi kuuden kuukauden kuluttua irtisanomisesta. Jos syy
nimeamisen peruuttamiseen poistuu tana aikana, irtisanominen on
peruutettava.

33



	Johdanto
	Lyhyesti

	1 ARAn nimeämä yleishyödyllinen yhteisö
	1.1 Yhteisön omistajat
	1.2 Nimeämisen hakeminen

	2 Yleishyödyllisyyden edellytykset  yhteisön toiminnalle
	2
	Yleishyödyllisyys konsernissa

	2.1 Toimiala
	Erilliskirjanpitovelvollisuus

	2.2 Asuntojen ilmoittaminen julkisesti haettaviksi
	Rajattu hakumenettely

	2.3 Tuoton tuloutus
	Tuoton laskentaperuste
	Tuoton laskentaperusteesta tehtävät vähennykset
	Hyväksyttävän tuoton tuloutus
	Tuoton tuloutuksen käsittely konsernin yleishyödyllisessä osiossa
	Menettely nimetyn yhtiön osakkeiden myyntitilanteessa

	2.4 Asuntojen omistuksen järjestäminen
	2.5 Toiminnan riskit ja lainananto
	Sijoittamiseen käytettävissä olevat varat
	Yhteisöön kertyneiden varojen sijoittaminen
	Sijoituksista raportoiminen

	2.6 Osakkeet eivät saa olla julkisen kaupankäynnin kohteena

	3 Yleishyödyllisen yhteisön raportointivelvollisuudet
	3
	3.1 Vuosittainen raportointivelvollisuus
	Yhteisön vuositiedot
	Tuoton tuloutuksen vahvistaminen verkkoasioinnissa

	3.2 Yleishyödyllisyysilmoitus
	Kenellä on velvollisuus tehdä yleishyödyllisyysilmoitus?
	Milloin ja miten ilmoitus tehdään?
	Mistä asioista pitää ilmoittaa?
	Toimenpiteisiin voi ryhtyä vasta ARAn vastauksen jälkeen


	4 Yleishyödyllisyyden ohjaus ja valvonta
	4
	4.1 Tiedonsaantioikeus yhteisöltä tai konsernilta
	4.2 Yleishyödyllisyyssäännösten rikkomisesta määrättävät sanktiot

	5 Yleishyödylliseksi yhteisöksi  nimeämisen peruuttaminen
	5
	5.1 Yhteisö voi itse hakea nimeämisen peruuttamista
	5.2 Viranomaisen aloitteesta tapahtuva nimeämisen peruuttaminen
	Korkotuen lakkauttaminen ja takausmaksu
	Aravalainojen irtisanominen



