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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Allmdnt. Den nu aktuella utredningen om utvecklingsbehov i bostadspolitiken utgor en analys av
bostadspolitiken, marknaden, kostnaderna och stodsystemen. Utredningen fokuserar pa de fakto-
rer som ligger till grund for prisnivén for bostadsbyggande i huvudstadsregionen och pé en be-
domning av stodsystemen for boende. Orsakerna till de problem som anknyter till bostadspoliti-
ken och boendet har specificerats inom dessa ramar, och de olika faktorernas inverkan pa bostads-
byggandet och bostadsmarknaden har bedomts omsorgsfullt. I dverensstimmelse med dess an-
svarsomrade féster ekonomiutskottet i det hir utlatandet uppmérksamhet vid finansieringen av
boendet och dess betydelse for makroekonomin och makrostabiliteten samt vid konsumentens
stdllning pa bostadsmarknaden.

Det &r viktigt att planeringen av markanvindningen, byggandet och trafiken samordnas béttre dn
tidigare, eftersom dessa funktioner ar néra sammankopplade i invanarnas vardag. Ur ett sam-
héllsekonomiskt totalperspektiv ér det inte fornuftigt att granska och utveckla dem separat fran
varandra. Optimering inom ett delomréde kan leda till att helheten blir lidande. Det kan vara en
kréavande uppgift att bygga ut MBT-avtalen till sa kallade MBTSN-avtal, men en saddan utvidg-
ning kan ge en ram for hur service- och niringslivsaspekterna kopplas d4n ndrmare samman med
markanvindningen. Beslut om trafik-, energi- och serviceinfrastrukturen kan i avgérande grad
paverka hur malen i friga om boendet — exempelvis angéende byggnaders energieftektivitet, in-
vénarnas rorlighetsbeteende och ddrmed ocksa utsldppen for rorlighet — uppnas. Ekonomi-
utskottet omfattar rapportens rekommendation att utveckla MBT-avtalen.

Priset for boende, polariserat boende och konsekvenser for arbetskraftens rorlighet. Utredning-
en har ménga fortjanster, men ekonomiutskottet vill sirskilt lyfta fram avsnittet om stdd for ef-
terfragan pa och utbud av bostdder. Det har vid utskottets sakkunnigutfragning framforts mycket
varierande analyser av vilka faktorer som paverkar boendekostnaderna. Utskottet anser det klart
att de faktorer som péaverkar prisbildningen — olika direkta och indirekta subventionsmekanis-
mer, tekniska bestimmelser, skatter och markanvindningsavgifter — visserligen méste beaktas i
den hér jamforelsen, men att den viktigaste enskilda faktorn likvél ar det knappa utbudet i de om-
raden dér efterfrdgan dr som storst. Ekonomiutskottet delar de sakkunnigas oro for hur bostads-
priserna och bostadsutbudet paverkas av att bostdder i betydande grad blivit ett placeringsobjekt.

Planliggning. Ekonomiutskottet anmirker att missforhéllandet mellan efterfragan och utbud till
stor del beror pé att efterfragan koncentrerats till vissa omraden, men det knappa bostadsutbudet
kan &nda atgirdas. Planldggningsprocesserna, den tid de kréver och de administrativa kraven ut-
gor viktiga bakgrundsfaktorer med effekter for bostadsutbudet. Vid sakkunnigutfrdgningen fas-
tes det ocksé uppmirksamhet vid ansdkningsprocesserna for kompletteringsbyggande och énd-
ring av byggnaders anvindningsédndamal samt presenterades ocksé internationell jaimforande sta-
tistik om bland annat byggkostnader och den tid myndighetsprocesserna kraver. Till f6ljd av his-
toriska skél och de yttre férhéllandena for bostadsbyggandet dr statistiken for olika stater inte helt
jamforbar, men skillnaderna i boendekostnader kan inte forklaras enbart utifrén de landspecifika
omstindigheterna. I det har sammanhanget vill utskottet fasta uppmérksamheten vid kommuner-
nas behorighet att tillimpa olika markanskaffnings- och planldggningsforfaranden for vilka det
redan finns en lagstiftningsram. Fragan ar hur och under vilka omsténdigheter man &r redo att an-
vénda dessa instrument.
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Baksidan med en flyttningsrorelse som Okar efterfragan och hojer virdet pa bostéderna &r att bo-
stadstillgangarnas vérde sjunker i avfolkningsregionerna. Att i dessa omraden investera i en bo-
stad som enbart anvdnds som permanent eget hem kan utgora en formdgenhetsrisk. Polarisering-
en av bostadspriserna paverkar ocksé arbetskraftens mojligheter att byta hemort for att fa jobb.
Ekonomiutskottet konstaterar att ingen delfaktor som péverkar boendekostnaderna ensam utgor
nagon troskel eller ndgot hinder for att byta hemort. Pa individnivé star det &nda klart att de sam-
mantagna kostnaderna for att byta bostad har stor betydelse for vilka boendealternativ den som
overvéger att flytta efter jobb har.

Finansieringen av boendet. Ekonomiutskottet omfattar den vid sakkunnigutfragningen framfor-
da beddmningen att bostadsmarknaden och bostadskrediterna kan 6ka kraftigt sérskilt i tillvéaxt-
centrumen till foljd av den spirande ekonomiska tillvixten och konsumenternas hojda forvént-
ningar och av att efterfrdgan tar fart efter de svaga ekonomiska 4ren. Aven om det finska finan-
sieringssystemet &r tillforlitligt och sannolikheten for allvarliga stdrningar i anknytning till kre-
ditforhéllandena under den ndrmaste tiden é&r liten, dr det finansiella systemet likval strukturellt
sett mer sérbart an tidigare; hushallens skuldséttning har kat och banksystemet omstruktureras.
Ekonomiutskottet vill erinra om att de nyligen inférda bestimmelserna om en systemriskbuffert
(EKUB 17/2017 rd — RP 137/2017 rd) behdvs till foljd av den finldndska finansmarknadens
struktur och inte pa grund av konjunkturrisker. Dessa risker dr dock ofta sammankopplade och det
ar darfor inte motiverat att bedéma dem helt separat.

Lanestocken. Utifran de géllande bestimmelserna gor kreditinstituten tdmligen omfattande
granskningar av skuldbetalningsférmaga. De tilldimpade parametrarna (6 % réinta, 25 ars betal-
ningstid, hogst cirka 40 % av nettoinkomsterna) géller dock bara bostadskrediter. Under sakkun-
nigutfrdgningen har sirskild uppmérksamhet fésts vid hur konsumtionskrediterna paverkar hus-
héllens ekonomi. Antalet vanliga 1an som amorteras och ges mot sékerhet i form av fastighet har
okat mattligt, medan Skningen av konsumtionskrediterna, som typiskt ges utan sékerhet, har ac-
celererat. Utskottet instimmer i de sakkunnigas oro dver att konsumtionskrediternas volym har
okat genom savil webbaserade utlindska kreditgivare som P2P-14n. Det &r svart att folja hushél-
lens totala skuldséttning genom dessa finansieringskallor.

Riskerna i anknytning till privatpersoners krediter och skuldbetalningsformaga skyddas i framti-
den bland annat genom ett positivt kreditregister. For att syftena med registret ska nas ar det dock
nddvindigt att det tillimpas symmetriskt och géller alla aktdrer inom branschen. Med hénvisning
till ett tidigare stéllningstagande (EKUB 17/2017 rd — RP 137/2017 rd) framhaller ekonomi-
utskottet att nér sektorn blir mer heterogen maéste regleringen av finansmarknaden i framtiden
kunna fokuseras pa funktionerna och inte bara pad dem som bedriver verksamheten. D4 gar det att
undvika de kryphél i regleringen som uppstér till foljd av den snabba utvecklingen.

Nya finansieringsformer. Ekonomiutskottet faster uppmirksamhet vid de finansieringsmodeller
som pa senare ar blivit vanligare i samband med nybyggnationer. Byggbolagen finansierar typ-
iskt atminstone en del av de nya bostdderna genom att ta upp langfristiga lan under byggskedet.
Nir byggprojektet slutforts dverfors det av byggbolaget framférhandlade och tagna lanet, ett sé
kallat husbolagslan, juridiskt sett pa bostadsaktiebolagets ansvar. Bostadsaktiebolaget amorterar
lanet och betalar rédntorna med de kapitalvederlag som delédgarna i husbolaget betalar varje ma-
nad. Det har blivit vanligt att bostadsaktiernas forséljningspris dr exempelvis 30—40 procent av
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det sammanlagda beloppet av bostadens forséljningspris och bolagslanet. Dessutom é&r de forsta
aren typiskt amorteringsfria, det vill sdga att deldgarna inledningsvis endast betalar rénta pa bo-
lagsléanet.

Eftersom denna finansieringsform blivit allmén forst de senaste aren ger statistiken dnnu inga
langsiktiga erfarenheter av modellen. Man kan dock anta att &tminstone en del av de bostadsko-
pare som valt denna finansieringsform kommer att fa problem med att skéta amorteringarna. Ut-
skottet noterar ocksa att det i marknadsforingen ofta anges ett pris for den andel av tomten som
hénfor sig till lagenheten och att det forekommer oklarheter i presentationen av den juridiska
strukturen for inlosen av tomtandelen. Sammantaget krdver de nya finansieringsformerna att bo-
stadskoparen har djupare kénnedom én tidigare om finansieringselementen och hur de paverkar
den egna ekonomin. Utskottet ser det som viktigt att noggrant f6lja den fortsatta utbredningen och
effekterna av den typ av finansieringsarrangemang som beskrivs ovan.

Sammanfattande kommentarer. Utifran det som sagts ovan konstaterar utskottet att de flaskhal-
sar som anknyter till boendet och 16sningarna pé dessa problem é&r néra knutna till den 6vriga sam-
héllsinfrastrukturen och till inkomstdverforingarna. Problemet har inte direkt haft att gora med
faststéllandet av bostadspolitiska mél utan med méngfalden av mal; bostadspolitiken syftar till en
mingd saker som delvis ocksa kan sté i inbordes konflikt och dérfor vara hammande for varan-
dra. Det dr inte &ndamalsenligt att bedoma boendefragorna separat fran andra faktorer. De poli-
tiska atgdrderna inom olika sektorer fér inte utgd fran deloptimering utan maste kopplas samman
och dérigenom efterstréva storsta mojliga totalnytta.

I fraga om lagstiftningen maste de samlade verkningarna av regleringen beaktas. I stéllet for att
fokusera pé enskilda atgirder som ytterligare atstramar laget méste man beakta regleringens sam-
lade verkningar pa konsumentbeteendet och finansmarknaden.

UTSKOTTETS STALLNINGSTAGANDE

Ekonomiutskottet foreslar

att revisionsutskottet beaktar det som sdgs ovan.
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