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Social- och hilsovardsfastigheter | kommunerna

Anvisning till kommunerna vid overviagande att inte bolagisera
social- och hiilsovardsfastigheter med hanvisning till sma
marknadseffekter

De fastigheter som 4gdes av kommunerna fére vardreformen blev kvar i
kommunernas 4go och hyrdes ut till valfardsomradena fran bdrjan av 2023.
Hyrestiden och hyresnivan for social- och hilsovardslokaler faststilldes i
lagen om genomférande av reformen av social- och hilsovarden och
raddningsvasendet och om inférande av den lagstiftning som galler re-
formen (616/2021).

Situationen andras i ar. Om vilfardsomradet beslutar att fortsitta sin
verksamhet i en lokal som dgs av kommunen ska fastigheten i regel bolagis-
eras enligt kommunallagen. Enligt 126 § i kommunallagen ska en kommun
som skoter uppgifter som avses i 7 § i kommunallagen i ett konkurrenslage
pa marknaden 6verfora skotseln av uppgifterna till ett aktiebolag, ett an-
delslag, en forening eller en stiftelse.

Enligt 127 § 1 mom. i kommunallagen omfattas kommunens verksamhet inte
av bolagiseringsskyldigheten nar den uppfyller kriterierna fér obetydlig
verksamhet. | regeringens proposition (268/2014) avses med obetydlig
verksamhet sporadisk verksamhet pa marknaden samt verksamhet som inte
har nagra marknadseffekter eller dar dessa effekter 4r sma. Paragrafen ar
inte avsedd att kringgé bolagiseringsskyldigheten.

De social- och hilsovardsfastigheter som igs av kommunerna verkar i regel
i ett konkurrenslige pa marknaden.

Kommunen bedémer sjilv om det finns en fungerande social- och
hilsovardsfastighetsmarknad pa kommunens omrade.
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Kommunen bedémer sin situation med beaktande av att troskeln ar hog for
att géra tolkningen att det inte finns nagon fastighetsuthyrningsmarknad i
kommunen.

Enligt 30 a § i konkurrenslagen, om man i den ekonomiska verksamhet som
bedrivs av en kommun, en samkommun, staten eller en enhet som de har
bestimmande inflytande 6ver anvander forfaranden eller tilldmpar verk-
samhetsstrukturer som, néar varor eller tjdnster erbjuds

1. snedvrider eller kan bidra till att snedvrida férutsattningarna for en
sund och fungerande konkurrens pa marknaden,

2. hindrar eller kan bidra till att hindra att en sund och fungerande eko-
nomisk konkurrens uppstar eller utvecklas, eller

3. star i strid med kravet pa marknadsmassig prissattning i 128 § i kom-
munallagen,

kan Konkurrens- och konsumentverket bdrja reda ut fragan och vid behov
forbjuda verkstallandet av en offentlig konkurrensbegransning.

Konkurrens- och konsumentverket dvervakar konkurrenslaget och konkur-
rensneutraliteten. Konkurrens- och konsumentverket tar inte stallning till
enskilda fall utan utredning. Konkurrens- och konsumentverket ger inte hel-
ler férhandsutlatanden och har inte behérighet att bevilja undantagslov.

Vem som helst kan ingripa och lamna en begaran om utredning till Konsu-
ment- och konkurrensverket om man anser att kommunens verksamhet
inte uppfyller kraven pa konkurrensneutralitet. Konkurrens- och konsu-
mentverket forséker i férsta hand undanrdja en férbjuden struktur genom
férhandlingar. | sista hand kan vite foreliggas som stéd fér denna skyldig-
het.

1. Utredning av nuliget i kommunen

Utred laget i kommunen med hjilp av en utomstaende sakkunnig som &r
fortrogen med arendet (till exempel en AKA-fastighetsvarderare och en ad-
vokatbyra eller konsultbyra som &r fértrogen med konkurrenslagen fér att
kunna beddma vilken marknad som eventuellt ar relevant i &rendet och for
vilken det vore bra att bedéma konsekvenserna). Det ar bra att utreda at-
minstone féljande:

e Finns det inom det relevanta marknadsomradet (senare dven den re-
levanta marknaden), som definieras i enlighet med konkurrenslagen,
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social- och hilsovardslokaler i betydande utstrackning (beskrivning
av kommunens innehav och beddmning av det privata fastighetsinne-
havet inom social- och halsovarden)?

Har det pa den relevanta marknaden genomforts fastighetskop i fraga
om social- och hilsovardslokaler, eller andra lokaler dver huvud ta-
get, under de senaste aren (beskrivning av de kép som genomforts)?

Ar de social- och hilsovardslokaler som kommunen dger lampade for
annan uthyrning utan betydande kostnader for 4garen, och som sale-
des inte kan uthyras for annan verksamhet. Lokalerna har planerats
och byggts for social- och hilsovardsverksamhet och det ar darmed
svart/omgjligt att hyra ut lokalerna fér nagot annat anvandningsan-
damal pa grund av ekonomisk olénsamhet (marknadshyran skiljer sig
avsevart fran den hyresniva som skulle behévas for att ticka de dnd-
ringar som féljer av andringen av anviandningsomradet, forutsatt att
detta har utretts).

Om lokalerna fortfarande kan hyras ut for nagot annat andamal, talar
det for bolagiseringsskyldighet, &ven om lokalerna inte kan hyras ut
till valfardsomradet. Ersittning for de kostnader som detta medfér
kan eventuellt fas pa basis av ansékan inom ramen fér de granser
som anges i inférandelagen och den férordning om kompensation
som utfardas med stéd av den.

Ar det méjligt att genom en plan eller med undantagslov dndra bygg-
nadens anvandningsidndamal?

Har det pa senaste tiden funnits efterfragan pa social- och
hilsovardsfastigheter eller 6ver huvud taget pa dessa lokaler eller pa
tomter som reserverats fér detta &ndamal, pa den relevanta
marknaden?

Har kommunen beredskap att planlagga tomter som anvisats for
detta dandamal om efterfragan finns?

Vilken typ av avtal ska ingas (kort- eller langvarigt tidsbegransat
avtal, eller avtal som giller tillsvidare)? Om hyresavtalet ar langvarigt
ar det sannolikt inte mojligt att det tolkas som ett avtal med sma
marknadseffekter, eftersom det under en langre tid kan hindra en ny
aktor fran att komma in pa marknaden. Om avtalet ar kortvarigt kan
det dessutom vid behov sdgas upp om Konkurrens- och kon-
sumentverket ingriper och verksamhetens struktur bér dndras.
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e Finns det ett beslut om valfardsomradets servicestruktur dar ett
langvarigt behov av lokaler har konstaterats? Eller alternativt att be-
hovet av lokaler ar tillfilligt? Atminstone da det &r frdga om en
langvarig uthyrning torde det inte réra sig om en atgiard som endast
har sma marknadseffekter.

Pa basis av utredningen ovan bedémer kommunen om det finns en fun-
gerande marknad fér uthyrning av social- och hilsovardsfastigheter inom
kommunen, och i sa fall om kommunens uthyrningsverksamhet 4nda har
stérre 4n sméa marknadseffekter. Bedémningen grundar sig pa en helhets-
beddmning i arendet.

For att utreda marknadskonsekvenserna ska man kinna till vilken den rele-
vanta marknaden &r och hur manga aktérer det finns pa denna marknad, sa
att kommunen kan beddéma om kommunens verksamhet har konsekvenser
for marknaden. | sista hand beddmer Konkurrens- och konsumentverket i
efterhand vilken den relevanta marknaden ar och om verksamheten endast
har sma marknadseffekter.

En relevant geografisk marknad definieras som ett omrade dar kunder har
en realistisk méjlighet att skaffa tillgangarna i fraga. Den geografiska
marknadens omfattning paverkas av faktorer som transportkostnader och
konkurrensvillkor inom olika omraden.

Sammanfattning

Kommunen ska vid behov kunna motivera beslutet genom en tillforlitlig
utredning. Utredningen ska vara tillrackligt yrkeskompetent och omfattande
for att den ska kunna anses ha bevisvirde om Konkurrens- och kon-
sumentverket tar upp arendet till prévning.

Vid beslutsfattandet bér man ocksa beakta att marknadslaget forandras
och att liget bér bedémas regelbundet.

Dessutom bér man i beslutsfattandet ocksa beakta att om man av grundad
anledning i detta skede inte fattar beslut om bolagisering av verksamheten,
ska hyresnivan i vilket fall som helst uppfylla kraven i bestimmelsen om
konkurrensneutralitet (Konkurrens- och konsumentverket kan ocksa ingripa
pa grund av att prissattningen hotar att snedvrida eller snedvrider
konkurrensen).
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