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Kunnille

RAPORTOINTIVELVOLLISUUS EU:LLE KUNNAN TONTIN LUOVUTTAMI-
SESTA SOSIAALISEEN ASUNTOTUOTANTOON

KUNNAN TAKAUS ASUNTOTUOTANTOA VARTEN

Kunnan omistaman tontin luovuttaminen valtion tukemaan asuntotuotantoon

Kun kunta myy tai antaa vuokralle omistamansa tontin! valtion tukemaa ARA-
tuotantoa varten alle markkinahinnan, hinnan erotus katsotaan kunnan mak-
samaksi valtiontueksi. Tallainen tuki voidaan katsoa EU-oikeudessa niin sa-
notuksi SGEI-tueksi. Kunnan on raportoitava téllaiset tuet vuosittain Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle (ARA) tasta vuodesta alkaen. Uusi ra-
portointikaytantd on osa EU:n ja jasenvaltioiden véalistd normaalia yhteydenpi-
toa, eika silla ole sisallollista vaikutusta kuntien aktiiviseen tontinluovutuk-
seen. On tarkead, etta kunnat jatkossakin kayttavat koko asunto- ja maapoli-
tiikan valineistéaan kohtuuhintaisen asumisen edistamiseksi.

Kunnat ovat merkittavassa roolissa kohtuuhintaisen asumisen mahdollistajina
ja edistajina alueellaan. Valtio tukee sosiaalista ja kohtuuhintaista asuntotuo-
tantoa myontamalla tata tarkoitusta varten otetuille lainoille korkotukea ja val-
tion takauksia sek& maksamalla hankkeille erilaisia k&ynnistys- ja investoin-
tiavustuksia. Jotta tAma niin sanottu ARA-asuntotuotanto tayttaisi kohtuuhin-
taisuuden vaatimuksen, myds asuntotuotantoon kaytettavien tonttien luovu-
tushintojen ja vuosivuokrien tulee olla maaraltaan kohtuullisia. Siksi asunto-
tuotantoa koskevien valtion tukien myéntamisesta vastaava viranomainen,
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA, hyvaksyy valtion tuen piiriin
vain sellaisia asuntohankkeita, joihin liittyvat tonttikustannukset ovat kohtuulli-
set.

Kunnat ovat toteuttaneet rooliaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon mahdol-
listajina ja asumisen kohtuuhintaisuuden turvaajina muun muassa siten, etta
ne ovat luovuttaneet ARA-asuntotuotantoon huomattavan maaran tontteja il-
man kilpailumenettelya joko myymalla tai vuokraamalla tontit alle markkinape-
rusteisen hinta- tai vuokratason. EU-oikeuden valtiontukisaantéjen ja touko-
kuussa 2015 voimaan tulleen uuden kuntalain (410/2015) mukaan tdma on
edelleen mahdollista, mutta EU-oikeus ja kuntalaki asettavat toiminnalle tiet-
tyja edellytyksia. Nama edellytykset eivat kuitenkaan millaan tavoin esta kun-
tien aktiivista tontinluovutusta sek& muiden asunto- ja maapolitikan keinojen
kayttamista kohtuuhintaisen asumisen edistamiseksi.

ARA suosittelee, ettd kunnat toimivat seuraavalla tavalla luovuttaessaan
tai antaessaan vuokralle tontteja sosiaaliseen asuntotuotantoon:

1 Tontilla tarkoitetaan tassa kirjeessa yleisnimityksena kiinteistdille, jotka voivat olla tontteja, tiloja,
maaraaloja, maaraosia tai ndiden yhdistelmia.
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Alkaen vuodesta 2018 kunnat toimittavat ARAlle vuosittain aina seuraa-
van tammikuun loppuun mennessé edellisend vuonna ARA-asunto-
tuotantoon luovuttamiensa tai vuokralle antamiensa tonttien osalta seu-
raavat tiedot:
o tontin osoite ja kiinteistotunnus
o tontin luovutuksensaaja tai vuokraaja
o tontin luovutushinta tai vuosivuokra ja vuokra-aika seké arvio
markkinaehtoisesta luovutushinnasta tai vuosivuokrasta
o ARAlta haettava tukityyppi
o tontin luovutusajankohta (kauppakirjan tai vuokrasopimuksen al-
lekirjoitusajankohta)

Tontin luovutusta tai vuokraamista koskevaan kauppakirjaan tai vuokra-
sopimukseen otetaan ehto, jonka mukaan tontille ei saa rakentaa muuta
kuin ARA-asuntotuotantoa. Jos tontille tehdaan myds muuta kuin ARA-
tuotantoa, tama ehto koskee vain sitd osaa tontista, joka on hinnoiteltu
markkinahintaa alhaisemmalla ARA-hinnalla. Lisaksi kauppakirjaan tai
vuokrasopimukseen on otettava maininta siitd, etta tontin luovutus- tai
vuokraushinta on markkinahintaa alhaisempi ja etta tama markkinaeh-
toisen luovutushinnan tai -vuokran ja ARA-hinnan vélinen erotus on kor-
vausta yleisté taloudellista etua koskevan palvelun toteuttamisesta el
niin sanottua SGEI-tukea. Lisaksi kauppakirjassa tai vuokrasopimukses-
sa tulisi olla viittaus SGEI-tukia koskevaan komission paatokseen.

ARA laskee sille toimitettujen tietojen perusteella tontin luovutukseen tai
vuokraamiseen liittyvan tuen maaran. Tukea on markkinaehtoisen luovutus-
tai vuokraushinnan ja toteutuneen luovutus- tai vuokraushinnan valinen ero-
tus. Kun kyse on tontin vuokraamisesta, vuosivuokran padoma-arvo laske-
taan vuokrasopimuksen mukaisesta vuokrasta niin, ettd se on Helsingin osal-
ta nelja prosenttia ja muualla maassa viisi prosenttia paaoma-arvosta.

ARA toimittaa saamansa aineiston ymparistoministerille ministerion ja ARAnN
keskenaan sopimalla tavalla ja ajankohtana raportoitavaksi edelleen komissi-
olle. Talla tavoin kuntien myontdman tuen maara saatetaan komission tietoon
EU-oikeuden valtiontukisaantdjen edellyttamalla tavalla.

Edella todettu ilmoittamisvelvoite koskee tontteja, joille toteutetaan asunto-
hanke seuraavilla ARAn myontamilla tuilla:

pitkat korkotukilainat, jotka hyvaksytaan vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) nojalla

lyhyet korkotukilainat, jotka hyvéaksytdan vuokratalojen rakentamislaino-
jen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain (574/2016) nojalla

takauslainat, jotka hyvaksytdan vuokra-asuntojen rakentamislainojen
valtiontakauksesta annetun lain (856/2008) nojalla
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Taustaa raportointivelvollisuuteen liittyen

EU:n valtiontukisdannot

EU-oikeuden valtiontukisdantojen lahtokohtana on, etté kaikki julkisista va-
roista taloudellista toimintaa harjoittaville yrityksille ja muille yhteiséille myon-
nettavat tuet ovat kiellettyja, ellei tuelle ole olemassa jotain nimenomaista hy-
vaksymisperustetta. llman téllaista hyvaksymisperustetta mydnnetty tuki on
EU-oikeuden mukaan laiton, ja se voidaan peria korkoineen takaisin tuen
saaneelta yritykselta tai muulta yhteisoltd. Kuntien mydntamat tuet rinnastu-
vat EU-oikeuden kannalta valtion my®ntémiin tukiin.?

My6s markkinahintaa halvemmalla hinnalla tapahtuva tontin luovuttaminen tai
vuokralle antaminen katsotaan EU-oikeudessa valtiontueksi. Jos kunta luo-
vuttaa tai vuokraa omistamansa tontin yritykselle tai muulle yhteisdlle markki-
nahintaa matalammalla hinnalla, markkinahinnan ja luovutus- tai vuokraus-
hinnan valista erotusta on pidettava kunnan tontin saajalle maksamana valti-
ontukena.®

ARA-tuet ovat SGEI-tukia

Yksi sellainen hyvaksymisperuste, jonka nojalla julkisista varoista myodnnetty
tuki voi olla EU-oikeuden mukaista ja unionin sisdmarkkinoille soveltuvaa, on
se, ettd tuki on korvausta yrityksen tai muun yhteison toteuttamasta yleista ta-
loudellista etua koskevasta palvelusta. Tama niin sanottu SGEI-tuki (englan-
niksi services of general economic interest) on EU-oikeuden mukaista ja si-
samarkkinoille soveltuvaa, jos se tayttaa SGEI-tuelle komission paatoksessa#*
asetetut vaatimukset. Kyseisessa paatbksessa muun muassa edellytetaan,
ettd yrityksen tai muun yhteisdn saama tuki ei saa sisaltaa ylikompensaatiota,
tukea koskevassa paatoksessa kerrotaan sen olevan SGEI-tukea ja viitataan
komission paatdkseen, tuen kayttda valvotaan tehokkaasti ja tukimé&ara ra-
portoidaan komissiolle kahden vuoden vélein jalkikdteen. ARAn myontamat
korkotuet ja avustukset sosiaalista asuntotuotantoa varten ovat tallaisia
SGElI-tukia ja ne tayttavat komission paatoksessa asetetut edellytykset.

Kuntalaki sallii alemman tonttihinnan sosiaaliseen asuntotuotantoon

Kuntalaissa sdadetaan kunnan omistaman kiinteiston luovutuksen tai vuokra-
sopimuksen markkinaehtoisuuden maarittelysta. Lain 130 §:n mukaan kunta
voi luovuttaa tai antaa vuokralle vahintdéan 10 vuodeksi omistamansa kiinteis-
ton kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta
ehtoja. Tarjouskilpailun on oltava avoin ja siitd on tiedotettava riittavasti. Jos
kunta luovuttaa tai antaa vuokralle vahintddn 10 vuodeksi omistamansa kiin-
teistdn ilman tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava kiinteiston
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Lisatietoa EU-oikeuden valtiontukisaanndista ja tukien erilaisista hyvaksymisperusteista [0ytyy esim.
ty6- ja elinkeinoministeridn verkkosivuilta: https://tem.fi/eu-n-valtiontukisaantely

Komission tiedonanto Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa
tarkoitetusta valtiontuen kasitteesta, 2016/C 262/01, erityisesti kappale 103, sek& kuntalain 130 § ja
lain esity6t (HE 268/2014 vp, erityisesti sivut 42—44)

Komission p&atds Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan maa-
raysten soveltamisesta tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluja tuottaville yrityksille
korvauksena julkisista palveluista mydnnettavaan valtiontukeen (2012/21/EU, EUVL L7/2012)
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markkina-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso. Kunta voi edelleen luo-
vuttaa ja antaa vuokralle kaavatontteja markkinahintaa alemmalla hinnalla
sosiaaliseen asuntorakentamiseen. Talléin markkinahinnan ja tata alemman
kohtuullisen luovutus- tai vuokraushinnan vélinen erotus voidaan lukea ARAN
hyvaksymaan korkotukilainaan tai ARAn mydntamaan valtion takaukseen liit-
tyvaksi SGEI-tueksi, jossa tuen myontdjana on ARAN sijasta kunta. Jos tal-
laista liitdnnaista tukea myonnetaan, on varmistuttava siita, ettei tuki valu toi-
mintatukena muuhun kuin sosiaaliseen asuntotuotantoon.®

Kohtuulliset enimmaistonttihinnat eli ARA-hinnat

ARA hyvéksyy sosiaaliseen asuntotuotantoon tarkoitetun tontin kohtuullisen
luovutus- tai vuokraushinnan eli niin sanotun ARA-hinnan. Helsingin, Tampe-
reen ja Turun seuduilla ARA-tonttien hinnoittelua varten on maaritetty enim-
maistonttihinnat vyohykkeittain®. Vydhykehinnoittelu tapahtuu yhteistydssa
ARAnN, Kuntaliiton, Helsingin seudun ymparistopalvelujen (HSY), Uudenmaan
liton seka asianomaisten kaupunkien ja kuntien kanssa. Tonttihintakarttojen
laadinnassa kaytetddn apuna muun muassa kuntien vapaarahoitteisten tont-
tien hintavyohykkeité seka tilastoja toteutuneista kauppahinnoista. Jos alueel-
le ei ole vahvistettu enimmaistonttihintoja, ARA paattaa kohtuullisen tonttihin-
nan tapauskohtaisesti ottaen huomioon alueen yleisen hintatason, tontin pe-
rustamisolosuhteet, tonttia sitovat kaavamaaraykset seka tontin sijainnin suh-
teessa palveluihin ja julkiseen liikenneverkostoon.

ARAIlta ennakkoratkaisu kohtuullisesta tonttininnasta

Kunnat sekd muut maanomistajat ja rakennushankkeeseen ryhtyvéat voivat
1.7.2018 voimaan tulleen lakimuutoksen’” myota hakea ARAlta ennakkorat-
kaisua siitd, minka suuruista luovutus- tai vuokraushintaa se pitaa kyseessa
olevan tontin osalta kohtuullisena ja joka voidaan hyvaksya osaksi ARAnN tu-
kemia kohteen hyvaksyttyja rakentamiskustannuksia. Ennakkoratkaisua voi
hakea, jos tontille aiotaan rakentaa pitkan korkotukilainan mukainen kohde eli
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa
laissa tarkoitettu vuokra- tai asumisoikeustalo.

Jos tontille aiotaan rakentaa asuntokohde lyhyella korkotukilainalla (vuokrata-
lojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annettu laki) tai takaus-
lainalla (vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta annettu la-
ki), osana hankkeen rakentamiskustannuksia hyvaksyttavéat tonttikustannuk-
set voivat olla edelld mainittuja ARAN vahvistamia enimmaistonttihintoja kor-
keammat. Talléinkin tonttihinnan on oltava kohtuullinen ja sen tulee yhdessa
rakentamiskustannusten (lainoitettavan hankinta-arvon) kanssa johtaa asuk-
kaiden vuokranmaksukyky huomioon ottaen kohtuulliseen vuokraan.
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HE 268/2014 vp, sivut 232-233
Tonttihintakartat 16ytyvat osoitteesta http://www.ara.fi/fi-Fl/Lainat_ja_avustukset/Tonttihinnat

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 10 a § (lakimuutos
470/2018, HE 12/2018 vp)
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Kunnan myodntama takaus asuntotuotantoa varten

Kunnat voivat jatkossakin myontéa takauksia kohtuuhintaiseen ja sosiaali-
seen asuntotuotantoon muillekin kuin kuntakonserniin kuuluville yrityksille ja
muille yhteisoille. Talldin on kuitenkin varmistuttava siita, etta takaus tayttaa
SGEl-tuelle asetetut seka kuntalaista johtuvat vaatimukset.

Edella kuvatut EU-oikeuden valtiontukisdannot koskevat myds muussa muo-
dossa myodnnettyja tukia. Siten my6s esimerkiksi kuntien myéntamat takauk-
set yrityksille tai muille yhteisdille ovat EU-oikeuden mukaan valtiontukia.
Komission antamassa niin sanotussa takaustiedonannossa® kuitenkin tode-
taan, etté takausta ei pideta EU-oikeudessa valtiontukena, jos lainanottaja ei
ole taloudellisissa vaikeuksissa, takauksen laajuus voidaan myontamishetkel-
l& mitata asianmukaisesti, takaus ei kata enempéaa kuin 80 prosenttia laina-
saamisen maarasta ja takauksesta maksetaan markkinaperusteinen hinta.
Elleivat nama edellytykset tayty, kyseessa on lahtdkohtaisesti valtiontuki. Tuki
voi kuitenkin olla EU-oikeuden mukainen ja sisamarkkinoille soveltuva, jos sil-
le on hyvaksyttava peruste, esimerkiksi jos takaus myonnetédéan yleista talou-
dellista etua koskevan palvelun toteuttamiseen eli kyse on SGEI-tuesta.

Kunnan tuki ja ARA-tuki eri asioita

Takauksen myodntavan kunnan on varmistuttava siitd, etta takaus tayttaa

EU:n valtiontukisdantdjen vaatimukset. Kunnan myontamat takaukset ovat eri
asia kuin ARAn myontamat tuet, myos siind tapauksessa, etta takaus kohdis-
tuu sellaiseen yritykseen tai yhteiston, joka saa myds ARAN tukea ja joka on
ARAN tuen saamiselle ja asuntojen kaytolle saadettyjen vaatimusten alainen.

Kunta voi myontadd SGEI-muotoisen takauksen myds muille kuin kuntakon-
serniin kuuluville yhteisoéille

Kuntalain 129 8:ssa saadetaan kuntien mydntamia takauksia koskevista edel-
lytyksista. Pykalan mukaan kunta voi myontaa takauksen tai muun vakuuden
kilpailutilanteessa markkinoilla toimivan yhteisén velasta tai muusta si-
toumuksesta ainoastaan, jos yhteis6 kuuluu kuntakonserniin tai se on kuntien
tai kuntien ja valtion yhteisessd maaraysvallassa. Vuokra-asuntoja omistavat
yritykset ja yhteisot toimivat k&ytanndssa aina kilpailutilanteessa markkinoilla.
Lisaksi kunta voi myontaa takauksen tai muun vakuuden, jos se liittyy yhtei-
solle tai saatidlle annettuun palveluvelvoitteeseen eli yleista taloudellista etua
koskevan palvelun toteuttamiseen. Toisin sanoen kunta voi jatkossakin myon-
taa takauksia myds muille kuin kuntakonserniin kuuluville tai kunnan maa-
raysvallassa oleville yhteisobille, jos takaus myénnetaan SGEIl-tukena.

Erilaisia takaukseen liittyvia tilanteita
Jos takauksen myontajana on kunta ja takaus on ehdoiltaan sellainen, etta si-

td on komission takaustiedonannon mukaan pidettava valtiontukena, kysee-
seen voi tulla kolmenlaisia tilanteita:

8  Komission tiedonanto EY:n perustamissopimuksen 87 ja 88 artiklan soveltamisesta valtiontukiin ta-
kauksina (2008/C155/02)
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1) Takauksen kohteena ARA-tuetut asunnot

Jos takauksen kohteena olevan yrityksen tai muun yhteisén asunnot ovat
saaneet ARAN tukea ja yrityksen tai yhteisdn toiminta ja asunnot ovat siten
ARA-séantelyn alaista, SGEI-tuelle asetetut vaatimukset tayttyvat ARA-
saantelyn vuoksi. Tallgin kyseiselle yritykselle tai yhteisolle mydnnettava kun-
nan takaus voidaan lukea kunnan myontamaksi SGEI-tueksi. Tama edellyttaa
kuitenkin kahta asiaa:

e Takauspaatoksessa on oltava viittaus edellda mainittuun komission SGEI-

paatdkseen ja toteamus, ettd takaus on SGEI-tukea.

e Takauksen siséltama tuki on raportoitava komissiolle; helpoiten tama
kay, jos kunta ilmoittaa ARAlle takauksesta, jotta ARA voi valittaa tiedon
siitd ymparistoministerion kautta komissiolle joka toinen vuosi tehtavan
jalkikateisraportoinnin yhteydessa.

2) Takauksen kohteena muu kohtuuhintainen asuntotuotanto

Jos kunnan takaus annetaan sellaiselle yritykselle tai muulle yhteisélle, jonka
omistamat asunnot eivat (enad) ole ARA-saantelyn eli ARA-tukeen liittyvien
kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisia, SGEI-tuelle asetetut ehdot eivat lahto-
kohtaisesti tayty.

Kunta voi kuitenkin itse kuntalain 131 §:n mukaisesti asettaa takauksen saa-
valle yritykselle tai muulle yhteisélle kohtuuhintaista sosiaalista asuntotuotan-
toa koskevan julkisen palveluvelvoitteen. Tama tapahtuu maarittamalla ta-
kauksella tuettava toiminta yleista taloudellista etua koskevaksi palveluksi.®
Tallgin takauksen muodossa myonnettava tuki voidaan katsoa SGEI-tueksi.
Tama kuitenkin edellyttaa, etté kunta varmistaa takauspaatoksen yhteydessa
tai muuten, etta takauksen kohteena olevan yrityksen tai muun yhteison toi-
minta tayttaa komission SGEI-paatoksessa asetetut vaatimukset. Tama voi-
daan toteuttaa esimerkiksi siten, ettd takauspaatoksessa edellytetédan ta-
kauksen saajan noudattavan omistamiensa asuntojen kaytdssa ja luovutuk-
sessa ARA-tuen ehtoja (muun muassa asukkaiden valinta sosiaalisin perus-
tein ja omakustannusperusteinen vuokranmaaritys). Lisaksi takauspaatok-
sessa on talloin viitattava komission SGEI-paatdkseen ja kunnan on huoleh-
dittava takauksen sisaltaman tuen raportoinnista komissiolle esimerkiksi
ARAnN valityksella. Talldin SGEI-tuen vaatimukset tayttyvat ja takausta voi-
daan pitaa kunnan myontamana SGEIl-tukena.®

3) Takauksen kohteena vapaarahoitteinen asuntotuotanto

Jos kunta haluaa myontaa takauksen normaalia, vapaarahoitteista asuntotuo-
tantoa harjoittavalle yritykselle tai muulle yhteisoélle, takausta mytnnettdessa
on otettava huomioon sekéa EU-oikeuden valtiontukisd&nnoista etta kuntalais-
ta johtuvat rajoitukset. Valtiontukisdénttjen kannalta takaus on hyvaksyttava

9 Palveluvelvoitteen antaminen sosiaaliseen asuntotuotantoon takauksen muodossa on mainittu kun-
talain esitdissa (HE 268/2014 vp, sivu 231)

10 palveluvelvoitteen antamismenettelysta on saadetty tarkemmin kuntalain 131 §:ssé ja sita koskevis-
sa lain esitdissa (HE 268/2014 vp, sivut 234—236)
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esimerkiksi silloin, kun takaus myodnnetédan sellaisessa komission takaustie-
donannossa kuvatussa muodossa, ettd takausta ei pideta EU-oikeuden mu-
kaan lainkaan valtiontukena'!. Kuntalain 129 § puolestaan sallii takauksen
myoéntamisen vain sellaisille yrityksille ja muille yhteiséille, jotka kuuluvat kun-
takonserniin tai ovat kuntien tai kuntien ja valtion yhteisessa maaraysvallas-
sa.

Yhteisty6terveisin,

Hannu Rossilahti Timo Reina
Ylijohtaja Varatoimitusjohtaja
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA Suomen Kuntaliitto

11 Ks. tyd- ja elinkeinoministerion julkaisema Opas de minimis -tuista (TEM oppaat ja muut julkaisut
21/20186, https://tem.fi/lvahamerkityksinen-tuki-eli-de-minimis-tuki). Muihin valtiontuen hyvaksymispe-
rusteisiin voi tutustua esim. tyd- ja elinkeinoministerion verkkosivuilla, ks. alaviite 2
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