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YRITYSTUKINEUVOTTELUKUNNAN LAUSUNTO
Avustus ARA-vuokra-asuntojen korjaamiseen
1 Lausuntopyynto ja tuen kuvaus

Ymparistoministerio on 25.10.2019 pyytanyt yritystukineuvottelukunnalta lausuntoa siita, tayttaako
Avustus ARA-vuokratalojen korjaamiseen Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT)
107 artiklan 1 kohdan mukaiset valtiontuen kriteerit ja siitd, mita valtiontukisdant6jen mukaista me-
nettelya tukiohjelman osalta tulisi noudattaa (lausuntopyynto liitteena).

Tuen tavoitteet ja sisélto

Valtion varoista mydnnetaan lainoja sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamista,
hankintaa ja perusparantamista varten. Ndiden ns. aravalainojen tarkoituksena on ollut kohtuuhin-
taisten ja hyvatasoisten asuntojen jarjestaminen sellaisille ihmisille, jotka eivdt voi markkinaehtoi-
sesti 10ytaa itselleen sopivaa asuntoa vdhdisen maksukykynsa vuoksi. Viimeiset aravalainat myon-
nettiin vuonna 2007, ja ne on nykyisin korvattu korkotukilainoilla. Koska aravalainojen laina-ajat
ovat noin 40 vuotta, niitd koskeva lainakanta ja niilla rahoitettu asuntokanta ovat kuitenkin edelleen
suurelta osin olemassa. Valtiolla on kadytossdan useita tukimuotoja, joilla pyritaan sailyttamaan ara-
valainoilla rahoitettuja asuntoja omistavien vuokrataloyhteiséjen elinkelpoisuus, ennaltaehkaise-
maan niiden taloudellisia vaikeuksien ja pienentdmaan valtion luottotappioriskeja (esim. lainaehto-
muutokset, tervehdyttamisavustus, rajoitus- ja purkuakordit sekd purkuavustus). Naita tukia myoén-
netaan taloudellisissa vaikeuksissa oleville, lahinna vaestéltaan vahenevilld alueilla sijaitseville vuok-
rataloyhteisdille. llman ndita tukia aravalainojen mydntohetkeen perustuvat lainaehdot voisivat
kdayda vuokrataloyhteisoille kohtuuttoman raskaiksi ja vuokrat muodostua asuntojen vajaakaytosta
johtuen liian korkeiksi asukkaille. Aravalainoitettujen asuntojen omistaminen ja yllapitdminen on
katsottu yleista taloudellista etua koskevaksi palveluksi. Siksi aravalainat ja niihin liittyvat taydenta-
vat tuet on madaritelty yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvien palveluiden tuiksi, ns. SGEI-tuiksi.

Paaministeri Antti Rinteen hallituksen hallitusohjelman (2019) mukaan kuntia ja yhteis6ja autetaan
sopeuttamaan kiinteistokantaansa vahenevaian kysyntdan ja korjaamaan olemassa olevaa ARA-
asuntokantaa ikaantyville sopivaksi. Hallitusohjelman mukaan otetaan kaytté6n uusi avustus ARA-
asuntojen korjaamiseen ikdantyneille sopiviksi vaestéltdan vahenevilla alueilla. Hallitusohjelmakir-
jauksen toteuttamiseksi sdadettdisiin valtioneuvoston asetus, jolla avustus otettaisiin kayttoon.
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Avustuksen tarkoituksena olisi tukea vaestoltadn vahenevilla alueilla sijaitsevien ARA-asuntoja omis-
tavien yhteiséjen mahdollisuuksia korjata olemassa olevaa ARA-asuntokantaansa esteettomaksi ja
paremmin erityisesti ikdantyneille soveltuvaksi. Avustusta voitaisiin myontaa liikkumisen esteen tai
toimimisen esteen poistamiseen asuinrakennuksessa, sen yhteistiloissa tai piha-alueilla tai sisalla
asunnossa.

Tuen mddré ja myéntdminen

Valtion vuoden 2020 talousarvioesityksen mukaan valtion asuntorahaston varoista saa valtionavus-
tuslain (688/2011) nojalla myontda hankekohtaisia avustuksia yhteensa enintadn 5 milj. euroa ara-
va- ja korkotukivuokra-asuntojen kunnostamiseen ikdantyneille sopivaksi vaestéltdaan vahenevilla
alueilla. Avustuksen suuruus olisi enintdan 50 prosenttia toteutuneista kohtuullisista kustannuksista
ja avustus voisi olla enintdan 10 000 euroa asuinrakennuksessa sijaitsevaa asuntoa kohden.

Valtiontalouden piiriin kuuluva avustus mydnnettaisiin valtion budjettitaloudesta ulkopuolisen valti-
on asuntorahaston varoista. Avustusten myodntévaltuudesta padtetdan vuosittain valtion talousarvi-
on yhteydessd (mom. 35.20.60) ja tukea voitaisiin my6ntaa vuosille 2020-2022. Tuen myontaisi
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA.

1. Ennakkoarviointi
2.1 EU:n lainsddddnnén mukaisten valtiontuen edellytysten tdyttyminen

ARA-vuokratalojen korjaamiseen myodnnettdavan avustuksen voidaan tayttdvan Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 artiklan 1 kohdan mukaiset valtiontuen kriteerit.

Tuki my6nnetdan valtiontalouteen kuuluvan valtion asuntorahaston varoista valtiontalousarviossa
vahvistetun valtuuden puitteissa. Lausuntopyynnén mukaan tuki mydnnetaan taloudelliseen toimin-
taan kun se kohdentuu vuokra- tai omistusasuntojen omistamiseen, yllapitamiseen ja tarjoamiseen
asukkaiden kayttoon. Pddasiassa tuen saajat ovat kuntia tai ARA:n nimeamia yleishyodyllisid asunto-
yhteis6ja sekd niiden valittomassa maardysvallassa olevia osakeyhtiditd tai asunto-osakeyhtioita.
Tuensaajayhteison toimintaa koskeva lainsaadantd asuntojen kayttod- ja luovutusrajoitukset varmis-
tavat asuntojen pysymisen vuokra- ja asumisoikeuskaytossa, asukkaiden valinnan sosiaalisin perus-
tein sekd omakustanneperusteisen vuokran tai kdyttévastikkeen maarityksen. Valtion tuki ei suo-
raan hyodyta vuokrataloyhteisda tai niiden omistajia muutoin kuin omistajille tuloutettavan kohtuul-
lisen tuoton verran. Tuki on korvausta vuokrataloyhteisolle asetetun julkisen palveluvelvoitteen to-
teutumisesta.

Lausuntopyynnon mukaan tuki on myos valikoiva. Valtion tuella rahoitetut vuokrataloyhteisot hake-
vat avustuksia ja hakemuksiin liittyy valikoivuutta, koska kaikki vuokrataloyhteisot eivat tayta avus-
tuksen saamiselle asetettuja ehtoja.

Lausuntopyynndssa kuvataan, ettad vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotannossa markkina on kil-
pailtu, tosin avustuksensaajayhteis6ja koskeva lainsdadantd asettaa vaatimuksia mm. tuettavan
toiminnan luonteeseen ja yhteis6jen voitonjakoon. Avustukset kohdennetaan vuokrataloyhticille,
jotka toimivat vaestoltaan vahenevilla alueilla, joilla vuokratarjonta on muutoinkin rajattua ja toi-
minta paikallista. Kilpailu- ja kauppavaikutuksia ei kuitenkaan voida taysin sulkea pois, joten oikeus-
varmuussyista niiden voidaan katsoa tayttyvan.
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2.2. Valtiontukea koskeva menettelytapa

Lausuntopyynnossa on arvioitu, ettda suunniteltuun tukitoimenpiteeseen soveltuisi de minimis —
asetuksen (komission asetus (EU) N: o 1407/2013) mukainen tuki, mutta yleisen ryhmapoikkeusase-
tuksen (komission asetus EU 651/2014 muutoksineen) mukainen tuki ei soveltuisi. Avustusta saavat
vuokrayhteisot tuottavat sosiaalista asuntotarjontaa, jolloin tuki kohdistuu luonteeltaan yleisiin ta-
loudellisiin tarkoituksiin liittyvien palveluiden (Services of General Economic Interest, SGEI) tuottami-
seen, jolloin tuki ja sen hyvaksyttavyys tulisi de minimis —sddntelyn sijaan yhteensovittaa SGEI-
paatoksen (komission pddtos 2012/21/EU)* ja SEUT 106 (2) artiklan kanssa.

EU:n valtiontukisdannot mahdollistavat jasenvaltioille tietyin edellytyksin ja ehdoin valtiontuen
myontamisen vyrityksille korvauksena ns. yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvien palveluiden
tuottamisesta. Yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvilld palveluilla tarkoitetaan palveluita, joita
markkinat eivat tuottaisi tai jotka tuotettaisiin muunlaisin/riittamattémin ehdoin ja joiden saata-
vuuden kansalaisille viranomaiset siten haluavat turvata kaikissa olosuhteissa. Kyseessa tulee olla vi-
ranomaisten arvion mukaan kansalaisille tarkeé tai yhteiskunnan toimivuuden kannalta merkittava
palvelu. Palvelun turvaaminen tapahtuu kdytdnnossa antamalla yritykselle nimenomainen velvoite
yksildidyn palvelun tuottamiseksi.

Jasenvaltioilla on laaja harkintavalta sen suhteen, mitd ne pitavat yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin
liittyvina palveluina. Komissio voi kyseenalaistaa jasenvaltion tulkinnan, jos kyse on ilmeisesta vir-
heestd SGEl-palveluiden maarittelyssa. Ymparistoministerion arvioinut lausuntopyynndssaan, etta
lausuntopyynnon kohteena oleva avustus rinnastuisi monelta osin muihin aravalainojen taydenta-
viin tukiin, myos se olisi perusteltua katsoa SGEI-paatoksen mukaiseksi tueksi. Avustus tayttaisi kaik-
ki SGEI-paatoksessa valtion tuelle asetetut vaatimukset esim. tuen oikeasta kohdentumisesta, yli-
kompensaation kiellosta, enintddan kohtuullisesta voitosta tuensaajille seka tuensaajien tehokkaasta
valvonnasta. Ympadristoministerio perustelee asiaa myos silla, ettd aravalainat ja niitd tdydentavat
tuet tayttavat komission SGEI-paatoksessa valtion tuelle asetetut vaatimukset ja ne on raportoitu
komissiolle vuodesta 2008 lahtien, viimeksi kesdakuussa 2018. Lausuntopyynnon liitteend olevassa
valtioneuvoston asetuksen muistioluonnoksessa ei ole kuitenkaan mainittu SGEI-paatosta tuen hy-
vaksyttavyysperusteena. Jatkovalmistelussa olisi tarkoituksenmukaista lisdta kyseinen mainita vas-
taavasti kun uusimpien ARA:n myontamien SGEI-tukia koskevan lainsdddannon osalta on menetelty.

Komission SGEI-pdatoksen soveltaminen ARA-vuokratalojen korjaamiseen myonnettavan avustuk-
seen edellyttdd palveluvelvoitetta koskevan Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen ARA:n toi-
meksiannon tekemista SGEI-palveluiden tuottajien kanssa. Toimeksiannossa on maariteltava julkisen
palvelun velvoitteiden sisalto ja kesto; kyseessa oleva yritys ja tarvittaessa alue; toimeksiantavan vi-
ranomaisen yritykselle mahdollisesti myontamien yksin- tai erityisoikeuksien luonne; korvausmeka-
nismi ja korvauksen laskennassa, valvonnassa ja tarkistamisessa kaytettavat parametrit seka jarjes-
telyt liiallisten korvausten valttamiseksi ja perimiseksi takaisin. Toimeksiannossa on myds nimen-
omaisesti viitattava komission SGEI-paatokseen. Palveluiden tuottamisesta maksettavan korvauksen
maara ei SGEI-paatoksen mukaisesti saa ylittaa sitd, mika on tarpeen julkisen palvelun velvoitteiden
tayttamisesta aiheutuvien nettokustannusten kattamiseksi, mukaan lukien kohtuullinen voitto. Li-
sdksi on huomattava muun muassa, ettd jos yritys harjoittaa toimintaa seka yleisiin taloudellisiin
tarkoituksiin liittyvien palvelujen alalla etta kyseisen alan ulkopuolella, yrityksen sisaisessa kirjanpi-
dossa on eriteltdva ja erotettava toisistaan yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvien palvelujen ja

1 Komission paités, annettu 20 paivdna joulukuuta 2011, Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 106
artiklan 2 kohdan maaraysten soveltamisesta tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluja tuottavil-
le yrityksille korvauksena julkisista palveluista myénnettavaan valtiontukeen (2012/21/EU).
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muiden palvelujen tuottamisesta syntyneet menot ja tulot sekd menojen ja tulojen kohdentamises-
sa kadytettavat parametrit.

ARA-vuokratalojen korjaamiseen myonnettdvan avustuksen kayttoonotto ei edellytd komissiolle
etu- tai jalkikdteen tehtdvaa ilmoitusta. Sen sijaan SGEI-pdatdksen soveltaminen edellyttdaa kahden
vuoden vilein tapahtuvaa raportointia komissiolle.

3. Esitys yritystukineuvottelukunnan lausunnoksi

Yritystukineuvottelukunta puoltaa ennakkoarvioinnissa esitettyd ja ARA-vuokratalojen
korjaamiseen myénnettévien avustusten myéntdmistd komission SGEI-pddtéksen (komis-
sion pddtés 2012/21/EU) mukaisena. Yritystukineuvottelukunta kiinnittdd huomiota, ettd
valmisteilla olevaan korjausavustusta koskevan valtioneuvoston asetuksen esitéihin olisi
tarkoituksenmukaista mainita SGEI-pddtéksen soveltaminen ja se ettd, ARA-vuokratalojen
korjaamiseen myénnettdvin avustuksen kdytté edellyttéd palveluvelvoitetta koskevan
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen ARA:n toimeksiannon tekemistd SGEI-
palveluiden tuottajien kanssa.

Esittelija: Johtava asiantuntija Niina Puolusmaki

LITTEET

Ympadristoministerion lausuntopyynt6 25.10.2019 ja valtioneuvoston asetusluonnos



