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Lakea Omaksi Oy (3458817-2)

Lakea Oy (0182213-7), omistaa Lakea Omaksi Oy:n osakekannan

Hakemuksella haetaan Lakea Omaksi Oy:n nimedmista vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001, korkotukilaki) 4 lu-
vun 24 §:n mukaiseksi yleishy6dylliseksi yhteisoksi. Nimedmistd haetaan ehdolli-
sena, jos viranomainen katsoo nimedmispaatdksen edellyttavan tiettyjen ehtojen
téyttymistad ennen lopullista nimeamista.

Hakemuksen mukaan Lakea Oy on yhti6, jonka toimialana on rakennuttaminen ja
muu siihen liittyvat toiminta. Lakea Oy omistaa my6s Lakea Kiinteistét Oy:n, jonka
omistuksessa on konsernin arava- ja korkotukilainsdadannén mukaisten rajoitus-
ten alaiset kohteet ja joka on nimetty yleishyddylliseksi yhteisdksi. Lakea Oy:lld on
myo0s useita muita tytaryhtioita.

Lakea Oy:n omistuksessa on 24 asunto-osakeyhtiditd, joiden rakentaminen on ra-
hoitettu rahalaitosten myéntamilla lainoilla, joihin on liitetty valtion taytetakaus. Né&i-
den asunto-osakeyhtididen asuntojen hallinta on luovutettu ja voidaan luovuttaa
asukkaille Omaksi-sopimuksilla. Asunto-osakeyhtididen osakkeista, Omaksi-sopi-
muksista, huoneistojen vuokrasopimuksista ja asunto-osakeyhtididen isanndinnin
ja hallinnon organisoimisesta koostuu niin sanottu Omaksi-liketoiminta.

Hakemuksessa todetaan, ettd Lakea Oy:n suunniteimana on siirtdd Omaksi-liike-
toiminta Lakea Omaksi Oy:hyn liiketoimintasiirrolla. Liiketoimintasiirrossa siirret-
tdva omaisuus arvostetaan kdypéan arvoon taseen jatkuvuuden periaattein ja vas-
tikkeeksi Lakea Oy:lle annetaan Lakea Omaksi Oy:n osakkeita. Liiketoimintasiirron
jélkeen kaikki Lakea Oy:n omistamat takauslainalla rahoitetut asunto-osakeyhtioi-
den osakkeet olisi siirretty Lakea Omaksi Oy:n omistukseen. Liiketoimintasiirron
tavoitteena on turvata konsernin jatkuvuutta, parantaa Omaksi asukkaiden asemaa
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ja selkiyttaa konsernirakennetta. Lakea Omaksi Oy:n toimiala ja aiottu liiketoiminta
ilmenevat perusteellisemmin hakijan toimittamista asiakirjoista.

Hakemuksen mukaan Lakea Omaksi Oy ei tule harjoittamaan muuta kuin korkotu-
kilaissa tarkoitettua asuntojen rakennuftamista ja vuokraamista. Liiketoimintasiir-
ron hetkelld voimassa olevat Omaksi-sopimukset ja huoneistoihin liittyvat vuokra-
sopimukset tultaisiin pitdmaan voimassa. Omaksi-sopimuksista mahdollisesti va-
pautuvien asuntojen vuokraamisessa noudatettaisiin hankkeiden rahoittamiseen
liittyvia kohdekohtaisia rajoituksia ja ehtoja.

Lisaksi hakemuksessa todetaan, ettd Lakea Omaksi Oy:n tavoitteena on asukkai-
den hyvat ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin. Yhtié sitoutuu huolehti-
maan omistamiensa asunto-osakeyhtididen kiinteistdjen hyvasta ylldpidosta ja
kunnosta. Lisdksi Lakea Omaksi Oy sitoutuu toiminnassaan yleishyodyllisia yhti-
6itd koskeviin rajoituksiin koskien tuoton tuloutusta ja varojen jakoa sekd muulla
tavalla toimimaan vyleishyddyllisyyttd koskevien rajoitusten mukaisesti. Lakea
Omaksi Oy sitoutuu siihen, etté se harjoittaa vain toimialansa mukaista likketoimin-
taa, eika ota muita kuin varsinaiseen toimintaansa liittyviéa riskeja. Suunniteltu liike-
toimintasiirto on merkittéva osa yhtién rahoitusriskien hallintaa. Jarjestelyn tavoit-
teena on varmistaa, etté yhtion rahoitussopimukset pysyvét voimassa ja yhtié voi
taysimaaraisesti hyddyntaa rahoitussopimuksiin sisaltyvat korkoehdot.

Hakemusta on tdydennetty oikeustieteen tohtori, professori (emeritus) Kaarlo Tuo-
rin lausunnolla, jossa kasitelladn korkotukilainsdadannon yleishyédyllisia yhteiséja
koskevien sdanndsten tulkintakysymyksia. Lausunnossa todetaan, etts sosiaalista
asuntotuotantoa sdantelevéan lainsdadannén kokonaisuus, lainsdadanndlia tavoi-
teltavat asuntopoliittiset paamaarat ja myds julkiset taloudelliset intressit peruste-
levat yleishyddylliseksi yhteisdksi nimeamistad edeltavas vakavaraisuusarviointia,
vaikka vakavaraisuudesta ei ole erikseen saadetty yleishy&dylliseksi yhteisdksi ni-
meadmisen edellytyksend. Lisaksi lausunnossa todetaan, ettd Varken on noudatet-
tava sosiaalista asuntotuotantoa koskevassa paitoksenteossaan tarkoitussidon-
naisuuden ja perusoikeusmyonteisen tulkinnan periaatteita. Lakea Oy:n rahoitus-
vaikeuksiin on pyrittdva hakemaan ratkaisu, joka toteuttaa mahdollisimman hyvin
sosiaalista asuntotuotantoa koskevan lain tavoitteita sek& perusoikeutena turvat-
tua oikeutta asuntoon.
Hakemuksen késittely ja lisaselvitykset

Hakemus on tehty Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus Aralle 10.2.2025. Ara
on lakkautettu 28.2.2025 ja sen tehtavat ovat 1.3.2025 alkaen siirtyneet Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskukselle (jaliempana "Keskus”).

Hakemukseen seké siihen liittyvaan yritys- ja rahoitusjérjestelyyn on Keskuksen
pyynndsta toimitettu useita lisaselvityksia, jotka on otettu huomioon taman p&atok-
sen valmistelussa. Hakemusasiakirjat muodostuvat seuraavista Keskukselle toimi-
tetuista asiakirjoista liitteineen (yhdessa "Hakemusasiakirjat”):
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- 10.2.2025 Hakemus yleishyﬁdylliseksi yhteisdksi nimedmisesta
- 19.3.2025 Vastaus Keskuksen 14.3. tietopyyntton

- 28.3.2025 Vastaus Keskuksen 14.3. ja 20.3. tietopyynt&ihin

- 7.4.2025 Vastaus Keskuksen 31.3. tietopyyntdéon

- 16.4.ja 17.4.2025 Vastaukset Keskuksen 11.4. kehotukseen

- 13.5.2025 Oikeustieteen tohtori, professori (emeritus) Kaarlo Tuorin oikeu-
dellinen asiantuntijalausunto

Keskus ei ole pyynndsta huolimatta saanut vuoden 2024 hyviksyttyja tilinpaatok-
sid liitteineen eika tilinpaatdsten tilintarkastuskertomuksia.

Hakijan toimittama aineisto on myds ollut osin puutteellista, eik& Keskus ole pyyn-
nodisté huolimatta saanut riittdvaa selvitystd Hakemusasiakirjoissa kuvatusta poik-
keuksellisesta yritys- ja rahoitusjérjestelystd. Taman vuoksi Keskus tilasi korkotu-
kilain 34 §:n 2 momentin nojalla lausunnon ulkopuoliselta asiantuntijalta paatok-
sentekonsa tueksi. Asiantuntijalta pyydettiin taloudellinen analyysi Lakea Omaksi
Oy:n liiketoimintasuunnitelman toteuttamiskelpoisuudesta seka arvio esitetyn yri-
tys- ja rahoitusjarjestelyn toteuteftavuudesta ja realistisuudesta. Lausunnon teki-
jéksi valittiin Spring Advisor Oy ja se valmistui 30.4.2025.

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus hylkéda Lakea Omaksi Oy:n hake-
muksen tulla nimetyksi korkotukilain 5 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetuksi
yleishyédylliseksi yhteisoksi.

Sovellettavat oikeusohjeet

Korkotukilain 5 §:n 1 momentin 2 kohdan mukaan laina voidaan hyvaksya korko-
tukilainaksi, kun sen saajana on yhteisd, joka téyttaa korkotukilain 24 §:ssé tarkoi-
tetut edellytykset ja jonka Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus on t&mén
nojalla nimennyt.

Korkotukilain 24 §:n mukaan edelld 5 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetun yh-
teisén, on taytettava seuraavat edellytykset ja toimittava niiden mukaisesti:

1) yhteisdn toimialana on rakennuttaa ja hankkia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja
ja vuokrata niita sosiaalisin perustein tai tarjota niitd kaytettaviksi asumisoikeus-
asuntoina tavoitteenaan asukkaiden hyvét ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kus-
tannuksin;

2) yhteiso ilmoittaa asunnot julkisesti haettaviksi;

3) yhteisd ei tulouta omistajalleen muuta kuin omistajan yhteisd6n sijoittamille va-
roille lasketun kohtuullisen tuoton, joka on vahintddn kaksi prosenttiyksikkoa
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suurempi kuin valtion viiden vuoden obligaatiolainan korko ja jonka laskentaperus-
teesta ja suuruudesta saddetaan tarkemmin valtioneuvoston asetuksella;

4) yhteiso jarjestad asuntojen omistuksen siten, ettd vuokrien tai kayttévastikkei-
den tasaus on mahdollista, eika jarjestele yhteisén rakennetta siten, ettd vastuun
kantaminen taloudellisiin vaikeuksiin joutuneista vuokra- tai asumisoikeustaloista
vaarantuu;

5) yhteisé ei ota muita kuin 1 kohdassa tarkoitettuun toimintaan liittyvia riskeja, ei
anna lainaa muulle kuin 25 §:sséa tarkoitetulle yhteisolle eika anna vakuutta muun
kuin 25 §:ssa tarkoitetun yhteisén velvoitteesta paitsi, jos on kyse lainasta, jonka
samaan konserniin kuuluva yhteisé oftaa ja sijoiftaa 25 §:ssé tarkoitetun yhteisén
vuokra-asuntojen hankkimiseen tai rakennuttamiseen;

6) yhteisdn osakkeet tai osuudet eivat ole julkisen kaupankdynnin kohteena.

Edelld 24 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetusta kohtuullisen tuoton laskentape-
rusteesta ja suuruudesta sdadetaan arava- ja korkotukilainansaajien tuoton tulou-
tuksesta annetussa valtioneuvoston asetuksessa (1371/2016).

Korkotukilain 25 §:n mukaan sovellettaessa tarkoitettuja edellytyksia konsernissa
kasitelldan yhtena kokonaisuutena 5 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua yh-
teis6a ja sen kanssa samaan konserniin kuuluvia:

1) muita 5 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettuja yhteisojé;

2) yhteisgja, joilla on aravarajoituslain (1190/1993) mukaisten kaytté- ja luovutus-
rajoitusten alaisia asuntoja tai niiden hallintaan oikeuttavia osakkeita;

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

4) yhteiséja, joilla on asumisoikeusasunnoista annetussa laissa tarkoitettuja asun-
totuotantolain (247/1966) 6 §:n 1 momentin 8 kohdan, aravalain 21 §:n tai asumis-
oikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (1205/1993) 3 §:n taikka tdman lain 20
§:n nojalla lainoitettuja asuntoja tai niiden hallintaan oikeuttavia osakkeita edellyt-
téen, ettd asunnot tai osakkeet ovat asumisoikeusasunnoista annetun lain mukais-
ten kayttd- ja luovutusrajoitusten alaisia;

5) yhteis¢ja, joilla on 17 §:ssé tarkoitetun kayttérajoitusajan alaisia asuntoja tai nii-
den hallintaan oikeuttavia osakkeita.
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Asian tausta ja hakijan taloudellinen tilanne
Hakijan toiminta ja tilanne

Lakea Omaksi Oy:lla ei ole tilld hetkella varsinaista liiketoimintaa, silla yhtié on
perustettu hakemuksessa esitettya yritys- ja rahoitusjarjestelya varten. Ehdotetun
jarjestelyn jalkeen Lakea Omaksi Oy omistaisi 24 asunto-osakeyhtiéta, joilla on
Omaksi-lilketoimintaan kuuluvia asuntoja.

Yritys- ja rahoitusjérjestelysta

Lakea Oy on tehnyt sopimuksen Korpi Capital Il Oy:n (jaliempé&na "Korpi Capital”)
kanssa yritysjarjestelystd, jossa Korpi Capitalin omistama Lakea Group Oy ostaa
Lakea Oy:n sen nykyisiltd omistajilta (14 kuntaa). Jarjestelyn tarkoituksena on ter-
vehdyitda Lakea-konsernin rahoituksellinen asema.

Lakea Oy:n suunnitelmana on ensinnakin toteuttaa liiketoimintasiirto, jossa yleis-
hyodylliseksi yhteiséksi nimeédmistd hakevaan Lakea Omaksi Oy:hyn siirretdan
Omaksi-liiketoiminta. Liséksi Lakea Oy ja Korpi Capital ovat 16yténeet yhdessa eri
tahojen kanssa ratkaisuehdotuksen, jossa Lakea Oy:n ja Lakea Omaksi Oy:n
taloudellinen asema turvataan _
I - toht:villa transaktioilla seké
Lakea Kiinteistot Oy:n tekemilld ja sen kautta suoritettavilla jarjiestelyilld. Jarjeste-
lyihin siséityvat muun muassa Lakea Kiinteistét Oy:n ottama laina

-ja yhtién maksama osinko Lakea Oy:lle.

Selvyyden vuoksi Keskus toteaa, eftei edelld esitetty Lakea Oy:n osakekauppa
edellytd Keskuksen hyvéksyntdd. Osana jarjestelya takauslainakchteet siirrettai-
siin kuitenkin uuteen perustettuun yhtiéon, joka ei olisi kuntien suorassa omistuk-
sessa. Tdmén vuoksi yhtion tdytyy Kuntarahoitusta koskevan lainsdddannén mu-
kaan olla Keskuksen yleishyodylliseksi yhteis6ksi nimeama.

Keskuksen laatima taloudellinen analyysi

Keskus on laatinut taloudellisen analyysin Hakijasta, sen emoyhtidsta seka Kes-
kukselle esitetysta yritys- ja rahoitusjarjestelysta ja liiketoimintasuunnitelmasta.

Lakea Oy:n maksuvaikeudet ovat Keskuksen saamien tietojen mukaan alkaneet
viimeistaan kevaalld 2023. Keskuksen edeltdjd Ara hyvéksyi hakemuksesta ta-
kauslainojen lyhennyksille lyhennysvapaata ajalle 1.9.2023-31.8.2024. Vuoden
2023 tilinpaatoksen mukaan Lakea Oy:lla oli erddntynytta lyhytaikaista velkaa 8,6
miljoonaa euroa. Tilintarkastuskertomuksen mukaan yhtién toiminnan jatkuminen
perustui rahoittajien pitkdmielisyyteen, lainojen takaisinmaksuaikataulujen muutok-
siin ja suunniteltuihin yrityskauppoihin. Kertomuksessa tuotiin esiin toiminnan jat-
kuvuuteen liittyvd olennainen epavarmuus. Hakija ei ole Keskuksen pyynnésta
huolimatta toimittanut vuoden 2024 hyvaksyttyja tilinpaatdksia tai tilintarkastusker-
tomuksia.
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Esitetyssa yritys- ja rahoitusjarjestelyssa Lakea Group Oy:n uudet omistajat osal-
listuisivat jarjestelyyn _ sijoituksella, josta _
- kanavoituisi nimettavaksi haetulle Lakea Omaksi Oy:lle. Loppuosa sijoituk-
sesta kaytettaisiin erdantyneiden Omaksi-sopimusten palautusmaksuihin ja osto-
velkojen maksuihin.

Keskuksen saamien tietojen perusteella konsernin tervehdyttdminen perustuisi en-
sisijaisesti yritysjarjestelyihin, Lakea Kiinteistét Oy:n kassavarojen hyddyntami-
seen sekd kohteiden myymiseen. Lisaksi jarjestelyssd Lakea Kiinteistot Oy ottaisi
_ velan _ja rahat kanavoitaisiin kiinteistokau-
palla Lakea Oy:n velkojen maksuun. Jarjestelyyn kuuluu myds, eftad Lakea Kiinteis-
t6t Oy maksaisi emoyhtiélle osinkoja . Osingonmaksu olisi kui-
tenkin mahdollista vain, jos Lakea Kiinteistét Oy:lle olisi kertynyt korkotukilain mu-
kaan jaettavissa olevaa tuottoa.

Ehdotettu yritys- ja rahoitusjarjestely on siis rakennettu siten, ettd merkittava osa
rahoituksesta tulisi yleishyddylliselta yhteisoltd Lakea Kiinteistot Oy:lta. Jarjestely
siirtaisi konsernin riskeja yleishyddylliselle yhteisélie, joka velkaantuisi jarjestelyssa
merkittévasti.

Jérjestely ei kohtele konsernin rahoittajia ja konsernin eri yhtiéita tasapuolisesti.
Lakea Oy ja sen velkojat hyotyisivat jarjestelysta, kun vakuudettomille veloille ker-
tyisi suorituksia. Asunto-osakeyhtididen jo erdantyneita lyhennyksia ja korkoja val-
tion takaamista takauslainoista ei sen sijaan maksettaisi, vaan erdantyneille ko-
roille haettaisiin kahden vuoden lyhennysohjelmaa ja lyhennysten lykk&amista tois-
tamiseen laina-ajan loppuun, mika lisdisi valtion riskia. Yleishyddyllinen yhteiso ja
valtio takaajana kantaisivat siis kdytanndssa yritysjarjestelystd merkittdvan, vahin-
tédan noin osuuden, kun uusi omistaja sijoittaisi konserniin
vain noin
Keskukselle esitetty Lakea Omaksi Oy:n kassavirtaennuste ei Keskuksen néke-
myksen mukaan ole realistinen, vaan nykytilanteeseen peilaten erittéin optimisti-
nen. Ennuste perustuu uusien Omaksi-sopimusten myynteihin, valtion takaamien
takauslainojen lyhennysvapaisiin ja korkojen maksujarjestelyihin. llman néita toi-
menpiteitd kassavirta olisi negatiivinen ja vaatisi uuden omistajan merkittavaas lisa-
panostusta yhtiéon jatkossa useamman vuoden ajan. Uusi omistaja on tapaami-
sessa ilmoittanut, ettd sen mahdolliset lisdpanostukset olisivat rajattuja, eivatka ne
Keskuksen kasityksen mukaan olisi riittavia turvaamaan Omaksi-yhtididen kassa-
virtaa ennustejaksolla.

Myds ulkopuolisen asiantuntijan lausunto tukee Keskuksen analyysi& hakijan ta-
loudellisesta tilanteesta ja kassavirtaennusteiden optimistisuudesta. Asiantuntija-
lausunnon mukaan Omaksi-liketoiminnan kassavirran kaantyminen positiiviseksi
edellyttaisi kunnianhimoista kasvuvauhtia, jonka toteutuminen sisaltaa suuria epa-
varmuuksia.
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Yleishyodyllisyysedellytysten tayttymisen arviointi
Yleishyodyllisyys konsernissa

Korkotukilain 25 §:ssd séddetddn yhteisdists, jotka muodostavat ns. konsernin
yleishytdyllisen osion. S&anndéksen mukaan sovellettaessa yleishyddyllisyyden
edellytyksid konsernissa kasitelladn yhtena kokonaisuutena yleishyddylliseksi ni-
mettya yhteis6a ja sen kanssa samaan konserniin kuuluvia muita yleishyddyllisia
yhteis6ja seka yhteisoja, joilla on kdytté- ja luovutusrajoitusten alaista asuntokan-
taa. Jos Keskus nimedisi Lakea Omaksi Oy:n yleishy&dylliseksi, se muodostaisi
konsernin yleishyodyllisen osion yhdessa Lakea Kiinteistot Oy:n kanssa. Naita yh-
teisdja tulisi siis yleishyddyllisyyden edellytyksia sovellettaessa kasitelld kuin ne
olisivat yksi yhteisé (HE 274/1998 vp, s. 10).

Konsernipykélastd seuraa, ettad yleishyddyllisyysedellytysten tdyttymistd arvioita-
essa on otettava huomioon yleishyodylliseksi nimeamisen ja sitad todennakdisesti
seuraavan yritys- ja rahoitusjarjestelyn vaikutukset myds Lakea Kiinteist6t Oy:hyn.

Riskinotto

Korkotukilain 24 §:n 1 momentin 5 keshdan mukaan yleishyédyllinen yhteiso ei saa
ottaa muita kuin sosiaaliseen asuntotuotantoon liittyvia riskeja, antaa lainaa muulle
kuin 25 §:ssé tarkoitetulle yhteistlle eika antaa vakuutta muun kuin 25 §:ssa tar-
koitetun yhteisdn velvoitteesta, paitsi jos kyse on lainasta, jonka 25 §:ssé tarkoitettu
yhteiso ottaa ja sijoittaa 25 §:ssa tarkoitetun yhteis6n vuokra-asuntojen hankkimi-
seen tai rakennuttamiseen. Talld halutaan estdd muun liiketoiminnan kautta synty-
vien yhteis6n omien ja sitd kautta myds valtion riskien kasvaminen (HE 274/1998
vp, s. 9).

Lakea Omaksi Oy:n yleishyddylliseksi yhteiséksi nimedminen on osa Lakea Oy:n
suunnittelemaa yritys- ja rahoitusjarjestelya, johon sisaltyy myos _
. lainan oftaminen — Laina kaytettéisiin kiinteistdkauppaan ja
lainan nostaisi Lakea Kiinteistot Oy, koska Lakea Kiinteistot Oy:lla on parempi kas-
savirta kuin Lakea Oy:lla. Keskuksen kasityksen mukaan Lakea Kiinteistét Oy toi-
misi kaytannossa rahoituksen vélittdjéna Lakea Oy lle.

Keskus katsoo, ettd _ lainaan liittyy yleisesti yleishyddylliseen asun-
totuotantoon myénnettyihin lainoihin verrattuna merkittévia riskeja. Ensinnékin

_ tarjoama - korko on korkea, ja myds lainan kolmen vuoden
laina-aika on tavanomaista tiukempi. Lis&ksi lainaan liittyy useita kovenanttiehtoja,
jotka ovat Keskuksen kokemuksen mukaan poikkeuksellisia yleishyddyllisten yh-
teisGjen lainoissa. Kovenanttien mukaan mm. lainansaajan lainan- ja vakuu-
denanto seka pddomanpalautukset ja osingonmaksu vaatisivat jatkossa lainanan-
tajan suostumuksen, jolloin maaraysvaltaa siirtyisi yleishyddyllisen yhteisén ulko-
puolelle. Lainasopimukseen siséltyy my&s kovenanttiehto, jonka mukaan konser-
nin kassavarat on pidettava tietylla tasolla ja jos tata tasoa ei pystyta yllapitamaan,
tuleva rahavirta on kdytettdva takaisinmaksuihin lainanantajalle. Keskuksen arvion
mukaan kyseinen ehto saattaisi toteutuessaan rikkoa myds korkotukilain 13 §:ssa
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saadettyd vuokranmaarityksen omakustannusperiaatetta, jota sovelletaan Lakea
Kiinteist6t Oy:n omistamissa 40 vuoden korkotukilainakohteissa. Kyseisten kohtei-
den vuokria ei saa kayttda muun toiminnan kustannusten kattamiseen.

Lisdksi Lakea Omaksi Oy:n tulo osaksi Lakea Kiinteistét Oy:n yleishyodyllista
osiota aiheuttaa jo itsessaan kielletyn riskin Lakea Kiinteistot Oy:lle, koska Lakea
Omaksi Oy:hyn on tarkoitus siirtda tappiollinen Omaksi-liiketoiminta, jonka kaanta-
minen positiiviseksi edellyttaisi Keskuksen kasityksen mukaan omistajan mittavia
lisapanostuksia. Keskus pitdd Omaksi-liiketoiminnasta laadittua kassavirtaennus-
tetta erittdin optimistisena, ja myés ulkopuolisen asiantuntijan lausunto tukee Kes-
kuksen nakemysta. Keskuksen arvion mukaan vaarana on, ettd omakustannuspe-
riaatteen vastaisesti Lakea Kiinteistdt Oy:n varoja kaytettaisiin tappiollisen Omaksi-
liiketoiminnan kustannusten kattamiseen.

Keskus katsoo, ettd jarjestely on my6és omiaan lisédméaén valtion riskia vastoin
yleishyédyllisyyssadnndsten tarkoitusta, eikd kohtele kansernin eri rahoittajia ja
konserniyhtiité tasapuolisesti. Lakea Oy hyétyisi jarjestelysts ja Lakea Oy:n muut
rahoittajat kerryttaisivat suorituksia vakuudettomille lainoille. Asunto-osakeyhti6i-
den jo eraantyneitd lyhennyksia ja korkoja valtion takaamista takauslainoista ei
maksettaisi, vaan omistaja hakisi eradntyneille koroille kahden vuoden lyhennys-
ohjelmaa ja lyhennysten lykkaamista laina-ajan loppuun.

Hakija ei néin ollen tayta korkotukilain 24 §:n mukaista edellytysta sallitusta riskin-
otosta.

Riittavéa lainanhoitokyky ja vakavaraisuus

Yleishyddylliseksi yhteisdksi nimettavélta yhteisolta ja muilta sen kanssa samaan
yleishyddylliseen osioon kuuluvilta yhteisdiltd seka sen emoyhtidlta edellytetdan
riittdvaa lainanhoitokykya ja vakavaraisuutta. Naitad edellytyksia ilmentavat korko-
tukilain 24 §:n 1 momentin 4 ja 5 kohdan mukaiset yhteison taloudellista tilaa kos-
kevat nimedmiskriteerit. '

Keskukselle esitetyssa jarjestelyssa Lakea Group Oy:hyn tulisi uusia omistajia -

panostuksella. Sijoituksesta ainoastaan
kanavoituisi Lakea Omaksi Oy:lle. Keskuksen nakemyksen mukaan uuden omis-
tajan sijoituspanos ei ole riittdva kattamaan nykyisié Lakea-konsernin vastuita.
Koska riittavaa padomitusta ei ole, yritysjérjestely on Keskuksen kasityksen mu-
kaan rakennettu siten, ettd merkittdva osa rahoituksesta tulee yleishyddylliselta La-
kea Kiinteist6t Oy:lta. Lakea Kiinteistét Oy olisi vastuussa korkeakorkoisen lainan
takaisinmaksamisesta tiukoin lainaehdoin, mika heikentda sen olemassa olevien
arava- ja korkotukilainojen takaisinmaksukykya. Jéarjestely siirtisi siis riskit yleis-
hyddylliselle yhtitlle, joka velkaantuisi merkittavasti.

Keskus ei pida Lakea Oy:n johdon laatimaa Lakea Omaksi Oy:n kassavirtaennus-
tetta realistisena, vaan nykytilanteeseen peilaten erittdin optimistisena. Ennuste
perustuu uusien Omaksi-sopimusten myynteihin, takauslainojen lyhennysvapaisiin
ja korkojen maksujarjestelyihin. liman néitd toimenpiteitéd yhtién kassavirta olisi
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negatiivinen ja vaatisi uuden omistajan merkittévaa lisdpanostusta yhtiéén useam-
man vuoden ajan. Uusi omistaja on ilmoittanut, etta sijoitettava mahdollinen lis&-
panostus olisi rajattu. Keskuksen arvion mukaan se olisi riittdmatén taloudellisesti
kestavén liiketoiminnan nédkdkulmasta.

Yleishyddylliseksi nimedmisen edellytyksend on myos, etté yleishyddyllisen yhtei-
s6n omistajataho on taloudellisesti toimintakykyinen ja vakavarainen. Lakea Oy:n
taloudellinen tilanne on heikko, ja tilikauden 2023 tilintarkastuskertomuksessa on
tuotu esiin toiminnan jatkuvuuteen liittyva olennainen epavarmuus. Kertomuksessa
todetaan, ettd siind kuvatut olosuhteet yhdessa liitetiedoissa esitettyjen seikkojen
kanssa osoittavat sellaista olennaista epavarmuutta, joka saattaa antaa merkitta-
vaa aihetta epailld yhtion kykya jatkaa toimintaansa.

Nimeamistd hakevaan yhtiédn on suunniteltu siirrettavaksi heti nimeédmisen jal-
keen tappiollinen Omaksi-liiketoiminta, jonka takauslainojen lyhennyksia ei ole pys-
tytty hoitamaan kesan 2023 jalkeen. Liséksi tdman pdatéksen valmisteluhetkella

yhtiélla on erddntyneitd Omaksi-palautusvastuita _ja koko-
naisvastuita _ Lainojen maksuviiveet ovat johtaneet siihen,

ettd Kuntarahoitus on jéttanyt ko. kokonaisuuteen kuuluvasta 19 asunto-osakeyh-
tiostd konkurssihakemukset karajaoikeudelle 7.5.2025. Keskuksen ndkemyksen
mukaan ehdotettu yritys- ja rahoitusjérjestely ei paranna taloudellisen vastuun kan-
tamista Omaksi-liketoimintaan kuuluvista asunto-osakeyhtidistd ja vuokraustoi-
minnasta.

Keskus kiinnittaa erityistd huomiota myos siihen, ettd nykyisten ja tulevien asuk-
kaiden asema tulisi turvata jarjestelyssd. Sen vuoksi Keskus on jo aikaisemmin
tuonut Lakea Oy:lle esiin, etta jarjestelysséd varauduttaisiin tuleviin Omaksi-maksu-
jen lunastuksiin riittavalla rahastoinnilla. Keskukselle esitetyssa jarjestelysséa néin
ei kuitenkaan ole tehty.

Nime&mista hakeva yhtié ei néin ollen taytad nimeamisen edellytystd mydskaan riit-
tdvasta lainanhoitokyvysta ja vakavaraisuudesta.

Tuoton tuloutuksen rajoitus

Korkotukilain 24 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaan yleishyodyllinen yhteisé ei saa
tulouttaa omistajalleen muuta kuin omistajan yhteiso6n sijoittamille varoille laske-
tun kohtuullisen tuoton. Tuoton laskentaperusteesta ja suuruudesta sdddetaan tar-
kemmin arava- ja korkotukilainansaajien tuoton tuloutuksesta annetussa valtioneu-
voston asetuksessa (1371/2016).

Suunniteltuun jarjestelyyn siséltyy myds Lakea Kiinteistét Oy:n maksama -

osinko Lakea Oy:lle. Osingonmaksu ei kuitenkaan ole mahdollista,
silld Lakea Kiinteistét Oy:lla ei ole sellaista hyvdksyttdvaa tuloutettavaa tuottoa,
jota voitaisiin em. s&&nndsten nojalla maksaa. Keskus katsoo, ettd esitetyn osingon
maksaminen ei ole mahdollista, vaikka Lakea Kiinteistét Oy:lld olisikin vuokran-
madarityksesta vapaan liiketoiminnan jalkilaskelmassa ylijagamaa.
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Tarkoitussidonnaisuuden Ja perusoikeusmydnteisen tulkinnan periaatteet

Hakemuksen téydennykseksi toimitetun oikeudellisen asiantuntijalausunnon mu-
kaan Keskuksen on noudatettava sosiaalista asuntotuotantoa koskevassa paatok-
senteossa tarkoitussidonnaisuuden ja perusoikeusmydnteisen laintulkinnan peri-
aatteita. Lausunnon mukaan Lakea Oy:n rahoitusvaikeuksiin olisi Ioydettava rat-
kaisu, joka toteuttaa mahdollisimman hyvin sosiaalista asuntotuotantoa koskevan
lainsdadannon tavoitteita sekd perusoikeutena turvattua oikeutta asuntoon.

Tarkoitussidonnaisuuden periaatteella tarkoitetaan, etté viranomainen saa kayttas
toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvéaksyttaviin tarkoituksiin. Yleishyodylli-
syyssaanndsten tarkoituksena on muun ohella varmistaa valtion tuen ohjautumi-
nen sosiaalisin perustein valituille asukkaille, taata omistajien toiminnan sailyminen
terveelld pohjalla ja pienentaa riskeja (HE 155/2016 vp, s. 8). Keskus on arvioinut
nimeamisen lakisaateisia edellytyksia korkotukilaissa ja sen perusteluissa esitetty-
jen tavoitteiden toteutumisen turvaamiseksi, joten sen paatéksenteko on ollut tar-
koitussidonnaisuusperiaatteen mukaista.

Perusoikeusmy®onteisen laintulkinnan soveltamisvelvoitteella on merkitysté etenkin
silloin, kun viranomaisen toimivallan maaritteleva sdénnés sallii useita erilaisia rat-
kaisuvaihtoehtoja tai on muuten tulkinnallisesti avoin. Keskuksella ei nyt kasillé ole-
vassa asiassa ole kéytettavissad muita lain mukaisia ratkaisuvaihtoehtoja, koska ni-
meamista hakeva yhtio ei Keskuksen arvion mukaan tayta laissa séadettyja nimea-
misen edellytyksia.

Lopuksi

Lakea Omaksi Oy ei Keskuksen arvion mukaan tayta korkotukilain 24 §:ssd saa-
dettyja yleishyddyllisyyden edellytyksia, kun otetaan lisaksi huomioon korkotukilain
25 §:n kansernipykalan vaikutus. Yhtid ei siten ole nimettévissé yleishyodylliseksi
yhteisoksi.
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