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RATKAISUEHDOTUS - JAN MAZAK — YHDISTETYT ASIAT C-197/11 JA C-203/11
LIBERT YM.

Alueellinen sddannostd, jonka mukaan maa-alueiden ja rakennusten luovuttaminen edellyttda ostaja- tai
vuokraajaehdokkaalla olevaa riittdvaa sidettd kohdekuntaan — Tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille
asetettu sosiaalinen velvoite — Verokannustimet ja avustusmekanismit —
Perusvapauksien rajoittaminen — Oikeuttaminen — Suhteellisuusperiaate — Valtiontuki —
Julkisia rakennusurakoita koskevan sopimuksen kasite

I Johdanto

1. Kasiteltdvissad asioissa unionin tuomioistuinta pyydetddn ottamaan kantaa useiden primaarioikeuden
artiklojen ja useiden unionin johdetun oikeuden sddnnosten tulkintaan. Primaarioikeuden osalta kyse
on SEUT 21, SEUT 45, SEUT 49, SEUT 56, SEUT 63, SEUT 107 ja SEUT 108 artiklasta. Johdetun
oikeuden osalta kysymykset koskevat julkisia rakennusurakoita sekd julkisia tavara- ja
palveluhankintoja koskevien sopimusten tekomenettelyjen yhteensovittamisesta 31.3.2004 annettua
Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivid 2004/18/EY,> Euroopan unionin kansalaisten ja heidin
perheenjasentensd oikeudesta liikkua ja oleskella vapaasti jdsenvaltioiden alueella, asetuksen
(ETY) N:o 1612/68 muuttamisesta ja direktiivien 64/221/ETY, 68/360/ETY, 72/194/ETY, 73/148/ETY,
75/34/ETY, 75/35/ETY, 90/364/ETY, 90/365/ETY ja 93/96/ETY kumoamisesta 29.4.2004 annettua
Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivid 2004/38/EY,® palveluista sisdémarkkinoilla 12.12.2006
annettua Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivia 2006/123/EY* ja EY:n perustamissopimuksen
86 artiklan 2 kohdan méairdysten soveltamisesta tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvid
palveluja tuottaville vyrityksille korvauksena julkisista palveluista myodnnettivddan valtiontukeen
28.11.2005 tehtyd komission paitosta 2005/842/EY.°

2. Unionin tuomioistuimen antaman vastauksen on tarkoitus auttaa ennakkoratkaisukysymykset
esittanyttd Cour constitutionnellea (Belgia) ratkaisemaan kumoamiskanteet, jotka on nostettu maa- ja
kiinteistopolitiikasta 27.3.2009 annetun Flanderin hallintoalueen asetuksen (jdljempénd maa-
ja kiinteistdasetus) eri sadnnoksista.

3. Padasian kantajat asiassa C-197/11 kiinnittdvat huomiota maa- ja kiinteistoasetuksen sdadannoksiin,
joiden mukaan maa-alueiden ja niille rakennettujen rakennusten luovuttaminen Flanderin tietyissa
kunnissa on sidoksissa edellytykseen, jonka mukaan ostaja- tai vuokraajaehdokkaalla on riittdvd side
asianomaiseen kuntaan ja jolla niiden mukaan rajoitetaan mahdollisuutta maarata vapaasti kiintedsta
omaisuudesta.

4. Padasian kantajat asiassa C-203/11 ovat sitd mieltd, ettd ostaja- tai vuokraajaehdokkaalla olevaa
riittdvad sidettd asianomaiseen kuntaan koskevan edellytyksen lisdksi myds sosiaalinen velvoite, joka
tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille asetetaan, sekd ne verokannustimet ja tukimekanismit, jotka
ovat osittaista korvausta mainitusta sosiaalisesta velvoitteesta, muodostavat perusteen maa- ja
kiinteistoasetuksen kumoamiselle.

— EUVL L 134, s. 114.
— EUVL L 158, s. 77.
EUVL L 376, s. 36.
— EUVL L 312, s. 67.
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II Asiaa koskevat oikeussdaannot

A Unionin oikeus

1. Direktiivi 2004/18

5. Direktiivin 2004/18 1 artiklassa, jonka otsikko on "Maédritelmét”, sdddetddn seuraavaa:
1. Téssa direktiivissa sovelletaan 2—15 kohdassa olevia maéritelmia.

2.

a)  ’Julkisia hankintoja koskevilla sopimuksilla’ tarkoitetaan rahallista vastiketta vastaan tehtyja
kirjallisia sopimuksia, jotka on tehty yhden tai useamman taloudellisen toimijan ja yhden tai
useamman hankintaviranomaisen valilld ja joiden tarkoituksena on tésséd direktiivissé tarkoitettu
rakennusurakan toteuttaminen, tavaran hankinta tai palvelun suorittaminen.

b)  ’Julkisia rakennusurakoita koskevilla sopimuksilla’ tarkoitetaan julkisia hankintoja koskevia
sopimuksia, joiden tarkoituksena on jonkin liitteessd I tarkoitettuun toimintaan liittyvdn
rakennustyon tai rakennusurakan toteuttaminen tai sekd toteuttaminen ettd suunnittelu, taikka
hankintaviranomaisen asettamia vaatimuksia vastaavan rakennusurakan toteuttaminen milla
tahansa tavalla. 'Rakennusurakka’ on sellainen talon- taikka maa- tai vesirakennustoiden
kokonaistulos, joka sellaisenaan riittda tayttdméaén jonkin taloudellisen tai teknisen tehtdvan.— —”

2. Direktiivi 2004/38
6. Direktiivin 2004/38 22 artiklassa, jonka otsikko on ”Alueellinen kattavuus”, sdddetddn seuraavaa:

"Oleskeluoikeus ja oikeus oleskella pysyvidsti on voimassa vastaanottavan jasenvaltion koko alueella.
Jasenvaltio voi liittdd oleskeluoikeuteen ja pysyvéadn oleskeluoikeuteen alueellisia rajoituksia ainoastaan,
jos ndma rajoitukset koskevat myos sen omia kansalaisia.”

7. Mainitun direktiivin 24 artiklan, jonka otsikko on "Tasavertainen kohtelu”, 1 kohdassa sdddetddn
seuraavaa:

"Jollei perustamissopimuksessa ja johdetussa oikeudessa annetuista nimenomaisista erityismaarayksista
muuta johdu, kaikkia vastaanottavan jasenvaltion alueella timén direktiivin nojalla asuvia unionin
kansalaisia on kohdeltava jasenvaltion kansalaisten kanssa tasavertaisesti perustamissopimuksen
soveltamisalaan kuuluvilla aloilla. Tamé oikeus on ulotettava koskemaan perheenjdsenis, jotka eivit ole
minkddn jasenvaltion kansalaisia, mutta joilla on oleskeluoikeus tai oikeus pysyvdan oleskeluun.”

3. Paatos 2005/842

8. Paatoksen 2005/842 1 artiklassa, jonka otsikko on "Kohde”, sdddetddn seuraavaa:

"Tassd padtoksessd vahvistetaan edellytykset, joiden tdyttyessd tietyille yleisiin taloudellisiin
tarkoituksiin liittyvid palveluja tuottaville yrityksille korvauksena julkisista palveluista myOonnettavaa

valtiontukea on pidettdvd yhteismarkkinoille soveltuvana ja tukena, joka vapautetaan
perustamissopimuksen 88 artiklan 3 kohdassa madratystd ilmoitusvelvollisuudesta.”
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9. Kyseisen pédtoksen 2 artiklan, jonka otsikko on ”Soveltamisala”, 1 kohdassa sdddetddn seuraavaa:

"Tata padtostd sovelletaan korvauksena julkisista palveluista myoOnnettivdadn valtiontukeen, joka
myonnetddn yrityksille perustamissopimuksen 86 artiklan 2 kohdassa tarkoitettujen yleisiin
taloudellisiin tarkoituksiin liittyvien palvelujen yhteydessd ja joka kuuluu yhteen seuraavista luokista:

b)  korvaukset julkisista palveluista sellaisille sairaaloille ja sosiaalisesta asuntotuotannosta vastaaville
yrityksille, jotka harjoittavat asianomaisen jasenvaltion yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin
liittyviksi palveluiksi luokittelemia toimintoja;

10. Mainitun  padtoksen 3  artiklassa, jonka otsikko on  ”"Soveltuvuus ja  poikkeus
ilmoitusvelvollisuudesta”, sdddetddn seuraavaa:

"Korvauksena julkisista palveluista myonnettdvd valtiontuki, joka tdyttdd tdssd paddtoksessd sdddetyt
edellytykset,  soveltuu  yhteismarkkinoille ja  on  vapautettava  perustamissopimuksen
88 artiklan 3 kohdassa maéaritystd ennakkoilmoitusvelvollisuudesta, sanotun kuitenkaan rajoittamatta

alakohtaiseen yhteison lainsdaddéntoon sisaltyvien julkisen palvelun velvoitteita koskevien tiukempien
sdadnnosten soveltamista.”

B Belgian oikeus

11. Maa- ja kiinteistoasetuksen 4 osan, joka koskee kohtuuhintaista asumista koskevia toimenpiteitd, 3
luvussa, jonka otsikko on ”Sosiaaliset velvoitteet”, on 4.1.16 §, jossa sdddetddn seuraavaa:

”§ 1. Kun tonttijako- tai rakennushankkeeseen sovelletaan jotakin 2 luvun 2 jaksossa maédritellyn
kaltaista sddntod, tonttijakolupaan tai kaupunkialueita koskevaan rakennuslupaan liittyy ilman eri
toimenpiteitd sosiaalinen velvoite.

Sosiaalinen velvoite —— edellyttdd tonttijakoa hakevan tai rakennuttajan ryhtymdan toimenpiteisiin
sellaisen sosiaalisen asuntotarjonnan toteuttamiseksi, joka on sopeutettu tonttijako- tai
rakennushankkeeseen sovellettavaan prosenttiméadraan.”

12. Maa- ja kiinteistoasetuksen 4.1.17 §:ssd sdddetddn seuraavaa:

"Tonttijakoa hakeva tai rakennuttaja voi téyttdd sosiaalisen velvoitteen jollakin seuraavista
valitsemistaan tavoista:

1°  luontoissuorituksena 4.1.20—4.1.24 §:n sddntojen mukaisesti

2°  myymalld sosiaalisesta asuntotuotannosta vastaavan jdrjeston vahvistaman sosiaalisen
asuntotarjonnan edellyttdmia maa-alueita 4.1.25 §:n sdéntdjen mukaisesti

3°  vuokraamalla tonttijaon tai rakennushankkeen yhteydessd rakennettavia asuntoja
sosiaalivuokratoimistolle 4.1.26 §:n sdéntojen mukaisesti

4°  jollakin 1, 2 ja/tai 3 kohdan yhdistelmalla.”
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13. Maa- ja kiinteistoasetuksen 4.1.19 §:ssd sdddetddn seuraavaa:

"Tonttijakoa hakeva tai rakennuttaja voi tdyttdd sosiaalisen velvoitteen kokonaan tai osittain
maksamalla sosiaalimaksun sille kunnalle, jossa tonttijako- tai rakennushanke on kehitteilla.
Sosiaalimaksun madra lasketaan kertomalla rakennettavien sosiaaliasuntojen tai sosiaaliasunnoille
tarkoitettujen tonttien madrd ldhtokohtaisesti 50000 eurolla ja indeksoimalla kyseinen summa
ABEX-indeksin perusteella siten, ettd perusindeksind kéytetddn vuoden 2008 joulukuun indeksié.

”

14. Maa- ja kiinteistoasetuksessa sdddetddn “sosiaalisen velvoitteen” luontoissuorituksena téyttdvien
yksityisyritysten hyvéksi verokannustimista ja tukimekanismeista, joita ovat arvonlisdveron alennetun
verokannan ja rekisterdintiverojen alennetun verokannan soveltaminen (4.1.20 §:n 3 momentin
2 kohta), infrastruktuuriin liittyvét tuet (4.1.23 §) ja lunastustakuu rakennettujen asuntojen osalta
(4.1.21 §).

15. Lisdksi maa- ja kiinteistoasetuksen 3 osassa, jonka otsikko on "Maa-alueiden ja kiinteistojen
aktiivikdyttoon ottaminen”, sdddetddn avustuksista, jotka myonnetddn “sosiaalisten velvoitteiden”
tayttdmisestd riippumatta. Kyse on erityisesti avustuksista "aktivointihankkeisiin” (mainitun asetuksen
3.1.2 §), henkil6verotuksen keventédmisestd tehtdessd kunnostussopimus (mainitun asetuksen 3.1.3 § ja
sitd seuraavat pykéldt) ja rekisterdintiveron perusteen kiintedmaédrdisestd alennuksesta (mainitun
asetuksen 3.1.10 §).

16. Maa- ja kiinteistoasetuksen 5.1.1 §:ssd, joka kuuluu sen 5 osaan, jonka otsikko on ”Asuminen
omalla hallintoalueella”, sdddetddn seuraavaa:

"Flanderin hallitus laatii joka kolmas vuosi ja ensimmadistd kertaa sen kalenterikuukauden aikana, jolloin
tama asetus tulee voimaan, luettelon kunnista, jotka tayttiavat kaksi jdljempénd esitettyd perustetta

kaikkein uusimpien tilastojen perusteella:

1°  kunta kuuluu niihin 40 prosenttiin Flanderin kunnista, joissa keskimédrdinen maa-alueiden
neliohinta on korkein

2°  kunta kuuluu
a) joko niihin 25 prosenttiin Flanderin kunnista, joissa sisdinen muuttoliike on voimakkainta
b) tai niihin 10 prosenttiin Flanderin kunnista, joissa ulkoinen muuttoliike on voimakkainta.

Ensimmiaisessda kohdassa tarkoitettu luettelo julkaistaan Moniteur belgessa.

»

17. Maa- ja kiinteistoasetuksen 5.2.1 §:ssd, joka myos kuuluu sen 5 osaan, sdddetddn seuraavaa:

”§ 1. Maa-alueiden ja niille rakennettujen rakennusten luovuttamista koskee erityinen edellytys alueilla,
jotka tayttavat kaksi jaljempéand mainittua edellytysta:

1°  ne sijaitsevat timédn asetuksen voimaantulopdivand ’asutuksen laajentamisalueella’, josta sdddetdan

seutukaavojen ja seutukaavaehdotusten laatimisesta ja tdytdntoonpanosta 28.12.1972 tehdyssa
kuninkaan péaatoksessa,
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2°  ne sijaitsevat yksityisend asiakirjana (sous seing privé) laaditun luovutusasiakirjan
allekirjoittamishetkelld sellaisten kohdekuntien alueilla, jotka mainitaan kaikkein uusimmassa
Moniteur belgessd julkaistussa luettelossa, josta sdddetdédn 5.1.1 §:ssd, kun otetaan huomioon,
ettd yksityisend asiakirjana laadittu luovutusasiakirja katsotaan allekirjoitetuksi kuusi kuukautta
ennen  kiintedn  pdiviméddrdn  saamista  tdmdn  sddnnoksen  soveltamiseksi,  jos
allekirjoituspdivimédrén ja kiintedn paivimaédran saamisen vélillda on kulunut yli kuusi kuukautta.

Erityinen luovutusedellytys merkitsee sitd, ettd maa-alueet ja niille rakennetut rakennukset voidaan
luovuttaa ainoastaan henkildille, joilla on maakunnallisen arviointikomission mielestd riittdva side
kuntaan. 'Luovutuksilla’ ymmairretddn myymistd, vuokraamista yli yhdeksdksi vuodeksi tai sitd, ettéd
annetaan perintovuokraoikeus (recht van erfpacht) tai oikeus rakentaa toisen maalle (recht van opstal).

Luovutusta koskevan erityisedellytyksen voimassaolo padttyy lopullisesti ja ilman, ettd sitd olisi
mahdollista uudistaa, 20 vuoden kuluttua siitd ajankohdasta, jolloin alkuperiiselle luovutukselle, johon
edellytysta sovellettiin, on maardtty kiinted paivamaara.

§ 2. Edella 1 momentin 2 kohdan soveltamiseksi henkilolld on riittavda side kuntaan, jos hén téayttaa
jonkin seuraavista edellytyksista:

1°  hédnen kotipaikkansa on ollut keskeytyksittd véhintddn kuuden vuoden ajan kunnassa tai
naapurikunnassa edellyttien, ettd myoOs kyseinen kunta mainitaan 5.1.1 §:ssd tarkoitetussa
luettelossa,

2°  hén harjoittaa luovutuksen ajankohtana toimintoja kunnassa, sikdli kuin kyseisiin toimintoihin
kaytetadn keskimadrin vahintadn puolet tyoviikosta,

3°  hén on luonut kuntaan ammatillisen siteen, perhesiteen, sosiaalisen siteen tai taloudellisen siteen
jonkin merkittédvén ja pitkdaikaisen olosuhteen perusteella.

18. Maa- ja kiinteistdasetuksen 5.1.1 §:n nojalla 19.6.2009 tehdylla Flanderin hallituksen péétokselld
vahvistetaan luettelo 69 kunnasta, joihin maa- ja kiinteistoasetuksen 5.2.1 §:ssd tarkoitettua
omaisuuden erityistd luovutusedellytysta sovelletaan (jaljempénd kohdekunnat).

III Ennakkoratkaisukysymykset
19. Asiassa C-197/11 esitetty ainoa kysymys on sanamuodoltaan seuraava:

"Onko [SEUT] 21, [SEUT] 45, [SEUT] 49, [SEUT] 56 ja [SEUT] 63 artiklaa seka [direktiivin 2004/38]
22 ja 24 artiklaa tulkittava siten, ettd ne ovat esteend [maa- ja kiinteistoasetuksen] 5 osassa, jonka
otsikko on ’Asuminen omalla hallintoalueella’, kdyttoon otetulle jdrjestelylle, jossa asetetaan tietyissa
niin kutsutuissa kohdekunnissa maa-alueiden ja niille rakennettujen rakennusten luovuttamisen
edellytykseksi se, ettd ostaja tai vuokraaja osoittaa, ettd hdnelld on kyseisen asetuksen 5.2.1 §:n 2
momentissa tarkoitettu riittdva side naihin kuntiin?”
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20. Asiassa C-203/11 esitetyt kysymykset ovat seuraavat:

”1)

2)

3)

4)

5)

6)

Onko [SEUT] 107 ja [SEUT] 108 artiklaa, joko yksinddn tai luettuna yhdessd [pédtoksen
2005/842] kanssa, tulkittava siten, ettd niissd edellytetdén, ettd [maa- ja kiinteistoasetuksen] 3.1.3
§:ssd, 3.1.10 §:ssd, 4.1.20 §:n 3 momentin 2 kohdassa sekd 4.1.21 ja 4.1.23 §:ssd tarkoitetut
toimenpiteet tdytyy ilmoittaa Euroopan komissiolle ennen sddannosten hyvaksymista tai
voimaantuloa?

Onko sd@nnostod, jolla madritaan yksityisille toimijoille, joiden tonttijako- tai rakennushanke on
laajuudeltaan tietyn vdhimmadiskoon mukainen, suoraan lain nojalla sosiaalinen velvoite, joka on
suuruudeltaan vahintddn 10 prosenttia ja enintddn 20 prosenttia kyseisestd tonttijako- tai
rakennushankkeesta ja joka voidaan tayttdd luontoissuorituksella tai maksamalla 50 000 euron
rahasumma jokaista tonttia tai rakentamatonta sosiaaliasuntoa kohden, tarkasteltava
sijoittautumisvapauden, palvelujen tarjoamisen vapauden vai pddomien vapaan liikkuvuuden
kannalta vai onko se luokiteltava monitahoiseksi sadnnostoksi, jota on tarkasteltava suhteessa
jokaiseen ndistd vapauksista?

Sovelletaanko [direktiivid 2006/123], kun otetaan huomioon sen 2 artiklan 2 kohdan a ja j
alakohta, vyksityisille toimijoille asetettuun, sosiaalisten talojen ja asuntojen rakentamiseen
osallistumista koskevaan pakkoon, joka suoraan lain nojalla liittyy ’sosiaalisena velvoitteena’
jokaiseen tietyn lakisddteisen vahimmdislaajuuden tayttdvan hankkeen rakennus- tai
tonttijakolupaan, jolloin sosiaalisesta asuntotuotannosta vastaavat yhtiot ostavat rakennetut
sosiaaliasunnot ennalta madrattyihin enimmadishintoihin vuokrattaviksi laajalle joukolle
yksityishenkil6ita tai ndméd asunnot myydaan kyseisten yhtididen valitykselld samaan joukkoon
kuuluville yksityishenkiloille?

Jos kolmanteen ennakkoratkaisukysymykseen vastataan myontavasti, onko [direktiivin 2006/123]
15 artiklan késitettd ’arvioitavat vaatimukset’ tulkittava siten, ettd siihen sisdltyy yksityisten
toimijoiden velvollisuus heiddn tavanomaisen toimintansa lisaksi tai osana sitd edistdd sosiaalista
asuntorakentamista ja luovuttaa rakennetut asunnot enimmadishintaan julkisille elimille tai niiden
valitykselld, vaikka yksityisilld toimijoilla ei ole muuten aloiteoikeutta sosiaalisilla
asuntomarkkinoilla?

Jos kolmanteen ennakkoratkaisukysymykseen vastataan myontavésti, onko kansallisen
tuomioistuimen madrittdva seuraamus, ja jos on, niin mikd, siitd, ettd

a) todetaan, ettd [direktiivin 2006/123] 15 artiklan mukaista arvioitavaa uutta vaatimusta ei ole
arvioitu erityiselld tavalla direktiivin 15 artiklan 6 kohdan mukaisesti

b) todetaan, etti tistd uudesta vaatimuksesta ei ole ilmoitettu direktiivin 15 artiklan 7 kohdan
mukaisesti?

Jos kolmanteen ennakkoratkaisukysymykseen vastataan myontavasti, onko [direktiivin 2006/123]
14 artiklaan sisdltyvaa kasitetta ’kielletty vaatimus’ tulkittava siten, ettd se ei ole — kyseisessa
artiklassa kuvatuissa tapauksissa — esteend kansalliselle sddnnostolle vain silloin, kun siind
asetetaan palvelutoiminnan aloittaminen tai harjoittaminen riippuvaiseksi yhdestd vaatimuksesta,
vaan myds silloin, kun sddnnéston mukaan vaatimuksen tdyttdmattd jdttimisestd seuraa
pelkastddn, ettd lakisddteisen palvelun suorittamisesta myonnettdvdd taloudellista korvausta ei
makseta ja ettd tdimén palvelun tarjoamiseksi asetettua taloudellista vakuutta ei anneta takaisin?

Jos kolmanteen ennakkoratkaisukysymykseen vastataan myontavasti, onko [direktiivin 2006/123]
14 artiklan 6 kohdan Kkésitettd ’kilpaileva toimija’ tulkittava siten, ettd sitd sovelletaan myos
julkiseen elimeen, jonka tehtdvit voivat osittain olla pédllekkiisia palveluntarjoajien tehtévien
kanssa, kun kyseinen elin tekee direktiivin 14 artiklan 6 kohdassa tarkoitetut péaitokset ja kun se
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myods on velvollinen viimeisend vaiheena useampiportaisessa jarjestelmédssd ostamaan
sosiaaliasuntoja, jotka palveluntarjoaja on rakentanut sille médrdtyn ’sosiaalisen velvoitteen’
tayttamiseksi?

a) Jos kolmanteen ennakkoratkaisukysymykseen vastataan myontévasti, onko [direktiivin
2006/123] 4 artiklan 6 kohdan kasitetta lupajdrjestelmd’ tulkittava siten, ettd sitd sovelletaan
todistuksiin, jotka julkinen elin antaa sen jdlkeen, kun ensimmaéinen rakennus- ja
tonttijakolupa on jo myonnetty ja jotka ovat valttdméttomid, jotta toimijalla on oikeus
erdisiin korvauksiin sellaisen ’sosiaalisen velvoitteen’ tayttamisestd, joka suoraan lain nojalla
liittyy ensimmaéiseen lupaan, ja jotka ovat myds vélttaméttomid, jotta voidaan vaatia takaisin
taloudellinen vakuus, joka palveluntarjoajan oli asetettava julkisen elimen hyvaksi?

b) Jos kolmanteen ennakkoratkaisukysymykseen vastataan myontéavasti, onko [direktiivin
2006/123] 4 artiklan 6 kohdan kasitetta lupajarjestelmd’ tulkittava siten, ettd sitd sovelletaan
sopimukseen, joka yksityisen toimijan on lainsddddannon nojalla tehtdva julkisen elimen
kanssa menettelyssd, jossa julkinen elin myy tdmén toimijan edustajana sosiaaliasunnot,
jotka toimija on rakentanut tdyttddkseen rakennus- ja tonttijakolupaan suoraan lain nojalla
liitetyn ’sosiaalisen velvoitteen’ luontoissuorituksena, kun otetaan huomioon se tosiseikka,
ettd sopimuksen tekeminen on edellytys luvan toimeenpanolle?

Onko SEUT 49 ja [SEUT] 56 artiklaa tulkittava siten, ettd niiden kanssa ristiriidassa on
sddnnostd, jonka seurauksena rakennus- tai tonttijakoluvan myoOntdmiseen tietyn
vahimmaislaajuuden tayttéville hankkeelle liittyy suoraan lain nojalla ’sosiaalinen velvoite’, joka
muodostuu  sellaisten  sosiaaliasuntojen rakentamisesta, joiden madrd vastaa tiettyd
prosenttiosuutta hankkeesta ja jotka tdmdn jilkeen on myytdva tiettyyn enimmadishintaan
julkiselle elimelle tai tdmén valityksella?

Onko SEUT 63 artiklaa tulkittava siten, ettd sen kanssa ristiriidassa on sdédnnosto, jonka
seurauksena rakennus- tai tonttijakoluvan myontimiseen tietyn vihimmadislaajuuden tayttavalle
hankkeelle liittyy suoraan lain nojalla ’sosiaalinen velvoite’, joka muodostuu sellaisten
sosiaaliasuntojen rakentamisesta, joiden maéré vastaa tiettyd prosenttiosuutta hankkeesta ja jotka
taman jalkeen on myytdva tiettyyn enimmadishintaan julkiselle elimelle tai tdman valityksella?

Onko [direktiivin 2004/18] 1 artiklan 2 kohdan b alakohdan kasitettd ’julkisia rakennusurakoita
koskeva sopimus’ tulkittava siten, ettd sitd sovelletaan sd@nndstoon, jonka seurauksena rakennus-
tai tontinjakoluvan myontdmiseen tietyn vahimmadislaajuuden tdyttdville hankkeelle liittyy
suoraan lain nojalla ’sosiaalinen velvoite’, joka muodostuu sellaisten sosiaaliasuntojen
rakentamisesta, joiden médréd vastaa tiettyd prosenttiosuutta hankkeesta ja jotka timén jilkeen
on myytéava tiettyyn enimmaishintaan julkiselle elimelle tai tdimén vélityksella?

Onko SEUT 21, [SEUT] 45, [SEUT] 49, [SEUT] 56 ja [SEUT] 63 artiklaa sekd [direktiivin
2004/38] 22 ja 24 artiklaa tulkittava siten, ettd ne ovat esteend [maa- ja kiinteistdasetuksen] 5
osassa, jonka otsikko on ’Asuminen omalla hallintoalueella’, kdyttoon otetulle jérjestelylle, jossa
asetetaan tietyissdé niin kutsutuissa kohdekunnissa maa-alueiden ja niille rakennettujen
rakennusten luovuttamisen edellytykseksi se, ettd ostaja tai vuokraaja osoittaa, ettd hdnelld on
kyseisen asetuksen 5.2.1 §:n 2 momentissa tarkoitettu riittdva side ndihin kuntiin?”
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IV Asian arviointi

A Asiassa C-197/11 esitetty ainoa kysymys ja asiassa C-203/11 esitetty kahdestoista kysymys

21. Asiassa C-197/11 esitetty ainoa kysymys on sama kuin asiassa C-203/11 esitetty kahdestoista
kysymys ja koskee sitd, ovatko Euroopan unionin toiminnasta annetun sopimuksen maéréykset, joista
ilmenee perusvapauksien rajoituksia koskeva kielto, sekd direktiivin 2004/38 22 ja 24 artikla esteend
sellaiselle jasenvaltion lainsdaddénnolle, jossa asetetaan kohdekunnissa eli kunnissa, joissa maa-alueiden
keskimaardinen neliohinta on korkein ja joissa sisdinen tai ulkoinen muuttoliike on voimakkain,
kiinteistojen luovuttamisen edellytykseksi se, ettd ostaja- tai vuokraajaehdokkaalla on riittiva side
asianomaiseen kuntaan.

22. Flanderin hallitus kiinnittdd tdman kysymyksen osalta huomiota siihen, ettd ennakkoratkaisua
pyytdneessd tuomioistuimessa vireilld olevat oikeusriidat koskevat tédysin jasenvaltion sisdista tilannetta,
koska kaikki padasioiden kantajat ovat joko sijoittautuneet Belgiaan tai heiddn kotipaikkansa on
Belgiassa.

23. Tastd on myonnettdvd, ettd pddasioihin ei liity rajat ylittdvid seikkoja. Ei kuitenkaan saa unohtaa,
ettd ennakkoratkaisukysymykset on esitetty ennakkoratkaisua pyytdneessd tuomioistuimessa vireilld
olevan erityismenettelyn yhteydessid. Kyse on sellaisen kansallisen oikeuden lainsdddéntotoimen
kumoamista koskevasta menettelystd, jota sovelletaan sekd Belgian kansalaisiin ettd muiden
jasenvaltioiden kansalaisiin. On selvdd, ettd ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen tillaisen
menettelyn yhteydessd tekemalld péatokselld on erga omnes -vaikutuksia eli vaikutuksia myos muiden
jasenvaltioiden kansalaisiin.

24. Paaasioiden kantajat vetoavat unionin oikeuteen, eikd unionin tuomioistuimella ole mahdollisuutta
arvioida, voiko ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin tutkia kumoamismenettelyn yhteydessa
kyseessd olevan kansallisen oikeuden lainsdddantotoimen laillisuuden paitsi suhteessa kansalliseen
oikeuteen myos suhteessa unionin oikeuteen. Kaisiteltdvissd asioissa unionin tuomioistuimen olisi
mielestdni luotettava ennakkoratkaisua pyytdneeseen tuomioistuimeen siind mielessd, ettd
ennakkoratkaisukysymys on tarpeen, jotta timé voi antaa ratkaisunsa,® ja niin ollen tulkita pyydetylld
tavalla sisimarkkinoiden perusvapauksia koskevia perussopimuksen maérayksia.’

25. Ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen mielestd riittivda sidettd kohdekuntaan koskeva
edellytys on perusvapauksia koskeva rajoitus.

26. Olen tdstd samaa mieltd. Oikeuskdytdnnon mukaan mahdollisuus saada asunto ja muuta kiintedd
omaisuutta on yksi perusvapauksien kiyttamista koskeva edellytys.® Riittiavda sidettd kohdekuntaan
koskeva edellytys merkitsee todellisuudessa erdille henkiloille eli niille, jotka eivdt tdytd mainittua
edellytystd, asetettua kieltoa ostaa tai vuokrata yli yhdeksaksi vuodeksi maa-alueita ja niille rakennettuja
rakennuksia. Ei ole epdilystakadn siitd, ettd kyseinen edellytys voi saada unionin kansalaiset luopumaan
kayttdmastd perussopimuksessa vahvistettuja perusvapauksiaan.

6 — Tiastd on huomautettava ranskankielisen kieliyhteison hallituksen edustajan korostaneen istunnossa, ettd ennakkoratkaisua pyytidnyt
tuomioistuin on useaan kertaan todennut, ettd kantajan, joka osoittaa, ettd silld on intressi nostaa kanne, ei tarvitse endd osoittaa, ettd silld on
erityinen intressi esittdé jokin kyseisessd kanteessa esitettévd kanneperuste.

7 — Ks. vastaavasti asia C-470/11, Garkalns, tuomio 19.7.2012 (17 kohta oikeuskéyténtéviittauksineen).

8 — Ks. vastaavasti asia 63/86, komissio v. Italia, tuomio 14.1.1988 (Kok., s. 29, 15 kohta) ja asia C-253/09, komissio v. Unkari, tuomio 1.12.2011
(67 kohta, Kok., s. 1-12391).
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27. Olen sitd mieltd, ettd silld, ettd riittdvdd sidettd kohdekuntaan koskevaa edellytystd sovelletaan
yksinomaan kunnissa, joita on nykyéddn 69, ja ettd sitd sovelletaan ainoastaan kyseisten kuntien tietyissa
osissa, ei ole vaikutusta siihen, merkitseeké mainittu edellytys perusvapauksia koskevaa rajoitusta.
Riittdvaa sidettd kohdekuntaan koskevan edellytyksen rajallinen soveltamisala voidaan ottaa huomioon
arvioitaessa kyseisen perusvapauksia koskevan rajoituksen oikeuttamista.

28. Vakiintuneen oikeuskdytinnén mukaan kansalliset toimenpiteet, jotka voivat haitata
perustamissopimuksessa taattujen perusvapauksien kdyttimistd tai tehdd ndiden vapauksien
kayttamisestd vihemmadn houkuttelevaa, voidaan silti hyviksyéd edellyttden, ettd niilld on yleisen edun
mukainen tavoite, ettd niilld voidaan taata tdmin tavoitteen saavuttaminen ja ettd niilld ei ylitetd sitd,
mikd on tarpeen timin tavoitteen saavuttamiseksi.’

29. On siis tutkittava yhtaaltd, onko maa- ja kiinteistoasetuksella, jolla otetaan kayttoon riittavaa sidetté
kohdekuntaan koskeva edellytys, yleisen edun mukainen tavoite, ja toisaalta, voidaanko riittdvaa sidetté
kohdekuntaan koskevalla edellytykselld taata yksiloidyn tavoitteen saavuttaminen ja ylitetddanko
kyseiselld toimenpiteelld se, mikd on tarpeen tdméin tavoitteen saavuttamiseksi.

30. Ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin nojautuu maa- ja kiinteistoasetuksella olevan tavoitteen
osalta maa- ja kiinteistoasetusta koskeviin valmisteluasiakirjoihin ja mainitsee tavoitteen tyydyttda
paikallisvdeston kiinteistotarpeet. Se pohtii itse sitd, voidaanko mainittu tavoite luokitella yleistd etua
koskevaksi pakottavaksi syyksi perusvapauksia koskevan rajoituksen oikeuttamiseksi.

31. Jotta maa- ja kiinteistdasetuksen tavoite voitaisiin ymmaértdd paremmin, ennakkoratkaisua pyytanyt
tuomioistuin lainaa sitd koskevia valmisteluasiakirjoja, joissa selitetddn, ettd "maa-alueiden korkea hinta
tietyissd Flanderin kunnissa johtaa kyseisten alueiden keskiluokkaistumiseen. Témad tarkoittaa sitd, ettd
viahdvaraisemmat vdestoryhmidt hinnoitellaan ulos markkinoilta varakkaampien viestoryhmien
muuttaessa alueelle muista kunnista. Vahdvaraisemmat vdestoryhmat eivit ole ainoastaan sosiaalisesti
huonommassa asemassa olevia, vaan usein myds nuoria perheitd tai yksineldjid, joilla on paljon menoja
mutta ei kuitenkaan vield tarpeeksi padomaa”.

32. Flanderin hallitus tdsmentad, ettd kyseessd olevalla kansallisella sddnnostolld pyritdédn olennaisilta
osin edistiméédn paikallista asumista asutuksen laajentumisalueilla, mitd asetuksen antaja on pitényt
tarpeellisena, jotta voidaan taata oikeus soveliaaseen asuntoon ja laajemmin sosiaaliseen
yhteenkuuluvuuteen edistdmadlld maankdyton suunnittelua ja huolehtimalla siitd, ettei sosiaalinen ja
taloudellinen rakenne péise heikkenemain.

33. Jos maa- ja Kkiinteistoasetuksen todellisena tarkoituksena on edistdd véhdvaraisemman
paikallisvdeston asumista kohdekunnissa, olen sitd mieltd, ettd tillainen tavoite voitaisiin luonnehtia
maankédyton suunnittelua koskevaan politiikkaan liittyvaksi sosiaaliseksi tavoitteeksi. Unionin
tuomioistuin on jo todennut, etti timéntyyppinen tavoite on yleistd etua koskeva pakottava syy. "

34. On kuitenkin pidettdvd mielessd, ettd maa- ja kiinteistdasetuksen tavoitteesta on olemassa myos
muita ndkemyksid. Téssd tarkoituksessa ranskankielisen kieliyhteison hallitus viittdad, ettd asetuksen
todellisena tavoitteena ei ole rajoittaa keskiluokkaistumisen vaikutuksia vaan siilyttdd kohdekuntien
vdeston flaamilaisuus. On selvéd, ettei tdllaista tavoitetta voitaisi luonnehtia yleistd etua koskevaksi
pakottavaksi syyksi. Téltd osin haluaisin muistuttaa, ettd ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen
tehtdvand on madrittdd maa- ja kiinteistdasetuksen tdsméllinen tavoite.

9 — Ks. edelld alaviitteessd 8 mainittu asia komissio v. Unkari, tuomion 69 kohta.

10 — Ks. vastaavasti yhdistetyt asiat C-515/99, C-519/99-C-524/99 ja C-526/99-C-540/99, Reisch ym., tuomio 5.3.2002 (Kok., s. I-2157, 34 kohta);
asia C-452/01, Ospelt ja Schlossle Weissenberg, tuomio 23.9.2003 (Kok., s. 1-9743, 38 ja 39 kohta); asia C-567/07, Woningstichting Sint
Servatius, tuomio 1.10.2009 (Kok., s. I-9021, 30 kohta) ja asia C-400/08, komissio v. Espanja, tuomio 24.3.2011 (74 kohta, Kok, s. I-1915).
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35. Aion nyt tutkia, voidaanko riittdvda sidettd kohdekuntaan koskevalla edellytykselld taata
vahédvaraisemman paikallisvdeston kiinteistotarpeiden tyydyttdmistd koskevan tavoitteen saavuttaminen
ja ettei kyseisella toimenpiteelld ylitetd sitd, mikéd on tarpeen mainitun tavoitteen saavuttamiseksi.

36. Maa- ja Kkiinteistoasetuksen 5.2.1 §:n 2 momentissa sdddetddn kolmesta vaihtoehtoisesta
arviointiperusteesta, joiden nojalla riittavaa sidettd kohdekuntaan koskevan edellytyksen voidaan katsoa
tayttyvan. Ensimmaéinen arviointiperuste muodostuu vaatimuksesta, jonka mukaan henkil6lld, jolle
kiinteisto on tarkoitus luovuttaa, on ollut kotipaikka kohdekunnassa véhintddn kuuden vuoden ajan
ennen luovutusta. Toisen perusteen mukaan ostaja- tai vuokraajaechdokkaan on luovutuksen
ajankohtana pitdnyt harjoittaa toimintoja asianomaisessa kunnassa. Kolmannessa arviointiperusteessa
on kyse ostaja- tai vuokraajaehdokkaalla asianomaiseen kuntaan olevasta ammatillisesta siteestd,
perhesiteestd, sosiaalisesta siteestd tai taloudellisesta siteestd jonkin merkittdvin ja pitkédaikaisen
olosuhteen perusteella. Maakunnallisen arviointikomission tehtdvéna on arvioida, tayttdako ostaja- tai
vuokraajaehdokas yhden tai useamman mainituista arviointiperusteista.

37. Voidaan todeta, ettei yksikddn ndistd arviointiperusteista kuvasta sellaisia sosioekonomisia
nakokohtia, jotka olisivat vidhdvaraisemman paikallisvdeston suojelemista kiinteistomarkkinoilla
koskevan tavoitteen mukaisia. Mainituilla kansallisen lainsdatdjin asettamilla arviointiperusteilla ei
suosita pelkdstddan vahédvaraisempaa paikallisvdestod vaan myos sellaista paikallisvieston osaa, jolla on
riittdvésti varoja ja jolla ei ndin ollen ole mitddn tarvetta saada suojelua kiinteistomarkkinoilla.

38. Kuten olen jo maininnut, riittdvad sidettd kohdekuntaan koskeva edellytys merkitsee
todellisuudessa tietyille henkiléille eli niille, jotka eivdt tdytd mainittua edellytystd, asetettua kieltoa
ostaa tai vuokrata yli yhdeksdn vuoden ajaksi maa-alueita ja niille rakennettuja rakennuksia. Yhdyn
silhen asian C-197/11 pddasian kantajien edustajan Kkirjallisissa huomautuksissaan esittdmaan
nikemykseen, jonka mukaan maa- ja Kkiinteistoasetuksen tavoite voitaisiin saavuttaa muilla
toimenpiteilld ilman, ettd muille henkiloille olisi valttimatontd asettaa osto- tai vuokrauskieltoa.
Tallaisia toimenpiteitd voisivat olla esimerkiksi ostoon liittyvét tuet, hintojen saéntely kohdekunnissa
tai viranomaisten suojatun paikallisvdeston osalta paattdmat liitdnndistoimenpiteet.

39. Edelld esitetystd seuraa, ettd kiinteiston ostaja- ja vuokraajaehdokkaalla olevaa riittdvda sidettd
kohdekuntaan koskeva edellytys, jonka mukaan ostaja- tai vuokraajaehdokkaalla on ollut kotipaikka
kohdekunnassa véhintddn kuuden vuoden ajan ennen luovutusta, ostaja- tai vuokraajaehdokas on
harjoittanut toimintoja kunnassa tai ostaja- tai vuokraajaehdokkaalla on ammatillinen side, perheside,
sosiaalinen side tai taloudellinen side jonkin merkittivén tai pitkdkestoisen olosuhteen perusteella, ei
ole toimenpide, jolla voidaan taata vahdvaraisemman paikallisvdeston kiinteistotarpeiden tyydyttamista
koskevan tavoitteen toteutuminen. Vaikka myonnetdén, ettd kiinteiston ostaja- ja vuokraajaehdokkaalla
olevaa riittdavda sidettd Lkohdekuntaan Lkoskevalla edellytykselld voidaan taata maa- ja
kiinteistoasetuksella tavoitellun tavoitteen toteutuminen, kyseiselld toimenpiteelld ylitetadn kuitenkin
se, mikd on tarpeen mainitun tavoitteen saavuttamiseksi.

40. Direktiivin 2004/38, jonka tavoitteena on helpottaa sen unionin kansalaisille EUT-sopimuksessa
suoraan myonnetyn henkilokohtaisen perusoikeuden, joka on liikkua ja oleskella vapaasti
jasenvaltioiden alueella, kayttamistd ja erityisesti tehostaa kyseistd oikeutta," 22 ja 24 artiklan osalta
minulla on epdilyksid tarpeesta tutkia kysymyksessd olevaa kansallista lainsddddnt6d mainittujen
sadnnosten perusteella sen vuoksi, ettei niissd ole uusia erityisid syitd, jotka oikeuttavat rajoituksen
oikeudelle liikkua ja oleskella vapaasti jasenvaltioiden alueella. Direktiivin 2004/38 24 artikla on
puolestaan erityinen ilmaus SEUT 18 artiklassa madratystd yleisestd syrjintdkiellosta.

11 — Ks. asia C-256/11, Dereci ym., tuomio 15.11.2011 (50 kohta oikeuskiyténtoviittauksineen, Kok., s. I-11315).
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41. Direktiivin 2004/38 22 artiklassa maéritelldédn vapaata liikkumista ja oleskelemista jasenvaltioiden
alueella koskevan oikeuden alueellinen kattavuus. Tdstd on todettava, ettd tiettyjd epdilyksid saattaisi
liittyd mainitun artiklan toiseen virkkeeseen, jonka mukaan “jasenvaltio voi liittdd oleskeluoikeuteen ja
pysyvaan oleskeluoikeuteen alueellisia rajoituksia ainoastaan, jos ndma rajoitukset koskevat myds sen
omia kansalaisia”. Sen perusteella ei kuitenkaan voida paételld, ettd alueelliset rajoitukset ovat yleisesti
sallittuja silla edellytykselld, ettd niitd sovelletaan myds vastaanottavan valtion kansalaisiin, ja ettd siis
mainitulla sdédnnokselld otetaan kaytt6on uusi perustelu, joka oikeuttaa rajoituksen unionin kansalaisille
EUT-sopimuksessa myonnettyyn oikeuteen. Kuten komissio perustellusti huomauttaa, direktiivin
2004/38 22 artiklan toinen virke sisédltdd naet lisdedellytyksen sille, ettd rajoitus oleskeluoikeuteen ja
pysyvadn oleskeluoikeuteen voitaisiin oikeuttaa yleiseen jarjestykseen tai yleiseen turvallisuuteen taikka
kansanterveyteen liittyvistd syistd saman direktiivin 27 artiklassa tarkoitetulla tavalla.

42. Edelld esitettyjen huomautusten perusteella ehdotan unionin tuomioistuimen vastaavan, ettd SEUT
21, SEUT 45, SEUT 56 ja SEUT 63 artiklaa on tulkittava siten, ettd ne ovat esteend kansalliselle
saannostolle, jonka mukaan tietyissda kunnissa maa-alueiden ja niille rakennettujen rakennusten
luovuttaminen edellyttda sitd, ettd ostaja tai vuokraaja osoittaa, ettd hénelld on riittévd side kyseisiin
kuntiin, jos mainitun siteen olemassaoloa arvioidaan seuraavien vaihtoehtoisten perusteiden mukaan:

— henkilollg, jolle kiinteist6 on tarkoitus luovuttaa, on pitényt olla kotipaikka asianomaisessa kunnassa
vahintddn kuuden vuoden ajan ennen luovutusta

— ostaja- tai vuokraajachdokkaan on pitanyt luovutuksen ajankohtana harjoittaa kunnassa toimintoja
ja

— on olemassa ammatillinen side, perheside, sosiaalinen side tai taloudellinen side jonkin merkittavan
ja pitkaaikaisen olosuhteen perusteella.

B Ensimmdinen kysymys asiassa C-203/11

43. Tama kysymys koskee maa- ja kiinteistoasetuksessa sdaddettyja verokannustimia ja tukimekanismeja.
Kyseessd olevat toimenpiteet voidaan jakaa kahteen ryhméédn, joilla on erilaiset tavoitteet.
Ensimmaiseen ryhmdén kuuluvien toimenpiteiden tavoitteena on ottaa tietyt maa-alueet ja kiinteistot
uudelleen aktiivikdyttoon. Kyse on luotonantajalle, joka tekee maa- ja kiinteistoasetuksen 3.1.3 §:ssé
tarkoitetun kunnostussopimuksen, myonnetystd verohuojennuksesta, ja 3.1.10 §:ssd tarkoitetusta
rekisterointiveron perusteen alennuksesta.'” Toiseen ryhméian kuuluvilla toimenpiteilld hyvitetidn
tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille asetettua sosiaalista velvoitetta. Kyseiseen ryhmidn kuuluvat
asunnon myymisestd kannettavan arvonlisdveron alennettu verokanta ja rakennusmaan ostamisesta
kannettavien rekisterdintiverojen alennettu verokanta, joista sdddetddn maa- ja kiinteistoasetuksen
4.1.20 §:n 3 momentin 2 kohdassa, maa- ja kiinteistoasetuksen 4.1.23 §:ssd tarkoitetut infrastruktuuriin
liittyvéit tuet sekd maa- ja kiinteistoasetuksen 4.1.21 §:ssd tarkoitettu sosiaalisesta asuntotarjonnasta
vastaavan organisaation antama, rakennettua sosiaaliasuntoa koskeva lunastustakuu.

44. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tiedustelee, onko kyseessd olevat toimenpiteet
luonnehdittava SEUT 107 artiklassa tarkoitetuksi valtiontueksi, ja jos ndin on, milloin ne on
ilmoitettava komissiolle, vai ovatko mainitut toimenpiteet mahdollisesti vapautettuja valtiontukia
koskevasta ilmoitusvelvollisuudesta paatoksen 2005/842 nojalla.

12 — Padasian kantajat ovat riitauttaneet ennakkoratkaisua pyytineessi tuomioistuimessa myos tuet, jotka on tarkoitettu maa- ja
kiinteistoasetuksen 3.1.2 §:ssd tarkoitettuihin aktivointihankkeisiin. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin on jo todennut, ettd kyseinen
toimenpide on perustamissopimuksen 87 ja 88 artiklan soveltamisesta vahdmerkityksiseen tukeen 15.12.2006 annetussa komission
asetuksessa (EY) N:o 1998/2006 (EUVL L 379, s. 5) tarkoitettua vihdmerkityksistd tukea, joka ei kuulu valtiontuen kisitteen piiriin.
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1. Toimenpiteiden luonnehtiminen

45. Ennakkoratkaisua ~ pyytdnyt tuomioistuin  mainitsee  kyseessi  olevien  toimenpiteiden
luonnehtimisesta  valtiontueksi perustellusti unionin tuomioistuimen oikeuskdytinnon, jossa
madritellddn valtiontuen kisite sitomalla se seuraavien edellytysten tdyttymiseen. Ensinnékin kyseessd
on oltava valtion toimenpide tai valtion varoilla toteutettu toimenpide. Toiseksi kyseisen toimenpiteen
on oltava omiaan vaikuttamaan jdsenvaltioiden viliseen kauppaan. Kolmanneksi toimenpiteelld on
annettava etua sille, joka on toimenpiteen kohteena. Neljanneksi toimenpiteen on védristettivd tai
uhattava viiristdd kilpailua. *

46. Ennakkoratkaisupyynnon perusteluista ilmenee, ettd ennakkoratkaisua pyytdneelld tuomioistuimella
on epiilyksid toisesta edellytyksestd, joka koskee vaikutuksia jdsenvaltioiden viliseen kauppaan, ja
kolmannesta edellytyksestd, joka koskee sitd, merkitsevitko kyseessd olevat toimenpiteet etua.

47. Kyseessd olevien toimenpiteiden vaikutuksesta jdsenvaltioiden viliseen kauppaan haluan
huomauttaa, ettd ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen tehtdvdnd on arvioida ottamalla
huomioon kaikki kasiteltdvadan tapaukseen liittyvdat merkitykselliset oikeudelliset seikat ja tosiseikat,
ovatko konkreettiset toimenpiteet omiaan vaikuttamaan jésenvaltioiden viliseen kauppaan. Mielesténi
voimassa oleva oikeuskdytintd antaa riittdvin pohjan sille, ettd ennakkoratkaisua pyytinyt
tuomioistuin voi tehdd arviointinsa. ™

48. Ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen on tdmdn oikeuskdytinnon mukaan tutkittava,
vahvistetaanko kyseessd olevilla toimenpiteilld tuensaajayritysten asemaa jésenvaltioiden vilisessa
kaupassa muihin, kilpaileviin yrityksiin verrattuna.'” Tuensaajayritysten ei kuitenkaan tarvitse
valttamattd itse harjoittaa jasenvaltioiden vélistd kauppaa. Kun jésenvaltio myontdd tuen yritykselle,
jasenvaltion sisdinen liiketoiminta voi tdmén johdosta pysyd ennallaan tai lisddntya silla seurauksella,
ettd muihin jasenvaltioihin sijoittautuneiden yritysten mahdollisuudet péédsta tuon jdsenvaltion
markkinoille vdhentyvit.'® Myos suhteellisen vihdinenkin tuki voi vaikuttaa jasenvaltioiden viliseen
kauppaan, varsinkin, jos kyseessd olevalla alalla on kova kilpailu."” Lopuksi ei tule unohtaa, ettei ole
tarpeen osoittaa, ettd kyseessd olevat toimenpiteet todellisuudessa vaikuttavat jasenvaltioiden véliseen
kauppaan ja ettd ne tosiasiallisesti vadristavat kilpailua, vaan on ainoastaan tutkittava, saattavatko
mainitut toimenpiteet vaikuttaa tuohon kauppaan ja vairistad kilpailua. '

49. Siitd, annetaanko kyseisilla toimenpiteilld etua, ymmarran ennakkoratkaisukysymyksen télld osalla
pyrittdvin saamaan ldhinnd selvennyksid oikeuskiytinto6n,” jonka mukaan on niin, etti jos valtion
toimenpidettd on pidettdvd korvauksena, joka on vastike edunsaajayritysten suorittamista sellaisista
palveluista, jotka johtuvat julkisen palvelun velvoitteiden tédyttdmisestd, siten, ettd kyseiset yritykset
eivit todellisuudessa saa taloudellista etua ja ettd kyseinen toimenpide ei ndin ollen aseta kyseisid

13 — Ks. asia C-417/10, 3M Italia, tuomio 29.3.2012 (37 kohta) ja asia C-140/09, Fallimento Traghetti del Mediterraneo, tuomio 10.6.2010 (Kok.,
s. 1-5243, 31 kohta oikeuskaytantoviittauksineen).

14 — Ennakkoratkaisupyynndossé oleva arviointi osoittaa, ettd ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin on tietoinen kyseisestd oikeuskdytannosta.

15 — Ks. vastaavasti C-494/06 P, komissio v. Italia ja Wam, tuomio 30.4.2009 (Kok., s. I-3639, 52 kohta) ja asia C-222/04, Cassa di Risparmio di
Firenze ym., tuomio 10.1.2006 (Kok., s. I-289, 141 kohta oikeuskaytdntoviittauksineen).

16 — Ks. vastaavasti yhdistetyt asiat C-78/08-C-80/08, Paint Graphos ym., tuomio 8.9.2011 (80 kohta oikeuskéytintéviittauksineen, Kok.,

s. 1-7611).
17 — Ks. vastaavasti asia 303/88, Italia v. komissio, tuomio 21.3.1991 (Kok., s. 1433, Kok. Ep. II, s. 323, 27 kohta).
18 — Ks. vastaavasti edelld alaviitteessd 15 mainittu asia Cassa di Risparmio di Firenze ym., tuomion 140 kohta oikeuskaytantéviittauksineen.
19 — Haluan téstd kuitenkin huomauttaa, ettei ennakkoratkaisua pyytinyt tuomioistuin pyyda tulkitsemaan unionin oikeuden sdénnoksid ja

madrdyksid, vaan pikemminkin soveltamaan jo annettua tulkintaa konkreettiseen tapaukseen. Tastd on osoituksena ennakkoratkaisupyynt66n
sisdltyvd yksityiskohtainen arviointi merkityksellisestd oikeuskédytdnnostd. Unionin tuomioistuin ei kuitenkaan ole toimivaltainen
madrittdmédn pédasian tosiseikastoa eikd soveltamaan kansallisiin toimiin tai tilanteisiin unionin sdintéjé, joita se tulkitsee, koska ndméa
kysymykset kuuluvat kansallisen tuomioistuimen yksinomaiseen toimivaltaan (edelld alaviitteessd 13 mainittu asia Fallimento Traghetti del
Mediterraneo, tuomion 22 kohta).
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yrityksid edullisempaan kilpailutilanteeseen suhteessa niiden kilpailijayrityksiin, téllaista toimenpidetta
ei pidetd unionin oikeudessa tarkoitettuna valtiontukena.” Jotta konkreettiset toimenpiteet voidaan
jattaa luokittelematta valtiontueksi, neljan edellytyksen eli niin kutsuttujen Altmark- edellytysten on
kuitenkin taytyttava.

50. Ennen kuin ryhdytddn tarkastelemaan nditd edellytyksid, on huomautettava, ettd mainittua
oikeuskdytdantod voidaan soveltaa ainoastaan suhteessa toimenpiteisiin, jotka ovat korvausta tonttijakoa
hakeville ja rakennuttajille asetetusta sosiaalisesta velvoitteesta. Vlaamse Regering (Flanderin hallitus)
on itse maininnut kirjallisissa huomautuksissaan, ettd tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille asetettua
sosiaalista velvoitetta on lisdksi pidettdvd kdypdnd hintana, joka niiden on suoritettava siitd, ettd ne
voivat panna luvan tdytdntoon ja saada tdhdn perustuvat huomattavat taloudelliset edut.

51. Ensimmadisen Altmark-edellytyksen mukaan edunsaajayrityksen tehtdvaksi on tosiasiassa annettava
julkisen palvelun velvoitteiden tdyttiminen, ja nami velvoitteet on mairiteltivd selvésti.” Tédmin
perusteella on tutkittava, voidaanko tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille asetettua sosiaalista
velvoitetta pitdd julkisen palvelun velvoitteena.

52. Kuten Flanderin hallitus on kirjallisissa huomautuksissaan selittinyt, sosiaalinen velvoite asetetaan
tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille sellaisen politiikan yhteydessd, jolla on tarkoitus tarjota
vahévaraisille ryhmille ja sosiaalisesti heikommassa asemassa oleville ryhmille yhdenvertaisempi oikeus
saada sosiaalinen asunto ottamalla kdyttoon sellainen todellisiin tarpeisiin perustuva alueellinen
jakautuma, joka ei riipu yksinomaan vapaaehtoisesta aloitteesta ja toimijoiden hyvésta tahdosta. Talta
kannalta katsoen mikddn ei ole esteend sille, ettd maa- ja kiinteistoasetuksessa madritelty sosiaalinen
velvoite katsotaan julkisen palvelun velvoitteeksi. Silld, ettd mainittu sosiaalinen velvoite ei hyodyta
suoraan Yyksityisid eli sosiaaliasunnon hakijoita vaan se hyodyttdd sosiaalisesta asuntotuotannosta
vastaavia yhtioita (jotka ovat julkisvallan ruumiillistumia), ei ole téssd suhteessa mitddn merkitystd.
Kuten Saksan hallitus on kirjallisissa huomautuksissaan korostanut, jonkin asian kiyttéon antaminen
edellyttdaa valttdmaéttd aineellisen perustan luomista. Sosiaalisesta asuntotuotannosta vastaavat yhtiot
toimivat siis hallinnollisina ja teknisina lapikulkupaikkoina.

53. Toisen Altmark-edellytyksen mukaan parametrit, joiden perusteella korvaus lasketaan, on
etukiteen vahvistettava objektiivisesti ja ldpindkyvisti.”” Téma edellytys niyttdd olevan ongelmallinen
varsinkin suhteessa infrastruktuuriin liittyviin tukiin ja sosiaaliasuntoa koskevaan lunastustakuuseen.
Vaikka ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen mainitseman kansallisen sddnnoston perusteella
on mahdollista yksiloidd kyseisten toimenpiteiden edunsaajat, sen perusteella ei sitd vastoin voida
yksiloidd niitd parametrejd, joiden perusteella timén tyyppinen korvaus lasketaan. Flanderin hallitus
kuvaa  kuitenkin  kirjallisissa ~ huomautuksissaan ~ tdméntyyppisen  korvauksen laskutapaa.
Ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen on siis arvioitava, tdyttavdtkoé Flanderin hallituksen
mainitsemat korvausten laskemiseen kéytettavit parametrit Altmark-tapauksessa vahvistetun toisen

edellytyksen.

54. Kolmannen Altmark-edellytyksen mukaan korvaus ei saa ylittda sitd, mika on tarpeen, jotta voidaan
kattaa kaikki ne kustannukset tai osa niistd kustannuksista, joita julkisen palvelun velvoitteiden
tayttdminen aiheuttaa.” Késiteltdvdssd asiassa néyttid kuitenkin siltd, ettei toimenpiteitd, jotka ovat
korvausta sosiaalisesta velvoitteesta, ole laskettu kyseisen velvoitteen tédyttimisestd aiheutuvien
todellisten kustannusten mukaan. Tastd syystd on mielestdni mahdollista, ettd niiden eri toimenpiteiden
yhdistelmastd, jotka ovat korvausta sosiaalisesta velvoitteesta, aiheutuva lopullinen kustannus ylittda
mainitun velvoitteen tayttdmiseen liittyvien kustannusten méérén.

20 — Ks. asia C-280/00, Altmark Trans ja Regierungsprasidium Magdeburg, tuomio 24.7.2003 (Kok., s. I-7747, 87 kohta) ja edelld alaviitteessd 13
mainittu asia Fallimento Traghetti del Mediterraneo, tuomion 35 kohta oikeuskéytintéviittauksineen.

21 — Ks. edelld alaviitteessd 13 mainittu asia Fallimento Traghetti del Mediterraneo, tuomion 35 kohta.
22 — Ks. edelld alaviitteessd 13 mainittu asia Fallimento Traghetti del Mediterraneo, tuomion 35 kohta.
23 — Ks. edelld alaviitteessd 13 mainittu asia Fallimento Traghetti del Mediterraneo, tuomion 35 kohta.
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55. Neljannen Altmark-edellytyksen mukaan on niin, ettd silloin, kun julkisen palvelun velvoitteiden
tayttimisestd vastaavaa yritystd ei tietyssd konkreettisessa tapauksessa valita sellaisessa julkisia
hankintoja koskevassa menettelyssd, jossa on mahdollista valita se ehdokas, joka kykenee tuottamaan
kyseiset palvelut julkisyhteison kannalta vdhdisimmin kustannuksin, tarvittavan korvauksen taso on
madritettdvd tarkastelemalla sellaisia kustannuksia, joita hyvin johdetulle ja asetettujen julkisen
palvelun velvoitteiden tdyttimisen kannalta riittavilld vilineilla varustetulle keskivertoyritykselle
aiheutuisi kyseisten velvoitteiden tdyttimisestd, kun otetaan huomioon toiminnasta saadut tulot ja
kyseisten velvoitteiden tayttimisestd saatava kohtuullinen voitto.** Téssd tapauksessa on selvii, ettid
niiden toimenpiteiden edunsaajia, jotka ovat korvausta sosiaalisesta velvoitteesta, ei ole valittu julkisia
hankintoja koskevassa menettelyssa. Asiakirja-aineistosta ei ndytd kuitenkaan ilmenevin, ettd kyseisen
neljannen edellytyksen edellyttimd arviointi olisi tehty ja ettd kyseessd olevat toimenpiteet olisi
vahvistettu niiden menojen perusteella, jotka asianmukaisesti hallinnoidulle keskivertoyritykselle
aiheutuisi sosiaalista velvoitetta tédytettdessa.

2. Ajankohta, jolloin valtiontuki on ilmoitettava komissiolle

56. SEUT 108 artiklan 3 kohdan mukaan komissiolle on annettava tieto tuen mydntdmistd tai
muuttamista koskevasta suunnitelmasta niin ajoissa, ettd se voi esittdd huomautuksensa. Jos komissio
katsoo, ettd tdllainen suunnitelma ei SEUT 107 artiklan mukaan sovellu sisamarkkinoille, se aloittaa
2 kohdassa tarkoitetun menettelyn viipymattd. Jasenvaltio, jota asia koskee, ei saa toteuttaa
ehdottamiaan toimenpiteitd, ennen kuin menettelyssé on annettu lopullinen péétos.

57. Unionin tuomioistuimen oikeuskdytinnostd ilmenee, ettd uusia valtiontukia koskeva
ilmoitusvelvollisuus on yksi keskeisistd seikoista valvontajérjestelmésséd, joka EUT-sopimuksessa on
perustettu valtiontukien alalla. Tdssd jarjestelmdssa jasenvaltioilla on velvollisuus yhtdaltd ilmoittaa
komissiolle  kustakin  toimenpiteestd, jolla on tarkoitus myontdd tai muuttaa SEUT
107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettua tukea, ja toisaalta olla SEUT 108 artiklan 3 kohdan mukaisesti
toteuttamatta tdllaista toimenpidettd niin kauan kuin mainittu toimielin ei ole tehnyt kyseistd
toimenpidettid koskevaa lopullista paatostd.” SEUT 108 artiklan 3 kohdassa ei ole kyse vain pelkisti
ilmoitusvelvollisuudesta, vaan kyseessd on velvollisuus tehdd edeltavd ilmoitus, jolla on suoraan
kyseisen maérdyksen viimeisessa virkkeessi tarkoitettu toimenpiteet keskeyttiavd vaikutus.*

58. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin pyrkii tdssd yhteydessd selvittdmdan, olisiko komissiolle
pitdnyt ilmoittaa maa- ja kiinteistoasetuksen 4.1.23 §, jossa sdddetddn infrastruktuuriin liittyvisté tuista,
vai pikemminkin Flanderin hallituksen taytintdonpanoasetus, jossa madritellddn ne edellytykset, joiden
tdyttyessd mainittuja tukia voidaan myontéd, jos mainitut infrastruktuuriin liittyvdat tuet maaritelldadn
valtiontueksi.

59. Mielesténi vastaus on tarpeeksi selked. Kyseessd olevasta toimenpiteestd sdddettiin jo maa- ja
kiinteistoasetuksessa, vaikka yksityiskohdat tasmennettiinkin taytintéonpanoasetuksella. Tastd syysté
komissiolle olisi pitdnyt ilmoittaa maa- ja kiinteistoasetusta koskeva suunnitelma SEUT
108 artiklan 3 kohdan mukaisten velvoitteiden noudattamiseksi.

24 — Ks. edelld alaviitteessd 20 mainittu asia Altmark Trans ja Regierungsprisidium Magdeburg, tuomion 93 kohta.
25 — Ks. vastaavasti asia C-81/10 P, France Télécom v. komissio, tuomio 8.12.2011 (58 kohta, Kok., s. I-12899).
26 — Ks. vastaavasti asia C-332/98, Ranska v. komissio, tuomio 22.6.2000 (Kok., s. [-4833, 32 kohta).
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3. Poikkeus velvollisuudesta ilmoittaa uudet valtiontuet komissiolle

60. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin pyrkii selvittdimdan, voidaanko toimenpiteet, jotka ovat
korvausta tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille asetetusta sosiaalisesta velvoitteesta, jos mainitut
toimenpiteet on luonnehdittava valtiontueksi, vapauttaa padtoksessd 2005/842 tarkoitetulla tavalla
velvollisuudesta ilmoittaa tuet komissiolle.

61. Paatoksen 2005/842 3 artiklassa todetaan, ettd korvauksena julkisista palveluista myonnettava
valtiontuki, joka tdyttdd saman padtoksen 4—6 artiklassa sdddetyt edellytykset, soveltuu
yhteismarkkinoille ja se on vapautettu ilmoitusvelvollisuudesta. Olen ennakkoratkaisua pyytdneen
tuomioistuimen kanssa samaa mielté siitd, ettd kyseisten edellytysten taustalla ndyttivit olleen kolme
ensimmaistd Altmark-edellytysta.

62. Kuten on jo todettu, mielestini nimenomaan kolmas Altmark- edellytyksistd ei ole tayttynyt tdssa
tapauksessa. Tama edellytys, jonka mukaan korvaus ei saa ylittda sitd, mika on tarpeen, jotta voidaan
kattaa julkisen palvelun velvoitteiden tdyttamisen aiheuttamat kustannukset, sisdltyy myds paatoksen
2005/842 5 artiklaan. Tastd ilmenee, ettd koska toimenpiteet, jotka ovat korvausta sosiaalisesta
velvoitteesta, on luonnehdittava valtiontueksi sen vuoksi, ettd ne eivit tdytd kolmatta
Altmark-edellytystd, niihin ei voida myodskdan soveltaa paatoksen 2005/842 mukaista poikkeusta
velvollisuudesta ilmoittaa tuet komissiolle.

63. Edelld esitettyjen huomautusten perusteella ehdotan unionin tuomioistuimen vastaavan, ettd SEUT
107 ja SEUT 108 artiklaa, luettuna yhdessa péaatoksen 2005/842 kanssa, on tulkittava siten, ettd ne
edellyttavit, ettd maa- ja kiinteistoasetuksen 3.1.3 §:ddn, 3.1.10 §:ddn, 4.1.20 §:n 3 momentin
2 kohtaan, 4.1.21 §:dédn ja 4.1.23 §:ddn sisdltyvdt toimenpiteet ilmoitetaan komissiolle ennen kyseisten
sddnnosten antamista, jos todetaan, ettd mainitut toimenpiteet ovat omiaan vaikuttamaan
jasenvaltioiden viliseen kauppaan ja etteivit ne tiytd Altmark-tapauksessa vahvistettuja edellytyksia.

C Asiassa C-203/11 esitetty toinen, yhdeksds ja kymmenes kysymys

64. Tama kysymysryhmd koskee sitd sosiaalista velvoitetta, joka maa- ja kiinteistoasetuksen 4.1.16 §:n
mukaan velvoittaa tonttijakoa hakevat tai rakennuttajat ryhtymdan toimiin sosiaalisen asuntotarjonnan
toteuttamiseksi.

65. Nayttaa siltd, ettei ennakkoratkaisua pyytdneella tuomioistuimella ole mitddn epdilystd sosiaalisen
velvoitteen luonnehtimisesta sellaiseksi perusvapauksia koskevaksi rajoitukseksi, joka ei ole syrjivd. Sen
epdilyt koskevat ensinndkin sitd, mihin perusvapauteen ndhden mainitun sosiaalisen velvoitteen
laillisuus on tutkittava, ja toiseksi sitd, voitaisiinko sosiaalinen velvoite perusvapauksia koskevana
rajoituksena oikeuttaa yleistd etua koskevalla pakottavalla syylla.

66. Alustavasti on huomautettava, ettd Flanderin hallitus kiinnittdd asiassa C-197/11 esitetyn ainoan
kysymyksen ja asiassa C-203/11 esitetyn toisen kysymyksen tavoin huomiota siihen, etté
ennakkoratkaisua pyytdneessd tuomioistuimessa vireilla olevat oikeusriidat koskevat tdysin jasenvaltion
sisdistd tilannetta. Viittaan tdssa suhteessa edelld esitettyihin seikkoihin.”

67. Sen vapauden osalta, johon ndhden sosiaalista velvoitetta koskevan jarjestelman laillisuus on
tutkittava, on totta, ettd on mahdollista yksiloidd sosiaalisen velvoitteen vaikutus sekd
sijoittautumisvapauteen ja palvelujen tarjoamisen vapauteen ettd padomien vapaaseen liikkuvuuteen.

27 — Ks. tdmén ratkaisuehdotuksen 23 ja 24 kohta.
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68. Olen kuitenkin komission kanssa samaa mieltd siitd, ettd sosiaalisen velvoitteen tapauksessa
pddomien vapaalle liikkuvuudelle on annettava etusija, koska sijoittautumisvapautta ja palvelujen
vapaata liikkuvuutta koskeva rajoitus ei ole muuta kuin vidistiméton seuraus péddomien vapaata
liilkkuvuutta koskevasta rajoituksesta.

69. Kansallisen sdadnnoston mukaan sosiaalinen velvoite voidaan tdyttdd luontoissuorituksena eli
rakentamalla sosiaaliasunto, myymalld maa-alueita sosiaalisesta asuntotuotannosta vastaavalle
jarjestolle, vuokraamalla sosiaalivuokratoimistolle rakennettuja asuntoja tai lopuksi maksamalla
sosiaalimaksu. On myonnettiva, ettd — kuten ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin on todennut —
tillaisella sddnnostolld voidaan saada tietyn jasenvaltion kansalaiset luopumaan sijoittamasta toiseen
jasenvaltioon kiinteistoalalla, kun otetaan huomioon se tosiseikka, etteivit he voi vapaasti kayttda
maa-alueita niihin tarkoituksiin, joihin he haluaisivat ne hankkia. Vakiintuneen oikeuskaytdnnon
mukaan padomanliikkeisiin kuuluvat ne toimenpiteet, joilla henkil6t, jotka eivdt asu kyseessd olevassa
jasenvaltiossa, tekevit sinne kiinteistosijoituksia. Toisin sanoen kiintedn omaisuuden hankkimista,
kayttdmistd ja luovuttamista toisessa jdsenvaltiossa koskeva oikeus synnyttdd sitd kaytettdessd
padomanliikkeita. >

70. Vaikka sosiaalinen velvoite on padomien vapaata liikkuvuutta koskeva rajoitus, se voidaan oikeuttaa
yleistd etua koskevalla pakottavalla syylld, jos se on omiaan takaamaan silld tavoiteltavan paaméadran
toteutumisen ja jos silld ei ylitetd sitd, mikd on tarpeen timin paamiérin saavuttamiseksi.”

71. Néin ollen on mairitettdva kyseessa olevan sddnnoksen paamadra ja arvioitava, voidaanko sitd pitaa
yleistd etua koskevana pakottavana syyna.

72. Flanderin hallituksen mukaan sdadannosto, jolla tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille asetetaan
sosiaalinen velvoite, on vastaus todelliseen ongelmaan eli tarkemmin sanoen huutavaan puutteeseen
kohtuuhintaisista asunnoista. Nayttda siis siltd, ettd sosiaalinen velvoite liittyy jdsenvaltion sosiaalista
asuntotuotantoa koskevaan politilkkaan ja sen rahoitukseen, minkd unionin tuomioistuin on jo
tunnustanut yleistd etua koskevaksi pakottavaksi syyksi.* Ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen
on kuitenkin todettava kyseessd olevan sddanndston nimenomainen padmaara.

73. Ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen on my0s arvioitava, onko sosiaalinen velvoite
suhteellisuusperiaatteen mukainen eli voidaanko silld taata sosiaalisen asuntotarjonnan kasvu ja
voitaisiinko madritetty pddméddrd saavuttaa péddomien vapaan liikkuvuuden kannalta vihemmaén
rajoittavilla toimenpiteilla.

74. Tdmdn arvioinnin tekemiseksi péadasian C-203/11 kantajien edustajien suullisessa késittelyssa
mainitsemista Flanderin viranomaisten tilastoista saattaisi olla hyotyd. Néistéd tilastoista ndet ilmenee,
ettd maa- ja kiinteistoasetuksella, jolla tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille asetetaan sosiaalinen
velvoite, on todellisuudessa pikemminkin kielteinen vaikutus sosiaalisen asuntotuotannon alaan.

75. Edelld esitettyjen huomautusten perusteella ehdotan unionin tuomioistuimen vastaavan, ettd SEUT
63 artiklaa on tulkittava siten, ettd se on esteend sddnnostolle, jonka seurauksena rakennus- tai
tonttijakoluvan myontdmiseen tietyn vdhimmaislaajuuden tayttdville hankkeelle liittyy suoraan lain
nojalla "sosiaalinen velvoite”, joka muodostuu sellaisten sosiaaliasuntojen rakentamisesta, joiden maara
vastaa tiettyd prosenttiosuutta hankkeesta ja jotka tdmén jalkeen on myytdva tiettyyn enimmaishintaan
julkiselle elimelle tai tdmén valitykselld, jos todetaan, ettei kyseinen sddnnostdo ole
suhteellisuusperiaatteen mukainen.

28 — Ks. edelld alaviitteessd 10 mainittu asia Woningstichting Sint Servatius, tuomion 20 kohta oikeuskéytintoviittauksineen.
29 — Ibid., tuomion 25 kohta oikeuskdytantoviittauksineen.
30 — Edelld alaviitteessd 10 mainittu asia Woningstichting Sint Servatius, tuomion 30 kohta.
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D Asiassa C-203/11 esitetty kolmas, neljds, viides, kuudes, seitsemds ja kahdeksas kysymys

76. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin tiedustelee tilla kysymysryhmalld direktiivin 2006/123
tiettyjen sddnnosten tulkintaa.

77. Direktiivin 2006/123 johdanto-osan yhdeksédnnen perustelukappaleen mukaan kyseistd direktiivid ei
kuitenkaan sovelleta maan kehittdmistd ja kédyttoa koskeviin sdéntoihin eikd kaavoitukseen. Lisdksi
direktiivin 2006/123 2 artiklan 2 kohdan j alakohdassa todetaan nimenomaisesti, ettd mainittua
direktiivid ei sovelleta sosiaalipalveluihin, jotka liittyvit sosiaaliseen asumiseen.

78. Mielestdni maa- ja kiinteistoasetuksessa on kyse maan kehittdmistd ja kayttod sekd kaavoitusta
koskevista sadnnoista.

79. Tésta syystd olen sitd mieltd, ettei direktiivia 2006/123 koskeviin kysymyksiin ole vastattava.

E Asiassa C-203/11 esitetty yhdestoista kysymys

80. Ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin pyytdd télld kysymyksellddn unionin tuomioistuinta
tulkitsemaan direktiivin 2004/18 1 artiklan 2 kohdan b alakohtaan sisdltyvaa kasitettd “julkisia
rakennusurakoita koskevat sopimukset”. Se pyrkii tarkemmin sanottuna selvittimddn, onko sellaisen
sadnnoston osalta kyse julkisia rakennusurakoita koskevasta sopimuksesta, jonka mukaan rakennus- tai
tonttijakoluvan myontdmisen edellytykseksi asetetaan sosiaalinen velvoite, joka muodostuu sellaisten
sosiaalisten asuntojen rakentamisesta, jotka on tdmin jilkeen myytdvd tiettyyn enimmaéishintaan
julkiselle elimelle tai tdimén vélityksella.

81. Maa- ja kiinteistdasetuksen mukaan sosiaalinen velvoite on edellytys rakennus- tai tonttijakoluvan
myontdmiselle. Vaikka mainitun asetuksen 4.1.17 §:ssd sdaddetddn useista mahdollisuuksista tdyttda
kyseinen velvoite, yhdestoista kysymys koskee ainoastaan luontoissuorituksena taytettya velvoitetta eli
velvoitetta, joka tdytetddn rakentamalla sosiaaliasuntoja.

82. On huomautettava, ettd julkisia rakennusurakoita koskevan sopimuksen maééritteleminen kuuluu
unionin oikeuden alaan.’" Direktiivin 2004/18 1 artiklan 2 kohdan a ja b alakohdassa edellytetdén nelja
ominaisuutta, jotta olisi mahdollista puhua julkisia rakennusurakoita koskevasta sopimuksesta.
Ensinnédkin on osoitettava, ettd on olemassa kirjallinen sopimus. Kyseessd on toiseksi oltava rahallista
vastiketta vastaan tehty sopimus. Sopimuksen osapuolina on kolmanneksi oltava yhtaaltd yksi tai
useampi taloudellinen toimija ja toisaalta yksi tai useampi hankintaviranomainen. Sopimuksen
tarkoituksena on neljanneksi oltava jonkin liitteessd I tarkoitettuun toimintaan liittyvdn rakennustyon
tai  rakennusurakan toteuttaminen tai sekd toteuttaminen ettd suunnittelu, taikka
hankintaviranomaisen asettamia vaatimuksia vastaavan rakennusurakan toteuttaminen milld tahansa
tavalla.

83. Olen sitd mieltd, ettd kasiteltdvissd tapauksessa ensimmdinen edelld mainituista ominaisuuksista eli
kirjallisen sopimuksen olemassaolo osoittautuu ongelmalliseksi, ja nédin on siitd syystd, ettd sosiaalinen
velvoite asetetaan tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille maa- ja kiinteistoasetuksella. Kuten
ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin on todennut, kansallisessa sddnnostossd sdddetddn
rakennuttajan tai tonttijakoa hakevan ja sosiaalisesta asuntotuotannosta vastaavan yhtion valilla
tehdystd hallinnollisesta sopimuksesta. Se huomauttaa kuitenkin samanaikaisesti, ettd kyseinen
hallinnollinen sopimus koskee yksinomaan jo rakennettujen sosiaaliasuntojen markkinoille saattamista
eikd sosiaaliasuntojen rakentamista.

31 — Ks. vastaavasti asia C-220/05, Auroux ym., tuomio 18.1.2007 (Kok., s. I-385, 40 kohta).
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84. Vaikka ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen on tarkastettava, onko késiteltdvissd asiassa
tehty kirjallinen sopimus, voin mainita tiettyjd unionin tuomioistuimen oikeuskaytdnnostd ilmenevid
seikkoja, joista voi olla sille hyotya.

85. Haluaisin ensimmadiseksi kiinnittdd huomiota asiassa Ordine degli Architetti ym. annettuun
tuomioon.” Siind todetaan, etti se, ettei julkinen valta voi valita sopimuskumppaniaan, ei voi
sellaisenaan olla perusteena sille, ettei direktiivia 2004/18 voida soveltaa, koska téllainen mahdollisuus
merKkitsisi sitd, ettd yhteison kilpailun ulkopuolelle jétettiisiin sellaisen rakennusurakan toteuttaminen,
johon titd direktiivid olisi muussa tapauksessa pitinyt soveltaa.*

86. Kasiteltavdssd asiassa on kyse samankaltaisesta tilanteesta, koska sosiaaliasuntojen rakentamisesta
muodostuva sosiaalinen velvoite liittyy suoraan lain nojalla tonttijako- tai rakennuslupaan. Ei saa
kuitenkaan unohtaa, ettd asiassa Ordine degli Architetti ym. annetussa tuomiossa annettiin painoarvoa
sille, ettd kunnallishallinnon ja taloudellisen toimijan on joka tapauksessa tehtdvd tonttijakoon
perustuva sopimus. Késiteltdvassa tapauksessa olen ymmartinyt kansallisen sddnnoston niin, ettei siind
sdddetd sopimuksen tekemisestd sosiaalisen velvoitteen tayttdmiseksi. Ennakkoratkaisua pyytineen
tuomioistuimen on tutkittava, onko tilanne todellisuudessa tillainen.

87. Mielestdni on mielenkiintoista vedota lisdksi erddseen asiassa Ordine degli Architetti ym. annettuun
tuomioon sisdltyvdadn toteamukseen, jonka mukaan “direktiivin tdrkeimpid tavoitteita —— [on] ——
kilpailun toteuttami[nen] julkisten rakennusurakoiden alalla. Alan avaaminen kilpailulle direktiivisséa
sdddettyjen menettelyjen mukaisesti varmistaa nimenomaan sen, ettei julkinen valta suosisi joitakin
perusteettomasti”.** Minulla on tdssi suhteessa tiettyjd epiilyjd siitd, miten sosiaalisella velvoitteella
voitaisiin suosia tonttijakoa hakevia ja rakennuttajia. Asian C-203/11 pédasiassa jétetty kannekirjelma
todistaa, ettd jopa ne taloudelliset toimijat, joihin sosiaalista velvoitetta sovelletaan, katsovat olevansa
mainitun velvoitteen johdosta epdedullisemmassa tilanteessa. Samoin ennakkoratkaisua pyytényt
tuomioistuin mainitsee itse ennakkoratkaisupyynnossd, ettd luontoissuorituksena tdytetty sosiaalinen
velvoite merkitsee aina haittaa tonttijakoa hakeville ja rakennuttajille.

88. Toinen tuomio, johon tdmén jalkeen haluaisin kiinnittdd huomiota, on asiassa Asociacién
Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia annettu tuomio.® Siini
todettiin, ettd jotta voidaan padtelld, ettei kyse ole julkista rakennusurakkaa koskevassa sddnnostossé
tarkoitetusta sopimuksesta, ennakkoratkaisua pyytineen tuomioistuimen on tutkittava, onko
taloudellisella toimijalla mahdollisuus neuvotella hankintaviranomaisen kanssa suoritettavien
palvelujen konkreettisesta siséllostd ja niihin sovellettavista taksoista ja onko kyseiselld toimijalla
sellaisten palvelujen osalta, joita ei ole varattu, mahdollisuus vapautua vyhteistydosopimuksesta
johtuvista velvoitteista noudattamalla sopimuksessa mairittyé irtisanomisaikaa.*

89. Edelld mainitun asian Ordine degli Architetti ym. tavoin ja mielesténi kasiteltdavastd asiasta poiketen
edelld mainitussa asiassa Asociacién Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de
Correspondencia julkishallinnon ja yksityisen toimijan valilld oli tehty tietynkaltainen sopimus. Kyse
oli tarkemmin sanottuna yhteistydsopimuksesta. Esiin tulee kysymys, onko tillainen sopimus
todellakin julkisia hankintoja koskevassa sddnnostossa tarkoitettu sopimus, kun otetaan huomioon se,
ettei taloudellisella toimijalla ollut mitdédn mahdollisuutta kieltaytya tekemastd téllaista sopimusta.

32 — Asia C-399/98, tuomio 12.7.2001 (Kok., s. I-5409).

33 — Ibid., tuomion 75 kohta.

34 — Edelléd alaviitteessd 32 mainittu asia Ordine degli Architetti ym., tuomion 75 kohta.

35 — Asia C-220/06, tuomio 18.12.2007 (Kok., s. [-12175).

36 — Edelld alaviitteessd 35 mainittu asia Asociacion Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia, tuomion 55 kohta.
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90. Asiassa Asociacién Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia
annetusta tuomiosta ilmenee, ettd jos ennakkoratkaisua pyytdnyt tuomioistuin pédttelee nyt
kasiteltdvassd  tapauksessa, ettd  sellaisen  oikeussubjektin, joka  voitaisiin  luonnehtia
hankintaviranomaiseksi, ja tonttijakoa hakevan tai rakennuttajan vélilla on olemassa tietynlainen
sopimussuhde sosiaaliseen velvoitteeseen ndhden, ennakkoratkaisua pyytdneen tuomioistuimen olisi
tutkittava, onko tonttijakoa hakevan tai rakennuttajan sopimusvapautta rajoitettu siten, ettei silld ole
ollut mahdollisuutta neuvotella suoritettavien palvelujen konkreettisesta sisdllostd ja niihin
sovellettavista taksoista.

91. Ottamalla perustaksi sen tavan, jolla kyseessd oleva kansallinen sddnnosté voidaan ymmartés,
katson, ettd juuri mahdollisuutta neuvotella suoritettuihin t6ihin sovellettavasta hinnasta on
lahtokohtaisesti rajoitettu. Késiteltdvéssd asiassa suoritettujen toiden hinta perustuu siihen hintaan,
jolla sosiaaliasunto myydddn sosiaalisesta asuntotuotannosta vastaavalle yhtiolle. Mainitulle hinnalle on
asetettu kansallisessa sddnnostossd enimmadisraja, eika se siis vastaisi markkinahintaa.

92. Edelld esitetyn perusteella yhdenteentoista kysymykseen on mielesténi vastattava, ettd direktiivin
2004/18 1 artiklan 2 kohdan b alakohdassa olevaa kasitettda “julkisia hankintoja koskevat sopimukset”
on tulkittava siten, ettd sitd sovelletaan sd@nnostoon, jonka seurauksena rakennus- tai tonttijakoluvan
myontdmiseen tietyn vihimmadislaajuuden tayttaville hankkeelle liittyy suoraan lain nojalla "sosiaalinen
velvoite”, joka muodostuu sellaisten sosiaaliasuntojen rakentamisesta, jotka tdmén jidlkeen on myytava
tiettyyn enimmdishintaan julkiselle elimelle tai tdmén vilitykselld, jos ensinndkin mainitussa
sadnnostossa sddadetddn hankintaviranomaisen ja taloudellisen toimijan vélilld tehtdvastd sopimuksesta
ja toiseksi taloudellisella toimijalla on todellinen mahdollisuus neuvotella hankintaviranomaisen kanssa
mainitun sopimuksen siséllostd ja suoritettuihin téihin sovellettavasta hinnasta.

V Ratkaisuehdotus

93. Edelld esitetyn perusteella ehdotan, ettd unionin tuomioistuin vastaa Cour constitutionnellen
(Belgia) esittdmiin ennakkoratkaisukysymyksiin seuraavasti:

1) SEUT 21, SEUT 45, SEUT 56 ja SEUT 63 artiklaa on tulkittava siten, ettd ne ovat esteend
kansalliselle sdadannostolle, jonka mukaan tietyissa kunnissa maa-alueiden ja niille rakennettujen
rakennusten luovuttaminen edellyttda sitd, ettd ostaja tai vuokraaja osoittaa, ettd hédnelld on riittdva
side kyseisiin kuntiin, jos mainitun siteen olemassaoloa arvioidaan seuraavien vaihtoehtoisten
perusteiden mukaan:

— henkilollg, jolle kiinteisto on tarkoitus luovuttaa, on pitényt olla kotipaikka asianomaisessa kunnassa
vahintddn kuuden vuoden ajan ennen luovutusta

— ostaja- tai vuokraajaechdokkaan on pitédnyt luovutuksen ajankohtana harjoittaa kunnassa toimintoja
ja

— on olemassa ammatillinen side, perheside, sosiaalinen side tai taloudellinen side jonkin merkittdvan
ja pitkdaikaisen olosuhteen perusteella.

2) SEUT 107 ja SEUT 108 artiklaa, luettuna yhdessa EY:n perustamissopimuksen 86 artiklan 2 kohdan
madrdysten soveltamisesta tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvid palveluja tuottaville
yrityksille korvauksena julkisista palveluista myonnettédvaan valtiontukeen 28.11.2005 tehdyn komission
paatoksen 2005/842/EY kanssa, on tulkittava siten, ettd ne edellyttivit, ettd maa- ja kiinteistoasetuksen
3.1.3 §:dén, 3.1.10 §:8dn, 4.1.20 §:n 3 momentin 2 kohtaan, 4.1.21 §:ddn ja 4.1.23 §:dén sisdltyvit
toimenpiteet ilmoitetaan komissiolle ennen kyseisten sddnnosten antamista, jos todetaan, ettd mainitut
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toimenpiteet ovat omiaan vaikuttamaan jasenvaltioiden viliseen kauppaan ja etteivit ne tdytd asiassa
C-280/00, Altmark Trans ja Regierungsprasidium Magdeburg, 24.7.2003 annetusta tuomiosta ilmenevia
edellytyksia.

3) SEUT 63 artiklaa on tulkittava siten, ettd se on esteend sddnnostolle, jonka seurauksena rakennus-
tai tonttijakoluvan myontdmiseen tietyn vahimmadislaajuuden tayttaville hankkeelle liittyy suoraan lain
nojalla "sosiaalinen velvoite”, joka muodostuu sellaisten sosiaaliasuntojen rakentamisesta, joiden méaéra
vastaa tiettyd prosenttiosuutta hankkeesta ja jotka tdimén jilkeen on myytdva tiettyyn enimmadishintaan
julkiselle elimelle tai tdmdn vilitykselld, jos todetaan, ettei kyseinen sddnnostd ole
suhteellisuusperiaatteen mukainen.

4) Julkisia rakennusurakoita sekéd julkisia tavara- ja palveluhankintoja koskevien sopimusten
tekomenettelyjen yhteensovittamisesta 31.3.2004 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston
direktiivin 2004/18/EY 1 artiklan 2 kohdan b alakohdassa olevaa kasitettd “julkisia hankintoja koskevat
sopimukset” on tulkittava siten, ettd sitd sovelletaan sdadnnostoon, jonka seurauksena rakennus- tai
tonttijakoluvan myontdmiseen tietyn vdhimmaislaajuuden tayttdville hankkeelle liittyy suoraan lain
nojalla sosiaalinen velvoite, joka muodostuu sellaisten sosiaaliasuntojen rakentamisesta, jotka tdmén
jalkeen on myytdva tiettyyn enimmadishintaan julkiselle elimelle tai tdmén vilitykselld, jos ensinndkin
mainitussa sddnnostossd sdddetddn hankintaviranomaisen ja taloudellisen toimijan valilld tehtévasta
sopimuksesta ja toiseksi taloudellisella toimijalla on todellinen mahdollisuus neuvotella
hankintaviranomaisen kanssa mainitun sopimuksen sisdllostd ja suoritettuihin t6ihin sovellettavasta
hinnasta.
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