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Dnro: ARA-00.02.00-2018-9

For kommuner

RAPPORTERINGSPLIKT FOR EU PA ATT OVERLATA KOMMUNENS
TOMT FOR BYGGANDE AV SUBVENTIONERADE BOSTADER

KOMMUNENS GARANTI FOR BYGGANDE AV BOSTADER

Overlételse av en kommunagd tomt till statsstott byggande av bostader

Nar kommunen séljer eller hyr ut en tomt? fér statsstétt ARA-byggande under
marknadspriset, raknas prisskillnaden som statsstéd som kommunen betalat.
Ett sddant har stod kan raknas i EU-ratten som ett sa kallat SGEI-stod. Fran
och med i ar maste kommunen rapportera sadana stod arligen till Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet (ARA). Det nya rapporteringsfor-
farandet ar en del av den normala kontakten mellan EU och medlemsstater-
na, och den paverkar inte innehallet av kommunernas aktiva 6verlatelse av
tomter. Det ar viktigt att kommunerna aven i fortsattningen anvander sig av
alla redskap inom bostads- och markpolitiken for att framja boende for skaligt
pris.

Kommunerna spelar en viktig roll i att mojliggéra bostader for skaligt pris samt
framja omradet. Staten stoder subventionerat boende och boende for skaligt
pris genom att bevilja rantestéd och statsgarantier for Ian som tagits for bo-
endeandamal samt genom att betala ut olika uppstarts- och investeringsun-
derstod. For att detta sa kallade ARA-byggandet ska uppfylla kraven for ska-
liga pris ska ocksa priset pa tomterna och arshyrorna som anvands for byg-
gandet vara skaliga. Darfor godkanner den ansvariga myndigheten, Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet ARA endast sadana bostadspro-
jekt till statsstodskretsen dar tomtpriserna ar skaliga.

Kommunerna har forverkligat sin roll som méjligg6rare av byggandet av bo-
stader och boende till skaligt pris bl.a. genom att ha éverlatit en stor mangd
tomter for ARA-byggande utan konkurrensutséttning antingen genom att sélja
eller hyra tomter under marknadspris eller hyresnivan. Enligt EU-rattens reg-
ler angaende statsstod och den nya kommunallagen (410/2015) ar detta
annu mojligt men EU-ratten och kommunallagen stéller vissa forutsattningar
for verksamheten. Dessa forutsattningar forhindrar anda inte pa nagot satt
kommunernas aktiva tomtoverlatelse samt anvandningen av andra bostads-
och markpolitiska medel for att framja bostader till skaligt pris.

ARA rekommenderar att kommunerna foljer féljande praxis da de uppla-
ter eller hyr ut tomter for subventionerade bostader:

1 Tomt syftar i detta brev pa fastigheter som kan vara tomter, utrymmen, outbrutna omrade, bestamda
omraden eller kombiunationer av dessa.
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e Fran och med 2018 meddelar kommunerna till ARA arligen alltid till slu-
tet av nasta januari foljande uppgifter pa tomterna som de 6verlatit till
byggande av ARA-bostader eller hyrt ut:

o tomtens namn och fastighetsbeteckning

o tomtens mottagare eller hyresgast

o tomtens pris eller arshyra och hyrestid samt en uppskattning 6ver
marknadsenligt pris eller arshyra

o stddet som anstks av ARA

o tomtens Overlatelsetid (underskrivningstid av kopebrevet eller hy-
reskontraktet)

e | kopebrevet eller hyreskontraktet angdende tomtens overlatelse eller
uthyrning tillfogas ett krav dver att man inte far bygga ARA-bostader pa
tomten. Om det pa tomten utrattas annan ARA-produktion géller detta
krav endast den del av tomten som har prissatts med ARA-pris under
marknadspris. Dartill ska i kbpebrevet eller hyreskontraktet némnas att
tomtens pris eller hyra ar lagre &n marknadspriset och att skillnaden pa
detta pris eller hyra och ARA-priset ar en erséttning for att genomfora
tjanst for allman fordel, alltsa sa kallat SGEI-stod. Dartill ska kopebrevet
eller hyreskontraktet innehalla en hanvisning till kommissionens beslut
angaende SGEI-stdd.

ARA raknar ut stodets belopp tomtens éverlatelse eller uthyrning utgaende
fran uppgifter som 6verlamnats till ARA. Stodet &r skillnaden mellan det
marknadsenliga priset eller hyran och det forverkligade priset eller hyran. Da
det ar fragan om att hyra ut en tomt raknas arshyrans kapitalvarde ut fran hy-
ran i hyreskontraktet sa att den ar for Helsingfors del fyra procent och annan-
stans fem procent av kapitalvardet.

ARA dverlamnar sitt material till Miljoministeriet pa det satt och i den tid som
ministeriet och ARA kommit 6verens om for att rapporteras vidare till kom-
missionen. Da far kommissionen vetskap om mangden stdéd som kommuner-
na beviljat pa ett satt som EU-rattens regler for statsstod forutsatter.

Rapporteringsplikten som namns ovan galler tomter som bostader byggs pa
med hjalp av féljande ARA-stdd:

e langvariga rantestodslan som godkanns enligt lagen om rantestod for
hyresbostadslan och bostadsrattshuslan (604/2001)

e Kortvariga rantestodslan som godkanns enligt lagen om kortvarigt rante-
stod for byggnadslan for hyreshus (574/2016)

e borgenslan som godkéanns enligt lagen om statsborgen for byggnadslan
for hyresbostader (856/2008)
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Bakgrund angaende rapporteringsplikten

EU:s regler for statsstod

Grunden for EU-rattens regler for statsstod &r att alla stod for foretag och
andra samfund som bedriver ekonomisk verksamhet utifran offentliga medel
ar forbjudna, om det inte finns nagon uttrycklig grund for godkannandet av
stddet. Stéd som beviljats utan ovan ndmnd grund fér godkdnnande ar enligt
EU-ratten olaglig och kan indrivas tillbaka med ranta fran foretaget eller annat
samfund som fatt stodet. EU-ratten jamstaller stod som beviljats av kommu-
nerna med stod beviljade av staten.?

EU-ratten ser ocksa Overlatelse eller uthyrning av tomter under marknadspris
som statsstod. Om kommunen overlater eller hyr ut en tomt till ett foretag el-

ler annat samfund for ett lagre pris &n marknadspriset ska skillnaden mellan

marknadspriset och det férverkligade priset raknas som statsstdd som kom-

munen betalar ut till tomtens innehavare.?

ARA-stoden ar SGEI-stod

En grund for godkéannande i enlighet med EU-ratten och som passar for un-
ionens inre marknader for stod beviljat fran offentliga medel ar om stodet ar
en ersattning for en tjanst angaende allméan ekonomisk nytta genomfort av ett
foretag eller ett annat samfund. Detta sa kallade SGEI-stod (pa engelska ser-
vices of general economic interest) ar i enlighet med EU-ratten och anpassar
sig till inre marknaden om den uppfyller de krav som kommissionen stallt* for
SGEI-stodet. | beslutet i fraga forutsatts bland annat att stodet som féretaget
eller ett annat samfund far inte far innehalla 6verkompensation, att det i be-
slutet om stodet meddelas att det ar fragan om SGEI-stod och att man hanvi-
sar till kommissionens beslut, att stodets anvandning évervakas effektivt och
stodbeloppet rapporteras i efterhand till kommissionen med tva ars mellan-
rum. Rantestdd och stéd for byggande subventionerade bostdder som ARA
beviljar ar SGEI-sttd och de uppfyller férutsattningarna som stéllts i kommiss-
ionens beslut.

Kommunallagen tillater lagre tomtpriser for byggandet av subventionerade
bostader

| kommunallagen alaggs hur man definierar marknadsvillkorligheten av 6ver-
latelsen eller uthyrningen av en kommunaléagd fastighet. Enligt 130 § i lagen
kan kommunen 6verlata eller for minst 10 ar hyra ut en av kommunen &gd fas-
tighet i ett konkurrenslage pa marknaden genom ett anbudsforfarande for vil-
ket det inte stalls nagra villkor. Anbudsférfarandet ska vara éppet och tillrack-
lig information ska ges om det. Om kommunen 6verlater eller for minst tio ar
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Ytterligare information om EU-rattens regler for statsstéd och olika grunder fér godkannandet av
stod hittas t.ex. pa Arbets- och naringsministeriet webbplats: https://tem.fi/eu-n-valtiontukisaantely

Kommissionens tillkannagivande angaende begreppet statsstdd, som namns i punkt 1 i artikel 107 i
Fordraget om Europeiska unionens funktionssatt, 2016/C 262/01, speciellt stycke 103, samt 130 § i
kommunallagen och lagen férarbeten (RP 268/2014 rd, sarskilt sidorna 42—-44)

Kommissionens beslut éver tillampandet av bestdammelserna i punkt 2 i artikel 106 i Férdraget om
Europeiska unionens funktionssétt for foretag som producerar vissa tjanster for allménna ekono-
miska &ndamal som erséttning for statsstod for offentliga tjanster(2012/21/EU, EUVL L7/2012)
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hyr ut en av kommunen &agd fastighet utan nagot sadant anbudsfoérfarande
ska en oberoende varderare bedéma fastighetens marknadsvérde eller
marknadsmassiga hyresnivd. Kommunen kan vidare ¢verlata eller hyra ut
planlagda tomter under marknadspris for byggande av subventionerade bo-
stader. Da kan skillnaden mellan marknadspriset och det skaliga priset for
overlatelsen eller hyran raknas i rantestodslanet som ARA godkanner eller
som SGEI-stdd som fogas till statsgarantin som ARA beviljar, dar garantin
beviljas av kommunen istallet for ARA. Om ett sddant har sammanfogat stod
inte beviljas maste man forsakras om att stodet inte rinner som verksamhets-
stod till annat an byggande av subventionerade bostader.®

Skaliga pris for tomter enligt ARA-pris

ARA godkéanner skaligt pris for 6verlatelse eller uthyrning av en tomt for byg-
gande av subventionerade bostader, alltsa ett sa kallat ARA-pris. | Helsing-
fors, Tammerfors och Abo trakterna finns zonmassigt bestamt hégsta priser-
na for ARA-tomter®. ARA, Kommunférbundet, Helsingforsregionens miljo-
tjanster (HRM), Nylands forbund och behériga stdder och kommuner uppgor i
samarbete den zonmassiga prissattningen. | utarbetningen av tompriskar-
torna anvands som hjélp bl.a. kommunernas priszoner for fritt finansierade
tomter samt statistik over forverkligade priser. Om zonen inte har en utfér-
dade hogsta mojliga priser for tomter bestammer ARA ett skaligt tomtpris fran
fall till fall med beaktande av zonens allmanna prisniva, forhallanden i tom-
tens grundande, planférordningar som galler tomten samt tomtens lage i for-
hallande till tjianster och det offentliga trafiknatet.

Forhandsavgorande av ARA angaende skaligt tomtpris

Kommunerna samt andra markagare och de som pabdrjar byggnadsprojekt
kan enligt lagandringen fran 1.7.20187 ansoka om ett férhandsavgorande av
ARA pa hur hogt pris eller hyra som anses vara skaligt for tomten i fraga, och
som kan godkannas som en del av de godkédnda byggnadskostnaderna for
mal som ARA stoder. Férhandsavgorande kan ansokas om man amnar
bygga ett objekt i enlighet med ett langvarigt rantestodslan, alltsa ett hyres-
eller bostadsrattshus som alaggs i lagen om rantestod for hyresbostadslan
och bostadsrattshuslan.

Om man amnar bygga en bostad pa tomten med kortvarigt rantestodslan (lag
om kortvarigt rantestod for byggnadslan for hyreshus) eller borgenslan (lag
om statsborgen for byggnadslan for hyresbostader), som en del av projektets
byggnadskostnader kan godkanda tomtkostnader vara hdogre &n de ovan
namnda hogsta mojliga tomtpriserna som ARA forstarkt. Aven da ska tomt-
priset vara skaligt och tillsammans med byggnadskostnaderna (subvention-
erades anskaffningsvarde) leda till en skalig hyra med beaktande till boen-
dens betalningsformaga.
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RP 268/2014 rd, sidorna 232-233
Tomtpriskartorna hittas pa adressen http://www.ara.fi/fi-Fl/Lainat_ja_avustukset/Tonttihinnat

10 a § i lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan (lagandring 470/2018, RP
12/2018 rd)
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Av kommunen stélld garanti for att bygga bostader

Kommuner kan &ven i fortsattningen stélla garantier for att bygga bostader for
skaligt pris och subventionerade bostader ocksa for andra an foretag och
samfund som hor till kommunkoncernen. Da maste man dock forsakra sig om
att garantin uppfyller kraven som stallts for SGEI-stodet och som beror pa
kommunallagen.

EU-rattens regler angaende statsstod som namns ovan galler dven stod som
beviljats i annan form. Darfor ar t.ex. garantier som kommunerna beviljar fore-
tag eller andra samfund statsstod enligt EU-ratten. | kommissionens sa kal-
lade garantitillkdnnagivande® konstateras dock att garantin inte anses vara
statsstod i EU-ratten om lantagaren inte har ekonomiska svarigheter, garan-
tins vidd kan i samband med beviljandet raknas andamalsenligt, garantin &ar
inte mer an 80 procent av lanebeloppet och ett marknadsenligt pris betalas
pa garantin. Om dessa forutsattningar inte uppfylls &r det i regel fraga om
statsstod. Stodet kan dock vara EU-rattsenligt och anpassande for den inre
marknaden om det finns en godkand grund fér den, t.ex. om garantin beviljas
for att genomfora en tjanst som galler allman ekonomisk forman, alltsd SGEI-
stod.

Kommunens stod och ARA-stdd ar skilda saker

Kommunen som beviljar garantierna maste forsakra sig om att garantin upp-
fyller kraven i EU:s regler dver statsstdd. Garantier som kommunen beviljar ar
en skild sak fran stod som ARA beviljar, aven i fall dar garantin riktar sig till ett
foretag eller samfund som far stod av ARA och som &r understélld de stallda
kraven for att beviljas stéd av ARA och bostadernas anvandning.

Kommunen kan bevilja SGEI-stodsenlig garanti ocksa for samfund som inte
hor till kommunkoncernen

I 129 § i kommunallagen alaggs forutsattningarna for garantier som kommu-
ner beviljar. Enligt paragrafen kan kommunen bevilja garanti eller annan sa-
kerhet i konkurrenssituationer utifran ett i marknaden verksammande sam-
funds skuld eller annan obligation endast om samfundet hor till kommunkon-
cernen eller den ar underordnad till kommunerna eller gemensamt kommu-
nerna och staten. Féretag och samfund som ager hyresbostéader opererar i
praktiken alltid i konkurrenssituation i marknaden. Dartill kan kommunen be-
vilja garantin eller annan sédkerhet om den hor till skyldigheten att tillhanda-
halla tjanster som getts till ett samfund eller stiftelse, alltsa for att genomféra
en tjanst som géller allmén ekonomisk fordel. Med andra ord kan kommunen
aven i fortsattningen bevilja garantier for andra &n samfund som hor till kom-
munkoncernen eller som ar underordnade kommunen i form av SGEI-stdd.
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Kommissionens tillkannagivande om tillampningen av artiklarna 87 och 88 i EG-fordraget pa statligt
stdd i form av garantier (2008/C155/02)
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Olika situationer angaende garantin

Om garantin beviljas av en kommun eller om garantins villkor &r sadana att
den enligt kommissionens tillkannagivande om garantier maste beaktas som
statsstod kan tre olika situationer uppsta:

1) Garantins mal ar ARA-stodda bostader

Om foretagets eller ett annat samfunds bostader som garantin galler har be-
viljats ARA-st6d eller foretagets eller samfundets verksamhet och bostader ar
underordnade till ARA-reglering, uppfyller kraven for SGEI-stod pa grund av
ARA-regleringen. Da kan kommunens garanti for foretaget eller samfundet i
fraga raknas som SGEI-stdd som kommunen beviljat. Detta forutsatter dock
tva saker:
e | garantibeslutet ska finnas hanvisning till ovan namna SGEI-beslutet
och ett uttalande om att garantin ar SGEI-stod.

e Stddet som garantin innehaller maste rapporteras till kommissionen,
detta sker lattast om kommunen meddelar ARA om garantin, varefter
ARA kan meddela detta vidare via Miljoministeriet till kommissionen i
samband med efterhandsrapporten som gors vartannat ar.

2) Annat byggande av bostader till skaligt pris som garanti stélls fér

Om kommunens garanti stélls for ett sadant foretag eller annat samfund som
ager bostader som inte (langre) ar underordnade till ARA-reglering, alltsa an-
vandnings- och Overlatelsebegransade angaende ARA-stod, uppfylls i regel
inte kraven for SGEI-stod.

Kommunen kan dock enligt 131 § i kommunallagen sjalv stélla en offentlig
skyldighet att tillhandahalla tjanster angdende byggandet av subventionerade
bostader for ett foretag eller annat samfund som beviljats garanti. Detta sker
genom att faststélla verksamheten som stdéds med garantin som en tjanst an-
gaende allman ekonomisk fordel.® Da kan stodet i form av garanti raknas som
SGEI-stdd. Detta forutsatter dock att kommunen forsdkrar i samband med ga-
rantibeslutet eller annars att verksamheten av foretaget eller ett annat sam-
fund som garantin stalls for uppfyller de krav som stélls i kommissionens
SGElI-beslut. Detta kan utrattas t.ex. genom att man i garantibeslutet kraver
att garantimottagaren foljer kraven for ARA-stod i anvandningen och overla-
tandet av sina bostader (bl.a. val av boenden med sociala grunder och sjalv-
kostnadsgrundad hyresbestamning). Dartill ska man da i garantibeslutet han-
visa till kommissionens SGEI-beslut och kommunen ska se till att rapportera
stodet som garantin innehaller till kommissionen t.ex. via ARA. Da uppfylls
kraven for SGEI-stbdet och garantin kan anses vara SGEI-stéd som kommu-
nen beviljat.*?

9 Utfardande av skyldigheten att tillhandahalla tjanster i from av garanti fér byggande av subvention-
erade bostader namns i kommunallagens forarbeten (RP 268/2014 rd, sida 231)

10 Skyldigheten att tillhandahalla tjanster finns noggrannare foreskrivet i 131 § i kommunallagen och i
lagens férarbeten (RP 268/2014 rd, sidorna 234-236)
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3) Fritt finansierat byggande av bostader som garantin stalls for

Om kommunen vill bevilja garanti for ett foretag eller annat samfund som be-
driver normailt, fritt finansierat byggande av bostéader, ska man ta i beaktande
bade EU-rattens regler for statsstod och begransningar beroende pa kommu-
nallagen. For reglerna for statsstodens del ska garantin godkéannas t.ex. da
garantin beviljas i ett sddant garantitillkannagivande av kommissionen dar ga-
rantin inte anses vara statsstod enligt EU-ratten!. 129 § i kommunallagen
godkanner daremot beviljande av garantin endast for féretag och andra sam-
fund som hor till kommunkoncernen eller &r underordnade till kommunerna el-
ler gemensamt kommunerna och staten.

Med hopp om gott samarbete,

Hannu Rossilahti Timo Reina
Overdirektor Vice verkstallande direktor
ARA Finlands Kommunférbund

11 Se Arbets- och naringsministeriet Guide om de minimis-stod(TEM guider och 6vriga publikationer
21/2016, https://tem.filvahamerkityksinen-tuki-eli-de-minimis-tuki). Andra grunder fér godkannande
av statsstod kan man bekanta sig med t.ex. pa Arbets- och naringsministeriet webbplats, se fotnot 2
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