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1 Mestariasunnot Oy:n lainojen takauspyyntoon
liittyva asian selostus ja taustoitus takauspyynnosta
ja taattavista lainoista

Jarvenpaan Mestariasunnot Oy (y-tunnus 0726386-6) on kaupungin 100% omistama tytaryhteiso
ja on siten osa Jarvenpaan kaupungin konsernia. Jarvenpaan Mestariasunnot Oy:n hallitus on
kokouksessaan 18.9.2025 paattanyt pyytaa Jarvenpaan Mestariasunnot Oy:n 100% omistajalta
Jarvenpaan kaupungilta kaupungin omavelkaista takausta Svenska Handelsbankenissa olevien
rahoituslainojen uudelleen jarjestelya varten. Kaupungin takausvastuun maara tulisi olemaan
enintaan 80% lainasalkkujen 26,0 miljoonan euron maarasta eli enintaan 20,8 miljoonaa euroa ja
takausvastuuaika 20 vuotta. Takausvastuu pienenee sita mukaan kun lainoja lyhennetaan. Yhtio
osoittaa Jarvenpaan kaupungin takauksen vastavakuudeksi 26 miljoonan euron maarasta
kiinteistokiinnityksia. Pyynto on saapunut Jarvenpaan kaupungin kirjaamoon 19.9.2025.

Jarjestelyiden kohteena on Jarvenpaan Mestariasunnot Oy:ssa Svenska Handelsbankenissa
olevat lainat, joiden lainapaaoma on yhteensa noin 26 miljoonaa euroa vuodenvaihteen 2025-
2026 tienoilla. Lainat on otettu vuosien aikana pitkan tahtaimen suunnitelmien (PTS) mukaisiin
kiinteistojen  korjauksiin, kiinteistéjen rakentamiseen (Emalitehtaankatu 11) seka
korkotukilainalla tehtyihin  kiinteistojen rakentamisiin (Jampankaari 1-7). Svenska
Handelsbanken on vetaytymassa Suomen markkinoilta ja tilanteen vakauttamiseksi seka
rahoitusriskien vahentamiseksi marginaalien tarkistushetkien osalta, yhtio on kilpailuttanut
korvaavaa rahoitusta, joilla lyhennettaisiin Svenska Handelsbankenissa olevat velat ja
siirrettaisiin  velat toisiin rahoituslaitoksiin. Siten kaupungin takausvastuu Svenska
Handelsbankenissa oleviin lainoihin paattyisi, mutta takaus myonnettaisiin uusiin lainoihin.
Kaupunki ei kuitenkaan nykytilanteessa ole ollut takaamassa kaikkia nykyisia Jarvenpaan
Mestariasunnot Oy:n Svenska Handelsbankenissa olevia lainoja, vaan kaupungin takausvastuu
on rajoittunut noin 19,9 miljoonaan euroon vuodenvaihteessa 2025-2026.

Kaupungin takausvastuu kasvaisi noin 0,8 miljoonaa euroa. Kaikkinensa siirtyva lainakanta
muodostaisi 4 erilaista rahoitussalkkua, joissa lainapaaoma vaihtelisi salkusta riippuen noin 1,2
- 14 miljoonan euron valilta ollen kuitenkin kaikki salkut yhteensa laskien 26 miljoonaa euroa.

Selkeyden vuoksi todettakoon, ettd edella mainittujen lainojen lisaksi Jarvenpaan

Mestariasunnot Oy:lla on Svenska Handelsbankenilta valtion tukemat ARA-lainat, noin 17,6
miljoonaa euroa (31.12.2025). Nadissa on vakuutena valtion tdytetakaus ja kiinteistojen
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panttikirjat. Naiden ARA-lainojen osalta yhtio tekee omat jarjestelynsa, eika tama jarjestely koske
niita.

Takauksesta paattaminen on kuntalain (410/2015) 14 §&:n kohdan 9 perusteella valtuuston
tehtava.
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2 Lainsaadannollinen taustoitus seka tarkastelu
takauspyynnon nakokulmasta

Jarvenpaan kaupungin tulee julkisena organisaationa tarkastella asiaa ainakin niin kuntalain
kuin EU:n valtiontukisdannokset huomioiden. Toisessa tarkastelu on enemman julkisyhteison
taloudellisessa  kokonaisuudessa ja riskienhallinnassa, toisessa taasen enemman
asianmukaisissa kilpailuolosuhteissa ja mahdollisen julkisen tuen kaytossa.

2.1 Kuntalain huomiot

Kuntalain (410/2015) 15. luvun 129§ saadetaan muun muassa takauksen antamisesta. Kunta voi
myontaa takauksen tai muun vakuuden kilpailutilanteessa markkinoilla toimivan yhteison
velasta tai muusta sitoumuksesta ainoastaan, jos yhteiso kuuluu kuntakonserniin tai se on
kuntien tai kuntien ja valtion yhteisessa maaraysvallassa. Kunnan myontama laina, takaus tai
muu vakuus ei saa vaarantaa kunnan kykya vastata sille laissa saadetyista tehtavista. Kunta ei saa
myontaa lainaa, takausta tai muuta vakuutta, jos siihen sisaltyy merkittava taloudellinen riski.
Kunnan edut tulee turvata riittavan kattavilla vakuuksilla tai vastavakuuksilla.

Vastavakuuksien ei tarvitse kattaa koko takaukseen liittyvaa riskia vaan riittaa, etta ne kattavat
kunnan riskien nakokulmasta riittavan osan. Hallituksen esitys eduskunnalle kuntalaiksi ja eraiksi
siihen liittyviksi laeiksi (268/2014) mukaan edella lakiin kirjattuna merkittavana taloudellisena
riskina voitaisiin pitaa esimerkiksi tilannetta, jossa takausvastuun realisoituminen vaarantaisi
kunnan koko toiminnan tai vastaisi suuruudeltaan muutoin huomattavaa osaa kunnan
talousarviosta. Jokainen toimenpide tulee arvioida erikseen momentissa mainittujen
edellytysten tayttymisen osalta, jotta kunnan taloudellinen kantokyky ja riskinhallinta sailyvat
hallinnassa Vastavakuuksien riittavyyden osalta hallituksen esityksessa todetaan, etta riskin
todennakaisyys ja laajuus vaikuttavat yleisesti takauksen antamisen edellytyksiin seka takauksen
hintaan.

Hallituksen esitys (242/2020) eduskunnalle laeiksi kuntalain ja varainsiirtoverolain 4 &:n
muuttamisesta mukaan Kuntalain 129 §:ssa saddetaan lainan taikka takauksen tai muun
vakuuden antamisesta. Saantely lisattiin vuoden 2015 kuntalakiin oikeustilan selkeyttamiseksi
seka kunnalle lainoista ja takauksista aiheutuvien taloudellisten riskien valttamiseksi. Kuntien
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antamat takaukset ja lainat eivat saa vaarantaa kunnan kykya vastata tehtavistaan. Kunnan etu
tulee turvata kunnan riskit kattavilla vakuusjarjestelyilla.

Kuntien antamiin takauksiin liittyvaa riskia on kasitelty oikeuskaytannossa. Asiaa on erityisesti
tarkasteltu niin kunnan taloudellista tilannetta ja rahoituksen suuruutta seka rahoitettavan
yhteison taloudellista tilannetta ja rahoituksen suuruutta tutkimalla ja punnitsemalla.
Oikeustapauksissa korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatoksessa KHO 2020:50 seka
korkeimman hallinto-oikeuden muissa paatoksissa 2601/2020, 2602/2020 ja 2603/2020 kunnan
paatos kumottiin kuntalain vastaisena merkittavan taloudellisen riskin vuoksi ja kunnan etujen
turvaamiseksi riittamattoman vakuuden tai vastavakuuden vuoksi.

Korkein hallinto-oikeus (KHO 2020:50) katsoi, ettda kunnan lainansaajalle myéntamaan lainaan
sisaltyi kuntalain 129 §&:n 1 momentissa tarkoitettu merkittava taloudellinen riski. Tama riski
muodostui erityisesti, kun otettiin huomioon lainan saajan heikon taloudellisen tilan lisaksi
kunnan tilinpaatoksen taseen loppusumma. Kunnan esittama peruste siita, etta kunnan taseessa
olisi riittava ylijaama taloudellisen riskin kattamiseksi tai etta kunnan riskit olisivat
lainajarjestelylla pienemmat kuin jos osuuskunnan annettaisiin joutua konkurssiin tai
velkajarjestelyyn, ei ollut asiassa riittava. Vakuuden osalta oli arvioituna edella todetut
huomioiden, etta jalkipantti yrityskiinnityksesta ei ollut riittava vakuus kunnalle turvaavaan
kunnan edut.

Korkein hallinto-oikeus (KHO 2020:T2601) on hylannyt Vaasan hallinto-oikeuden paatoksesta
(19/0329/1) tehdyn valituksen, eika paatosta muuteta. Vaasan hallinto-oikeus totesi, etta
yrityskiinnitykseen  vakuusmuotona sisaltyy huomattavia epavarmuustekijoita eika
yrityskiinnityksen kaytto yksinomaisena vakuutena ole useinkaan vakuudensaajan kannalta
perusteltua. Yrityskiinnitysta kaytetaankin tyypillisesti lahinna taytevakuutena. Yleisten
vakuusarvoon vaikuttavien tekijoiden lisaksi yrityskiinnityksen alainen varallisuusmassa voi
vaihdella, joten vakuusarvomuutokset voivat olla merkittavia ja tapahtua hyvinkin lyhyella
aikavalilla. Valtuuston myontaman takauksen vastavakuudeksi esitetysta yrityskiinnityksen
alaisesta omaisuudesta ja sen arvosta ei ole paatosta tehtaessa, tai myohemminkaan, esitetty
mitaan selvitysta. Vastavakuuden kattavuus ei siten ole tiedossa. Koska valtuusto on myontanyt
huomattavan suuren omavelkaisen takauksen ilman tietoa vastavakuuden arvosta, hallinto-
oikeus katsoo, etta takauksen myontamiseen valtuuston paattamalla tavalla sisaltyy kuntalain
129.1 §&:ssa tarkoitettu merkittava taloudellinen riski. Valtuuston paatos on taman vuoksi
lainvastainen. Korkein hallinto-oikeus (KHO 2020:T2602) on hylannyt Vaasan hallinto-oikeuden
paatoksesta (19/0330/1) tehdyn valituksen, eika paatosta muuteta. Kasittely samankaltaisesti
kuin aikaisemmassa kasittelyssa. Huomiona, etta takauksen vastavakuutta ei ole yksiloity eika
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mahdollinen vakuutena kaytettavissa oleva omaisuus ja sen arvo kady selkeasti ilmi laaditussa
arviokirjassa. Vastavakuuden kattavuus ei siten ole tiedossa. Korkein hallinto-oikeus (KHO
2020:T2603) on hylannyt Vaasan hallinto-oikeuden paatoksesta (19/0330/1) tehdyn valituksen,
eika paatosta muuteta. Kasittely samankaltaisesti kuin aikaisemmissa kasittelyissa.

2.2 EU:n valtiontukisaannosten huomiot

Kuntalain 129 &n 4 momentin mukaan kunnan on huomioitava Euroopan unionin
valtiontukisaannoksen myonnettaessa lainaa taikka takausta tai muuta vakuutta. Euroopan
unionin Komission takauksia koskeva tiedoksianto 2008/8/155/02 (”Takaustiedoksianto”).
Komissio on Takaustiedonannossaan luetellut kriteerit, joiden perusteella takaus ei
[ahtokohtaisesti sisalla valtiontukea:

1. lainanottaja ei ole taloudellisissa vaikeuksissa;

2. takauksen laajuus voidaan myontamishetkella mitata asianmukaisesti

(kiinted enimmaismaara ja rajattu voimassaoloaika);

3. takaus ei kata missaan vaiheessa enempaa kuin 80 % lainasaamisen tai

muun rahoitussitoumuksen maarasta;

4. takauksesta maksetaan markkinaperusteinen hinta.

Takaustiedoksiannon 3.6 kohdassa on kuitenkin myos todettu, etta jos jokin edellytyksista ei
tayty, se ei tarkoita, etta takaus katsottaisiin automaattisesti valtiontueksi. Mikali nama
Takaustiedoksiannon edellytykset tayttyvat, kiellettya valtiontukea koskeva SEUT 107 artiklan 1
kohta ei sovellu eika siina lueteltuja kriteereja ole tarpeen tutkia.

Valtiontukisaantelyn paaperiaatteena on, etta tuen myontaminen vaikeuksissa olevalle
yritykselle on lahtokohtaisesti kielletty. Yrityksen voidaan katsoa olevan vaikeuksissa, jos
yrityksen toiminnan katsotaan ilman viranomaisten tukitoimia loppuvan varmasti tai lahes
varmasti lyhyella tai keskipitkalla aikavalilla. Taloudellisia edellytyksia arvioidaan vaikeuksissa
oleva yritys — maaritelman perusteella. Yrityksen katsotaan olevan taloudellisissa vaikeuksissa,
jos yksikin seuraavista kriteereista tayttyy:

1. Yhtio on menettanyt yli puolet merkitysta osakepaaomastaan kertyneiden

tappioiden vuoksi;

2. Yhtio on asetettu konkurssi- tai yrityssaneerausmenettelyyn

maksukyvyttomyyden vuoksi, taikka se voitaisiin tilanteensa johdosta sellaiseen

asettaa;

3. Yritys on saanut ns. pelastamistukea eiko ole viela maksanut sita takaisin tai on
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saanut rakenneuudistustukea ja on rakenneuudistussuunnitelman kohteena; tai
4. Kahden edellisen vahvistetun vuositilinpaatoksen perusteella molemmat
seuraavista toteutuvat a) yrityksen velkaantumisaste (vieras padoma / oma
padaoma) on ollut yli 7,5 % ja b) yrityksen kayttokatteen suhde
nettorahoituskuluihin (liiketulos + poistot ja arvonalentumiset / rahoituskulut -
rahoitustuotot) on ollut alle 1,0.

5) Suurten yritysten katsotaan olevan vaikeuksissa edella esitettyjen ehtojen lisaksi
myos tapauksissa, joissa kahden edellisen vahvistetun vuositilinpaatoksen
perusteella molemmat seuraavista ehdoista toteutuvat:

a) Yrityksen velkaantumisaste on ollut yli 7,5 ja

b) yrityksen kayttokatteen suhde nettorahoituskuluihin on ollut alle 1,0.

Takauksen laajuus on Takaustiedoksiannon mukaisesti mitattavissa, kun se on sidottu tiettyyn
taloudelliseen rahoitustoimenpiteeseen seka takaukselle on myonnetty tietty euromaara ja
kesto.

Takaustiedonannossa todetaan, etta takauksen kattavuuden osalta 80 prosentin rajoitusta ei
sovelleta valtion takaamaan rahoitukseen, joka myonnetaan yritykselle, jonka toiminta rajoittuu
yksinomaan viranomaisen sille asianmukaisesti antamaan yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin
liittyvaan palveluun. Tama edellyttaa, etta takaajana toimii sama viranomainen, joka on antanut
kyseisen toimeksiannon. Sen sijaan 80 prosentin rajoitus on voimassa tilanteissa, joissa kyseinen
yritys tarjoaa muita yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluita tai harjoittaa muuta
taloudellista toimintaa. Talloin Takaustiedoksiannon mukaisesti pitaa huomioida, etta takaus
kattaa aina enintaan 80 %:ia lainasta, silla taatun maaran on pienennyttava samassa suhteessa
siten, etta takaus ei missaan vaiheessa kata enempaa kuin 80 prosenttia lainasaatavan tai muun
rahoitussitoumuksen maarasta; ja tappioiden on jakauduttava samassa suhteessa ja samalla
tavalla lainanantajan ja takaajan kesken.

Markkinaperusteisen hinnan osalta tulee arvioitavaksi kaytannossa se, vastaako takauksesta
maksettava hinta vastaavaa markkinoilla esiintyvaa takauksen viitemaksua. Korkein hallinto-
oikeus (3963/2014) on todennut, etta markkinaperusteisen hinnan maarittely voidaan toteuttaa
pyytamalla rahoituslaitoksilta useilla eri vakuutusvaihtoehdoilla. Saatujen tarjousten perusteella
takausprovisio maaritetaan varovaisuusperiaatetta noudattaen valitsemalla suurin tarjouksissa
esiintyva lainamarginaalien erotus, huomioiden lainaehtojen, kuten maturiteetin,
lyhennysohjelman ja pohjakoron, mahdolliset poikkeavuudet. Takauksesta perittavan
korvauksen suuruuden riittavyytta on mahdollista arvioida myos ns. Safe harbour -maksua
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tarkastelemalla tai markkinahintaisen lainan ja takauksen avulla saadun lainan korkoerotuksena
(katso lisatietoja alaluku 4.3.)

2.3 Yleiset takauksen antamisen edellytykset

Olennaista on arvioida asiaa niin kuntalain kuin EU:n valtiontukisaannokset huomioiden.
Kuntaliiton johtajan juristin Riikka Lehtimden antama kommentti 11.9.2025 on, etta takauksen
voi perustella kunnan toimialan perusteella ja perustella sen, ettei takaus vaaranna kunnan kykya
vastata sen tehtavista. Takaukselle tulee olla riittavat vastavakuudet. Valtiovarainministerion
kunta- ja alueosaston finanssineuvoksen Pasi Leppasen antama kommentti 12.9.2025 on, etta
ratkaisu vastavakuuksien riittavyydesta on tapauskohtaista, mutta oleellista on kuvata, miten
sita on arvioitu.

Vertailukohta

Hallinto-oikeus on pitanyt arviointia riittavana tapauksessa (19/0165/1) ja tata on pidettava siten
yhtena vertailukohtana tata paatoskokonaisuutta laadittaessa ja verrattaessa. Vaasan
kaupunginvaltuusto oli paattanyt myontaa maardysvallassaan olevalle kiinteistoyhtiolle
takauksen talohanketta varten. Takauksen maaran tuli olla korkeintaan 7,2 miljoonaa euroa tai
80 % hankkeen kokonaisrahoituksesta, voimassaoloaika 10 vuotta, takausprovisio 0,5 %
takauksen maarasta ja vastavakuudeksi vaadittiin kiinnitys vuokraoikeuteen ja tytaryhtion
osakkeisiin. Takauksen toimeenpanolle oli lisaksi asetettu ehto, etta rakennettavan talon
varausasteen tuli ensin olla vahintaan 60 %. Kaupunginhallituksen valmistelutiedoissa oli arvioitu
takaustiedonannossa maariteltyjen neljan kumulatiivisen ehdon tayttymista. Takaukselle oli
maaritelty tarkat maara- ja kestorajat, takausprovisio oli asetettu takaustiedonannon safe
harbour - viitemaksujen mukaisesti riskiluokituksessa olennaiset seikat huomioon ottaen ja
takaukselle oli maaritelty 80 % kattavuusraja. Takausprovision maarittelyssa apuna oli kaytetty
lisaksi kolmelta eri pankilta pyydettyja lainatarjouksia ilman, etta niissa huomioitiin kaupungin
takausta. Hallinto-oikeus piti valtiontukiarviointia yksityiskohtaisena ja riittavana, jolloin paatos
ei ollut syntynyt virheellisessa jarjestyksessa.
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3 Arviointi kuntalain nakokulmat huomioiden

Nakokulmat:

- tehtava kuuluu kunnan yleiseen toimialaan

- kunta voi myontaa takauksen tai muun vakuuden kilpailutilanteessa markkinoilla toimivan
yhteison velasta tai muusta sitoumuksesta ainoastaan, jos yhteiso kuuluu kuntakonserniin tai se
on kuntien tai kuntien ja valtion yhteisessa maaraysvallassa.

- kunnan myontama laina, takaus tai muu vakuus ei saa vaarantaa kunnan kykya vastata sille
laissa saadetyista tehtavista.

- kunta ei saa myontaa lainaa, takausta tai muuta vakuutta, jos siihen sisaltyy merkittava
taloudellinen riski.

- kunnan edut tulee turvata riittavan kattavilla vakuuksilla tai vastavakuuksilla.

3.1 Tehtava kuuluu kunnan yleiseen toimialaan

Kuntalain 7 §&:n mukaan kunta hoitaa itsehallinnon nojalla itselleen ottamansa tehtavat ja
jarjestaa sille laissa erikseen saadetyt tehtavat. Kunnilla on asunto-olojen kehittamisesta
annetun lain, asumisoikeusasunnoista annetun lain, aravalain ja asuntolainoitusta koskevan
lainsaadannon nojalla velvoite kehittaa asukkaidensa asunto-oloja ja tehda asuntojen tuotantoa,
yllapitoa, jakamista ja vuokranmaaritysta koskevia paatoksia. Laki asunto-olojen kehittamisesta
mukaan kunnan tehtaviin kuuluu se, etta kunnan on luotava alueellaan yleiset edellytykset
asunto-olojen kehittamiselle. Kunnan on huolehdittava siita, etta toimenpiteet asunto-olojen
kehittamiseksi suunnataan erityisesti asunnottomien ja puutteellisesti asuvien asumisolojen
parantamiseen. Kunnan tulee kehittaa asunto-oloja alueellaan siten, etta sellaiselle
asunnottomaksi joutuneelle kunnan jasenelle, joka ei ilman kohtuuttomia vaikeuksia kykene
asuntoa omatoimisesti hankkimaan, voidaan jarjestaa kohtuulliset asumisolot.

Oikeuskdytannon ennakkotapausten (Korkein hallinto-oikeus paatos Il 24 1983 seka Korkein
hallinto-oikeus paatés A Il 54 1972) perusteluiden mukaan yleishyodyllisen
asuinrakennustoiminnan tukemista voitiin sinansa pitaa kunnan itsehallintoon kuuluvana asiana
seka lainan antaminen vuokratalon rakentamista varten asunnontarvitsijoille katsottiin kunnan
toimialaan kuuluvaksi.
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Kunnat ja kuntakonsernit tuottavat toisinaan samoja palveluja kuin yksityiset
elinkeinonharjoittajat. Kunnan toimintaan elinkeinonharjoittajana sovelletaan kilpailulakia. Kun
kunta toimii kilpailutilanteessa markkinoilla, sen on valittava sellaiset toimintatavat, etta se ei
kayta monopolitoiminnoissaan maaraavaa markkina-asemaansa vaarin eika vaaranna kilpailun
neutraliteettia, toisin sanoen ei toimi markkinoilla paremmilla ehdoilla kuin yksityiset. Kunnat
ovat perinteisesti harjoittaneet elinkeinotoimintaa, joka palvelee kuntalaisia yleisesti. Jos
tallaisen toiminnan harjoittaminen tapahtuu kilpailutilanteessa markkinoilla, toiminta on
yhtioitettava.

Edella kirjatut ndkékulmat huomioiden voidaan todeta asuntojen vuokraustoiminnan kuuluvan
kunnan yleisen toimialan piiriin.

3.2 Kunta voi myontaa takauksen tai muun vakuuden
Kilpailutilanteessa markkinoilla toimivan yhteison velasta tai
muusta sitoumuksesta ainoastaan, jos yhteiso kuuluu
kuntakonserniin tai se on kuntien tai kuntien ja valtion
yhteisessa maaraysvallassa.

Jarvenpaan Mestariasunnot Oy (y-tunnus 0726386-6) on kaupungin 100% omistama tytaryhteiso
ja on siten osa Jarvenpaan kaupungin konsernia. Yhtio toimii soveltuvin osin kilpailutilanteessa
markkinoilla, koska asunnonvuokraustoimintaa harjoittaa niin yksityisyhteisot, yksityishenkilot
kuin valtion omistama A-kruunu Oy. Kuitenkin Jarvenpaan Mestariasunnoilla on merkittavassa
maarin ns. ARA-tuotantoa eli kohtuuhintaista asumista vahavaraisille seka muille sosiaalisen ja
yhteiskunnallisen tarveharkintaisen asumisen piirissa oleville.
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3.3 Kunnan myontama takaus ei saa vaarantaa kunnan kykya
vastata sille laissa saadetyista tehtavista.

Arvioitaessa kaupungin kykya vastata sille laissa saadetyista tehtavista takauksen sita
vaarantamatta, on arvioitavissa, etta nyt kasittelyssa olevan takauksen 20,8 miljoonaa euroa,
arvon suhde kaupungin taseen vuoden 2024 loppusummasta on noin 5,00 prosentin luokkaa
(viimeisin hyvaksytty kaupungin tilinpaatés on vuodelta 2024). Takauksen arvon suhde
kaupungin vuoden 2025 talousarvion verotuloarvioihin (17,16%) tai kaupungin vuoden 2024
tilinpaatoksen lainamaaraan sinansa kohtuullinen (8,19%). Kaupungin lainatakausvastuiden
jaljella oleva paaoma oli vuoden 2024 lopussa yhteensa 134,33 miljoonaa euroa ja suhde
kaupungin taseen vuoden 2024 loppusummasta on noin 32,18 % (ei ole laskettu mukaan Kuntien
takauskeskuksen yleista takausvastuuta). Em. summassa on mukana tassa kasiteltyja
Jarvenpaan mestariasunnoille Handelsbankenin lainoihin myodnnettyja takauksia noin 20
miljoonan euron edesta. Vuoden 2024 lopun tilanteessa samaan konserniin kuuluvien
tytaryhteisojen puolesta takaukset on 126,23 miljoonaa euroa ja takaukset muiden puolesta 8,10
miljoonaa euroa. Laskelmassa ei ole otettu huomioon kaupungin osuutta Kuntien
takauskeskuksen takausvastuista.

Siten on oheisesta selostuksesta arvioitavissa, ettd kaupungin takaus ei téssd tapauksessa
todenndkdisesti vaaranna kaupungin kykyd vastata sille laissa sdddetyistd tehtavistd, eikd
takausvastuu realisoituessaan todenndkoéisesti vaarantaisi koko kaupungin toimintaa tai erityisen
merkittédvad osaa talousarviosta. Riskid edelleen védhentdd kaupungin saamat vastavakuudet.

3.4 Kunta ei saa myontaa takausta, jos siihen sisaltyy merkittava
taloudellinen riski.

Merkittavan taloudellisen riskin herkkyytta voidaan arvioida kaupungin nakokulman lisaksi
Jarvenpaan Mestariasunnot Oy:n toimintaa ja taloutta analysoimalla. Jarvenpaan
Mestariasunnot Oy:n luottoluokitus on AA Hyva (11.09.2025 Alfra Rating -raportti Asiakastiedolta).
Alfa Rating-raportin mukaan muun muassa maksuhairioriskin nakokulmasta yritykseen liittyy
pieni maksuhairion riski. Talouden osalta poikkeavaisuutta ei ole havaittu maksutapatiedoissa,
yhtiolla ei ole maksuhairiomerkintoja, tilintarkastuskertomus on vakiomuotoinen. Kannattavuus
on kohtuullinen toimialan mediaaniin nahden. Omavaraisuus ja maksuvalmius ovat heikkoja
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toimialan mediaaniin nahden. Teknisena huomiona on vastuuhenkildiden muutokset. Vuoden
2024 tilinpaatoksen mukaan yhtion osakepaaoma ja muut rahastot on noin 3,6 miljoonaa euroa
ja taseen loppusumma noin 164,54 miljoonaa euroa seka tilikauden voitto noin 35000 euroa.
Yhtiolla on tilinpaatos 2024 tietojen mukaan yhteensa noin 136,14 miljoonaa euroa pitkaaikaista
rahoituslainaa rahoituslaitoksilta ja takaisinlainoja tyoelakevakuutuslaitoksilta muun muassa
aikaisemmin tehtyjen investointien rahoittamiseksi, lyhytaikainen lainakanta rahoituslaitoksista
lisaksi 5,55 miljoonaa euroa. Nyt ehdotettu takaus kohdistuu lahinna Handelsbankenin lainojen
uudelleenjarjestelyyn eli nykytilanteessa yhtion ilmoittama ennakoitu yhtion lainapaaoma
kyseisissa lainoissa olisi 31.12.2025 26 miljoonaa euroa ja kaupungin takausvastuu olisi 20,80
miljoonaa euroa eli takausvastuun ollessa 80%, kun nykyhetkella kaupungin takausvastuu on
19,97 miljoonaa euroa eli 76,8%. Em. lainojen kaytto on kohdistunut aikaisempiin eri rakennusten
korjaus/uudisinvestointeihin. Nykyisen lainsaadannon nojalla takaus voi olla [ahtokohtaisesti
korkeintaan 80%. Aikaisemmin lainoilla ei kaytannossa ole ollut vastavakuuksia, joten nykyisen
lainsaadannon nojalla ja riskienhallinnan kohentamiseksi yhtio osoittaa kaupungille riittavan
maaran vastavakuuksia ennen lainapaatoksen taytantodnpanoa.

Kun huomioi, ettd kyseessd on ensinndkin kdytdnnéssd nykyisten takausten uusinta
rahoitusjdrjestelyissd uusiin lainoihin, toiseksi kaupungin takausvastuu rajautuu 80%:iin
lainapddomasta ja kolmanneksi kaupunki saa riittévan madrén vastavakuuksia takauksilleen, niin
voi tulkita, ettei takaukseen liittyva riski ole kaupungin kokonaiskantokykyyn nahden arvioituna
merkittdvan suuri, kuitenkin yhtion tulee huolehtia taloudellisesta ja toiminnallisesta
toimintakyvystddn huolellisesti. Takaukselta vaaditaan edelld todetusti vastavakuuksia yhtiolta ja
yhtién on ne kaupungille osoitettava. Liséksi yhtidtd edellytetddn informoimaan omistajaansa ja
takaajaansa yrityksen toiminnassa ja taloudessa tapahtuvista.

3.5 Kunnan edut tulee turvata riittavan kattavilla vakuuksilla tai
vastavakuuksilla

Vakuuksien ja vastavakuuksien rooli on turvata takaajan taloudellisia intresseja seka vahentaa
takauksen taloudellisia riskeja. Vakuuksien ja vastavakuuksien riittavyytta on arvioitava
tapauskohtaisesti. Kaytannossa ehdoton edellytys on, etta vakuudet ovat olemassa.

Vakuudet voivat olla muun muassa panttikirjoja yhtion omistamiin kiinteistoihin, rakennuksiin
seka niista tehtyihin kiinnityksiin, erilaisia yrityskiinnityksia yms. Yleensa nama ovat parhaalla
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etuoikeudella olevia panttikirjoja. Olennaista on kuitenkin huomioida se, mita kiinnityskelpoista
omaisuutta on kiinnitettyna annetuissa vakuuksissa. Vakuuksien tosiasiallinen arvo ja kattavuus
tulee olla paatosta tehtaessa tiedossa. Arvioinnissa olisi hyva kayttaa ulkopuolista,
riippumatonta arvioitsijaa tai muuten pystyd luotettavasti arvioimaan vakuuksien arvoa.
Oikeustapauksista paatellen, niin lahtokohtaisesti vakuudet ovat vastanneet noin 100% - 150 %
takauksen kohteena olevien rahoitusjarjestelmien maarasta. Lisaksi on saatettu vaadittu eri
oikeustapauksissa muun muassa panttauskieltosopimusta, taysarvovakuutuksia, lainan
kohteena olevan asian tiettya vuokrausastetta.

Oikeustapauksien perusteella esimerkiksi kunnan etuja ei osana kokonaisuutta voitu katsoa
turvatun silla, etta lainan saaja oli sitoutunut antamaan luoton vakuudeksi kunnalle jalkipantin
yrityskiinnityksesta ensisijaisen pantinhaltijan saatavien jalkeen. Lisaksi yrityskiinnitykseen
vakuusmuotona sisaltyy huomattavia epavarmuustekijoita eika yrityskiinnityksen kaytto
yksinomaisena vakuutena ole useinkaan vakuudensaajan kannalta perusteltua. Yrityskiinnitysta
kaytetaankin tyypillisesti lahinna taytevakuutena. Yleisten vakuusarvoon vaikuttavien tekijoiden
lisaksi yrityskiinnityksen alainen varallisuusmassa voi vaihdella, joten vakuusarvomuutokset
voivat olla merkittavia ja tapahtua hyvinkin lyhyella aikavalilla.

Tassd tapauksessa Jdrvenpddn Mestariasunnot Oy osoittaa Jarvenpddn kaupungin takauksen
vastavakuudeksi 26 miljoonan euron mddrdstd kiinteistokiinnityksia heidén esittdmistadn
kiinteistoistd. Kiinnitettavat kiinteistot ovat valittu keskeisilta sijainneilta ja kiinteistojen keski-iké
on 3,3 vuotta. Kiinnitettavien kiinteistéjen hankinta-arvot ovat olleet merkittévadit, eiké niiden arvo
idn puolesta ja poistojen kautta ole erityisesti laskenut. Vastavakuuksien laskennallinen arvo
kattaisi 125%:sesti kaupungin takausvastuun ja siten olisi aikaisemmista oikeustapauksista
todetun mukainen.

as. m2 Hankinta-arvo €/as.m2 Vasta-vakuus
Wartsilankatu 4 Sorto, lukiota vastapaata 3177 12 200 000 € 3840 € 9000 000 €
Verstaspihankatu 8 Lepola Kristilisen koulun vieressa 2629 9410 000 € 3579€ 7 000 000 €
Valskarinkatu 25 Pajala, tontti rajoittuu pohjoisvaylaan 3873 13 983 000 € 3611€ 10 000 000 €
9 679 35 593 000 € 3678 € 26 000 000 €
| RAKENNUKSET ASUNNOT KINTEISTO
Osoite Alue |Limmitys |Rak. Kohde |Raken| hissi | kerro | as-m? |1h+kk| 2h+k | 3h+k | 4h+k | Sh+k |Yhtee | Tonttim2
X ~ |muoto = |vuosi - |ryhr = |nuk - > s > v > > v *| ns ~ Oma ~
Wartsildnkatu 4 Sorto |Maaldampd 2025|Uudis 2 2 7 31770 6 42 6 6 60 34390
Verstaspihankatu 8 Lepola |Kaukoldmpd 2018|Uudis 3 3 26290 30 15 5 4 54 8 5000
Valskarinkatu 25 Pajala |Maalampo 2022|Uudis 3 2 7 38725 13 27 27 2 69 37960
"33 80 40 170 96785 490 840 380 120 00 1830 157350
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4 Arviointi EU:n valtiontukisaadokset huomioiden

Nakokulmat:

- lainanottaja ei ole taloudellisissa vaikeuksissa;

- takauksen laajuus voidaan myontamishetkella mitata asianmukaisesti
(kiintea enimmaismaara ja rajattu voimassaoloaika);

- takaus ei kata missaan vaiheessa enempaa kuin 80 % lainasaamisen tai
muun rahoitus-sitoumuksen maarasta;

- takauksesta maksetaan markkinaperusteinen hinta.

4.1 Lainanottaja ei ole taloudellisissa vaikeuksissa

Tyo- ja elinkeinoministerion 24.1.2024 laatiman muistion ”Vaikeuksissa olevan yrityksen
tukemisen rajoitukset ja maaritelma EU:n valtiontukisaannoissa” mukaan yritys on
taloudellisissa vaikeuksissa mikali vahintaan yksi viidesta ehdosta toteutuu. Nelja ensimmaista
koskettavat PK-yritysta ja viides koskee lahinna suuryrityksia. Tassa on keskitytty lahinna neljaan
ensimmaiseen ehtoon, mitka tulevat tassa ensisijaisesti kyseeseen. Nama ehdot ovat:

A) On kyse osakeyhtiosta, joka on menettanyt yli puolet merkitysta osakepaaomastaan
kertyneiden tappioiden vuoksi,

B) On kyse avoimesta yhtiosta tai kommandiittiyhtiosta (tai muusta sellaisesta yhtiosta, jossa
ainakaan joidenkin osakkaiden vastuuta yhtion velasta ei ole rajattu) ja joka on menettanyt yli
puolet tilinpaatoksen mukaisista omista varoistaan kertyneiden tappioiden vuoksi,

C) Yritys on asetettu konkurssi- tai yrityssaneerausmenettelyyn maksukyvyttomyyden vuoksi tai
se tayttaa kansallisessa lainsaadannossa vahvistetut edellytykset konkurssi- tai
yrityssaneerausmenettelyyn asettamiselle velkojien pyynnosta.

D) Yleista ryhmapoikkeusasetusta sovellettaessa yritys katsotaan vaikeuksissa olevaksi myds, jos
yritys on saanut ns. pelastamistukea eika ole viela maksanut sita takaisin tai on saanut
rakenneuudistustukea ja on rakenneuudistussuunnitelman kohteena.

Edella todetusti Jarvenpaan Mestariasunnot Oy:n luottoluokitus on AA Hyva (11.09.2025 Alfra
Rating -raportti Asiakastiedolta). Yhtion tilikauden voitto on tilikausien 2022 - 2024 valilla
vaihdellut 35000 euron ja 151000 euron valilla, mutta yhtio sindansa tahtaa ns.
omakustannusperiaatteeseen. Yhtion osakepadaoma ja muut rahastot on vuoden 2024
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tilinpaatoksessa olleet noin 3,6 miljoonaa euroa (josta osakepadaoman osuus 1,12 miljoonaa
euroa) ja taseen loppusumma noin 164,54 miljoonaa euroa.

Siten Jdrvenpddn Mestariasunnot Oy ei ole menettdnyt puolta osakepddomastaan vaan
kokonaisuus on tdltd osin merkittévdsti positiivinen ja siten kriteeri A ei tdyty. Jarvenpddn
Mestariasunnot Oy ei ole avoin yhtio, eikd kommandiittiyhtio ja siten kriteeri B ei téyty. Yhtiétd ei ole
asetettu konkurssi- tai yrityssaneerausmenettelyn kohteeksi ja siten kriteeri C ei tayty. Yritys ei ole
saanut yhtioltd saadun tiedon mukaan ns. pelastamistukea ja siten kriteeri D ei tdyty.

Lisaksi Yleisen de minimis -asetuksen maaritelma vaikeuksissa olevasta yrityksesta poikkeaa
EU:n valtiontukisaantojen yleisesta maaritelmasta. Toisin kuin muissa valtiontukisaannoissa, de
minimis -asetuksen perusteella tukea voidaan myontaa vaikeuksissa olevalle yritykselle
esimerkiksi  suorana  avustuksena, oman padomanluonteisena  sijoituksena  tai
paaomapanoksena, mutta ei lainana tai takauksena. Jos de minimis -tukea on tarkoitus myontaa
lainoina tai takauksina, tukea myonnettaessa tulee siten arvioida seuraavia tunnusmerkkeja:

A) kaikkien yritysten osalta: onko tuensaaja asetettu konkurssi- tai yrityssaneerausmenettelyyn
tai tayttaako se Suomen lainsaadannossa vahvistetut edellytykset menettelyyn asettamiselle?
Jos kriteeri tayttyy, yritykselle ei voida myontaa de minimis -tukea lainoina tai takauksina.

2) suuryritysten osalta: vastaako tuensaajan taloudellinen tilanne vahintaan luottoluokitusta B-?
Jos luottoluokitus on tata huonompi, yritys katsotaan vaikeuksissa olevaksi (vaikka
ensimmainen kriteeri ei tayttyisi), eika sille voida myontaa tukea lainoina eika takauksina de
minimis -asetuksen perusteella.

Jdrvenpddn Mestariasunnot Oy ei myoskddn tdman tarkastelun osalta tdytd em. tunnusmerkkejé
taloudellisesti vaikeuksissa olevasta yhtiostd. Yhtiotd ei ole asetettu konkurssi- tai
yrityssaneerausmenettelyyn. Yhtién luottoluokitus on AA Hyvd (11.09.2025 Alfra Rating -raportti
Asiakastiedolta). Yhti6 on suoriutunut velvoitteistaan. Mahdollisen riskiherkkyyden hallitsemiseksi
ja vaikutusten arvioimiseksi entisestddn, yhtiotd edellytetéddn edelld todetusti vdlittomdsti
ilmoittamaan toimintaansa olennaisesti vaikuttavista muutoksista taloudessaan.
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4.2 Takauksen laajuus voidaan myontamishetkella mitata
asianmukaisesti  (kiintea  enimmaismaara ja  rajattu
voimassaoloaika)

Takaus myonnetaan enintdaan 80% osuudelle kulloistakin lainapadaomaa, lainan alussa 80%
takauksen osuus olisi yhteensa 20,8 miljoonaa euroa yhteensa 26 miljoonan euron
lainapaaomasta ja lainan jaannospaaoman vahentyessa takauksen osuus olisi aina
maksimissaan 80% kulloisestakin lainan jaannospaaomasta. Takaus edella mainituin
reunaehdoin voimassa maksimissaan lainojen nostosta 20 vuotta (takausvastuuaika). Siten
laajuus on myontamishetkella mitattu asianmukaisesti niin kiintean enimmaismaaran kuin
rajatun voimassaolon osalta, eika ylla todetusti kata missaan vaiheessa enempaa kuin 80%
lainasaamisen maarasta. Yhtion takauspyynnossa on ollut epatarkkuus lainamaaran ja
takausmaaran euromaaraisesta suhteesta (26 miljoonaa - 21 miljoonaa), mutta tarkallaan 26
miljoonan euron lainakokonaisuutta voi kaupunki taata 80%:n osuudella eli korkeintaan 20,8
miljoonalla eurolla 26 miljoonan euron lainapaaomasta ja vastaisuudessa aina korkeintaan 80%
osuudella kulloisestakin lainan jaannospaaomasta. Takaus koskee lainamaaraa, ei siihen liittyvia
oheiskustannuksia korosta, palvelumaksuista tai muista vastaavista vastuista.

Nain ollen olisi tulkittavissa, ettd takauksen laajuus voidaan mitata asianmukaisesti eli takauksella
on kiinted enimmaismadrdi ja silld on rajattu voimassaoloaika.

4.3 Takauksesta maksetaan markkinaperusteinen hinta
(takauskorvauksen suuruus)

Arviointia voidaan tehda muun muassa kahden nakokulman yhdistelmana:

A) tuen maara lasketaan markkinahintaisen takausmaksun (ns. safe harbour — maksu ) ja
alennetun takausmaksun erotuksena. Safe harbour -maksua voidaan tarkastella komission
julkaiseman takausmaksu-taulukkoa hyddyntden. Suunnattu PK-yrityksille (kunnan
tytaryhtiota ei tulkita PK-yritykseksi)

B) Tuen maara lasketaan markkinahintaisen lainan ja takauksen avulla saadun lainan
korkoerotuksena. Julkisen tuen osuus muodostuu siitda korkoedusta, jonka lainanottaja on
saanut takauksen avulla vahennettyna mahdollisilla takausmaksuilla. Jos takauksesta saatu
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lainan korkoetu on kokonaisuudessaan siirretty takausmaksuksi, niin talloin takaukseen ei
lahtokohtaisesti sisally lainkaan tukea.

Arvioitaessa takauksessa perittavaa vuotuista takausprovisiota, on otettava huomioon
takausprovision  markkinaehtoisuus.  Takausprovisio  maaritellaagn  [ahtokohtaisesti
markkinaehtoisen rahoituksen ja takauksen sisaltavan rahoituksen erotuksesta. Tyo- ja
elinkeinoministerid 2016: Opas de minimis -tuista, EU:n valtiontukisaannot (TEM oppaat ja muut
julkaisut 21/2016) avaa EU:n valtiontukisaadoksia. Komission maarittama vertailukorko on
markkinakoron oletusarvo, tama viitekorko muodostuu referenssikorosta ja riskilisasta. Suomen
referenssikorko on syyskuussa 2025 2,21% ja riskilisa huomioiden luottoluokitus 1,00% eli
viitekorko olisi 3,21%. Yhtion lainakokonaisuuden arvioitu keskikorko kokonaiskorkona olisi
luokkaa 2,90%. Erotus olisi noin 0,31% , siten takausprovisiolla vertailukoron ja markkinakoron
valista erotusta. Asiaa voidaan toisaalta arvioida myos sen kautta, etta jos takauksen myontaja
perii  takauksesta vahintaan  komission  pk-yrityksille = myonnettavien takausten
markkinaehtoisuutta kuvaavan viitemaksun, safe harbour, mukaisen takausmaksun, kyse ei ole
valtiontuesta. PK-yrityksiksi luokitellaan yritykset, joissa on alle 250 henkil6a, vuosiliikevaihto
enintaan 50 miljoonaa euroa tai tase enintaan 43 miljoonaa euroa, Jarvenpaan Mestariasuntojen
suhteen muut nakokulmat toteutuvat paitsi taseen loppusumma on raja-arvoa korkeampi.
Korkeimman tason luottoluokituksen (AAA) yrityksille vuosittainen safe harbour-maksu on
vahintaan 0,4% ja esimerkiksi kolmanneksi korkeimman luottoluokituksen (A) vuosittainen safe
harbour-maksu on vahintdaan 0,55% seka neljanneksi korkeimman luottoluokituksen (BBB)
vuosittainen safe harbour-maksu on vahintdan 0,80%. Koska em. luottoluokitukset ovat
kansainvalisten luokittajien asteikolla, on varovaisuusperiaatteen takia
tarkoituksenmukaisempaa  arvioida  Jarvenpaa  Mestariasunnot  Oy:n  kotimaisen
luottoluokitusarvioinnin antamaa luokitusta (A -hyva) hieman kansainvalista tasoa heikommaksi,
jolloin vuotuinen takausprovision suuruus olisi valilla 0,55% - 0,80%. Huomioiden
rahoitusmarkkinoiden merkittava muutos nollakorkoisesta markkinasta viimeisimpaan
useamman prosenttiyksikon rahoitusmarkkinaan viimeisen muutaman vuoden aikana, tulisi
takausprovision heijastella myos tata muutosta ja siihen liittyvaa kokonaisrahoitusriskien
hallintaa seka takausprovision markkinaehtoisuuden selkeata tayttymista. Nykyinen
takausprovisiotaso on ollut keskimaarin noin 0,15% tasolla, eika siten tayttaisi nykyisellaan
takausprovisioista perittavaa alimmaksi tulkittavaa tasoa. Kokonaisvaltaisesti tarkasteltuna
kahden edella todetun vaihtoehtoisien tarkasteluiden keskinaisen suhteen kautta ehdotetaan,
etta tasta takauksesta peritaan vuosittainen 0,55 %:n suuruinen takausprovisio takausvastuun
kohteena olevien lainojen jaljella olevasta paaomasta. Kaupunginhallituksella on oikeus
tarkistaa takausprovision maaraa myohemmin luokituslaitosten ja komission takauksia
koskevan tiedonannon perusteella. Yhtiolta saadun tiedon mukaan kaupungin takauksella yhtio
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saa markkinoilta edullisempaa lainaa kuin yhtio ottaisi itse omien kiinteistokiinnitysten avulla,
jolloin takausprovisiolla toisaalta pyritaan siihen, ettei yhtio hyotyisi valtiontukimielessa julkisen
organisaation takauksesta ja yhtaalta varmistetaan kaupungin riskienhallintaa takauksen
tuomasta riskista.

Nain ollen olisi tulkittavissa takauksella olevan markkinaperusteinen hinnoittelu

5 Johtopaatokset ja yhteenveto

Tassa on oikeuskaytantoa huomioiden tehty laaja-alaisesti etukateisarviointia liittyen takauksien
valtiontukiarviointiin (ns. komission takaustiedoksiannon maarittelemat ehdot) seka kuntalain
nakokulmien arviointiin takauksista. Oikeuskdaytanndssa on painotettu etukateisarvioinnin
merkittavyytta. Naiden arvioiden perusteella Jarvenpaan kaupunki pystyisi edella todetut
aineistot huomioiden myontamaan asianmukaisesti takaukset Jarvenpaan Mestariasunnot
Oy:lle, kunhan aikaisemmin todetut rajaukset seka vastavakuudet toteutuvat.
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Harjula, H. & Prattala, K. 2019. Kuntalaki -kommentaari. Alma Insights, paivitetty 7.8.2025

(verkkoversio)

Valtiovarainministerio (2013) Kuntien tehtavien kartoitus - raportti 2012. Valtiovarainministerion

julkaisuja 2/2013

Lainsdadadanto
Kuntalaki (410/2015)

Oikeustapaukset

Korkein hallinto-oikeus paatos 3833/2018 (muu paatos)
Korkein hallinto-oikeus paatos 2603/2020 (muu paatos)
Korkein hallinto-oikeus paatos 76/2015 (ennakkopaatos)
Korkein hallinto-oikeus paatos 3412/2014 (muu paatos)
Korkein hallinto-oikeus paatos 3963/2014 (muu paatos)
Korkein hallinto-oikeus paatos 2562/2014 (muu paatos)
Korkein hallinto-oikeus paatos Il 24 1983

Korkein hallinto-oikeus paatos A 1l 54 1972

Vaasan hallinto-oikeus paatos 19/0165/1 15.5.20219
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