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Esipuhe selvitykseen

Selvitys ja suositukset yhtibmuotoisen rakenteellisen pysékdinnin jérjestémisesté Aran rahoitta-
missa hankkeissa on ARAnN kehittdmisrahoituksella tehty selvitys, jonka on toteuttanut
Lehti ja kumppanit Oy.

ARAlle saapuvissa hakemuksissa esitetdan yha useammin kohteiden pysakoinnin toteuttamista
erillisissa rakenteellisissa osakeyhtiomuotoisessa pysakdintilaitoksissa. Nama laitokset voivat toi-
mia myo6s kaupallisina liiketoimintaa harjoittavina pysakointiyhtiding vuokraten pysakdintipaik-
koja my6s ulkopuolisille.

Selvityksen tarkoituksen on ollut tuottaa ohjeita yhtidmuotoisen rakenteellisen pysakoinnin jar-
jestamisestd ARA-hankkeen osapuolille. Erilaisten pyséakointijarjestelyjen sopimuskaytannot
ovat olleet monimutkaisia, ja niistd on ollut vaikea selvittdd, ovatko jarjestelyt yhteensopivia esi-
merkiksi korkotukilain kayttd- ja luovutusrajoituksien kanssa.

Selvityksen tuloksena syntynyt raportti on perusteellisesti laadittu kattava katsaus varsin moni-
tahoisiin pysakainnin jarjestamiseen liittyviin kysymyksiin. Raportissa aiheen ongelmatiikkaa
taustoitetaan, tulkitaan ja perustellaan juridisista lahtdkohdista kasin.

Selvityksen ajankohtaisuuttaa kuvaa ARAlle selvityshankkeen aikana tulleet useat yhteydenotot
kaupunkien, konsulttitahojen ja hankkeisiin ryhtyvien tahoilta. Raporttia on siis odotettu ja silla
voidaan nahda olevan vaikutuksia ARA-hankkeita laajemmin yhtiémuotoisen rakenteellisen py-
sakainnin jarjestelyihin.

ARAnN puolelta esitimme lampimat kiitokset selvityshankkeen toteuttajille: Aliisa Haljoki, Susanna
Lehti, Amanda Lindstrém, Timo Martelius ja Yrj6 Tolvanen.

Lahdessa 17.2.2025
Vesa ljas, Heli Huuhka, Jaana Huttunen ja Mikko Kontumaki

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA)
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (Ara) lakkautetaan 28.2., ja Aran tehtavia jatkaa
1.3.2025 alkaen Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus, lyhyesti Varke.

Vastuuvapauslauseke

Selvityksessa esitettyjen sopimusmalliehtojen kayttdminen edellyttda aina tapauskohtaista mu-
kauttamista. Malliehtojen tai raportissa mainittujen muiden tekijoiden osalta, jotka voivat vaikut-
taa sopimusijarjestelyyn, kayttajan on itse varmistettava ehtojen soveltuvuus omaan sopimusjar-
jestelyynsa. Ara tai raportin laatija eivat ole vastuussa malliehtojen soveltuvuudesta tai niiden
kaytosta.



Selvitys ja suositukset yhtiomuotoisen rakenteellisen pysakoéinnin
jarjestamisesta Aran rahoittamissa hankkeissa

1. Selvityksen tarkoitus ja tavoite

1.1. Kysymyksenasettelu ja tavoite

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus Aran tehtavana on myontaa korkotukia ja in-
vestointiavustuksia asuntojen tuotantoon. Myonnettavien tukien ja avustusten tarkoituk-
sena on edistda asumiskustannuksiltaan kohtuullisten asuntojen saatavuutta. Aran teh-
tdvana on valvoa, ettd sen myontamien avustusten kayttd toteutuu lainsdadannon ja
naita koskevien ohjeiden mukaisesti. Aran myéntamalla tuella rahoitetuissa asuntokoh-
teissa asukkaita palveleva pysakointi toteutuu yhd useammin yhtiémuotoisena raken-
teellisena pysakaintina pysakaointilaitoksissa. Naihin pysakointijarjestelyihin littyen Aran
toiminnassa ja hankekasittelyissa on havaittu erilaisia kdytdnnon haasteita ja mahdollisia
rakenteellisia ongelmia.

Taman selvityksen tarkoituksena on muodostaa konkreettinen kasitys yhtiomuotoisen
rakenteellisen pysakainnin jarjestamisesta Aran korkotukilainalla tukemissa asuntokoh-
teissa. Tarkoituksena on lisdksi laatia suosituksia rahoituksen ehtojen tarkentamisen tu-
eksi, joilla varmistetaan korkotukilainalla rahoitettaviin ara-kohteisiin liittyvan pysakoin-
nin jarjestaminen niin, ettd pysakadintipaikat ovat ara-asukkaiden kaytettavissa. Samalla
tarkoituksena on luoda tydkaluja tukihakemusten kasittelyprosessiin Arassa ja korkotu-
kilainaa varten annettavien vakuuksien riittdvyyden arviointiin.

Selvityksessa on haettu vastauksia seuraaviin paakysymyksiin:

1. Miten pysakaointiyhtiomuotoinen rakenteellinen pysakointi tulisi jarjestaa siten, etta
se tayttaa Aran edellytykset?

2. Miten osakas- ja/tai muut sopimukset tulisi laatia, jotta pysakainti toteutuisi pysakoin-
tilaitoksissa ara-ehtoisena asukaspysakointind?

3. Miten selvityksessa haastateltavat tahot ovat kokeneet rakenteellisen pysakoinnin
soveltuvuuden ara-kohteiden toteuttamiseen?

4. Mita johtopaatdksia selvityksesté on tehtavissa?

Selvitysta varten on perehdytty aiheeseen liittyvaan lainsdadantdon, oikeuskaytantoon,
Aran ohjeistuksiin tukien hakemisesta ja kasittelyprosessista seka muuhun kirjalliseen
lahdeaineistoon. Selvityksen taustaksi perehdyttiin case-kohteisiin eri puolilla Suomea
seka haastateltiin kohteet toteuttaneiden ara-yhteisjen edustajia ja Aran rahoituksesta
vastaavia tahoja.



1.2. Kasitemaaritelmat

Ara-asukas
Asukas, joka asuu ara-asunnossa.
Ara-asunto

Ara-asunnoilla tarkoitetaan valtiontuella rahoitettuja asuntoja, joihin liittyy tiettyja
rajoituksia. Ara-kohteita ovat ara-vuokra-asunnot, erityisryhmien asunnot, asumis-
oikeusasunnot ja osaomistusasunnot. Myds aiemmin rakennetut arava-asunnot
kuuluvat ara-asuntojen piiriin, mikéli ne ovat yha rajoitusten alaisia. Rajoitukset
vaihtelevat asuntotyypeittdin. Rajoituksilla pyritddn varmistamaan valtion tukien
kohdentumisen niita tarvitsevien hyddyksi.! Suurin osa ara-asunnoista on vuokra-
asuntoja, joilla pyritddn turvaamaan valtion tuella kohtuuhintainen asuminen Kii-
reellisessd asunnontarpeessa oleville ja pienituloisille. Osa néistd vuokra-asun-
noista on tarkoitettu erityisryhmille, kuten vammaisille, ikdantyneille ja opiskeli-
joille.?

Ara-kohde

Ara-kohteella (Ara-talolla) tarkoitetaan ara-asuntokohdetta, jonka rakentaminen
on kokonaan tai osittain rahoitettu Aran myoéntamalla korkotuella. Korkotukilaissa
kaytettyja kasitteitd ovat mm. korkotukivuokratalo tai korkotukivuokrataloyhtio.

Ara-yhteiso

Ara-yhteisdlla tarkoitetaan Aran yleishyodylliseksi nimeama yhteisoa. Yleishyodyl-
liseksi yhteisdksi nimeaminen on ehtona Aran hyvaksymalle pitkaaikaiselle korko-
tukilainalle, mikali ei ole kyse kunnista, julkisyhteisgista tai nilden omistamista yh-
tidista. Yleishyddyllisen yhteison on noudatettava yleishyodyllisyyssaantoja kai-
kessa toiminnassaan.?

Arvonlisaveron vahennysoikeus

Yleisestd arvonlisdveron vahennysoikeudesta saadetdan arvonliséaverolain
102 §:ssa. Tassa selvityksessa kasitetta kaytetdan kuvaamaan tilannetta, jossa py-
sakointilaitos tulee arvonlisaverolliseen kayttdon ja kiinteistéa hallitsevalla yhtidlla
voi olla arvonlisaverolain 102 §:n nojalla oikeus vahentaa pysakaintilaitoksen ra-
kentamiskustannuksiin ja muiden toimintaa varten tekemiinsa hankintoihin sisal-
tyvat arvonlisaverot.

' Ara, verkkosivujen kohta: Mita ara-asunnot ovat?
2 Ara, verkkosivujen kohta: Ara-vuokra-asunnot.
3 Ara, verkkosivujen kohta: Yleishyddyllisten yhteistjen velvoitteet.



Kaavan maarittamat huojennukset

Termilld viitataan asemakaavassa oleviin tai erikseen kuntien vahvistamien pysa-
kdintipaikkojen laskentaohjeiden sisaltdmiin huojennuksiin pysakoéintipaikkamaa-
rista.

LE-paikka
Liikkumisesteisen pysakadintipaikka.
LPA-kiinteisto
Pysakaintipaikkojen korttelialueella sijaitseva kiinteisto.
LPA-tontti
Pysakaintipaikkojen korttelialue.
Laheinen liitynta

Arvonlisdveron palautukseen liittyvana kasite, jossa kaksi osatekijaa liittyy lahei-
sesti yhteen muodostaen yhden toiminnon. Tilanne, jossa kiinteistdn ja pysakoin-
tipaikan vuokraus muodostaa yhden liiketoimen, ja jossa kummatkin antaa vuok-
ralle sama vuokranantaja (C-173/88, Henriksen).

Nimeamaton pysakdointipaikka

Termilla viitataan kaikkiin niihin tilanteisiin, joissa pysakointipaikan sijainti pysa-
kdintilaitoksessa ei ole yksiselitteisesti selvilld. Paikkaa ei ole korvamerkitty tietylle
pysakaintiyhtién piiriin kuuluvalle asunto-osakeyhtitlle tai ara-talolle.

Pysakointipaikkoja koskevat luovutusrajoitukset

Pysakaintipaikkojen luovutusrajoituksilla pyritéan estamaan se, etta pysakaointilai-
toksesta ara-asukkaille nimettyja pysakointipaikkoja vuokrattaisiin ulkopuolisille
kaupallisessa tarkoituksessa. Ara-asukkaille nimetyista pysakdintipaikoista voi-
daan sopia pysakointiyhtién kanssa esimerkiksi osakassopimuksissa, mikali sopi-
minen on mahdollista.*

Vapaaksiosto

Vapaaksiostolla kiinteistd vapautuu jarjestamasta pysakadintipaikkaa omalla tontil-
laan. Vapaaksiostossa kiinteistbnomistajalta peritdan pysakdintipaikkojen jarjesta-
misesta vapautumista vastaava korvaus kunnan hyvaksymien maksuperusteiden
mukaan. Taman korvauksen avulla kunta jarjestaa pysakointipaikat ja kattaa py-
sakdinnin jarjestelyiden investoinnit tai osan investoinneista. Vapaaksiostoperi-
aate perustuu rakentamislain 126 §:4an.

4 Ara, LPA-vakuusjarjestelyt 2024.



Velvoitepysakointipaikka

Velvoitepysakdintipaikka viittaa pysakadintipaikkoihin, jotka asemakaavassa velvoi-
tetaan rakentamaan tontille, tai ne on asemakaavassa osoitettu keskitettyyn pysa-
kointilaitokseen tai kaavamerkinnan tarkoittamalle pysakdintialueelle.

Yhteisjarjestelysopimus

Yhteisjarjestelysopimus tarkoittaa sopimusta, jossa useampi Kiinteistd on paatta-
nyt yhteisista jarjestelyistd asemakaavan toteuttamiseksi. Kiinteistdjen yhteisjar-
jestelysta saadetaan rakentamislain 135 §:ssa. Sdanndksen 1 momentin mukaan,
jos asemakaavan toteuttaminen edellyttdd usean kiinteistén yhteisia jarjestelyja,
kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi yhden kiinteiston omistajan aloitteesta
rakentamisen yhteydessa tai muutoin maarata korttelialueen tai sen osan taikka
kiinteistodn liittyvan tilan yhteisesta kaytdsta. Yhteisjarjestelysopimuksessa sopi-
muksen osapuolet sopivat tallaisista yhteisista jarjestelyista esimerkiksi rakenta-
misen yhteydessa. Yhteisjarjestelya koskevaan paatdkseen tulee sisaltya jarjeste-
lysuunnitelma, jossa maaratdan alueen tai tilan kaytosta, sen kuntoon saattami-
sesta ja yllapidosta seka jarjestelysta aiheutuvien kustannusten jakoperusteista ja
suorittamisesta. Edellytyksena yhteisjarjestelylle on se, etta jarjestely pysyvasti
edesauttaa usean kiinteiston kayttoéa eika siitd aiheudu kiinteistdille kohtuutonta
rasitusta. (rakentamislain 135 §:n 2-3 momentit)

Yhtidmuotoinen rakenteellinen pysakainti

Termilla viitataan jarjestelyyn, jossa pysakdintilaitos on erillisen osakeyhtion eli py-
sakaointiyhtién hallinnassa. Pysakointiyhtiomalleja on erilaisia ja yhtién omistajana
voi olla yksityinen tai julkinen toimija tai molemmat. Rakenteellisella pysakoinnilla
tarkoitetaan maantasopysakoinnista poikkeavia ratkaisuja, kuten pysakointilaitok-
sia.



2. Yhtiomuotoisen rakenteellisen pysakoinnin jarjestamisen taus-
tatekijat

2.1. Yhtiomuotoinen rakenteellinen pysakointi ja ara-kohteet

2.1.1. Yhtiomuotoinen rakenteellinen pysakointi

Varsinkin kaupunkien keskusta-alueilla ja kasvukeskuksissa pyritdan nykyisin toteutta-
maan kustannusten ja maankayton ndkokulmasta tehokkaita pysékdintiratkaisuja. Ta-
vanomaista on, ettéd uusien alueiden pysakdintia pyritdan kaavoituksen kautta ohjaa-
maan rakenteelliseksi. Yhtena keskeisena keinona on keskitettyjen pysakointiratkaisu-
jen toteuttaminen pysakaintilaitoksiin. Laitokset voivat sijaita esimerkiksi maantasossa,
osittain maan alla tai kokonaan maan alla luolastoissa. Tavoitteena on myds, etta pysa-
kdinnin kustannusten tulisi kohdistua pyséakadintipalvelun kayttajalle.

Yhtidmuotoisessa rakenteellisessa pysakoinnissa pysakointi jarjestetaan siten, etta py-
sakaintilaitos on erillisen osakeyhtion eli pysakdintiyhtion omistuksessa. Pysakaintiyh-
tion hallintaperuste Kiinteistéon, jolla laitos sijaitsee, voi olla esimerkiksi maanvuokraso-
pimus tai hallinnanjakosopimus. Yhtiomalli tekee kokonaisuuden hallinnoimisesta hel-
pompaa. Yhtién omistajana voi olla yksityinen tai julkinen toimija tai molemmat. Pysa-
kdintipaikat laitoksessa voivat olla nimettyja tai nimeamattomia. Pysakdintipaikkojen ni-
meamattémyys mahdollistaa etenkin keskusta-alueilla paikkojen tehokkaamman kay-
ton, kun ne eivat ole pitkia aikoja tyhjillaan tai vajaakaytolla. Pysakdinnin tehostaminen
tuo pyséakdintipaikan omistajalle taloudellisia hyétyja.

Pyséakointiyhtiomalleja on erilaisia. Kyseessa voi olla kaupungin kokonaan omistama ja
hyvilla sijainneilla toimiva pysakointiyhtio, joka hankkii tulonsa vuorottaispysakoéinnin ja
lyhytaikaisen pysakoinnin kautta. Téllainen pysakointilaitos palvelee laajaa ja vaihtuvaa
asiakaskuntaa ja pysakointipaikat ovat yleensa nimeamattémia. Vaihtoehtona voi olla,
etté esimerkiksi tietyn korttelin asunto-osakeyhtiét omistavat pysakointiyhtion osakkeet.
Tassa ns. aluepysakdintimallissa pysakdintilaitos palvelee lahinna tdman tietyn alueen
asukkaiden ja vierailijoiden pysakdintitarpeita. Pysakdintipaikat voivat olla nimettyja tai
nimeamattomia. Jarjestely voi edeta niin, ettd rakennusaikana kaupunki tai rakennus-
like omistaa pysakaointiyhtitsta ainoat aanivaltaiset osakkeet ja pysakointipaikkojaan lai-
tokseen sijoittavat yhteis6t merkitsevat tai ostavat pysakaintiyhtion aanivallattomia osak-
keita. Rakennusajan paatyttya emoyhtio luopuu omistuksestaan ja pysakdintiyhtio jaa
aanivallattomat osakkeet omistavien yhteisdjen omistukseen ja osakkeet muutetaan aa-
nivaltaisiksi.

5 Kaikkonen 2012, s. 5, 10.



Yhtidmuotoisen rakenteellisen pysakoinnin jarjestdmiseen ja ara-kohteisiin vaikuttavaa
lainsdadantoa sisaltyy rakentamisen ja maankayton, valtiontukien ja verotuksen saante-
lyyn. Téman selvityksen nakdkulmasta asiaan keskeisesti liittyvat sddnndkset ovat:

e Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksesta annettu laki (71/2007)

e vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettu laki eli
korkotukilaki (604/2001)

¢ valtionavustuslaki (688/2001)

e alueidenkayttolaki (132/1999)

e rakentamislaki (751/2023)

e arvonlisaverolaki (1501/1993)

Lainsaadantoa taydentavat:

e maankayttd- ja rakennusasetus (895/1999, MRA)

e ymparistdministeridn asetus rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityk-
sista (216/2015)

e valtioneuvoston asetus rakennuksen esteettdmyydesta (241/2017, esteetto-
myysasetus)

e ymparistdministeridn asetus asuin-, majoitus- ja tyétiloista (1008/2017).

Seuraavissa luvuissa kasitellaan tarkemmin erilaisia taustatekijéita, jotka voivat myota-
vaikuttaa tai toimia kannustimena sille, etta pysakdinti toteutetaan yhtiomuotoisena ra-
kenteellisena pysakdintind. Lisaksi kuvataan haasteita tai riskeja, joita voi liittya kohtei-
siin, joissa kaytdssa on yhtiomuotoista pysakaintia ja joiden pysakoinnin rakentamiseen
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus eli Ara on myodntanyt valtiontukea. Riskien hil-
litsemisessa olennaisessa roolissa ovat erilaiset keinot, joilla pyritddn varmistamaan, etta
valtiontuki kaytetaan sen myontamista koskevien saantdjen mukaiseen tarkoitukseen ja
ettd valtiontuella rahoitetut pysakointipaikat jadvat taysimaaraisesti ara-asukkaiden
kayttéon luovutusrajoitusten voimassaoloajaksi.

2.1.2. Aran tehtavat ja edellytykset ara-kohteiden pysakoinnin rakentamiselle

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksesta annetun lain 1 §:n mukaan asunto-olojen
kehittamista varten on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Ara on valtion virasto,
jonka tehtévind on mainitun lain 1 §:n mukaisesti muun muassa huolehtia asuntojen
tuotantoon, hankintaan ja perusparantamiseen mydnnettavan valtiontuen seka asumi-
seen liittyvien valtion avustusten ja takausten toimeenpanosta. Lisaksi Aran tehtaviin
kuuluu ohjata ja valvoa arava- ja korkotukilainoitetun asuntokannan kayttéa seka yhteis-
tyossa Valtiokonttorin kanssa huolehtia asunto- ja lainakantaan liittyvien valtion riskien
hallinnasta. Ara toimii talla hetkelld ymparistdministerion alaisuudessa itsenaisena viras-



tona, mutta Aran toiminnot siirretadn 1.3.2025 alkaen hallinnollisesti osaksi ymparisto-
ministeri6ta.® Toimintojen siirto ei vaikuta tassa selvityksessa esitettaviin johtopaatok-
siin.

Ara-tukien myontaminen perustuu eri lakeihin, asetuksiin, valtion talousarvioon, valtio-
neuvoston vahvistamaan maararahavaltuuksien kayttdsuunnitelmaan seka ymparisto-
ministeridn antamiin ohjeisiin.” Ara-tukea voivat saada julkisyhteisét, ndiden omistamat
yhteis6t, Aran yleishyddylliseksi nimeadméat yhteisét ja ndiden tytaryhtiét.2 Tuki voi olla
korkotuettua lainaa, investointiavustusta erityisrynmien asunto-olojen parantamiseksi,
muuta avustusta tai pelkastadn hankkeelle mydnnetylle lainalle hyvaksyttava valtion ta-
kaus asuntojen uudistuotantoon ja perusparantamiseen. Hakijan on hyvissa ajoin ennen
tukien hakemista varmistettava kelpoisuutensa tuen hakemiseen. Tuen mydntamiseksi
asuntotuotannon tukilainsdadant6 edellyttaa tuettavien asuntojen olevan asuttavuudel-
taan tarkoituksenmukaisia ja asuinymparistoltaan toimivia seka yllapito- ja asumiskus-
tannuksiltaan kohtuullisia.®

Tassa selvityksessa kasitelladn korkotukilainalla tuettavien ara-kohteiden pysakointijar-
jestelyita. Korkotukilainahakemusten kasittely on jaettu Aralla neljaan vaiheeseen:

e Vaihe 1, ehdollinen varaus: hankehaku ja hankevalinta

e Vaihe 2, osapaatds: rakennussuunnitelmien ja -kustannusten hyvaksymispaatos

e Vaihe 3, korkotukilainapaatos: rahoituspaatos

o Vaihe 4, tarkistuspaatds: toteutuneiden kustannusten tarkistaminen ja lopullisen
rahoituksen vahvistaminen

Ara-kohteissa yhtiomuotoinen rakenteellinen pysakointi tulisi jarjestaa niin, etta pysa-
kdintipaikat pysyvat ara-asukkaiden kaytettdvissa, mikali niiden rakentamiseen on
mydnnetty valtiontukea. Korkotukilakiin perustuvien luovutusrajoitusten takia pysakoin-
tiyhtié ei voi vapaasti vuokrata tai luovuttaa ulkopuolisille kaupallisessa tarkoituksessa
pysakdintipaikkoja, joiden tulisi kohdentua ara-asukkaille, silla tama merkitsisi sita, etta
valtiontukea saatetaan viime kadessa kayttaa vastoin sité koskevia saantoja. Tata varten
Aralla on vaatimuksia pysakoéinnin jarjestamiseen liittyen. Naita kasitellaan jaljempana
luvuissa 2.3.-2.4.

6 Ks. HE 136/2024 vp.

7 Ara, Rakennuttamis- ja suunnitteluopas 2019, s. 2.

8 Ara, Aran tuet: korkotukilainat, erityisryhmien investointiavustus ja purkuavustus. Hakuohje 2024, s. 4.
® Ibid., s. 5-6.
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2.2. Kilpailuneutraliteetti ja valtiontukia koskevan saantelyn huomioi-
minen

2.2.1. Valtiontukea koskevat saannot

Osana ara-kohteen korkotukilainan myontamistéa Ara myéntaa valtiontukea myos ara-
kohteen asukkaita palvelevan pysakdinnin rakentamiseen. Ara-kohteiden kannalta yh-
tiomuotoisen rakenteellisen pysakdinnin haasteet liittyvat pohjimmiltaan siihen, onko
niisséd mahdollista varmistua riittavasti siita, etta valtiontukea kaytetaan lainmukaisesti.

Julkisia tukia koskevat periaatteet on maaritelty EU:n toiminnasta tehdyn sopimuksen
(SEUT) artikloissa 107—-109. Valtion tuet ovat lahtokohtaisesti kiellettyja SEUT-sopimuk-
sen artiklan 107 kohdan 1 mukaan: "Jollei tdssé sopimuksessa toisin méérété, jasenval-
tion mydntdmaé taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myénnetty tuki, joka vaa-
ristéé tai uhkaa véaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysta tai tuotannonalaa, ei sovellu
sisédmarkkinoille, siltd osin kuin se vaikuttaa jasenvaltioiden véliseen kauppaan.”

EU:n valtiontukisaantoja sovelletaan siis silloin, kun kaikki valtiontuen tunnusmerkit tayt-

tyvat:

1. Julkisia varoja kanavoidaan yrityksiin eli taloudelliseen toimintaan.

2. Taloudellinen etu on valikoiva. Toimenpide katsotaan tyypillisesti valikoivaksi, jos
tuen myontavalla viranomaisella on tuen suhteen harkintavaltaa.

3. Toimenpide vaaristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua. Julkisen toimenpiteen katsotaan
vaaristévan tai uhkaavan vaaristaa kilpailua, jos se on omiaan parantamaan tuen
saajan kilpailuasemaa verrattuna muihin yrityksiin, joiden kanssa se kilpailee.

4. Toimenpide vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Tuen katsotaan vaikutta-
van valtioiden valiseen kauppaan, vaikka tuen saaja ei ole suoraan mukana rajat
ylittdvassa kaupassa.

Valtion varoiksi katsotaan lahtdkohtaisesti julkisen sektorin eli valtion tai minka tahansa
muun julkisen tahon yritykselle myéntama tai julkisesta tahosta johtuva tuki.'® Julkisista
varoista mydnnetty tuki voi olla suoraan yrityksille tai toimialalle myénnettya tukea tai
muuta taloudellista etua. Valtion varoilla toteutetun toimenpiteen kasitteen on tarkoitus
kattaa valtion suoraan myontamien etujen lisaksi sellaisten julkisten tai yksityisten elin-
ten valityksella mydnnetyt edut, jotka valtio on nimennyt tai perustanut tuen hallin-
noimista varten."’

10 Raitio — Miettinen 2021, s. 8.
" Ks. Esim. julkisen yrityksen kautta kanavoidusta valtiontuesta C-160/19 P, Comune di Milano,
ECLI:EU:C:2020:1012.
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Valtiontukisaantelyn nakokulmasta yritys on taloudellista toimintaa harjoittava yksikkd,
riippumatta sen oikeudellisesta muodosta ja rahoitustavasta. Yrityksen kasite pitaa si-
sallaan taman perusteella myds mm. yhdistykset, saatiot ja kolmannen sektorin toimijat
seka yksikdt, jotka ovat osa julkista hallintoa, mikali ne harjoittavat taloudellista toimintaa
ja tarjoavat markkinoilla tavaroita tai palveluita.

Euroopan komission vuonna 2016 antamassa tiedonannossa valtiontuen kasitteesta
selvennetaan valtiontuen maaritelmaa EU-tuomioistuimen ratkaisukaytdnnoén ja komis-
sion paatdskaytannon perusteella (komission tiedonanto Euroopan unionin toiminnasta
tehdyn sopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetusta valtiontuen kasitteesta, EUVL
2016/C 262/01).

Tiedonannossa korostetaan yleisesti, ettd EU:n valtiontukisdannét koskevat toimintaa,
jolla on rajat ylittévia vaikutuksia. Esimerkiksi puhtaasti paikallisten palveluiden tai infra-
struktuurin rakentaminen ei valttamatta ole valtiontukea EU-oikeuden merkityksessa,
jos tuki ei todennakoisesti houkuttele asiakkaista muista jasenvaltioista tai jos tuella on
enimmilldén vain marginaalinen vaikutus jasenvaltioiden valisiin investointeihin. Esimer-
kiksi pienia investointeja julkishallinnon omistamiin satamiin on saatettu arvioida niin,
ettei jasenvaltioiden valinen kilpailu vaaristy, koska vaikutukset jaavat paikalliselle ta-
solle'.

2.2.2. Hyviksyttivit tukitoimet

Jos tuen myontaja arvioi, ettd suunniteltu tukitoimenpide tayttaa kaikki valtiontuelle ase-
tetut nelja kriteeria, on sille saatava komission hyvaksynta ennen tuen taytantéénpanoa.
Ennakkoilmoituksiin perustuvan valvonnan kannalta yksi ratkaisevista asioista onkin se,
etté ilmoittaako tuen mydntamista suunnitteleva jasenvaltio komissiolle tuesta vai ei.
Suomessa valtiontuki-ilmoitukset komissiolle toimitetaan ty®- ja elinkeinoministerién va-
litykselld. Komissio tutkii tukien yhteensopivuuden sisamarkkinoille ja viranomainen voi
mydntaa tuen vasta komission hyvaksynnan jalkeen. Hyvaksynnan yleisia edellytyksia
ovat vaikutus yhteisen edun mukaisen tavoitteen saavuttamiseen, tarve tukitoimenpitei-
siin, tuen kannustava vaikutus, tuen oikeasuhtaisuus, kilpailuun ja kauppaan kohdistu-
vien kohtuuttomien kielteisten vaikutusten valttdminen ja tuen lapinakyvyys.

Mikali EU:n valtiontukisdantoja ei ole otettu huomioon rahoitusta mydnnettaessa, saat-
taa siihen liittyva paatds kumoutua (esim. KHO 2020:9). Vastoin sdanndksia myonnetty
tuki voidaan jalkikateen maarata komission paatoksella perittavaksi takaisin korkoineen.

12 Ks. Esim. tuomio 14.5.2019 T-728/17, Marininvest, ECLI:EU:T:2019:325, kohdat 89 ja 94. Julkiselle ve-
nesatamalle annettu tuki ei vaikuttanut jasenvaltioiden kauppaan.
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Takaisinperinnan taytantédnpano on saanttjenvastaisesti todetun valtiontuen myonta-
neen jasenvaltion vastuulla." Jos jalkikateen todetaan, etta valtiontukea myontavan vi-
ranomaisen myontamaan tukeen on sisaltynyt valtiontukiséanttjen vastaista tukea, ky-
seinen viranomainen saattaa joutua valtiontukisaant6jen vastaista tukea saaneen yrityk-
sen kilpailijoiden vahingonkorvauskanteiden kohteeksi. Néin voi kdyda, jos kilpaileva yri-
tys kokee, ettéd sdantdjenvastainen tuki on aiheuttanut sille vahinkoa.

2.2.3. Vahamerkityksellinen tuki (de minimis)

Hallinnollisesti kevein tapa huomioida EU:n valtiontukisdannét on myontaa tuki ns. de
minimis -tukea koskevan sdannén perusteella (komission asetus 1407/2013). De mini-
mis -tuella tarkoitetaan vahamerkityksista julkista tukea, jonka maara on enintaan yh-
teensd 200 000 euroa yhta yritystd kohden nykyisen ja kahden edellisen verovuoden
ajanjaksolla. Pienten tukien ei katsota vaaristavan kilpailua tai vaikuttavan jasenmaiden
valiseen kauppaan eika niista tarvitse tehda ennakkoilmoitusta komissiolle. Enimmais-
maaraan tulee huomioida kyseisen jasenvaltion kaikkien eri viranomaisten kyseisena
ajanjaksona de minimis -tukena myontama rahoitus. Tuki voi olla lahtokohtaisesti tar-
koitettu mihin tahansa yrityksen kustannuksiin, kunhan yrityksen eri lahteistd saaman
de minimis -tuen kokonaismaara ei ylitd enimmaismaaraa.

Vahamerkityksellisesta tuesta ei tarvitse tehda ennakkoilmoitusta komissiolle. Tuen an-
tavan viranomaisen on ennen vahamerkityksellisen tuen myéntamista selvitettava yri-
tyksen saamat kuluvan ja kahden aikaisemman verovuoden aikana kaikkien eri viran-
omaisten myodntamat muut vahamerkitykselliset tuet. Enintdan 200 000 euron tuki, joka
mydnnetaan yritykselle kolme perakkaisen verovuoden aikana, voi olla tarkoitettu mihin
tahansa yrityksen kustannuksiin, kunhan yrityksen eri lahteistd saaman vahamerkityk-
sellisen tuen kokonaismaara ei ylitd enimmaismaaraa. Yrityksen saamien tukien lasken-
nassa on kiinnitettdva huomiota siihen, ettd muun muassa lainojen ja takausten osalta
tukimaarien laskentaan on omat saanténsa.">

Julkisyhteis6n harjoittaessa taloudellista toimintaa kilpailuilla markkinoilla, tulee sen ot-
taa huomioon myds muu saantely liittyen kilpailuneutraliteettiin, kuten esimerkiksi mark-
kinaperusteisen hinnoittelun vaatimus. Yleisesti kilpailuneutraliteetin toteutuminen edel-
lyttaa, ettd julkisyhteison kilpailluilla markkinoilla tapahtuva taloudellinen toiminta on lii-
ketaloudellisten periaatteiden mukaisesti kannattavaa sen sijaan, etta liiketaloudellisesti

'3 Alkio — Hyvarinen 2016, s. 507-518.

4 Valtiontukimenettelyja koskevat saannét on koottu valtiontukien menettelyasetukseen (neuvoston ase-
tus 2015/1589). Komissio on myds antanut taytéantddnpanoasetuksen (794/2024), joka sisaltaa valtiontuki-
iimoituksissa kaytettavat lomakkeet.

15 Ty6- ja elinkeinoministerid, Opas de minimis-tuista. EU:n valtiontukisaannét (2015). Ty6- ja elinkeinomi-
nisterién oppaat ja muut julkaisut 9/2015, s. 14-32.
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kannattamatonta toimintaa pidetaan keinotekoisesti ylla erilaisten liiketoimintaan kana-
voituvien julkisesta omistuksesta johtuvien etujen tai ristisubvention avulla (kilpailulaki
948/2011).

2.2.4. Ryhmapoikkeusasetus

Vuosina 2014-2026 sovellettava valtiontukien yleinen ryhmapoikkeusasetus (Komis-
sion asetus 651/2014) tuli voimaan 1.7.2014. Ryhmépoikkeusasetuksessa luetellaan tu-
kimuotoja, jotka ovat sallittuja ja samalla poikkeuksia SEUT 107.1 artiklan valtiontukien
kieltoon. Ryhmapoikkeusasetuksen piiriin kuuluu tukiohjelmia ja tukia, joiden hydtyjen
voidaan lahtdkohtaisesti arvioida ylittdvan mahdolliset kilpailun vaaristymat sisamarkki-
noilla. Asetuksen mukaisilla valtiontuilla edistetaan talouskasvua, tyollisyytta ja muita yh-
teisia tavoitteita. Komissio valvoo ryhmépoikkeusasetuksen edellytysten tayttymista jal-
kikateen.

2.2.5. Julkinen palveluvelvoite (SGEI)

Yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluja koskevaa valtiontukisaantelya (SGEI)
voidaan tietyin ehdoin soveltaa, kun viranomainen haluaa turvata kaikissa olosuhteissa
kansalaisille tarkean palvelun saatavuuden eika se toteudu ilman julkista tukea. Yleisesti
kaytetty SGEI-lyhenne tulee englanninkielisistéa sanoista Services of General Economic
Interest.

Aran myontamat korkotukilainat ovat SGEI-tukea sosiaalista asuntotuotantoa varten.
Yrityksille mydnnettavat valtion tuet sosiaalista asuntotuotantoa varten ovat EU-oikeu-
den valtiontukisaantojen kannalta yleista taloudellista etua koskeviin palveluihin mydn-
nettavia tukia. Tuki on korvausta yrityksen tayttamasta julkisen palvelun velvoitteesta eli
sosiaalisin perustein valittujen asukkaiden tarpeita vastaavien ja asumiskustannuksil-
taan kohtuullisten asuntojen tuottamisesta ja yllédpidosta.'®

Niin sanotun Altmark-tapauksen myéta, vuonna 2003, ilmoittaminen SGEl-palvelujen
tuottamisesta maksetusta korvauksesta muuttui. Altmark-kriteerien tayttyessa korvaus-
jarjestelya ei ole SEUT 108(3) artiklan edellyttamalla tavalla iimoitettava komissiolle. Alt-
mark-tapauksessa mainitut edellytykset ovat seuraavat:

1. Lakiin tai toimilupaan perustuva julkisen palvelun velvoite
2. Ei-syrjivan korvauksen laskennan perusteet etukateen selvilla
3. Ylikompensaation kielto

6 HE 155/2016 vp, s. 8
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4. Korvauksen laskenta, jollei taustalla ole julkista hankintaa. Korvauksen taso on maa-
ritettava tarkastelemalla sellaisia kustannuksia, joita hyvin johdetulle ja riittavalla ka-
lustolla varustetulle keskivertoyritykselle aiheutuisi kyseisten velvoitteiden tayttami-
sestd, kun otetaan huomioon kyseisesta toiminnasta saadut tulot ja kyseisten vel-
voitteiden tayttdmisesta saatava kohtuullinen voitto."”

Altmark-kriteereitad tdsmentaa komission paatés N:o 21012/21/EU. Yleishyodyllisia ta-
loudellisia palveluja koskevat keskeiset oikeusohjeet ovat komission vuosina 2011-
2012 hyvaksymassa ns. SGEI-paketissa, joka siséltdd komission tiedonannon, paatok-
sen, puitteet ja SGEI de minimis -asetuksen (komission asetus 360/2012). Paatosta so-
velletaan julkisen palvelun korvaukseen, joka on enintadn 15 miljoonaa euroa vuodessa
ja julkisen palveluvelvoitteen kesto on enintdan 10 vuotta. Nama rajaukset eivat kuiten-
kaan koske sosiaalista asuntotuotantoa. Muita komission SGEI-paatdksen vaatimuksia
ovat:

e tuen oikea mitoittaminen: korvaus ei saa ylittaa sita, mikd on tarpeen julkisen
palvelun velvoitteen tayttamisesta aiheutuvien kustannusten kattamiseksi

e kohdekohtaiset kayttd- ja luovutusrajoitukset: tuen ohjauduttava niille markki-
noille, joille se on mydnnetty

e eriytetty kirjanpito (avoimuuslaki 19/2003)

¢ korkotukilainansaaja voi tulouttaa omistajalleen vain kohtuullista tuottoa™®

e tuki vain sellaisille yhteiskuntaryhmille, jotka eivat kykene hankkimaan asuntoa
markkinaehdoin ja julkisen palvelun velvoitteen antaminen ja sen sisallon maa-
rittely erillisella asiakirjalla.

Aran on tukijarjestelysta vastaavana viranomaisena itse arvioitava, voidaanko jarjeste-
lyyn soveltaa SGEI:té koskevaa saantelya. Tyo- ja elinkeinoministeritlla on yleinen koor-
dinoiva rooli. Ministeri6 vastaa valtiontukien ilmoitusmenettelystéd mukaan lukien komis-
sion SGEl-puitteiden (2012/C8/03) perusteella komissiolle etukateen ilmoitettavat tuet.
Ennakkoilmoitusta komissiolle ei vaadita. SGEI -sdanndsten nojalla myoénnetyt tuet tulee
kuitenkin siséllyttdéd joka toinen vuosi komissiolle koottavaan SGEI-paatoksen
(2012/21/EU) mukaiseen maaraporttiin, jota tyd- ja elinkeinoministerié koordinoi.

2.2.6. Menettelyt tukea myonnettidessa

Tukipaatosta tehtdessa on ilmoitettava tuen maara ja kuvattava menettely, jolla on sel-
vitetty tuen hyvaksyttavyyden peruste ja jossa todetaan, etta paatos ei sisalla kiellettya
valtiontukea. Tukipaatoksen jalkeen tuen mydntamisessa kaytetyt ja sitd koskevat tiedot

7 Raitio — Miettinen 2021, s. 140-141.
'8 Raitio — Miettinen 2021, s. 142: "Kohtuullisella voitolla tarkoitetaan sitd padoman tuottoastetta, jota kes-
kivertoyritys edellyttdisi harkitessaan SGEI-palvelun tuottamista koko toimeksiannon keston ajan”.
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ja asiakirjat on sailytettdva kymmenen vuoden ajan tuen mydntamispaivasta. Mahdolli-
sen jalkivalvonnan vuoksi asiakirjojen tulee sisaltaa riittavat tiedot siita, ettd saantelyn
vaatimuksia on noudatettu. Kantelun tekeminen komissiolle on mahdollista kymmenen
vuoden ajan avustuspaatdksen tekemisesta. Kantelun komissiolle voivat tehda menet-
telyasetuksen (1589/2015) 24 artiklan mukaan “asianomaiset osapuolet”, joilla tarkoite-
taan asetuksen 1 artiklan mukaan jasenvaltiota seka tuensaajia, kilpailevia yrityksia, alan
jarjestdja ja muita sellaisia tahoja, joiden etuihin tuen myéntaminen vaikuttaa.

2.2.7. Valtiontukien valvonta

Euroopan unionin tasolla valtiontukia valvovat Euroopan komissio, Euroopan unionin
tuomioistuin ja unionin yleinen tuomioistuin. Valtiontukien valvontavalta on keskitetty
Euroopan komissiolle, jolla on yksinomainen toimivalta paattaa valtiontuen soveltuvuu-
desta sisamarkkinoille.’ Komission keskeinen keino valvoa uusia valtiontukia ja kay-
tossa olevien tukien muutoksia on ennakkoilmoitusmenettely.?® Jasenvaltioilla on vel-
vollisuus ilmoittaa komissiolle ennakkoon valtiontuesta tai sellaiseksi epailemastaan tu-
esta.?' limoituksen jalkeen komissio ratkaisee, onko tuki EU:n valtiontukiséanndsten no-
jalla sallittu.

Komission tekemat valtiontukia koskevat paatdkset voidaan riitauttaa Euroopan unionin
yleisessa tuomioistuimessa. Valittajina voivat olla jasenvaltioiden ja niiden instituutioiden
ohella tuensaajat seka sellaiset muut yksityiset tahot, joiden etuihin tuen myoéntaminen
saattaa vaikuttaa.??

Suomessa valtion mydntadmia tukia voi valvoa Valtiontalouden tarkastusvirasto. Valtion-
talouden tarkastusvirastosta annetun lain (676/2000) 1 §:n mukaan viraston tehtavana
on tarkastaa valtion taloudenhoidon laillisuutta ja tarkoituksenmukaisuutta seka valtion
talousarvion noudattamista.

2.2.8. Ara-kohteiden pysakointijarjestelyihin liittyvia riskeja valtiontukisaantelyn
nakokulmasta

Ara-kohteissa toteutuvaan yhtidmuotoiseen rakenteelliseen pysakaointiin liittyy potenti-
aalisia riskeja siita, etta valtiontukea valuu avustettavan hankkeen ulkopuolelle. Valtion-
tukea mydntavana viranomaisena Aralla on velvollisuus huolehtia omalta osaltaan, etta
valtiontuki kohdentuu valtiontukisddnnésten mukaisesti oikein. Kaytanndssa kyse on

' Alkio — Hyvarinen 2016, s. 230.

20 SEUT 108 artiklan 3 kohta.

21 Neuvoston menettelytapa-asetus 1589/2015, 2 artikla.
22 SEUT 256 ja 263 artiklat, C-78/03.
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siitd, etta valtiontuen avulla kustannettujen pyséakaintipaikkojen tulisi pysya ara-asukkai-
den kaytdssa. Seuraavaksi esitelladn ara-kohteissa toteutuvaan yhtidmuotoiseen pysa-
kointiin liittyvid mahdollisia riskeja, joita on tunnistettu tata selvitysté laadittaessa.

1. Nimeamattomat pysakdintipaikat

Pysakaointia laitoksissa pyritéan tyypillisesti tehostamaan kayttamalld nimeamattdmia
pysakaintipaikkoja. Jos pysakdintipaikat ovat nimeamattdmia siten, etta ara-kohteelle
kuuluvien ara-asukkaiden kaytettavissa olevien pysakointipaikkojen sijainti tai maara ei
ole tasmallisesti tiedossa, on olemassa suurempi riski siitd, ettéa pysakaintiyhtié vuokraa
tai muuten luovuttaa Aran korkotukilainalla rahoittamia pyséakdintipaikkoja muille kuin
ara-asukkaille. Nimeamattomia pysakointipaikkoja kaytetaan monissa ara-kohteissa.

2. Pysakoaintilaitoksen ylibuukkaustilanne

Ylibuukkaustilanteissa pysakointiyhtié vuokraa ulos enemman pysakointipaikkoja kuin
mita niité todellisuudessa on pysakointilaitoksessa. Pysakointilaitoksen sijainnilla on vai-
kutusta siihen, kuinka todennakoista on ylibuukkauksen hyddyntaminen laitoksen toi-
minnassa. Ylibuukkaus saattaa olla suurempi riski sellaisilla alueilla, joissa pysakaintilai-
tos palvelee laajaa ja vaihtuvaa asiakaskuntaa esimerkiksi vilkkaasti likennoidylla kes-
kusta-alueella, jossa pysakdinnista voidaan veloittaa parempi hinta. Riskina on, etta py-
sakointiyhtié saattaa vuokrata ulos myds ara-kohteen asukkaille tarkoitettuja nimeamat-
tomia pysakointipaikkoja silla seurauksella, ettd ne eivat ole kdytanndssa ainakaan tay-
simaaraisesti ara-asukkaiden kaytettavissa.

3. Vuorottaispysakdinti

Kolmas riski liittyy siihen, etté ara-asukkaille tarkoitettuja pysakdintipaikkoja saatetaan
kayttda vuorottaispysakointiin esimerkiksi liityntdpysakdinnin tai likehuoneistojen tar-
peisiin niin, etta pysakadintipaikat ovat ara-asukkaiden kaytettavissa vain esimerkiksi ilta-
ja ybaikaan. Pysakaintilaitoksen sijainti ja paikkojen paivaaikainen kysynta vaikuttaa tar-
peeseen kayttaa paikkoja vuorottaispysakdintiin. Nimeamattdmien pysakdintipaikkojen
ulosvuokrauksen, ylibuukkauksen tai vuorottaispysakdinnin vuokratuotolla on mahdol-
lista toteuttaa tuottavampi investointi tai kattaa heikkotuottoisen investoinnin kustan-
nuksia.

4. Pyséakaintiyhtion osakkeiden merkintahintaan siséllytetddn muitakin kuin pysakoéin-
tipaikkojen kustannuksia

Jos pysakointiyhtion valittdbmassa hallinnassa on pysakdintipaikkojen ja niita palvelevien
tilojen lisaksi muitakin liiketiloja, rakenteelliseen pysakaintiin liittyy mahdollisuus siita,
ettd ara-yhteisd maksaa tosiasiassa pysakdintiyhtion osakkeiden merkintahinnassa
maksaa liiketilojen kustannuksia. Aran hankekasittelyn aikana pysakdintijarjestelyn lo-
pullinen toteutus ei usein viela ole tiedossa, minka vuoksi Aran on vaativaa arvioida,
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onko pysakointiyhtidn hallinnassa lopulta myds liiketiloja. Talta osin on kuitenkin huomi-
oitava edellytykset rakennuskustannusten arvonlisaveron vahennysoikeudelle. KHO:n
ja EUT:n oikeuskaytannon pohjalta liike- tai asuintilojen valitdn hallinta ja pysékaintitoi-
minta voisivat muodostaa yhden taloudellisen kokonaisuuden, jota kasitellaan kiinteis-
toa koskevan oikeuden luovuttamisena ja siten verosta vapautettuna toimintana, jolloin
vahennysta ei voi saada ilman erityisia toimenpiteita. Jaljiempana luvussa 2.6 kasitellaan
tarkemmin arvonlisdveron vahennysoikeutta pysakaintitoiminnan suhteen.

2.3. Vakuusjarjestelyt ja niiden toteuttaminen

2.3.1. Korkotukilain saantely pysakointipaikkojen vakuuksista

Korkotukilaissa sdadetaan valtion varoista maksettavasta korkotuesta lainalle, jonka
luottolaitos, vakuutusyhti®, elékelaitos tai kunta myontéanyt vuokra-asuntojen ja asumis-
oikeustalojen uudisrakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten. Korkotukilain
4 §:n 1 momentin mukaan laina hyvaksytaan korkotukilainaksi sosiaalisen tarkoituksen-
mukaisuuden ja taloudellisen tarpeen perusteella ja korkotukilain 8 §:n 1 momentin mu-
kaan Ara paattaa lainan hyvaksymisesta korkotukilainaksi.

Korkotukilain 30 §:n 1 momentin mukaan korkotukilainalla tulee olla Aran hyvaksyma
muita lainoja paremmalla etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus tai muu keskuksen hyvak-
syma vakuus, jollei lainansaajana ole kunta tai kuntayhtyma.

Korkotukilain 30 §:n 2 momentin mukaan, jos korkotuettavaan hankkeeseen sisaltyy eri
kiinteistossa sijaitsevia pysakointipaikkoja, Aran ei tarvitse vaatia niiden osalta erillista
vakuutta, jos pysakdintikiinteistodn liittyy kiinteistd- tai rakennusrasite tai valtion riski ei
kohtuuttomasti kasva. Jos erillistéa vakuutta ei vaadita, pysakointipaikkojen kustannusten
suhteessa hankkeen hankinta-arvoon tulee olla kohtuulliset. Séanndksen 3 momentin
mukaan korkotukilain vakuutta voidaan muuttaa kesken laina-ajan, jos Valtiokonttori hy-
vaksyy uuden vakuuden.

2.3.2. Aran ohjeet ja edellytykset pysakdintipaikkojen vakuuksista

Korkotukilain 30 §:n 2 momentissa on saadetty edellytyksista, joiden tayttyessa Aran on
vaadittava erillisia vakuuksia, kun korkotuettavaan hankkeeseen sisaltyy eri kiinteistossa
sijaitsevia pysakointipaikkoja. Aran harkintaan vakuusjarjestelyista ja yhtiomuotoisen ra-
kenteellisen pysakoinnin jarjestamisen ehdoista vaikuttaa se, onko pysakointilaitos kun-
nan omistaman pysakaintiyhtion omistama vai liketoimintaperusteinen erillinen, perus-
tettava pysakointiyhti. Asiaan olennaisesti vaikuttavat myds pysakointipaikkojen ni-
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meaminen ja pysakaointipaikkojen kustannuksen prosentuaalinen osuus asuinrakennus-
hankkeen hankinta-arvosta sekd markkinahintatarkastelu.?? Naiden seikkojen pohjalta
arvioidaan, vaaditaanko pysakdintipaikkojen osalta erillistéd vakuutta tai miten toimitaan,
mikali vakuutta ei jostakin syysta voida saada.

Aran ohjeistuksen mukaan korkotukilainan vakuutena voidaan kayttda parhaalla etusi-
jalla olevaa kiinnitysta tai kunnan omavelkaista takausta. Tata lainaa paremmalla etusi-
jalla voivat kuitenkin olla tontin vuokranmaksun vakuudeksi vahvistettu kiinnitys ja vanha
kiinnitys, joka on vahvistettu samalle tontille aiemmin saadulle arava- tai korkotukilai-
nalle. Ensisijaisesti eri kiinteistdssa sijaitsevien pysakointipaikkojen vakuutena kaytetaan
1,3-kertaista kiinnitysvakuutta. Mikali tata ei ole mahdollista saada, on pysakoinnin kus-
tannusten osalta jarjestettdva muu kiinnitysvakuus tai perustettava pysakointikiinteis-
toon kiinteistd- tai rakennusrasite.?* Kiinteisto- ja rakennusrasite varmistaa sen, etta py-
sakdintipaikat ovat riittavasti sidottuina ara-asuntoihin ja ovat tosiasiallisesti asukkaiden
kaytettavissa.

Erillistd vakuutta ei tarvita silloin, kun pysakdintiyhtion yhtiojarjestys ja sopimukset var-
mistavat pysakdintipaikkojen kayttdoikeuksien tai -osakkeiden sailymisen kiinteistoa
hallitsevan ara-yhteisbn omistuksessa. Riskin arviointi on talléin sidottava pysakointi-
paikkojen sijaintia ja ara-yhteison taloudellisen aseman suuntaan. Jos vakuutta ei vaa-
dita ollenkaan tai pysakointipaikkojen pysyvyys varmistetaan rasitteella, huomio on kiin-
nitettavd myods pysakadintipaikkojen kustannukseen suhteessa hankkeen hankinta-ar-
voon ja kustannusten kohtuullisuuteen.?

Aran ohjeistusta LPA-vakuusjarjestelyista eli pysékdintipaikkojen korttelialuetta koske-
via vakuusjarjestelyja sovelletaan isommissa kasvukeskuksissa. Myyntihintoihin liittyen
suoritetaan markkinahintatarkastelu. Jos uusien asuntojen hintataso alueella on selvasti
ara-kohdetta kalliimpi ja jos pysakoinnin kustannukset alueella ovat enintdan Aran aset-
taman prosenttimaaran suuruiset, lisdvakuutta ei tarvita, koska valtion riski ei merkitta-
vasti kasva. Edella mainittu koskee lahinnd paakaupunkiseutua ja kasvukeskuksia.?®

Mikali kiinnitysvakuutta ei voi saada juridisista syista LPA-kiinteistéon, naité tilanteita var-
ten on seuraavia vaihtoehtoja:

1. Ara-rajoituksista vapaan kohteen kiinnitys kaksi kertaa LPA-kustannusta vastaavalla
lainaosuudella;

2. Kiinteistd- ja/tai rakennusrasite;

3. Kkiinteist®- ja/tai rakennusrasite osakepanttauksella lisattyna;

2 Ara, LPA-vakuusjarjestelyt 2024.

24 Ara, Aran tuet: korkotukilainat, erityisryhmien investointiavustus ja purkuavustus hakuohje 2024, s. 10.
25 HE 248/2022 vp, s. 29-30.

26 Ara, LPA-vakuusjarjestelyt 2024.
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4. parkkiyhtion osakepanttaus lisattynd negative pledgella?’ pysakointiyhtiolta saa-
tuna.

Mikali vakuutta tai sitovaa sopimusjarjestelya ei ole kaytettavissa, on varmistettava eril-
lisella ara-yhteisdn sitoumuksella osakkeiden pysyminen toimijan hallinnassa. Tama tar-
koittaa sitoumusta siita, ettei yhtio luovuta tai panttaa pyséakdintipaikkoja muille kuin koh-
teen asukkaille ja pysakointipaikat ovat ara-asukkaiden kaytettavissa Aran vahvistamien
sallittujen vaihtoehtojen mukaisesti (ks. luku 4 Suositukset). Tama tulisi kirjata mahdol-
lisuuksien mukaan pysakaintiyhtion osakeluetteloon.

Mikali vakuutena paadytaan kayttdmaan kunnan takausta, kunnan takauspaatoksessa
on oltava maininta, etta takaus luetaan kaupungin tai kunnan myoéntamaksi SGEI-tueksi.
Tama tuki on EU-oikeuden mukaista ja unionin sisdmarkkinoille soveltuvaa korvausta
yrityksen tai muun yhteison toteuttamasta yleista taloudellista etua koskevasta palve-
lusta.?®

2.4. Luovutusrajoitukset ja niiden soveltaminen pysakointipaikkoihin

Valtiontukisaantelyn perusteella valtiontuella rahoitettujen kohteiden tulee pysya valti-
ontuen tarkoituksen mukaisessa kaytossa. Korkotukilain 14 §:ssé on asetettu korkotu-
kivuokra-asunnon tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden taikka korko-
tukivuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtioén osakkeiden luovutukselle rajoituksia. Luo-
vutusrajoitusten tarkoituksena on varmistaa se, etté vuokra-asunnot pysyvat sellaisten
tahojen omistuksessa, joiden voidaan katsoa olevan sitoutuneita sosiaalisten vuokra-
asuntojen omistamiseen ja kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjoamiseen.?

Jotta tdman selvityksen kohteena oleviin kysymyksiin voidaan vastata, on ratkaistava,
sovelletaanko luovutusrajoituksia myos ara-kohteelle (korkotukivuokrataloyhtié) kuulu-
vien pysakointipaikkojen luovutukseen. Nakemyksemme mukaan korkotukilakia tulisi
tulkita niin, ettd luovutusrajoitukset kohdistuvat myos ara-kohteen pysakoéintipaikkoihin
niiden toteutuksesta riippumatta. Tulkintamme perustuu ennen kaikkea luovutusrajoi-
tuksia koskevan korkotukilain 14 §:n 1 momentin sanamuotoon ja tulkintaan EU-valtion-
tukisdantelyn valossa.

Korkotukilain 14 §:n 1 momentissa kaytetdan muun muassa kasitteita "korkotukivuok-
ratalo” ja "korkotukivuokrataloyhtion osakkeet”. Naita kasitteitéd on nahdaksemme mah-

27 Panttaamattomuussitoumus.
28 Ara, Aran tuet: korkotukilainat, erityisryhmien investointiavustus ja purkuavustus hakuohje 2024, s. 10.
2 HE 181/2000 vp, s. 14-15.
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dollista tulkita niin, ettd ne kattavat kaikki korkotukivuokratalon tilat tai kaikki korkotuki-
vuokrataloyhtion tilojen hallintaan oikeuttavat osakkeet riippumatta siitd, mita tiloja ne
koskevat.

Aravarajoituslain 8 §:ssa on asetettu aravavuokra-asunnon tai tallaisen asunnon hallin-
taan oikeuttavan osakkeen taikka aravavuokratalon tai aravavuokrataloyhtion osakkeen
luovutukselle rajoituksia. Aravarajoituslain 2 §:n 3 momentin perusteella mukaan luovu-
tusrajoituksia ei sovelleta aravavuokrataloyhtion osakkeeseen, joka tuottaa hallintaoi-
keuden muuhun kuin asuinhuoneistoon. Nain ollen aravarajoituslakia ei sovelleta esi-
merkiksi pysakointipaikan hallintaan oikeuttavaan osakkeeseen. Korkotukilain sisélta-
mien kayttd- ja luovutusrajoitussadnndsten taustalla on pitkalti aravajarjestelma. Kor-
kotukilaki ei kuitenkaan sisalla aravarajoituslain 2 §n 3 momentin kaltaista soveltamis-
alarajausta, jonka mukaan luovutusrajoituksia ei sovelleta muuhun kuin asuinhuoneis-
ton hallintaan oikeuttavaan osakkeeseen.

Luovutusrajoitusten soveltamisalaa arvioitaessa on myds huomioitava se, etté korkotu-
kilain 30 §:aan lisattin vuonna 2023 uusi momentti koskien tilanteita, jossa korkotuetta-
vaan hankkeeseen liittyy eri kiinteistdssa sijaitsevia pysakdintipaikkoja. Vakuuden aset-
tamisvelvollisuus koskee siten myds tilanteita, joissa korkotuettavaan hankkeeseen liit-
tyy eri kiinteistdssa sijaitsevia pysakointipaikkoja. Tulkinta, jonka mukaan luovutusrajoi-
tuksia ei voisi soveltaa eri Kiinteistdssa sijaitseviin pysakointipaikkoihin, olisi vakuuden
asettamisvelvollisuuden laajuuden kanssa ristiriidassa.

Edella esitetyn perusteella 1ahtékohtana tulisi olla, etta silloin kun ara-kohteiden pysa-
kdintipaikkoihin mydnnetaan valtiontukea, yhtiomuotoinen rakenteellinen pysakointi jar-
jestetaan niin, etta pysakaointipaikat pysyvat ara-asukkaiden kaytettavissa luovutusrajoi-
tusten voimassaolon ajan. Pysakdintipaikkojen luovutusrajoituksilla pyritdan estamaan
se, etté pysakdintilaitoksesta ara-asukkaille nimettyja pysakadintipaikkoja vuokrattaisiin
ulkopuolisille kaupallisessa tarkoituksessa tai muutoin luovutettaisiin markkinaehtoi-
sesti. Ara-asukkaille nimetyistéa pysakdintipaikoista voidaan sopia pysakointiyhtion
kanssa esimerkiksi osakassopimuksissa.?' Tavoite siitd, etta valtiontuella rahoitetut ara-
kohteen pysakdintipaikat pysyvat vain ara-asukkaiden kayttssa, pohjautuu viime ka-
dessa valtiontukilainsdddantéon: valtiontuella rakennettuja pysakdintipaikkoja ei tule
luovuttaa markkinaehtoiseen kayttoon, jotta valtiontukea ei valu avustettavan hankkeen
ulkopuolelle.

Luovutusrajoituksiin liittyvia asioita kasitellaan Aran hankekasittelyn aikana hakijoiden
kanssa neuvotteluissa, mutta niita ei toistaiseksi ole sisallytetty hakuohjeisiin ja oppaisiin.

30 HE 181/2000 vp, s. 8, 15.
31 Ara, LPA-vakuusjarjestelyt 2024.
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Alla kuvatut tiedot luovutusrajoituksiin littyen sisltyvat Aran ohjeistukseen LPA-va-
kuusjarjestelyista. 32

1. Paasaanto on, etta ara-asukkaille on nimetyt pysakodintipaikat, mista sovitaan pysa-
kdintiyhtion kanssa esimerkiksi osakassopimuksella, mikéli sopiminen on mahdol-
lista.

2. Mikali nimetyt pysakointipaikat eivat perustellusti tule kyseeseen tai niiden kustan-
nukset olisivat huomattavasti korkeammat, Ara voi poikkeuksellisesti hyvaksya osa-
kassopimuksessa sovitun tietyn maaran pysakointipaikkoja olevan aina ara-kohteen
ja tdman asukkaiden kayttssa jossain tietyssa paikassa.

3. Mikali tamakaan ei ole mahdollista, vimesijaisena keinona on nimeamattdémien paik-
kojen hyvaksyminen. Sopimuksin on varmistettava, ettd ara-asukkailla on aina kay-
tossa kohteelle kuuluva pysakdintipaikkamaara.

2.5. Kuntien kaava- ja rakentamismaaraysten rooli kannusteena jar-
jestelyille

2.5.1. Alueidenkaytto- ja rakennuslainsaadanto

Pysakaintipaikkojen toteutuksen taustalla vaikuttavat alueidenkaytto- ja rakennuslainsaa-
dantd sekd asemakaavoitus. Alueidenkayttolain® 50 §:n mukaan alueiden kayton yksi-
tyiskohtaista jarjestamistd, rakentamista ja kehittdmistd varten laaditaan asemakaava,
jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata raken-
tamista ja muuta alueidenkayttda paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan,
hyvan rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kayton edistamisen ja kaavan
muun ohjaustavoitteen edellyttdémalla tavalla. Alueidenkayttdlain 54 §:n 2 momentin mu-
kaan asemakaava on laadittava siten, etté luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle
ja viintyisalle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjesta-
miselle.

1.1.2025 voimaan tulleessa rakentamislain 126 §:ssa saadetaan pysakdintipaikkojen jar-
jestamisesta. Rakentamislain 126 §:n 1 momentin mukaan rakentamishankkeeseen ryh-
tyvan on huolehdittava kiinteistda varten asemakaavassa ja rakentamisluvassa maaratty-
jen ajoneuvopaikkojen jarjestamisesta rakentamisen yhteydessa. Kunta kuitenkin paattaa
pysakaintipaikkojen laskennallisesta tarpeesta ja niiden jarjestdmisessa noudatettavista
periaatteista asemakaavoituksessa.®*

32 Ara, LPA-vakuusjarjestelyt 2024.

33 Maankaytt6- ja rakennuslain nimike muuttui 1.1.2025 alueidenkayttolaiksi.

34 HE 101/1998 vp, s. 109. Uuden rakentamislain 126 § vastaa sisalloltaan sita edeltanyttd maankaytto- ja
rakennuslain 156 §:3a.
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Rakentamislain 126 §:n 2 momentin mukaan, jos asemakaavassa niin maarataan, kunta
Voi osoittaa ja luovuttaa kiinteiston kayttéon tarvittavat pysakadintipaikat kohtuulliselta etéai-
syydelta. Tassa tapauksessa kiinteistbnomistajalta peritdan pysakointipaikkojen jarjesta-
misesta vapautumista vastaava korvaus kunnan hyvaksymien maksuperusteiden mu-
kaan. Sdanndksessa on kyse ns. vapaaksiosto-oikeudesta. Jos ara-yhteiso kattaa va-
paaksiosto-oikeuden korvauksia korkotukilainalla, on tassakin vaihtoehdossa nahdak-
semme Kyse valtiontuen kayttdmisesta pysakdinnin jarjestamiseen. Vastaavalla tavalla
naissa tilanteissa on siten perusteltua, ettd vastaava pysakointipaikkamaara sailyy ara-
asukkaiden kaytossa.

Rakentamislain 126 §:n 3 momentin mukaan pysakaintipaikkojen jarjestamisvelvollisuus
ei koske vahaista lisdrakentamista eiké rakennuksen korjaus- ja muutostyota. Rakennuk-
sen tai sen osan kayttétarkoitusta muutettaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon tasta joh-
tuva pysakointipaikkojen tarve.

Rakentamislain 129 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan rakennusviranomainen voi pe-
rustaa asemakaavassa edellytetyn rakennusrasitteen ilman asianosaisten suostumusta
muun muassa vaestdsuojan, autopaikoituksen tai jatehuollon tilojen jarjestamiseksi ra-
kennukseen. Edelleen voimassa olevalla maankayttd- ja rakennusasetuksella tdydenne-
taan alueidenkayttda ja rakentamista ohjaavaa lainsdadant6a. Maankayttd- ja rakennus-
asetuksen 80 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaan tonttia tai rakennuspaikkana olevaa kiin-
teistda varten voidaan perustaa alueidenkayttdlain 158 §, 158 a § tai 159 §:ssa [rakenta-
mislain 128 § — 129 §] tarkoitettuna rakennusrasitteena toista kiinteist6a pysyvasti tai
maaraajan rasittava oikeus kayttad rasitetulla kiinteistolla sijaitsevassa rakennuksessa
olevaa kulkuvaylaa, vaestdnsuojaa ja pysakointipaikkaa (kayttorasite).

Muuta asetustasoista sdantelya rakentamisesta ja pyséakdintipaikoista sisaltyy edelleen
voimassa oleviin ymparistdministerion asetukseen rakentamista koskevista suunnitel-
mista ja selvityksista (216/2015), ymparistdministerion asetukseen asuin-, majoitus- ja
tyétiloista (1008/2017) ja valtioneuvoston asetukseen rakennuksen esteettomyydesta
(241/2017). Asetuksissa saddetaan esimerkiksi asemapiirrokseen siséllytettavista tie-
doista seka liikuntaesteisille henkil6ille rakennettavien pysakdintipaikkojen toteutuksesta.
Asetuksilla ei kuitenkaan maaritella asuntotonteille toteutettavaa pysakdintipaikkamaaraa
tai pysakointipaikkojen sijoittelua, kuten sita, tulisiko ne keskittaa pysakdintilaitokseen.

2.5.2. Pysakointipaikkojen keskittamiseen ohjaaminen

Kuntien tavoitteena on varmistaa alueen asukkaille kulloinkin tarvittava maara pysakain-
tipaikkoja niin, ettd pysakdintipaikat toteutuvat taloudellisesti ja maankayton kannalta te-
hokkaasti. Monessa kunnassa tahan pyritaan toteuttamalla keskitettyja pysakointiratkai-
suja pysakaintilaitoksiin nimeamattomilla pysakadintipaikoilla. Kaavoituksessa pysakointi-
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paikkojen normeilla pyritddn varmistamaan, etta rakentajat tekevat riittdvasti pysakointi-
paikkoja tonteille. Tata varten asemakaavoihin voi sisaltya maarays ja toteuttamiseen vel-
voittava vaatimus pysakdintipaikkojen vahimmaislukumaarasta, ja velvoitepysakointipai-
kat on jarjestettava joko tontilla tai muualla. Asuntotonteille toteutettava pysakointipaikka-
maara ja pysakointipaikkojen toteutustapa maaritelladn kunnan hyvaksymassa asema-
kaavassa eika siis lainsaadanndssa. Alueita kehitettdessa kaupungit ja tontteja omistavat
rakennusliikkeet ja muut toimijat voivat my&s solmia rakentamislain 135 §:n pohjalta yh-
teisjarjestelysopimuksia, joiden kautta sitoudutaan usein pysakdintijarjestelyjen tietynlai-
seen toteuttamiseen.

Kuntien asemakaavamaaraykset ja pysakointipaikkamaarien laskentaohjeet myotavai-
kuttavat siihen, ettd pysakdintipaikkoja keskitetdan pysakointilaitoksiin ja pysakointipaikat
toteutetaan nimeamattdmina. Esimerkiksi Helsingin kaupungin asuintonttien pysakainti-
paikkamaarien laskentaohjeessa on mahdollistettu se, etta laskentaohjeen antamasta au-
tojen pysakointipaikkamaarasta voidaan tehda huojennuksia, mikali pysakdintipaikat to-
teutetaan keskitetysti ja nimeamattémina. Helsingin kaupungin ohjeen mukaan silloin,
”jos toteutetaan vahintaan 50 auton pysakdintipaikat keskitetysti siten, etta niita ei nimeta
kenellekaan, voidaan laskentaohjeen antamasta autojen pysakointipaikkamaarasta va-
hentaa 10 %. Jos paikkoja toteutetaan yli 200, lievennysprosentti on 15. Lievennyksen
kayttaminen edellyttdd asemakaavamaaraysta paikkojen nimeamattdmyydesta. Kaavoi-
tettaessa uutta alueidenkayttda lahtokohtana ovat autojen keskitetty pysakointi ja nimea-
mattomat paikat. Asemakaavassa osoitetaan keskitettyjen pysakdintien sijainnit.”3

Vastaavia huojennuksia siséltyy esimerkiksi Espoon, Vantaan, Tampereen ja Turun kau-
punkien laskentaohieisiin.® Kiinteistén omistajan on toteutettava velvoitepysakointipaikat
asemakaavassa ja rakennusluvassa maaratyn mukaisesti, mutta kaavan tai erillisten las-
kentaohjeiden mukaisesti pysakdintipaikkamaariin tehtavien huojennusten avulla on
mahdollista saavuttaa huomattavia kustannussaastoja pysakainnin rakentamisessa.

Ara-kohteiden kannalta haasteita voi syntya, kun pysakdintipaikat keskitetadn pysakoin-
tiyhtididen hallinnoimiin pysakointilaitoksiin ja ne toteutetaan nimeaméattdmina. Tallai-
sessa tilanteessa tulisi varmistua siita, ettd pysakointipaikat, joiden rakentamiseen on
myonnetty valtiontukea Aran kautta, jaavat vain ara-asukkaiden kayttéon. Kaavoitukseen
littyvat ratkaisut ja pysakdintiyhtiomuotoisen rakenteellisen pysakdinnin toteuttaminen
tulisi yhteensovittaa ara-kohteiden pysakdintiin liittyviin, valtiontukisdantelystd kumpua-
viin erityisvaatimuksiin (ks. luku 4).

35 Helsingin kaupunki, Asuintonttien pysakointipaikkamaarien laskentaohjeet 2015, s. 5.

36 Espoon kaupunki, Pysakéinnin periaatteet, asuntojen pysakointipaikkojen laskentaohje ja pysakainnin
kehittdmisohjelma 2017; Vantaan kaupunki, Asuntoalueiden pysakdinnin mitoitusohje 2018; Tampereen
kaupunki, Tampereen pysakdintipolitikan linjaukset, pysakdintinormi 2016, paivitetty 2023; Turun kau-
punki, Mitoitusohje pysékdintipaikkojen ja pydrapyséakdintipaikkojen laskemiseen kaavoituksessa 2021.
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2.6. Arvonlisaveron vahennysoikeus kannusteena jarjestelyille

2.6.1. Arvonlisaveron vahennysoikeuden perusta

Arvonlisaverolakiin (1501/1993, AVL) pohjautuva mahdollisuus vahentda pysakaintilai-
toksen rakentamiskustannusten arvonlisavero toimii osaltaan kannustimena yhtiomuotoi-
sen rakenteellisen pysakoinnin toteuttamiselle. Jos pyséakdintilaitos tulee arvonlisaverolli-
seen kayttdon, kiinteistéa hallitsevalla yhtidlla voi olla oikeus vahentaa pysakointilaitoksen
rakentamiskustannuksiin ja muiden toimintaa varten tekemiinsd hankintoihin siséltyvat
arvonlisdverot. Tasta koituu kaytanndssa huomattavaa verohyotya pysakointiyhtion ja py-
sakointilaitoksen taustalla vaikuttaville rakennusliikkeille tai muille toimijoille, joiden hallin-
nassa kiinteistd on.*”

Ara-kohteiden kannalta arvonlisdveron vahennysoikeuden syntymisellda on vaikutusta
etenkin pysakointipaikan kustannuksiin. Tata selvitysta laadittaessa on tullut esiin joiden-
kin toimijoiden tulkinta siita, etta pysakointipaikkojen nimeaminen ara-asukkaille tai pysa-
kdintipaikkoihin liittyvat muunlaiset luovutusrajoitukset saattaisivat johtaa siihen, etta ra-
kentamiskustannusten arvonlisédveron vahennysoikeutta ei automaattisesti syntyisi pysa-
kdintilaitoskiinteistda hallitsevalle yhtidlle. Talldin pysakdintipaikkojen kustannus nousisi,
mika vaikeuttaisi hankkeen toteutumista tai jopa estaisi sen.

Arvonlisaverolain 1 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan arvonlisdveroa suoritetaan valtiolle
sen mukaan kuin tassa laissa saadetaan: 1) liiketoiminnan muodossa Suomessa tapah-
tuvasta tavaran ja palvelun myynnista. Arvonliséaverolain 17 §:n mukaan tavaralla tarkoi-
tetaan aineellista esinetta sekd sahkoa, kaasua, 1a8mpd- ja jadhdytysenergiaa ja muuta
niihin verrattavaa energiahyddykettd. Palvelulla tarkoitetaan kaikkea muuta, mitd voidaan
myyda liiketoiminnan muodossa. Arvonlisaverolain 18 §:ssa tavaran myynnilla tarkoite-
taan tavaran omistusoikeuden vastikkeellista luovuttamista ja palvelun myynnilla tarkoi-
tetaan palvelun suorittamista tai muuta luovuttamista vastiketta vastaan.

Arvonlisaverolain 4 luvussa sadddetéan poikkeuksista myynnin verollisuudesta ja poik-
keuksia liittyy kiinteistonluovutuksiin. Pysakoéintitoiminnan arvonlisdverollisuutta voidaan
arvioida joko AVL 27 §n 1 momentin mukaisena arvonlisdverottomana kiinteistéon koh-
distuvan oikeuden luovuttamisena tai AVL 29 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaisena ar-
vonlisdverollisena alueiden vuokrauksena kulkuneuvojen paikoitusta varten®. Aiheesta
on annettu verottajan ohje 5.7.2023 dnro VH/3469/00.01.00/2023 ja useita korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaisuja.

37 Urpilainen 2019, s. 1.

38 AVL 27 § ja 29 §&:n saannokset perustuvat arvonlisaverodirektiiviin (Neuvoston direktiivi 2006/112/EY).
Arvonliséverodirektiivin 135 artiklan 1 kohdan | alakohdan mukaan kiinteén omaisuuden vuokraus on va-
pautettu arvonliséverosta, mutta direktiivin 135 artiklan 2 kohdan b alakohdan mukaan vapautusta ei kui-
tenkaan sovelleta alueiden vuokraukseen kulkuneuvojen paikoitusta varten.
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Arvonlisaverolain 27 §:n 1 momentin mukaan veroa ei suoriteta kiinteiston myynnista
eikd maanvuokraoikeuden, huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muun niihin ver-
rattavan kiinteistoon kohdistuvan oikeuden luovuttamisesta. Arvonlisaverolain 30 §:ssa
saadetaan, etta kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamisesta suoritetaan 27 §:ssa saade-
tysta poiketen veroa, jos luovuttaja hakeutuu tasta toiminnasta verovelvolliseksi.

Arvonlisaverolain 29 §:n 1 momentin 5 kohdassa sdadetaan, etta sen estamatta, mita 27
§:ssé saadetdan, veroa suoritetaan alueiden vuokrauksesta kulkuneuvojen paikoitusta
varten. Jotta toiminta katsottaisiin arvonlisaverolliseksi alueiden vuokraukseksi kulkuneu-
vojen paikoitusta varten, on seuraavien perusedellytysten taytyttava:

1. Alueen luovutus tapahtuu kulkuneuvojen paikoitusta varten.

2. Paikoitettavana on kulkuneuvo, kuten esimerkiksi vene, auto tms.
3. Vuokraus tapahtuu kulkuneuvon paikoitusta varten tietyksi ajaksi.
4. Vastike kertyy ajan kulumisen perusteella.®

Liséksi arvioitavaksi voi tulla se, littyykd kulkuneuvojen pysakdintiin tarkoitetun alueen
vuokraus muuhun kayttoéon tarkoitetun kiinteiston arvonlisdverottomaan vuokraukseen
siten, ettd ne yhdessa muodostavat taloudellisen kokonaisuuden. Jos vuokraukset yh-
dessa muodostavat taloudellisen kokonaisuuden, pysékointipaikan luovutus on arvonli-
saverotonta, ellei siitd ole erikseen hakeuduttu verovelvolliseksi.*® Oikeuskaytannon pe-
rusteella ja verottajan ohjeen mukaan naissa vuokraustilanteissa toiminnan arvonlisave-
rollisuuden arvioinnissa huomioitavia seikkoja ovat:

e asemakaavan vaikutus toiminnan arvonlisaverollisuuteen
e sopimuksen kesto

¢ nimetty ja nimedmaton paikka

¢ seka hinnoitteluperuste.*'

Jos pysakaintilaitos tulee arvonliséverolliseen kayttdon, kiinteistda hallitsevalla yhtiélla voi
olla oikeus vahentaa pysakointilaitoksen rakentamiskustannuksiin ja muiden toimintaa
varten tekemiinsa hankintoihin sisaltyvat arvonliséverot. Yleisesta arvonlisaveron vahen-
nysoikeudesta saadetéan AVL 102 §:ssa.

2.6.2. Oikeuskaytéantoa ja johtopaatokset

Yhtidbmuotoisen pysakointitoiminnan arvonlisaverollisuutta on viime vuosina kasitelty kor-
keimmassa hallinto-oikeudessa useasti. Taman selvityksen osalta keskitytddn osake-

3 Verohallinnon ohje 5.7.2023 dnro VH/3469/00.01.00/2023, luku 2.2.
40 Verohallinnon ohje 5.7.2023 dnro VH/3469/00.01.00/2023, luku 3.1.
41 Verohallinnon ohje 5.7.2023 dnro VH/3469/00.01.00/2023, luku 3.2.
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omistukseen perustuvaan pysakaintiin. Useissa tapauksissa oikeusprosessi on kaynnis-
tynyt keskusverolautakunnan antamasta arvonlisdverotusta koskevasta ennakkoratkai-
susta tehdystd muutoksenhausta.

KHO 2018:108

Paatdksessa KHO 2018:108 pysakointiyhtidon katsottiin harjoittavan arvonlisaverollista
pysakadintitoimintaa, kun se luovutti A-sarjan osakkeenomistajille pysakdintioikeuden
kuukausittaista osakaspysakointimaksua vastaan nimeamattomalle pysakdintipaikalle.
Ratkaisu muutti aiempaa tulkintalinjaa osakaspysakoinnin suhteen. Keskusverolauta-
kunta oli katsonut, ettd kysymys on verottomasta kiinteistéon kohdistuvan kayttdoikeu-
den luovutuksesta (AVL 27 §). KHO:n ratkaisun mukaan pysakdintitoimintaa ei voida pi-
taa arvonlisdverottomana pelkastaan silla perusteella, ettd osakkeenomistajan oikeus py-
sakdida pysakdintilaitokseen perustuu osakeomistukseen pysakointiliketoimintaa har-
joittavassa osakeyhtidssa.

Pysakaintiyhtion toiminta katsottiin myds osakaspysakéinnin osalta AVL 29 §:n 1 momen-
tin 5 kohdan mukaiseksi alueiden vuokraukseksi kulkuneuvojen paikoitusta varten ja toi-
minta oli siten arvonliséverollista. Pysakdintioikeuksien luovuttaminen ei liittynyt verotto-
maan Kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamiseen, kun pysakdintiyhtié ei omistanut asuin-
eika liiketiloja eika harjoittanut tallaisten tilojen verosta vapautettua luovuttamista. Yhti6lla
oli AVL 102 §:n mukaisesti oikeus vahentaa pysakdintilaitoksen rakentamiskustannuksiin
ja muiden toimintaa varten tekemiinsa hankintoihin sisaltyvat arvonlisaverot kokonaisuu-
dessaan. KHO:ssa ei tullut ratkaistavaksi se, mika merkitys luovutuksen verokohteluun
olisi sillg, jos yhtidlla olisi ollut kaavoituksen, rakennusluvan tai muun syyn perusteella
velvollisuus luovuttaa pysakdintioikeuksia alueen asukkaille, koska yhtiélla ei ollut tallaista
velvollisuutta.

KHO 2018:108 pysakointiyhtiomalli

Kiinteistdon hallintaperuste:

B Oy, Perustajana o .
pysakointiyhtion omistaa ainoan PysalfolntlyrlElq_olrnlsFaa
perustaja ja &anivaltaisen B- g tontista maaraalan ja s
pysékainti- = osakkeen — Pysakaintiyhtio s | allinnanjakosopimuksen ™" Pysakaintilaitos
laitoksen rakennusajan mukaises_ti_ hallits_ee
urakoitsija hallinta maanalals_la alueita
tontista
. Kayttaja voi ostaa yhtion
2 aanivallattoman A-osakkeen, joka Parkki-
". osakaspysakointimaksua vastaan == paikkojen
‘.‘ tuottaa pysakdintioikeuden, kayttajat
’.. nimeamattomat paikat
.
0
0
% A

Rakentamisen paatyttyd B-osake ~_ .e*
mittsidaan, A-osakkeet muuttuvat __ees®tT
aanivallallisiksi ja pysakaintiyhtio jaa A-  ==**"""
sarjan osakkeenomistajien hallintaan
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KHO 14.8.2019 T 3638

Perustettavan pysakointiyhtié B Oy:n lukuun oli tehty ennakkoratkaisupyyntd keskusve-
rolautakunnalle. Tapauksessa ei ollut kyse osakaspysakoéinnistd, mutta pysakaintiyhtio
luovuttaisi vastiketta vastaan hallinnassaan olevan kiinteiston nimeamattdémalle pysakoin-
tipaikalle pysakdintiin oikeuttavia pysakointioikeuksia Kiinteisté Oy C:n asukkaille ja D
Oy:lle ja sen asiakkaille. Oikeus pysakointilaitoksessa sijaitsevien paikkojen kayttamiseen
ei siis synny asuinhuoneiston tai hotellitoiminnan harjoittamisen perusteella, vaan vasta
erillisen pysakointipaikkojen kayttamista koskevan sopimuksen perusteella. Pysakointi-
paikkojen luovuttaminen ei siten liity asuin- tai liiketilojen luovuttamiseen.

Keskusverolautakunta katsoi ennakkoratkaisussaan, etta yhtion toiminnassa on kyse
AVL 29 §&n 1 momentin 5 kohdan mukaisesta alueiden vuokrauksesta kulkuneuvojen
paikoitusta varten ja toiminta on siten arvonlisaverollista. Veronsaajien oikeudenvalvon-
tayksikko valitti ratkaisusta ja esitti, ettd toiminnassa on kyse AVL 27 §:n mukaisesta ve-
rosta vapautetusta kiinteistdad koskevan oikeuden luovutuksesta. KHO hylkasi valituksen
eikd muuttanut keskusverolautakunnan paatosta.

KHO 14.8.2019 T 3638 pysakointiyhtiomalli

A Oy, Perustettava Kiinteiston
pysakaintiyhtion > pysakeintiyhti6 = hallintaperuste &i mmmp s T
perustaja Kiinteistc Oy B tiedossa

I\

Kayttaja tekee yhtion kanssa
sopimuksen pysakdintipaikan
kayttdmisesta vastiketta vastaan,
nimeamattomat paikat

/ \

Kiinteistd
Oy C:n
asukkaat

D Oy:n
asiakkaat
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KHO 23.8.2019 T 3832

Kaupungin omistama pysakdintiyhtio A Oy luovutti vastiketta vastaan nimeamattémalle
pysakaointipaikalle osoitetun pysakointioikeuden B-sarjan osakkeenomistajan osoittamille
asiakkaille. B-sarjan osakkeenomistajat olivat asunto-osakeyhtidita, jotka kaupunki oli ton-
tin luovuttamisen yhteydessa velvoittanut hankkimaan B-sarjan osakkeita, jotka vastiketta
vastaan oikeuttivat nimeamattdmiin pysakdintipaikkoihin yhtion pysakointilaitoksissa.
Asunto-osakeyhtiot tekivat varsinaisten pysakointipaikkojen kayttdjien eli asukkaiden
kanssa erilliset sopimukset pysakoinnista.

Pysakaintiyhtid oli valittanut keskusverolautakunnan antamasta ennakkoratkaisusta,
jossa yhtion toiminta oli katsottu AVL 27 §:n mukaiseksi verosta vapautetuksi kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttamiseksi. KHO viittasi ratkaisuunsa KHO 2018:108 ja kumosi kes-
kusverolautakunnan paatdksen. KHO katsoi, etta yhtién harjoittama pysakointitoiminta oli
AVL 29 §&:n 1 momentin 5 kohdan mukaista alueiden vuokrausta kulkuneuvojen paikoi-
tusta varten ja toiminta oli siten arvonlisaverollista. Pysakointioikeuksien luovuttaminen ei
littynyt verottomaan kiinteiston kayttdoikeuden luovuttamiseen, kun pysakaintiyhtid ei
omistanut asuin- eika liiketiloja eika harjoittanut tallaisten tilojen verosta vapautettua luo-
vuttamista. KHO:ssa ei tullut ratkaistavaksi se, mika merkitys luovutuksen verokohteluun
olisi silla, jos yhtidlla olisi ollut kaavoituksen, rakennusluvan tai muun syyn perusteella
velvollisuus luovuttaa pysakdintioikeuksia alueen asukkaille, koska yhtiélla ei ollut tallaista
velvollisuutta.

KHO 23.8.2019 T 3832 pysékdintiyhtiomalli
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KHO 6.7.2020 T 2984

Kiinteistd Oy B oli pyytanyt keskusverolautakunnalta ennakkoratkaisua pysakointiyhtié A
Oy:n harjoittaman pyséakdintitoiminnan arvonlisaverollisuudesta. Pysakointiyhtion A-sar-
jan osakkeen omistus tuottaisi pysakdintimaksua vastaan oikeuden pysakointiin nimetylla
pysakdintipaikalla ja B-sarjan osakkeenomistus tuottaisi pysakointimaksua vastaan oi-
keuden pysakaintiin nimeamattomalla pysakadintipaikalla. Ennakkoratkaisussaan Keskus-
verolautakunta linjasi KHO:n ratkaisukdytdnndn mukaisesti, etta pysakointiyhtion toiminta
oli myds osakaspysakoinnin osalta AVL 29 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaista alueiden
vuokrausta kulkuneuvojen paikoitusta varten ja toiminta oli siten arvonliséverollista.

Pysakointioikeuksien luovuttaminen ei liittynyt verottomaan kiinteiston kayttdoikeuden
luovuttamiseen, kun pysakointiyhtid ei omistanut asuin- eika liiketiloja eikd harjoittanut
tallaisten tilojen verosta vapautettua luovuttamista. Asiassa ei tullut ratkaistavaksi se, mika
merkitys luovutuksen verokohteluun olisi silla, jos yhti6lla olisi ollut kaavoituksen, raken-
nusluvan tai muun syyn perusteella velvollisuus luovuttaa pysakointioikeuksia alueen
asukkaille, koska yhti6lla ei ollut tallaista velvollisuutta. KHO hylkasi Veronsaajien oikeu-
denvalvontayksikdn tekeman valituksen keskusverolautakunnan ennakkoratkaisusta.

KHO 6.7.2020 T 2984 pysakointiyhtiomalli

Kiinteiston hallintaperuste:

Kiinteisto Oy B, Pysakaintilaitos
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KHO 2024:106

Asiassa oli kyse siitd, oliko P Oy:n pysakéintilaitoksista tapahtuvaa pysakdintipaikkojen
luovuttamista yhtién osakkeita merkinneille osakkaille investointi- ja kdyttdmaksua vas-
taan pidettava AVL 29 §n 1 momentin 5 kohdassa tarkoitettuna alueiden vuokrauksena
kulkuneuvojen paikoitusta varten. Kaupunki oli asettanut tonttien luovutusasiakirjojen eh-
doissa velvoitteen tontin vuokralaiselle tai omistajalle ryhtya P Oy:n osakkeenomistajaksi,
merkita pysakdintipaikkaosakkeet ja suorittaa niiden merkintahinta seka investointimak-
sut ja kuukausittaiset kayttdmaksut. P Oy:n B-sarjan osakkeita merkinneet osakasyhteisét
luovuttivat pysakointipaikkojen kayttdoikeudet omille osakkailleen tai asukkailleen halu-
amillaan ehdoilla.

Verohallinto ja hallinto-oikeus katsoivat, etta edella kuvattu P Oy:n toiminta merkitsi AVL
27 §:ssa tarkoitettua verosta vapautettua kiinteistén kayttéoikeuden luovuttamista, mutta
KHO kumosi kyseisilta osin verohallinnon ja hallinto-oikeuden paattkset. KHO katsoi, etta
yhtién toiminta oli AVL 29 §:n 1 momentin 5 kohdassa tarkoitettua alueiden vuokrausta
kulkuneuvojen paikoitusta varten ja siten arvonlisaverollista. KHO katsoi, ettd pysakointi-
paikkojen luovuttamisen ei voitu katsoa pelkastaan asemakaavan tai rakennusluvan pe-
rusteella muodostavan yhta taloudellista kokonaisuutta asuin- tai likehuoneiston luovut-
tamisen kanssa. P Oy ei my&skaan omistanut tai hallinnut asuin- tai likehuoneistoja eika
se harjoittanut tallaisten tilojen arvonlisdverosta vapautettua vuokraustoimintaa. Yhtio ei
my6skadn myynyt tai vuokrannut osakasyhteiséilleen asuntotontteja.

KHO 2024:106 pysakéintiyhtiomalli
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Johtopaatékset arvonlisdveron vdhentamista koskevasta oikeuskaytannésta

Tata selvitysta laadittaessa on tausta-aineiston pohjalta syntynyt vaikutelma siita, etta kes-
kusverolautakunnalta pyydetaan usein yhtiomuotoisen pysakaintijarjestelyn arvonlisave-
rokohtelusta ennakkoratkaisua, jotta kulloinkin kaytetyn jarjestelyn verokohtelusta saatai-
siin hyvissa ajoin riittdva varmuus. Verottajan ohjeessa todetaankin, ettd "kun on kyse
toisenlaisesta tilanteesta kuin paatdksessa KHO 2018:108 mainitusta, osakaspysakoinnin
arvonlisdverokasittelyssa tulee mahdollisesti huomioida kaavamaaraysten, rakennuslu-
van ja muiden syiden kokonaisvaikutus arvonlisaverokasittelya arvioitaessa.”*?2 KHO:n
ratkaisemissa tapauksissa on ollut kasilléa hyvin erilaisia yhtidmuotoisia pysakaintijarjeste-
lymalleja, mutta tulkinta niista on ollut yhdenmukainen ratkaisun KHO 2018:108 kanssa,
eli pysakointiyhtion toiminta on ollut AVL 29 §n 1 mom. 5 kohdan mukaisesti arvonli-
saverollista.

Kuten edella on todettu, tata selvitysta laadittaessa on tullut esiin joidenkin toimijoiden
tulkinta siitd, etta arvonlisdveron vahennysoikeutta ei syntyisi, jos pysakdintipaikat nime-
taan ara-asukkaille tai muutoin sovitaan siita, ettd Aran mydntamalla tuella rahoitetut py-
sakointipaikat pysytetaan vain ara-asukkaiden kaytdssa. Oikeuskaytanndn analyysin pe-
rusteella herda kysymys siitd, mihin tama tulkinta perustuu. Ratkaisusta KHO 6.7.2020
T 2984 iimenee, etta pysakointipaikka voi olla myds nimetty, eika télla seikalla ollut vaiku-
tusta toiminnan arvonlisaverollisuuteen. Myds verohallinnon ohjeessa on selvasti todettu,
ettd "pysakaointitoiminnan arvonlisdverollisuutta arvioitaessa ei ole merkitysta silld, onko
kyseessa nimetty tai nimeamaton paikka*3. Myoskaan pysakointilaitosta hallinnoivan yh-
tion ja sen osakkaiden valilla solmittuun merkinté- ja kayttdsopimukseen siséltyvalla yh-
tion osakkeiden luovutusta rajoittavalla ehdolla ei ollut vaikutusta verokohteluun tapauk-
sessa KHO 2024:106.4

Ratkaisevaksi seikaksi sen suhteen, onko pysakaintiyhtion toiminta AVL 29 §:n 1 mom. 5
kohdan mukaisesti arvonlisaverollista, ndyttéd KHO:ssa muodostuneen se, liittyykd kul-
kuneuvojen pysakointiin tarkoitetun alueen vuokraus muuhun kayttéén tarkoitetun kiin-
teistdn arvonlisdverottomaan vuokraukseen siten, ettd ne yhdessd muodostavat talou-
dellisen kokonaisuuden. Ratkaisukdytanndssa on siis arvioitu sita, liittyykd pysakdintipai-
kan vuokraus laheisesti verosta vapautetun kiinteistén vuokraukseen. Laheisella liittymi-
selld tarkoitetaan tilannetta, jossa kiinteiston ja pysakoéintipaikan vuokraus muodostaa yh-
den liiketoimen ja jossa kummatkin antaa vuokralle sama vuokranantaja (EUT:n tuomio

42 \Verohallinnon ohje 5.7.2023 dnro VH/3469/00.01.00/2023, luku 5.

43 Verohallinnon ohje 5.7.2023 dnro VH/3469/00.01.00/2023, luku 3.2.

44 Ks. ratkaisun kohta 9. Pysakaintiyhtion yhtitjarjestyksessa on ollut viittaus merkinta- ja kayttosopimuk-
seen. Siind on sovittu osapuolten kesken muun muassa siita, ettd merkinta- ja kayttdsopimus seké yhtion
B-osakkeet ovat siirrettdvissd ainoastaan tontin omistusoikeuden/vuokraoikeuden luovutuksen yhtey-
dessa luovutuksensaajalle (tontin uudelle omistajalle/vuokralaiselle). Yhtion merkinta- ja kdyttdsopimukset
ja osakkeet ovat tonttikohtaisia.
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asiassa C-173/88, Henriksen). Laheisen liittymisen kasitettd on avattu tarkemmin kor-
keimman hallinto-oikeuden paatdksessa KHO 2024:106: "Yhden ainoan suorituksen voi-
daan katsoa olevan olemassa myds silloin, kun verovelvollisen asiakkaalle tarjoamat kaksi
osatekijaa tai toimintoa liittyvat niin [aheisesti yhteen, ettéd ne muodostavat objektiivisesti
tarkasteltuna yhden jakamattoman taloudellisen suorituksen, jonka paloittelu osiin olisi
keinotekoista.”

Edella selostetusta oikeuskaytanndsta voidaan havaita, ettd kun pysakointiyhtié ei ole
omistanut asuin- eika liiketiloja eika harjoittanut tallaisten tilojen verosta vapautettua luo-
vuttamista, niin pysakaintioikeuksien luovuttaminen ei ole liittynyt verottomaan kiinteiston
kayttdoikeuden luovuttamiseen. Verottajan ohjeessa on myds todettu, ettd "asuinhuo-
neiston hallintacikeuden luovuttavan tahon ja pysakéintipaikan luovuttajan ei katsota ole-
van sama taho siina tilanteessa, etta pysakointiyhtion osakkeita myytaisiin asunto-osake-
yhtidlle ja pysakadintiyhtio tulisi edelleen harjoittamaan osakkeenomistajansa asuinhuo-
neistojen vuokraustoiminnasta erillistd pysakdintitoimintaa siitékin huolimatta, etta pysa-
kdintiyhtion pysakdintipalveluiden kayttajat tulevat olemaan kyseisen asunto-osakeyhtion
asukkaita.”*®

Yhtidbmuotoisen pysakainnin jarjestelyt ovat monimuotoisia ja niiden verokohteluun liittyy
tulkinnanvaraisuutta. Jos esimerkiksi ara-kohteessa olisi suunnitteilla tai kdytdssa pysa-
kdintiyhtidmuotoinen jarjestely, jonka verokohtelusta ei ole haettu keskusverolautakun-
nan ennakkoratkaisua tai samaa tilannetta koskevaa oikeuskaytantda ei ole, voi olla vai-
kea ennakoida, pidetdankd yhtion toimintaa AVL 27 §:n 1 momentin mukaisena arvonli-
saverottomana kiinteistéon kohdistuvan oikeuden luovuttamisena vai AVL 29 §:n 1 mo-
mentin 5 kohdan mukaisena arvonlisaverollisena alueiden vuokrauksena kulkuneuvojen
paikoitusta varten. Oikeuskaytannon ja verottajan ohjeen perusteella nayttaisi kuitenkin
silta, ettd ratkaisevaa on laheisen litynnan syntyminen verosta vapautettuun kiinteistoa
koskevan oikeuden luovuttamiseen. Sen sijaan pelkastaan tiettyjen pysakointipaikkojen
nimeaminen ei automaattisesti muuttaisi pysakointiyhtion toimintaa arvonlisaverotto-
maksi ja tatd mydten lahtdkohtaisesti vahennyskelvottomaksi.

45 Verohallinnon ohje 5.7.2023 dnro VH/3469/00.01.00/2023, luku 3.1.
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2.7. Rakenteellisen pysakaoinnin nykyiset toteutusmallit

Selvityksen tausta-aineistona perehdyttiin neljaan Aran rahoittamaan case-kohteeseen,
joissa on kaytossa tai valmisteilla yhtiomuotoinen rakenteellinen pysakadinti. Tarkoituk-
sena oli saada taustatietoa erilaisista rakenteellisen pysakdinnin toteutusmalleista ara-
kohteissa. Case-kohteiden tarkastelu toteutettiin kirjallisen taustamateriaalin pohjalta.
Kohteiden osalta tarkasteltiin erityisesti sitd, onko eri kiinteistdssa sijaitsevien pysakaointi-
paikkojen osalta vaadittu erillistd vakuutta, onko kohteessa nimetyt pyséakdintipaikat ja
miten niiden mahdolliset luovutusrajoitukset on toteutettu ja mita arvonlisaveron vahen-
nysoikeudesta on mahdollisesti sovittu.

Tausta-aineistona toteutettujen ara-yhteiséjen ja Aran edustajien haastattelujen teemat
keskittyivat erityisesti hankeprosessin sujuvuuteen ja sen aikana toimitettaviin pysakoin-
nin jarjestamista koskeviin tietoihin. Johtopaatdksena voi todeta, etté sujuvaa hankepro-
sessia edistavat esimerkiksi vakioehtojen ja lausekkeiden hyddyntaminen. Rakentamisen
vaiheittaisuus tunnistettiin haasteeksi ara-kohdetta koskevien tietojen toimittamiselle
Aralle. Mikali pysakointi toteutuu jo olemassa olevaan pysakointilaitokseen tai ratkaisut
pysakaointijarjestelyista on jo tehty, tietoja on paremmin saatavilla. Haastatteluissa nousi-
vat myGs esiin arvonlisdveron vahennysoikeuden ja pysakointipaikkoihin liittyvien muiden
jarjestelyjen vaikutukset ara-kohteen rakentamiskustannuksiin. Arvonlisdveron vahen-
nysoikeuden osalta haastateltavat esittivat vastakkaisia nakemyksia siitd, mika on vahen-
nysoikeuden merkitys hankkeiden etenemiselle ja kohteen rakentamiskustannuksille.
Ara-kohteen pysakadintipaikkojen nimeamattomyyden vaikutuksista ara-asukkaiden py-
sakointimahdollisuuksiin esitettin myds vastakkaisia ndkemyksid. Osa haastateltavista
naki, ettd nimetty pysakdintipaikka varmistaa pysakoéintipaikan pysyvyyden helpommin,
kun taas nimeamattdmyys tuo haasteita, ja osa ei nahnyt asialla olevan merkitysta.
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3. Keskeiset havainnot ja johtopaatokset

3.1. Yhtiomuotoisen rakenteellisen pysakoinnin toteuttaminen

Luvussa 2 on kasitelty erilaisia taustatekijoita, jotka myotévaikuttavat siihen, etta ara-koh-
teessa pysakainti toteutetaan yhtiomuotoisena rakenteellisena pysakaintina. Yhtidmuo-
toista rakenteellista pysakadintia toteutetaan pysakointilaitoksiin keskitettyjen pysakointi-
paikkojen avulla, mihin osaltaan mydtavaikuttavat kuntien tavoitteet maankayton ja pysa-
kdinnin tehostamisesta. Pysakaintiyhtiomalleja on erilaisia, mutta yhtiomuodon kayttami-
nen tekee kokonaisuuden hallinnoimisesta helpompaa, kun pysakdintilaitos on erillisen
osakeyhtiéon omistuksessa ja pysakointipaikkojen kayttamisesta suoritetaan pysakointi-
yhtidlle vastiketta, jolla pysékdinnisté aiheutuvia kustannuksia saadaan katettua.

Taustatekijoiden kokonaisuus nayttaytyy prosessina, jossa erityisesti kuntien maankay-
tolliset ja pysakdintipaikkojen rakentumiseen liittyvat tavoitteet tormaavat Aran velvoittee-
seen varmistaa valtiontuen tukisaantdjen mukainen kaytté. Tahan ongelmaan esitamme
joitakin ratkaisuja jéljempana luvussa 4.

3.2. Pysakointipaikkojen nimeamista koskeva vaatimus yhtiomuotoi-
sen rakenteellisen pysakoinnin ratkaisuissa

Kuntien tavoitteet maankayton tehostamisesta seka tavoitetta toteuttavat kaavamaarayk-
set nayttaytyvat keskeisena tekijana, joka myoétavaikuttaa siihen, ettéa pysakdintipaikkoja
keskitetdan pysakointilaitoksiin. Pysakointilaitoksissa paikat toteutetaan tyypillisesti ni-
meamattdmina ja laitoksissa toteutetaan usein vuorottaispysakointia. Keskittdminen ja ni-
meamattomyys edistavat pysakdintipaikkojen tehokasta kayttoa.

Kaavan tai laskentaohjeen antamasta autojen velvoitepaikkamaarasta voidaan lisaksi
tehda huojennuksia, mikéli pysakointipaikat toteutetaan keskitetysti ja nimeamattomina.
Kiinteiston omistajan on toteutettava velvoitepysakdintipaikat asemakaavassa ja raken-
nusluvassa maaratyn mukaisesti, mutta pysakaointipaikkojen laskentaohjeiden mukaisesti
pysakaointipaikkamaariin tehtavien huojennusten avulla on mahdollista saavuttaa huomat-
tavia kustannussaastoja pysakoinnin rakentamisessa. Kustannussaastot toimivat selvana
kannustimena nimeamattémien paikkojen toteuttamiselle.

Kaavoitukseen liittyvat ratkaisut pysakointipaikkahuojennuksineen ja pysakointiyhtio-
muotoisen rakenteellisen pysakdinnin toteuttaminen tulisi yhteensovittaa ara-kohteiden
pysakaointiin liittyviin, valtiontukisaantelysta kumpuaviin erityisvaatimuksiin. Aran tehta-
vana on varmistua siita, ettd korkotukilainalla tuettavien ara-kohteiden pysakdintijarjeste-
lyissa noudatetaan lakiin perustuvia luovutusrajoituksia (ks. luku 2.4), eiké synny tilan-
netta, jossa valtiontukea valuu avustettavan hankkeen ulkopuolelle. Tama tarkoittaa, etta
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ara-kohteissa yleistynyt yhtidmuotoinen rakenteellinen pysakaointi tulisi jarjestaa niin, etta
valtiontuella rakennetut pysakdintipaikat pysyvat ara-asukkaiden kaytdssa. Tavoite poh-
jautuu viime kadessa valtiontukilainsdadantoon: valtiontuella rakennettuja pysakaintipaik-
koja ei tule luovuttaa markkinaehtoiseen kayttéon, jotta valtiontukea ei valu avustettavan
hankkeen ulkopuolelle.

Nimeamattdmien pysakdintipaikkojen kayttaminen asettaa merkittavia haasteita sille, etta
pysakdintipaikkojen pysyminen tosiasiassa ara-kohteen asukkaiden kaytossa voidaan
varmistaa. Samat haasteet liittyvat tilanteeseen, jossa pysakointi toteutetaan niin sanotun
vapaaksiosto-oikeuden avulla, mika tarkoittaa sita, ettd ara-yhteis® vapautuu jarjesta-
masta autopaikkaa omalla tontillaan ja saa tilalle kunnan osoittamat autopaikat toisaalta.
Jos ara-yhteis® kattaa vapaaksioston korvauksia korkotukilainalla, on siind nahdak-
semme kyse valtiontuen kayttamisesta pysakoinnin jarjestamiseen, joten naissakin tilan-
teissa on perusteltua edellyttaa, etté pysakdintipaikat sailyvat ara-asukkaiden kaytdssa.

Lahtotietojen perusteella téarked kannustin nimeamattémiin pysakaointipaikkoihin olisi
myds pysakdintilaitoksen rakentamiskustannusten arvonlisaveron vahennysoikeus. Ar-
vonlisdveron vahennysoikeutta koskevan oikeuskaytannon analyysi osoittaa kuitenkin
toiseen suuntaan: oikeuskaytannon ja verottajan ohjeen perusteella nayttaisi silta, etta
verokohtelulle ratkaisevaa on laheisen litynnan syntyminen verosta vapautettuun kiin-
teistdd koskevan oikeuden luovuttamiseen. Sen sijaan pelkastaan tiettyjen pysakainti-
paikkojen nimedminen ei automaattisesti muuttaisi pysakaintiyhtion toimintaa arvonli-
saverottomaksi ja tata myoéten lahtdkohtaisesti vahennyskelvottomaksi.

3.3. Valtiontukisaantelyyn liittyva nakokulma

Valtiontukisaantelyyn kytkeytyvia riskitilanteita on kuvattu tarkemmin selvityksen luvussa
2.2.8. Selvityksen perusteella kokonaisarviomme on, ettd valtiontukiin liittyvaa riskia ei
voida varmuudella sulkea pois tilanteessa, jossa korkotuettavan hankkeen pysakdinti-
paikkojen sailymistéd ara-asukkaiden kaytdssa luovutusrajoitusten voimassaolon ajan ei
voida riittdvasti varmistaa. Toisaalta kaytettavissa olleiden taustatietojen perusteella ei
voida osoittaa sitdkaan, etta valtiotuen kaytto ei olisi vaatimusten ja ehtojen mukaista. Ni-
meamattdmien tai muuten ara-kohteen asukkaille korvamerkitsemattémien pysakointi-
paikkojen ulosvuokrauksen, ylibuukkauksen tai vuorottaispysakéinnin vuokratuotolla voi-
daan mahdollistaa tuottavampi pysakointi-investointi tai kattaa heikkotuottoisen inves-
toinnin kustannuksia.

Vastoin tukisdanttjad myonnetty valtiontuki voidaan jalkikdteen maarata komission paa-
toksella perittavaksi takaisin korkoineen. Jos jalkikateen todettaisiin, ettd Aran myonta-
maan tukeen on sisaltynyt valtiontukisaantojen vastaista tukea, Ara saattaisi joutua valti-
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ontukisaanttjen vastaista tukea saaneen yrityksen kilpailijoiden vahingonkorvauskantei-
den kohteeksi. Nain voisi kdyda, jos kilpaileva yritys kokee, etta sdantdjenvastainen tuki
on aiheuttanut sille vahinkoa.

3.4. Hakuprosessin aikana hankittavat tiedot pysakaoinnin jarjestami-
sesta

3.4.1. Aran tiedonsaannin toteutuminen

Ara pyrkii varmistamaan pysakdintipaikkojen kayttdoikeuksien tai -osakkeiden sailymi-
sen ara-yhteisdn omistuksessa hakuprosessissa kerattavilla tiedoilla ja ehdoilla, vakuus-
jarjestelyilla ja jalkikateisella valvonnalla. Kaytdnnén haasteet syntyvat keskeisesti siitd,
ettéd pysakointilaitosten toteutusmallit ovat hyvin vaihtelevia ja vaiheittaisen rakentami-
sen takia pysakoinnin toteutuksesta ei aina saada tasmallisia tietoja. Kaytdssa ollut
tausta-aineisto vahvistaa, etté rakenteellisen pysakoinnin sopimusjarjestelyt vaihtelevat
ja ovat monimutkaisia, ja vaiheittainen rakentaminen asettaa haasteita Aran tarvitse-
mien tietojen toimittamiselle erityisesti hankehaun alkuvaiheessa. Tietojen toimittami-
nen riippuu erityisesti siitd, missa vaiheessa Aran hankekasittely on ja miten pitkalla ol-
laan pysakdintilaitoksen rakentamisen kanssa. Ara tarvitsee tiedot pysakdintiratkai-
suista viimeistdan osapaatosvaiheessa rahoitusehtojen tayttymisen arviointiin.

Tausta-aineiston perusteella johtopaatoksemme on, ettd pysakointipaikkojen sailymi-
sesta ara-yhteisdn hallinnassa ja ara-asukkaan kaytossa ei valttamatta voida nykyisilla
keinoilla varmistua.

3.4.2. Aran tiedonsaantimahdollisuuksien parantaminen

Aralla on korkotukilain 33 §:n mukaan salassapitosaanndsten estdmatta oikeus saada
lainansaajalta ja lainanmyodntdjalta tarkastettavakseen ja kayttéonsa kaikki taman lain
noudattamisen valvonnan kannalta tarpeellisiksi katsomansa asiakirjat ja muut tallenteet
seka oikeus ottaa niista valvonnan kannalta tarpeellisia jaliennoksia. Lainansaajan ja lai-
nanmyoéntajan on ilman aiheetonta viivytysta toimitettava tarkastukseen oikeutetun pyy-
tamat valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot ja selvitykset.

Aran tiedonsaantioikeus kattaa kaikki korkotukilain noudattamisen ja noudattamisen
valvonnan kannalta tarpeelliset tiedot. Aralla on itsellaan lahtokohtaisesti oikeus maari-
tella tarpeellisten tietojen laajuus. limaisu “tarpeelliset” viittaa nahdaksemme varsin laa-
jaan tiedonsaantioikeuteen verrattuna esimerkiksi sosiaali- ja terveydenhuollon tiedon-
saantioikeutta koskeviin saannoksiin, joissa on yleensa kaytetty ilmaisua "valttamatto-
mat” tiedot (kts. esim. laki sosiaali- ja terveydenhuollon asiakastietojen kasittelysta 64 §).
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Tarpeellisiin tietoihin voi kuulua tietoja, jotka siséltavat ara-yhteison tai rakenteellisen
pysakdinnin jarjestamismalliin liittyvat kolmannen liikesalaisuuksia, jos tiedot ovat tar-
peellisia korkotukilain noudattamisen valvonnan kannalta. Aran on luonnollisesti huo-
lehdittava liikesalaisuuksien suojan sailymisesta tietoja kasitellessaan ja luovuttaessaan.
Tassa tarkoituksessa on suositeltavaa pyytaa hakijana olevaa ara-yhteisda aina tietoja
pyydettdessa merkitsemaan selkeasti tiedot ja asiakirjojen osat, jotka sisaltavat likesa-
laisuuksia. Mahdollisen sivullisen tietopyyntéon vastaamisen yhteydessa Aran on suo-
siteltavaa viela tiedustella ara-yhteisolta, mitka tiedot se katsoo omiksi tai kumppaniensa
likesalaisuuksiksi. Viime kadessa Ara ratkaisee tietojen luovuttamista koskevan asian
julkisuuslain mukaisesti.

3.5. Kaavoitusratkaisut ja yhteistyo kuntien kanssa

Kuten edelld on tuotu ilmi, kuntien kaavamaaraykset yhdistettynd kunnan pysakainti-
paikkojen laskentaohjeisiin perustuviin huojennuksiin velvoitepaikkamaarasta nayttavat
olevan keskeinen tekija, jonka takia Aran korkotuen myontamisen edellyttdma pysa-
kdintipaikkojen nimeaminen kohtaa vaikeuksia. Taysimaaraisen huojennuksen saa-
miseksi laskentaohjeissa saatetaan edellyttad pysakointipaikkojen nimeamattomyytta.
Aran edellyttaman pysakointipaikkojen nimeamisen nahdaan johtavan pysakointipaik-
kojen toteutuksen kustannusten nousuun, kun velvoitepysakointipaikkojen huojennuk-
sia ei voitaisi hyddyntaa. Kustannusten nousu taas voi johtaa ongelmiin kohtuuhintaisen
asumisen jarjestamisessa ja vakuuksien asettamisessa.

Nahdaksemme avaimet tilanteen pidemman tahtaimen ratkaisuun I6ytyvat kaavamaa-
rayksista ja laskentaohjeista. Kyseessa on pysakaintiin liittyva poliittinen ratkaisu kau-
pungeissa. Kaavoitukseen liittyvat ratkaisut ovat kaupunkien maariteltavissa ja niissa
ara-kohteita voitaisiin kasitella toisin. Kaupungit voivat pidemmalla tahtaimella ottaa huo-
mioon ara-kohteiden luovutusrajoitukset ja valtiontuen mydntamista koskevat periaat-
teet kaavoituksessaan ja pysakdintipaikkojen laskentaohjeita laatiessaan. Kaupunkien
pysakdintipaikkojen mitoitusohjeessa voidaan luoda perusteet ara-kohteiden kohtelulle
ja tarvittavien poikkeusten raamit kaavoitusta ajatellen. Sitd ennen pysakointipaikka-
maarien laskentaohjeesta voidaan harkita poikettavaksi erityisilla perusteilla yksittaista-
pauksissa.

Kaupungeissa voidaan tarkemmin harkita, onko tasapuolisen kohtelun vaarantumatta
mahdollista sallia se, etté ara-kohteen pysakointipaikat ovat nimeamattdmyysvaatimuk-
sen ulkopuolella. Liséksi voidaan harkita, olisiko pysakointipaikkojen pysyminen ara-
asukkaiden kaytettavissd huojennuksia menettamattad sallittua varmistaa esimerkiksi
selvityksen luvussa 4.1 kuvatuilla tavoilla. Selkeintéa olisi, jos poikkeamiselle néissa ta-
pauksissa olisi valtakunnassa yhdenmukaiset ohjeet. Kaytettavissd on nahdaksemme
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esimerkiksi rakentamislain 5 luvun poikkeamismenettely. Poikkeamisessa voidaan hy6-
dyntaa perusteena erityisesti 1) positiivista erityiskohtelua, kun kyse on asumisensa jar-
jestamiseen tukea tarvitsevien erityisryhnmien asumisesta, ja 2) valtiontukia koskevan
saantelyn noudattamisen varmistamista.

3.6. Arvonlisaveron vahennysoikeus

Jos pysakaintilaitos tulee arvonlisaverolliseen kayttdon, kiinteistéa hallitsevalla yhtiolla
voi olla arvonlisaverolain 102 §:n nojalla oikeus vahentad pyséakdintilaitoksen rakenta-
miskustannuksiin ja muiden toimintaa varten tekemiinsd hankintoihin sisaltyvat arvonli-
saverot. Tasta koituu kdytdnndssa huomattavaa verohyétya pysakointiyhtion ja pysa-
kdintilaitoksen taustalla vaikuttaville rakennusliikkeille tai muille toimijoille, joiden hallin-
nassa Kiinteisto on.

Tata selvitysta laadittaessa on tullut esiin joidenkin toimijoiden tulkinta siité, ettd pysa-
kdintipaikkojen nimedminen ara-asukkaille tai pysakdintipaikkoihin liittyvat muunlaiset
luovutusrajoitukset saattaisivat johtaa siihen, ettd rakentamiskustannusten arvonlisave-
ron vahennysoikeutta ei automaattisesti syntyisi pysakadintilaitoskiinteistéa hallitsevalle
yhti6lle. Mahdollinen alv-palautus on tdssa tapauksessa luonnollisesti osaltaan kannus-
tin jattaa pysakaointipaikat nimeamatta.

KHO:n oikeuskaytanndn analyysi osoittaa, ettd yhtiomuotoisen pysakdinnin yritysjarjes-
telyt ovat monimuotoisia ja niiden verokohteluun liittyy tulkinnanvaraisuutta. Jos esimer-
kiksi ara-kohteessa olisi suunnitteilla tai kdytdssa pysakointiyhtiomuotoinen jarjestely,
jonka verokohtelusta ei ole haettu keskusverolautakunnan ennakkoratkaisua tai samaa
tilannetta koskevaa oikeuskaytantda ei ole, voi olla vaikea ennakoida, pidetaanko yhtion
toimintaa arvonlisaverolain 27 §:n 1 momentin mukaisena arvonlisédverottomana kiin-
teistédn kohdistuvan oikeuden luovuttamisena vai arvonliséverolain 29 §:n 1 momentin
5 kohdan mukaisena arvonlisaverollisena alueiden vuokrauksena kulkuneuvojen pai-
koitusta varten.

Oikeuskaytannon ja verottajan ohjeen perusteella nayttaisi kuitenkin silt3, etta ratkaise-
vaa on ns. laheisen litynnan syntyminen verosta vapautettuun kiinteistéa koskevan oi-
keuden luovuttamiseen. Sen sijaan pelkastaan tiettyjen pysakointipaikkojen nimeami-
nen ei automaattisesti muuttaisi pysakointiyhtién toimintaa arvonlisdverottomaksi ja si-
ten lahtokohtaisesti vahennyskelvottomaksi.
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3.7. Pysakointipaikkojen luovutusrajoitukset ja vakuusjarjestelyt

Nakemyksemme mukaan korkotukilakia tulisi tulkita niin, etta lain 14 §:n tarkoittamat
luovutusrajoitukset kohdistuvat myos ara-kohteen pysakointipaikkoihin niiden toteutus-
tavasta riippumatta. Tulkintamme perustuu ennen kaikkea luovutusrajoituksia koskevan
korkotukilain 14 §:n 1 momentin sanamuotoon ja tulkintaan EU-valtiontukisdantelyn va-
lossa. Talla perusteella yhtiomuotoinen rakenteellinen pysakainti tulisi jarjestaa niin, etta
pysakointipaikat pysyvat ara-asukkaiden kaytettavissd luovutusrajoitusten voimassa-
olon ajan. Pysakointipaikkojen luovutusrajoituksilla pyritdan estamaan se, etta pysakain-
tilaitoksesta ara-asukkaille nimettyja pysakdintipaikkoja vuokrattaisiin ulkopuolisille kau-
pallisessa tarkoituksessa tai muutoin luovutettaisiin markkinaehtoisesti. Koska korkotu-
kilaissa ei kuitenkaan yksiselitteisesti maaritelld luovutusrajoitusten soveltamisalaa,
saantelya olisi syyta selkiyttaa.

Ara arvioi hakemuskasittelyn yhteydessa lain ja sité tarkentavien ohjeiden mukaisesti,
vaaditaanko pysakdintipaikkojen osalta erillisté vakuutta. Vakuusvaatimuksia on kuvattu
tarkemmin luvussa 2.3.2. Jos kiinteistdkiinnityksen kayttaminen vakuutena on poissul-
jettua esimerkiksi sen takia, etta kiinnitysten vakuusarvo ei riita, on ara-yhteison pystyt-
tava osoittamaan muu vakuus. Tama muu vakuus voi olla esimerkiksi pysakointiyhtion
osakkaiden panttaus. Osa haastatelluista mainitsi, ettei hankkeiden keskeinen rahoittaja
Kuntarahoitus hyvaksy pysakdintipaikkaosakkeita vakuudeksi. Haastateltavien kasityk-
sen mukaan tama johtuisi Kuntarahoituksen jarjestelmateknisista syista.

Aran LPA-vakuusjarjestelyt 2024 -esityksen mukaan, mikali vakuutta tai sitovaa sopi-
musjarjestelya ei ole kaytettavissa, on varmistettava erilliselld ara-yhteisén sitoumuk-
sella osakkeiden pysyminen toimijan hallinnassa. Tama tarkoittaa sitoumusta siita, ettei
yhtid luovuta tai panttaa pysakdintipaikkoja muille kuin kohteen asukkaille. Esityksen
mukaan tama tulisi kirjata mahdollisuuksien mukaan pysakdintiyhtion osakeluetteloon.
Nahdéksemme tdma jarjestely ei ole mahdollinen. Asunto-osakeyhtitlain (1599/2009)
2 luvun 4 §n mukaan yhtidjarjestyksessa voidaan rajoittaa oikeutta siirtda osake 5 §
mukaisesti vain lunastuslausekkeella, ellei muussa laissa toisin saadeta. Viittauksen pe-
rusteella asunto-osakeyhtion osakkeiden luovutukseen voidaan maarata sovellettavaksi
korkotukilain 2 luvun 17 §:ssd saadettyja luovutusrajoituksia. TAma rajoitus voi koskea
vain asunto-osakeyhtibn omia osakkeita, mutta tulkintamme mukaan ei asunto-osake-
yhtiébn omistamia kiinteistbosakeyhtion osakkeita. Kiinteistbosakeyhtidihin sovelletaan
osakeyhtidlain (624/2006) saannoksid. Osakeyhtidlain 2 luvun 6 §:n mukaan osakkeen
luovuttamista voidaan rajoittaa vain 7 §:n mukaisella lunastuslausekkeella tai 8 §:n mu-
kaisella suostumuslausekkeella. Jos suostumuslausekkeeseen liitetdan osakkaiden so-
pimus siita, ettd ne eivat anna suostumustaan pysakoéintiyhtion osakkeiden luovutuk-
seen rajoitusten voimassaoloaikana, voidaan jarjestelylla pyrkia turvaamaan pysakain-
tipaikkojen sailyminen ara-kohteen kaytdssa. Selvityksen suositus-osassa on tahan liit-
tyen ehtomalli.
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Ongelmallisiksi muodostuvat sellaiset tilanteet, joissa pysékdintilaitos on jo valmis tai
valmistumassa ja luovutusrajoituksia ei ole, eika ole keinoja vaikuttaa siihen, ettéa ne saa-
taisiin. Jos Ara ei pysty varmistamaan, ettd kohteen pysékdintipaikat pysyvat ara-asuk-
kaiden hallinnassa ja valtiontuen kayttd on valtiontukisdantdjen mukaista, ainoa varma
keino on, ettei Ara rahoita hankkeen pysakointia. Talldin ara-yhteisd toteuttaa pysakain-
tipaikat omarahoitusosuudellaan, jos sillda on tahdn mahdollisuus.

3.8. Mahdollisia jatkotutkimusten aiheita

Selvityksen laatimisen yhteydessa nousi esiin mahdollisia jatkossa tarkemmin selvitet-
tavia kysymyksia, joihin ei tdman selvityksen puitteissa pystytty vastamaan:

¢ Ara-yhteisdille osoitettavalla kyselylla tai muulla sopivalla tavalla olisi tarpeen sel-
vittda tarkemmin, pystyvatko yhteisét ja kuinka laajasti osoittamaan omarahoi-
tusta pysakainnin toteuttamiseen silloin, kun hankkeen pyséakainti toteutuu yh-
tiomuotoisena rakenteellisena pysakointind. Selvitys voisi koskea erityisesti ti-
lanteita, joissa tdman selvityksen sisaltdaman suosituksen 1 mukaisilla malleilla ei
pystyta varmistamaan pysakaointipaikkojen pysymista ara-asukkaiden kaytossa
(ks. luku 4.1).

o Ara-asukkaille osoitettavana kyselyna olisi hyva selvittéd, miten ja millaisilla kus-
tannuksilla ara-kohteelle kuuluvat pysakdintipaikat ovat ara-asukkaiden kaytet-
tavissa ja kaytetadnko niitéa esimerkiksi vuorottaispysakaintiin.
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4. Selvitykseen perustuvat suositukset Aralle

4.1. Suositus 1 Sallittujen vaihtoehtojen maaritteleminen pysakainti-
paikan nimeamiselle

Suosituksena 1 esitdmme, ettd Ara vahvistaa ohjeissaan rahoituksen hakijalle sallitut
vaihtoehdot sille, mita tarkoitetaan kasitteella "nimetty pysakdintipaikka”. Tassa yhtey-
dessa voidaan hyddyntdd malleja "nimetty pysakointipaikka”, “osoitettu pysakointi-
paikka”, “etuoikeus pysakointipaikkaan” ja "muu jarjestely”. Mallien avulla Ara voi maari-
telld ohjeissaan selkeammin, miten hakijan on varmistettava pysakadintipaikkojen pysymi-
nen ara-asukkaiden kaytettavissa ja mitka vaihtoehdot tahan ovat kaytettavissa. Mallien
kautta voidaan kéyda neuvotteluja yhtiomuotoista rakenteellista pysakdintia hyddynta-

vien kaupunkien kanssa.

Ehdotetut mallit sisaltavat erilaisia toteutustapoja, joilla varmistetaan, etta pysakdintipaikat
pysyvat ara-asukkaiden kaytettavissa. Valtiontukea myodntavana viranomaisena Ara ar-
vioi harkintavaltansa puitteissa, tayttadkd hakijan esittéma toteutusmalli jonkun hyvaksyt-
tavan vaihtoehdon edellytykset.

Ehdotetut mallit varmistaa ara-kohteelle kuuluvien pysakdintipaikkojen sailyminen ara-
asukkaiden kaytettavissa ovat seuraavat:

Malli A Pyséakdintipaikat ovat nimettyja

e Pysakointipaikat ovat nimettyja silloin, kun ara-asukkaiden kaytettavissa olevien
pysakointipaikkojen lukumaara vastaa kiinteiston osuutta ja niiden sijainti pysa-
kdintilaitoksessa on tiedossa.

Malli B Pysakdintipaikat ovat osoitettuja

o Pysakdintipaikat ovat osoitettuja silloin, kun ara-asukkaiden kaytettavissa olevien
pysakdintipaikkojen lukumaara vastaa kiinteiston osuutta paikoista ja paikat on
osoitettu yleisesti pysakdintilaitokseen.

Malli C Ara-asukkailla on etuoikeus pysakointipaikkoihin
¢ Ara-asukkaille on osoitettu etuoikeus pysakdintipaikkoihin silloin, kun

o ara-asukkaille on varattu kiinteistén osuutta vastaava maara pysakointipaik-
koja, joihin ara-asukkailla on etuoikeus ja

o muut kayttajat eivat voi kayttaa paikkoja ollenkaan tai paikkoja voidaan luo-
vuttaa kokonaan tai tiettying aikoina muidenkin kayttéon, mutta ara-asuk-
kailla on aina etuoikeus saada luovutettu paikka kayttéonsa kohtuullisen ir-
tisanomisajan kuluttua. Kohtuullisena irtisanomisaikana pidetéan enintéan
[esimerkiksi 2—3] kuukautta.
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o Ara-asukkaan etuoikeus voidaan toteuttaa esimerkiksi dynaamisella va-
rausjarjestelmalld, jonka avulla varmistetaan, etta pysakaintilaitoksessa on
aina vapaana ara-asukkaille kuuluva maara paikkoja sovittuina aikoina.

o Ara-asukkaan etuoikeus voidaan toteuttaa my6s esimerkiksi niin, etta ara-
asukkaan kanssa solmitun sopimuksen mukaisesti pysakointipaikka on pai-
vaaikaan vapaasti pysakointikdytossa ja vastineeksi asukas maksaa pie-
nempaa pysakdintimaksua. Ara-asukkaalla on oikeus kohtuullisen irtisano-
misajan kuluessa paattaa jarjestely ja saada pysakdintipaikka yksinomai-
seen kayttéonsa kaikkina vuorokaudenaikoina.

Malli D Muu jarjestely

¢ Hakija varmistaa pysakointipaikkojen pysyvyyden ara-kohteen asukkaiden kay-
tossa muulla jarjestelylld, joka on vahintdan yhta turvaava kuin vaihtoehdot A —
C.

Edella mainittujen mallien liséksi hakuohijeisiin tarvitaan maaritelma sille, milloin pysakoin-
tipaikkojen katsotaan olevan ara-asukkaiden kaytettavissa. Tahan ehdotamme seuraa-
vaa maaritelmaa:

Pyséakointipaikan katsotaan olevan ara-kohteen asukkaiden kaytettavissa, jos

e pysakointipaikat ovat yksinomaan ara-asukkaiden kaytdssa kaikkina vuorokau-
denaikoina tai

e jos pysakointipaikkaa vuokrataan muille kokonaan tai osittain tai sitéd kaytetaan
vuorottaispysakdintiin, tdma tapahtuu vain siltd osin kuin ara-asukkaat eivat ole
kayttaneet etuoikeuttaan pysakdintipaikkaan.

4.2. Suositus 2 Malliehdot sallittujen vaihtoehtojen toteuttamiseen
erilaisia yhtiomuotoisen rakenteellisen pysakainnin toteutusmal-
leja varten

Suosituksena 2 ehdotamme, ettd Ara ottaa hakuohjeisiinsa malliehtoja pysakdintipaikko-
jen pysyvyyden varmistamiseen tyypillisimpia yhtiémuotoisen rakenteellisen pysakainnin
tilanteita varten. Malliehtovalikoimaa ei saada aukottomaksi, koska pysakdintijarjestelyjen
toteutusmallit ovat moninaisia. Malliehtoja voidaan naissakin tilanteissa kayttéa esimerk-
keina sallituista ratkaisuista, joiden kanssa samantasoisesti tulisi toimia muissakin toteu-
tusmalleissa.

Vaihtoehto A Pysakdinti on jarjestetty Kiinteistoyhtion hallitsemassa pysakointilaitok-
sessa, jossa ara-yhteisd on osakkaana.
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Hakuohjeisiin ehdotamme yhtidmuotoisissa toteutusmalleissa ensisijaiseksi suositelta-
vaksi vaihtoehdoksi sita, ettd ara-yhteiso tulee osakkaaksi pysdkdintiyhtibdn. Ara-yhteiso
merkitsee pysakadintiyhtidon osakkeita koskevassa merkintédsopimuksessa tietyn osakela-
jin osakkeita, joita koskee suostumuslauseke. Pysakdintipaikkapaikkaosakkeet on yksi-
I6ity kiinteistdyhtion yhtidjarjestyksessa. Pysakointipaikkaosakkeiden yksilinti tarkoittaa,
ettéd kukin merkittdva osakesarja tai osake oikeuttaa hallitsemaan tiettya numeroltaan ja
sijainniltaan yksiloitya pysakdintipaikkaa paikkaa pysakointilaitoksessa.

Osakassopimuksessa pysakointiyhtion osakkaat sitoutuvat siihen, etta ara-yhtién kayt-
to6n osoitetut pysakointipaikat sailyvat luovutusrajoitusten voimassaolon ajan ara-yhtei-
sOn kaytossa jollain Aran hyvaksymalla suosituksen 1 mukaisella mallilla. Osakassopi-
muksessa kaikki osakkaat sitoutuvat lisaksi siihen, etta ne eivat anna suostumustaan ara-
yhteison omistamien pysakointipaikkaosakkeiden luovutukseen luovutusrajoitusten voi-
massaoloaikana.

Kiinteistoyhtion yhtiojarjestykseen otettava suostumuslauseke vaihtoehdossa A:

e [nn] sarjan pysakointipaikkaosakkeen luovuttamiseen tarvitaan yhtién hallituksen
suostumus. Suostumuslausekkeesta on otettava maininta osakekirjaan.

Osakassopimuksen ehtomalli vaihtoehdossa A:

e Sopimusosapuolet ovat tietoisia siitd, etta [ara-yhteis®] on saanut kohteen raken-
tamiseen korkotukilain (604/2001) mukaisten luovutusrajoitusten alaista korkotu-
kilainaa ja etta lainaehtojen mukaan luovutusrajoitusten kesto on 40 vuotta lainan
hyvaksymisesta korkotukilainaksi.

Sopimusosapuolet sitoutuvat siihen, etta [ara-yhteisdn] kayttddn osoitetut pysa-
kdintipaikat [nrot] [pysakointitilassa] sailyvat luovutusrajoitusten voimassaoloajan
[ara-yhteistn] kaytdssa seuraavasti: [OHJE: kuvaa ehdossa Aran hakuohjeen mu-
kainen, sallittu ratkaisu, jolla pyséakdintipaikkojen pysyminen ara-asukkaiden kay-
tettévissa varmistetaan.]

Sopimusosapuolet sitoutuvat olemaan ryhtymatta mihink&an toimenpiteisiin, joilla
estetdan [ara-yhteisdlle] kuuluvien pysakointipaikkojen sopimusehtojen mukai-
nen kaytto.

[Pysakdintiyhtidn] yhtidjarjestyksessa kohdassa [nro] on pysakointipaikkaosakkei-
den osalta suostumuslauseke. Sopimusosapuolet sitoutuvat olemaan antamatta
suostumusta [ara-yhteison] omistamien pysakointipaikkaosakkeiden luovutuk-
seen niin kauan kuin [ara-yhteison] korkotukilainan lainaehtojen mukainen luovu-
tusrajoitus on voimassa.

Sopimusosapuolen luovuttaessa pysakaintijarjestelyihin kohdistuvaa omistustaan
kolmannelle taholle, on tdma sopimusehto sisallytettava kaikkiin luovutussopi-
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muksiin siten, etta ko. taho on tietoinen edella mainituta [ara-yhteis66n] kohdistu-
vasta luovutusrajoituksesta ja hyvaksyy erityisehdoista ja hyvaksyy sen osaltaan
taysimaaraisesti.”

Vaihtoehto B Pysakainti on jarjestetty kiinteistoyhtion hallitsemassa pysakaintilaitok-
sessa, jossa ara-yhteisd ei ole osakkaana.

Vaihtoehdossa B ara-yhteisd vuokraa pysakointipaikkoja pysakointilaitoksen omistavalta
tai sitd hallinnoimalta taholta. Vuokrasopimuksessa oltava selkeasti aukikirjoitettuna,
mitka pysakointipaikat ovat ara-yhteison kaytdssa ja mika on niiden sijainti pysakointilai-
toksessa.

Sopijapuolten tekeman vuokrasopimuksen voimassaoloajaksi sovitaan aina vahintadan
luovutusrajoitusten kesto, eli 40 vuotta lainan hyvaksymisesta korkotukilainaksi.

Vuokrasopimuksen ehto vaihtoehdossa B:

e "Sopimusosapuolet ovat tietoisia siitd, etta [ara-yhteis®] on saanut kohteen raken-
tamiseen korkotukilain (604/2001) mukaisten luovutusrajoitusten alaista korkotu-
kilainaa ja etta lainaehtojen mukaan luovutusrajoitusten kesto on 40 vuotta lainan
hyvaksymisesta korkotukilainaksi.

Vuokranantaja sitoutuu siihen, etta [ara-yhteisdn] kayttéon osoitetut [nn] pysa-
kdintipaikkaa [pysakointipaikkojen ja niiden sijainnin yksildinti] sailyvat luovutusra-
joitusten voimassaoloajan [ara-yhteison] kaytdssa seuraavasti: [OHJE: kuvaa eh-
dossa Aran hakuohjeen mukainen, sallittu ratkaisu, jolla pysakointipaikkojen py-
syminen ara-asukkaiden kaytettavissa varmistetaan.]

Vuokranantaja sitoutuu olemaan ryhtymattd mihink&an toimenpiteisiin, joilla estet-
taan ara-yhteisdn pysakointipaikkojen sopimusehtojen mukainen kaytto.

Sopimusosapuolen luovuttaessa pysakaintijarjestelyihin kohdistuvaa omistustaan
kolmannelle taholle, on tdma sopimusehto sisallytettava kaikkiin luovutussopi-
muksiin siten, ettd luovutuksensaaja tietoinen edelld mainitusta [ara-yhteis6on]
kohdistuvasta luovutusrajoituksesta ja hyvaksyy osaltaan sen taysimaaraisesti.”

Vaihtoehto C Pysakdinti on jarjestetty kiinteistoyhtion hallitsemassa pysakointilaitok-
sessa, jossa ara-yhteiso ei ole osakkaana. Ara-yhteisd on esimerkiksi vapautunut jarjes-
tamasta pysakointipaikkoja rakentamislain 126 §:n mukaisesti ja ara-yhteison vuokralai-
set vuokraavat suoraan pysakointipaikkoja pysakointilaitoksen omistavalta tai sita hallin-
noimalta taholta.

Suosittelemme, ettd Ara-yhteis6 tekee talldin puitesopimuksen pysakdintipaikkojen kay-
tosta pysakointiyhtion kanssa. Puitesopimuksessa maaritellaan, ettd ara-kohteen velvoi-
tepaikkoja tarjotaan luovutusrajoitusten ajan aina ensisijaisesti ara-kohteen asukkaille.
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Ara-yhteisdn kannattaa lisksi vaatia ndhtavaksi asukkaan kanssa tehtava pysakointipai-
kan vuokrasopimus nahtavaksi, ja varmistaa, ettd se vastaa puitesopimusta. Vuokrahin-
tojen tulee olla yhdenvertaiset muiden kayttajien kanssa.

Puitesopimuksen ehto pysakdintilaitoksen omistajan kanssa vaihtoehdossa C:

e "Sopimusosapuolet ovat tietoisia siitd, etta [ara-yhteis®] on saanut kohteen raken-
tamiseen korkotukilain (604/2001) mukaisten luovutusrajoitusten alaista korkotu-
kilainaa ja etta lainaehtojen mukaan luovutusrajoitusten kesto on 40 vuotta lainan
hyvaksymisesta korkotukilainaksi.

[Ara-yhteisd] on vapautunut jarjestdmasta pysakdintipaikkoja rakentamislain
(751/2023) 126 §:n mukaisesti.

Vuokranantaja sitoutuu siihen, etta [ara-yhteisdn] kayttéon osoitetut pysakaointipai-
kat nn kappaletta [pysakointipaikkojen ja niiden sijainnin yksil6inti] sailyvat luovu-
tusrajoitusten voimassaoloajan [ara-yhteisdn] kdytdssa seuraavasti: [OHJE: kuvaa
ehdossa Aran hakuohjeen mukainen, sallittu ratkaisu, jolla pysakdintipaikkojen py-
syminen ara-asukkaiden kaytettavissa varmistetaan.]. Ara-kohteen asukkailla on
ensisijainen oikeus saada edella mainitut pysakdintipaikat vuokralle.

Vuokranantaja sitoutuu olemaan ryhtymattad mihinkaan toimenpiteisiin, joilla estet-
taan ara-yhteison vuokralaisten vuokraamien pysakointipaikkojen sopimusehto-
jen mukainen kaytto.

Sopimusosapuolen luovuttaessa pysakaintijarjestelyihin kohdistuvaa omistustaan
kolmannelle taholle, on tdma sopimusehto sisallytettava kaikkiin luovutussopi-
muksiin siten, etta luovutuksensaaja on tietoinen tésta sopimuksesta ja edella mai-
nitusta [ara-yhteisdn] vuokralaisten kayttddn osoitettujen pysakoéintipaikkojen kos-
kevien vuokrasopimusten erityisehdoista ja hyvaksyy ne osaltaan téysimaarai-
sesti.”

Vaihtoehto D Rakentamislain 135 §:n tarkoittama yhteisjarjestelysopimus

Alueita kehitettdessa kaupungit ja tontteja omistavat rakennusliikkeet ja muut toimijat voi-
vat solmia yhteisjarjestelysopimuksia, joiden kautta sitoudutaan pysakdintijarjestelyjen
tietynlaiseen toteuttamiseen.

Yhteisjarjestelysopimus tarkoittaa sopimusta, jossa useampi kiinteistd on paattanyt yhtei-
sista jarjestelyistd asemakaavan toteuttamiseksi. Rakentamislain 135 §n 1 momentin
mukaan, jos asemakaavan toteuttaminen vaatii usean kiinteiston yhteisia jarjestely;ja, kun-
nan rakennusvalvontaviranomainen voi yhden kiinteiston omistajan aloitteesta ja muita
kiinteiston omistajia tai haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessa tai muutoin maarata
korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistoon liittyvan tilan yhteisesta kaytosta.
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Yhteisjarjestelya koskevaan paatokseen tulee siséltya jarjestelysuunnitelma, jossa maa-
ratéan alueen tai tilan kaytdsta, sen kuntoon saattamisesta ja yllapidosta seka jarjestelysta
aiheutuvien kustannusten jakoperusteista ja suorittamisesta. Edellytyksena yhteisjarjes-
telylle on se, etta jarjestely pysyvasti edesauttaa usean kiinteiston kayttéa eika siité ai-
heudu kiinteistdille kohtuutonta rasitusta.

Yhteisjarjestelysopimuksen ehto, kun silla sovitaan muun ohella ara-kohteen pysakainti-
paikkojen jarjestelyistéa vaihtoehdossa D:

e "Sopimusosapuolet ovat tietoisia siitd, etta [ara-yhteis®] on saanut kohteen raken-
tamiseen korkotukilain (604/2001) mukaisten luovutusrajoitusten alaista korkotu-
kilainaa ja etta lainaehtojen mukaan luovutusrajoitusten kesto on 40 vuotta lainan
hyvaksymisesta korkotukilainaksi.

e Sopimusosapuolet sitoutuvat siihen, ettd [ara-yhteison] kayttéon osoitetut pysa-
kdintipaikat nn kappaletta [pysakointipaikkojen ja niiden sijainnin yksildinti] sailyvat
luovutusrajoitusten voimassaoloajan [ara-yhteisdn] kaytdssa seuraavasti: [OHJE:
kuvaa ehdossa Aran hakuohjeen mukainen, sallittu ratkaisu, jolla pysakoéintipaik-
kojen pysyminen ara-asukkaiden kaytettavissa varmistetaan.]

Sopimusosapuolet sitoutuvat olemaan ryhtymatta mihinkaan toimenpiteisiin, joilla
estettdan [ara-yhteisdn] pysakdintipaikkojen sopimusehtojen mukainen kaytto.

Sopimusosapuolen luovuttaessa pysakaintijarjestelyihin kohdistuvaa omistustaan
kolmannelle taholle, on tdma sopimusehto siséllytettava kaikkiin luovutussopi-
muksiin siten, etté luovutuksensaaja on tietoinen edella mainitusta [ara-yhteis66n]
kohdistuvasta luovutusrajoituksesta ja hyvaksyy sen osaltaan erityisehdoista ja
hyvaksyy ne osaltaan taysimaaraisesti.”

Vaihtoehto E Pysakointi on jarjestetty pysakdintilaitosta hyddyntéavien yhtididen yhtei-
sesti omistetulla kiinteistolla ja yhtididen valilla tehdaan maakaaren 14 §:n 3 momentin
mukainen kiinteistbnomistajien hallinnanjakosopimus.

Sopijapuolten tekeman hallinnanjakosopimuksen voimassaoloajaksi sovitaan aina vahin-
taan luovutusrajoitusten kesto, eli 40 vuotta lainan hyvaksymisesta korkotukilainaksi.

Ehto pysakointipaikkojen yksildinnista hallinnanjakosopimuksessa vaihtoehdossa E:

¢ "[Ara-yhteisOn] kaytossa pysakaintilaitoksessa on [nn] pysakdintipaikkaa, jotka on
merkitty sopimuksen liitekarttaan sinisella varilla ja numeroin [nn — mm). Pysa-
kdintipaikkojen kaytdssa oleminen tarkoittaa seuraavaa: [OHJE: kuvaa ehdossa
Aran hakuohjeen mukainen, sallittu ratkaisu, jolla pysékointipaikkojen pysyminen
ara-asukkaiden kaytettavissa varmistetaan.]

Ehto sopimuksen muuttamisesta ja yhteisomistuksen purkamisesta hallinnanjakosopi-
muksessa:
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”Sopimuksen muuttaminen

Tata sopimusta voidaan muuttaa vain kaikkien sopijapuolten yksimieliselld paa-
toksella ja pantinhaltijoiden suostumuksin. Muutokset kirjataan muutosten aiheut-
tajan kustannuksella lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, jos muutokset eivat johdu
lainsdadannon, rakennusmaaraysten tms. muutoksista.

Osapuolet sitoutuvat talla sopimuksella siihen, etteivat ne missaan vaiheessa tule
vaatimaan yhteisomistuksen purkamista. Tama sitoumus tulee siséllyttda sopi-
musehtoina kaikkiin maaraosia koskeviin luovutusasiakirjoihin.”

4.3. Suositus 3 Hakijan selvitys yhtiomuotoisen rakenteellisen pysa-
koinnin jarjestamisesta -lomake

Suosituksena 3 esitamme Aran luonnosteleman ”“Hakijan selvitys rakenteellisen yhtio-
muotoisen pysakoinnin jarjestamisestad” -lomakkeen edelleen kehittamista.

Aran tiedonsaantia parannetaan siten, etté hakijana oleva ara-yhteisd kuvaa lo-
makkeella pysakdinnin jarjestamisen ja jarjestamistavan pysakdintilaitoksessa
seka tasmentaa sen, miten pysakointipaikkojen pysyminen ara-asukkaiden kay-
tdssad varmistetaan sopimus- ja muilla ehdoilla.

o Menettelylld parannetaan Aran tiedonsaantia ja paastaan asetelmasta,
jossa Aran hakemuksia kasittelevat edustajat ovat joutuneet etsimaan rele-
vantteja ehtoja laajasta asiakirja-aineistosta

o Lomake hiotaan alun kayttdkokemusten perusteella esimerkiksi 3 — 6 kuu-
kauden kayttdkokemuksen jalkeen niin, ettd tarvittavat tiedot saadaan,
mutta kaikki turhat kasittelyvaiheet saadaan karsittua. Tama tukee Aran toi-
minnan sujuvuutta ja tehokkuutta.

Vaiheittaisen rakentamisen tiedonsaannin haasteisiin vastaaminen niin, etta ha-
kija tdydentaa lomakkeen tiedot hankehaun eri vaiheissa, kunnes Ara on saanut
riittévat tiedot siita, etté pysakdintipaikat pysyvat ara-kohteen asukkaiden kaytet-
tavissa luovutusrajoitusten voimassaolon ajan.

Aran lakiin perustuva tiedonsaantioikeus ja liikesalaisuuksien nakdkulma tuo-
daan esiin lomakkeen ohjeissa Aran neuvontavelvollisuuden mukaisesti. TallGin
ara-yhteis6t ovat hakemusprosessin alusta saakka varmuudella tietoisia siita,
etta Aralla on korkotukilakiin perustuva oikeus saada salassapitosaanndsten es-
tamatta tarkastettavakseen ja kayttoonsa kaikki lain noudattamisen valvonnan
kannalta tarpeellisiksi katsomansa asiakirjat. Tarvittaessa Ara pyytaa erikseen
hakijalta kaikki ne asiakirjat, joista pysakointia koskevat vaatimukset ja ehdot voi-
daan tarkastaa.
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4.4. Suositus 4 Yhteistyo Aran, ara-yhteisojen ja kuntien valilla

Suosituksena 4 ehdotamme yhteistyon ja keskustelujen kaynnistdmistd Aran, ara-yh-
teisdjen ja kuntien valilla, jotta ratkaisuja voidaan kehittaa siihen, jotta kuntien pysakoin-
nin jarjestamiseen liittyvat tavoitteet saadaan sovitettua yhteen valtiontukisdantelysta
kumpuavien vaatimusten kanssa. Taman selvityksen luvussa 3.5 on kuvattu mahdollisia
ratkaisuja, joiden avulla yhteistydssa voidaan varmistaa, etta ara-kohteessa pysakointi-
paikat sdilyvat ara-asukkaiden kdytdssa ja ettd Aran myodntama valtiontuki kohdentuu
oikein ja lainmukaisesti.

4.5. Suositus 5 Rakentamisen arvonlisaveron vahennysoikeuden sel-
vittaminen hakijan toimesta

Suosituksena 5 ehdotamme, etté ara-yhteis6t paasaantodisesti selvittiisivat mahdolli-
suutensa rakentamisen arvonlisdveron vahennysoikeuteen (ALV 29 §, 102 §) hankkeen
pysakdinnin osalta. Talla ratkaisulla on vaikutusta pysakoéintipaikan kustannuksiin ja ndin
ollen my6s velvollisuuteen asettaa korkotukilainalle turvaava vakuus.

Rakenteellisen pysakoéinnin jarjestamisen mallit ovat hyvin erilaisia. Tasta syysta suosi-
tuksemme on, ettd jos ara-yhteisd ei pysty olemassa olevan ratkaisukaytannén oikeu-
dellisen analyysin perusteella riittavasti varmistumaan siita, etta toteutettava pysakainti-
jarjestely arvonlisaveron vahennysoikeuden piirissa, tulisi ara-yhteisdn huolehtia, etta
asiasta haetaan verottajan ennakkoratkaisu. Talloin pysakdintipaikkojen kustannukset
ovat tiedossa hyvissa ajoin ja kaytettévissa rahoituksesta paatettédessa.

Suosituksemme on myos, ettd ara-yhteisd sopii rakentamishankkeen toteuttajan
kanssa aina siitd, kenelle mahdollinen arvonlisdveron palautus kohdistuu ja kuka vastaa
sen takaisinmaksusta, jos palautus ei toteudu odotetusti.
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5. Hankkeen keskeiset asiakirjat hakuprosessin eri vaiheissa

Tassa luvussa on luetteloitu keskeiset asiakirjat, jotka Ara tarvitsee hankehakuproses-
sissa yhtiGmuotoisen rakenteellisen pysakainnin selvittdmista varten. Tarkoituksena on
erityisesti selvittaa pysakointipaikkavelvoitteen mukaiset ja toteutettavat pysakoéintipaikat
ja niiden kustannukset sekéa varmistaa, etté ara-kohteen pysakaointipaikat sailyvat kohteen
asukkaiden kaytettavissa korotukilaissa saadettyjen kaytto- ja luovutusrajoitusten voimas-
saolon ajan.

Asiakirjakokonaisuus vaihtelee pysakointilaitoksen toteutusmallin mukaisesti, eika tyhjen-
tavaa luetteloa ole mahdollista laatia.

1) Ehdollinen varausvaihe

e Selvitys kaavoitustilanteesta
a) Kaavan valmistelua ei ole vield aloitettu
- kaavan suunnitellut tavoitteet pysakoinnin jarjestamisesta ja paikko-
jen suunniteltu maara ja mahdolliset huojennukset

b) Valmisteilla oleva kaava
- kaavaluonnos, pysakdinnin jarjestaminen ja paikkojen suunniteltu
maara ja mahdolliset huojennukset
- kunnan / kaupungin pysakdintipaikkojen laskentaohje

c) Valmis kaava

- kaavamaaraykset pysakoinnista
- kunnan / kaupungin pysakointipaikkojen laskentaohje

e Kohdan 2 Osapaatdsvaihe mukaiset asiakirjat tai luonnokset niista, jos hanke on
edennyt siten, etté ne ovat olemassa

2) Osapaatosvaihe

e Lainvoimainen rakennuslupa

e Pysakointipaikkojen rakentamista koskevat sopimukset

¢ Kiinteistdn lainhuuto- ja rasitustodistus seka kiinteistorekisteriote

e Jos pysakointilaitoksen kiinteistda hallitaan maaraosin: sopimus kiinteiston kay-
tosta ja hallinnasta (hallinnanjakosopimus) hallinta-alueet yksildivine karttaliittei-
neen ja sopimuksen rekisterdinti

o Jos pysakointi edellyttaa rasitteita: rasitesopimus

o Jos pysakointilaitos sijaitsee vuokramaalla: maanvuokrasopimus

o Jos pysakointi edellyttaad yhteisjarjestelysopimusta: yhteisjarjestelysopimus
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Jos ara-yhteis6 on maksanut korvauksen pysakointipaikkavelvoitteesta vapau-

tuakseen (rakentamislaki 126 §)

a) puitesopimus pysakointilaitoksen omistajien ja ara-yhtion valilla siita, etta
ara-yhteison pysakointipaikat sailyvat ara-asukkaan kaytettavissa luovutus-
rajoitusten voimassaolon ajan

b) pysakointipaikkoja koskevan vuokrasopimuksen pohja

Pysakaointiyhtidsta

a) yhtidjarjestys ja pysakointipaikkojen sijainnin yksildivine kartta- tai muine liit-
teineen

b) osakkeiden merkintdsopimus mahdollisine liteasiakirjoineen

c) allekirjoitetut osakassopimukset

3) Lainapaatosvaihe

Mahdollisesti vaiheessa 2 Osapaatdsvaihe viela puuttumaan jadneet asiakirjat
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6. Arvio hakuohjeiden tarkennusten vaikutuksista eri toimijoihin

6.1. Hyva hallinto ja luottamuksen suojan periaate

Ara ratkaisee korkotukilainahakemuksen viranomaisena lakiin perustuen. Sen toimin-
nassa ja toiminnan muuttamisessa on otettava huomioon muun muassa hyvan hallinnon
perusteet, joista séadetaan hallintolain (434/2003) 2 luvussa. Niihin kuuluvat hallinnon oi-
keusperiaatteet, jotka ohjaavat viranomaisen paatdsharkintaa ja muuta asian kasittelya.
Aran toiminnot siirretdan 1.3.2025 alkaen hallinnollisesti osaksi ymparistoministeriota.
Siirto ei vaikuta tdman selvityksen johtopaatoksiin ja suosituksiin.

Lainsaadanndssa ja viranomaisten ohjeissa asetettavilla edellytyksilla pysakoinnin jarjes-
tdmisestd on suuri merkitys korkotukilainan hakijoina oleville ara-yhteiséille ja niiden
kautta myds ara-kohteita toteuttaville rakennusliikkeille. Edellytykset vaikuttavat lopulta
siihen, miten erityisryhmille tarkoitettua asumista saadaan toteutettua hankkeissa, jotka
kuuluvat yhtiomuotoisen rakenteellisen pysakadinnin piiriin.

Edellytyksia pysakointijarjestelyille ja niihin mahdollisesti tehtavia tarkennuksia on syyta
tarkastella myds hallinnon oikeusperiaatteiden, varsinkin luottamuksen suojan periaat-
teen, nakokulmasta. Luottamuksensuojan lainsdadannéllinen perusta on hallintolain
6 §:ssd. Sen mukaan viranomaisten toimien on suojattava oikeusjarjestyksen perusteella
oikeutettuja odotuksia. Luottamuksen suojan periaate merkitsee ennen kaikkea yksilén
suojaa julkista valtaa vastaan ja sen keskeisena sisaltona on, etta yksityisten tulee voida
luottaa viranomaisten toiminnan oikeellisuuteen ja virheettdmyyteen seka viranomaisten
tekemien hallintopaatésten pysyvyyteen. Luottamuksen suojan periaatteen soveltami-
sessa on kysymys siitd, milla edellytyksilléa yksityinen oikeussubjekti voi luottaa julkista
valtaa kayttéen tehdyn paatdksen pysyvyyteen ja minkalainen turva talla on viranomais-
ten toiminnan odottamattomia muutoksia vastaan. Periaatteen keskeinen merkitys on
siing, ettd se rajoittaa edunsuovien paatdsten peruuttamista taannehtivin vaikutuksin ja
yleensakin paatdsten muuttamista yksityisen vahingoksi.*

Luottamuksensuojan saamisen edellytyksend on kolme ehtoa 1) oikeutetut odotukset, 2)
odotusten lainmukaisuus ja 3) asianosaisen vilpitdn mieli. Yksityiselle on siten pitanyt
muodostua oikeutettuja odotuksia ennen viranomaisen uusia toimia. Samalla tdméan odo-
tuksen on oltava oikeusjarjestyksen mukainen eikéa asianosainen voi saada oikeutettuja
odotuksia aikaan lainvastaisella menettelylla.*” Hallintolain esitdissa on todettu, etta esi-
merkiksi se, etta se, etta oikeustilan muutos on ollut ennakoitavissa, ei oikeuta suojaami-
sen arvoiseen luottamukseen. Oikeutettuna odotuksena ei pidetd mydskaan pelkkia ole-

46 HE 72/2002 vp, s. 60.
47 Maenpaa 2023, s. 172-173.
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tettuja taloudellisia odotuksia, eli esimerkiksi viranomaisten esittdamat kasitykset tai lu-
paukset hallinnon asiakkaille eivat saa aikaan sellaista oikeudellisesti perusteltua odo-
tusta, johon voitaisiin vedota. Luottamuksen suojan arviointi perustuu viime kédessa ta-
pauskohtaiseen harkintaan, jossa yksityisen luottamusta tulee punnita suhteessa julki-
seen etuun.*®

Kun harkitaan yhtiomuotoisen rakenteellisen pysakdinnin osuutta ara-hankkeissa, on
pohdittava, estéisikd luottamuksen suojan periaate Aran pysakointijarjestelyille asetta-
mien edellytysten tasmentamisen tassa selvityksessa mainituin tavoin. Edelld luvussa 2.4
kuvatulla tavalla edellytys pysakointipaikkojen sailymisesté ara-asukkaiden kayttssa pe-
rustuu lakiin. Ara on johdonmukaisesti vaatinut pysakdintipaikkojen nimeamista ja pyrki-
nyt selvittdmaan sen kaytettévissaan olevin keinoin.

Aran kayttamien edellytysten tdsmentamisessa ei olisi kyse viranomaisen kaytannon
odottamattomasta muutoksesta, jota ei ole voitu ennakoida, vaan viranomaisessa jo nou-
datettu ja olemassa oleva kaytantd yhdenmukaistuu, minké voidaan katsoa edistavan
my®s hallintolain 6 §:n vaatimusta tasapuolisesta kohtelusta. Aran edellytykset pysakoin-
nin toteutuksesta pohjautuvat myos lainsaadantéon. Julkisen edun nakékulmasta on kes-
keistd, ettd valtiontukiviranomainen huolehtii kaytettavissaan olevilla keinoilla siita, etta
valtiontuki myoénnetadn ja kohdennetaan lainmukaisesti ja tukea ei valu avustettavan
hankkeen ulkopuolelle. Aralla on oikeus tdsmentaa tulkintakaytantdaan ja hakuohjeita ot-
taen huomioon, ettéd tdsmennysten perustana on voimassa oleva lainsdadantd ja vastaa-
vaa kaytantéa on jo noudatettu hankekasittelyissa. Naistd nakdkohdista katsoen luotta-
muksen suojan syntymisen edellytykset eivat ole kasilla, kun arvioidaan Aran pysakointi-
jarjestelyille asettamien edellytysten tdsmentamista tulevia hankekasittelyja varten.

Tassa selvityksessa ei ole arvioitu Aran aikaisempaa rakenteellisen pysakdinnin hankkei-
den myontamiskaytantda. Jos jo tehtyja rahoituspaatoksia olisi aikomus arvioida takautu-
vasti, on edellytyksia talle selvitettava erikseen luottamuksen suojan periaatteen nakdkul-
masta.

6.2. Kaytannon vaikutukset ara-yhteisoihin ja muihin hankkeiden to-
teuttajiin seka Aran omaan toimintaan

Ehdoton vaatimus pysakéintipaikkojen nimeamisesta voisi joissain tapauksissa vaikeut-
taa tai jopa estaa tiettya ara-yhteisda toteuttamasta hanketta. Nain voisi kayda erityisesti
tilanteessa, jossa hanke on toteutumassa valmiiseen yhtiomuotoisen rakenteellisen py-
sakoinnin ratkaisuun, jossa ara-yhteiso ei enaa voi vaikuttaa pysakoinnin jarjestamiseen,

48 HE 72/2002 vp, s. 61.
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nimeamiseen ja pysakdintipaikkojen luovutusrajoituksiin. Jos luovutusrajoituksia ei jarjes-
telyssa ole, niiden saaminen jarjestelyn osaksi voi olla mahdotonta. Kdytannossa Ara jou-
tuu arvioimaan suhteellisuusperiaate ja hakijoiden tasapuolinen kohtelu huomioiden,
missa aikataulussa hakuohjeiden tarkennuksia otetaan kayttéon.

Yhtidmuotoista rakenteellista pysakaointia koskevien Aran hakuohjeiden tarkennusten voi
odottaa selkiyttdvan ja yhdenmukaistavan Aran hakuprosessia ja siind tehtavia ratkaisuja.
Tama todennakdisesti tukee jatkossa viranomaistoiminnan ennakoitavuutta ja tasapuoli-
sen kohtelun toteutumista.

6.3. Vaikutukset yhtiomuotoista rakenteellista pysakointia toteutta-
viin kaupunkeihin

Aran hakuohjeiden tarkentamisella yhtiomuotoisen rakenteellisen pysakoinnin osalta voi-
daan arvioida olevan vaikutuksia mallia hyédyntaviin kaupunkeihin. Luvussa 3.5. ehdote-
tut toimet kaavoitukseen ja pysakdintipaikkojen mitoitusohjeisiin littyen sekd mahdolliset
poikkeamispaatokset ara-kohteiden osalta vaikuttavat pysakoéinnin tehokkuuteen. Siihen,
missa maarin vaikutuksia on, ei voida ottaa tdman selvityksen puitteissa kantaa, vaan asia
edellyttéisi omaa selvitysta.
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7. Lahteet

7.1. Lainvalmisteluaineisto
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Alkio, Mikko — Hyvarinen, Olli: Valtiontuet. Alma Talent 2016.
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Rakennuttamis- ja suunnitteluopas 2019.
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: LPA-vakuusjarjestelyt -esitys, 17.6.2024.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Aran verkkosivujen kohta Mitd ara-asunnot
ovat? Haettu 12.9.2024 osoitteesta https://www.ara.fiffi/tietoa-meista/mita-ara-asunnot-
ovat.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Aran verkkosivujen kohta Ara-vuokra-asunnot.
Haettu 12.9.2024 osoitteesta https://www.ara.fiffi/tietoa-meista/mita-ara-asunnot-
ovat/ara-vuokra-asunnot.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Aran verkkosivujen kohta Yleishyodyllisten yh-
teisdjen velvoitteet. Haettu 2.10.2024 osoitteesta https://www.ara.fiffi/yhteisot-ja-yh-
tiot/yleishyodyllisten-yhteisojen-velvoitteet.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Aran verkkosivujen kohta Yleishyodylliset yh-
teisot. Haettu 2.10.2024 osoitteesta https://www.ara.fi/sv/imedia/242.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Aran tuet. Korkotukilainat, erityisryhmien in-
vestointiavustus ja purkuavustus. Hakuohje 2024.

Espoon kaupunki: Pysakdinnin periaatteet, asuntojen pysakdintipaikkojen laskentaohje
ja pysakoinnin kehittamisohjelma. 16.1.2017. Haettu 16.9.2024 osoitteesta https://sta-
tic.espoo.filcdn/ff/0eSNITqOnulPgFiaXp48cv8r8Ngl2d5eZpK5AoH-
rzvA/1624254713/public/2021-06/Pys%C3%A4k%C3%B6innin%20periaat-
teet%20asuntojen%20suunnittelussa%202017%20ei%20saavutettava..pdf.

Helsingin kaupunki: Asuintonttien pysakointipaikkamaarien laskentaohjeet 2015. Ha-
ettu 16.9.2024, 2.10.2024 ja 3.10.2024 osoitteesta https://dev.hel.fi/paatokset/me-
dia/att/d8/d8c0aa3cb50314d6f2f638b0342a66300ddd02fd.pdf.

Kaikkonen, Heikki: Autopaikoitus- ja pysakointiratkaisut kunnissa. Kuntaliitto 2012. Ha-
ettu 16.9.2024 osoitteesta https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2012/1486-autopaikoitus-
ja-pysakointiratkaisut-kunnissa.

Maenpaa, Olli: Hallinto-oikeus. 3. uudistettu painos. Alma Talent 2023.
Raitio, Juha — Miettinen, Samuli: Valtion tuet ja SGEI -palvelut. Aima Talent 2021.

Tampereen kaupunki: Tampereen pysakaintipolitikan linjaukset, pysakaintinormi.
17.1.2023. Haettu 16.9.2024 osoitteesta https://www.tampere.fi/sites/default/files/2023-
01/Tre_pys%C3%A4k%C3%B6intipolitikan_linjaukset pys.normi_2023.pdf.
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Turun kaupunki: Mitoitusohje pysakdintipaikkojen ja pyorapysakointipaikkojen laskemi-
seen kaavoituksessa. 8.2.2021. Haettu 16.9.2024 osoitteesta https://www.turku.fi/si-
tes/default/files/atoms/files/pysakoinnin_mitoitusohje 2021.pdf.

Ty6- ja elinkeinoministerid: Opas de minimis-tuista. EU:n valtiontukisdannét (2015).
Ty6- ja elinkeinoministerion oppaat ja muut julkaisut 9/2015. Saatavilla osoitteesta
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi’lhandle/10024/164694.

Urpilainen, Matti: Linjanmuutos pysakainnin arvonlisdverokohtelussa — KHO 2018:108.
Oikeustapauskommentti. Edilex 2019.

Vantaan kaupunki: Asuntoalueiden pysakdinnin mitoitusohje. 14.5.2018. Haettu
16.9.2024 osoitteesta https://www.vantaa.fi/sites/default/files/document/Asuntoaluei-
den%20pys%C3%A4k%C3%B6innin%20mitoitusohje%202018.pdf.

Verohallinto: Kulkuneuvojen paikoitusta varten tapahtuva alueiden vuokraus arvonli-
saverotuksessa. Verohallinnon ohje 5.7.2023, VH/3469/00.01.00/2023. Saatavilla osoit-
teesta https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/83374/kulkuneuvojen-
paikoitusta-varten-tapahtuva-alueiden-vuokraus-arvonlis%C3%A4verotuksessa2/.

Ymparistoministerit: Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset -opas 16.6.2003. Saatavilla
osoitteesta https://ym.fi/documents/1410903/155128351/Opas+12+Asemakaavamer-
kinn%C3%A4t+ja+-m%C3%A4%C3%A4r%C3%A4ykset+sivut+1-108.pdf/391f3b0f-
6256-b32e-d2ba-49ea0860575a/Opas+12+Asemakaavamerkinn%C3%A4t+ja+-
M%C3%A4%C3%A4r%C3%A4ykset+sivut+1-108.pdf?t=1680090375347.
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