Betinkande MiUB 3/2015 rd— RP 99/2015 rd

Miljoutskottet

Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om dndring av lagen om riinte-
stod for hyresbostadslan och bostadsrittshuslan och till vissa andra lagar

INLEDNING
Remiss

Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om &ndring av lagen om réntestdd for
hyresbostadslan och bostadsréttshuslén och till vissa andra lagar (RP 99/2015 rd): Arendet har re-
mitterats till miljoutskottet for betdnkande.

Sakkunniga

Utskottet har hort

- regeringssekreterare Ville Koponen, miljoministeriet

- konsultativ tjainsteman Armi Liinamaa, finansministeriet

- riskhanteringschef Anneli Nieminen, Statskontoret

- bitrddande direktor Heli Huuhka, Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
- bitrddande stadsdirektér Hannu Penttild, Vanda stad

- verkstdllande direktor Mika Savolainen, Avara Ab

- direktor Timo Stenius, Omsesidiga Arbetspensionsforsikringsbolaget Elo

- verksamhetsledare Jouni Parkkonen, Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistijit ry - KOVA
- direktor Aija Tasa, RAKLI ry

- styrelseordférande Marko Pyykkonen, Suomen Asumisoikeusyhteisot ry

- styrelseledamot Matti Tarhio, Finlands studiebostdder rf

- verksamhetsledare Anne Viita, Vuokralaiset VKL ry.

Skriftligt yttrande har 1dmnats av
- Finlands Kommunfoérbund.

PROPOSITIONEN

Regeringen foreslar dndringar i lagen om réintestod for hyresbostadsldn och bostadsrittshuslén,
aravabegransningslagen, lagen om bostadsrittsbostidder och lagen om rintestdd for 1&n for bo-
stadsaktiebolagshus. Syftet med propositionen dr att frimja mojligheterna att halla boendekost-
naderna i statsunderstddda bostéder pa en skilig niva. Propositionen utgdr en del av genomfor-
andet av regeringsprogrammet for statsminister Juha Sipilds regering.

Klart
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Vid bestimningen av hyror och bruksvederlag for statsunderstodda hyres- och bostadsrattsbosta-
der iakttas sjélvkostnadsprincipen. Bestimmelserna om saken foreslas bli &ndrade sa att avsitt-
ningarna for framtida reparationskostnader begrénsas till ett belopp som inte far vara hdgre én
vad som anses skiligt. Utjamning av hyror ska ocksé begransas mellan vanliga bostéder och bo-
stader avsedda for grupper med sérskilda behov. Den rénta som berdknas pé dgarens sjdlvfinan-
sieringsandel och som tas ut i samband med invanarnas hyra ska sinkas. For hyreshusédgare fore-
skrivs i den foreslagna lagen en skyldighet att konkurrensutsétta de mest betydande fastighetsfor-
valtningstjénster och underhéllsarbeten som de kdper samt en skyldighet att utarbeta efterkalky-
ler pa4 samma sétt som dgarna till bostadsréttshus nu har.

Dessutom ska vissa uppgifter som hor till Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
och som géller program for betalning av och sékerheter for rantestdd for hyresbostadslén, bo-
stadsrittshuslén och 1dn for bostadsaktiebolagshus dverforas till Statskontoret. Andringen fortyd-
ligar fordelningen av uppgifter mellan myndigheterna.

Bestdmmelserna om éndringssokande i rédntestods- och aravaldnesystemen éndras sa att sokande
av dndring 1 forvaltningsdomstolens beslut hos hdgsta forvaltningsdomstolen i regel forutsitter
besvirstillstand. En utvidgning av besvérstillstandslagstiftningen fortydligar hogsta forvaltnings-
domstolens stéllning som hogsta domstolsinstans och innebér att bestimmelserna om &ndrings-
sOkande nér det géller rdntestods- och aravaldnesystemen harmoniseras med bestimmelserna om
andringssokande inom andra forvaltningsomraden.

Lagarna avses trida i kraft den 1 januari 2016.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Sammantaget anser utskottet att propositionen behdvs och fyller sitt syfte. Utskottet tillstyrker
dérfor lagforslagen utan éndringar.

Allmdnt

Utskottet anser att en hog hyresniva sérskilt i huvudstadsregionen gor det svarare for hushall med
smé och medelstora inkomster att ordna sitt boende till kostnader som é&r skéliga i relation till in-
komsterna. Det hir forsvagar ocksa forutsattningarna for ekonomisk tillvaxt i ett bredare perspek-
tiv. Bostadsmarknadens struktur forédndras och behovet av bostdder okar sténdigt nér befolkning-
en éldras, samhillet urbaniseras, familjerna blir mindre och invandringen 6kar. Den nyaste bidra-
gande faktorn ar flyktingkrisen. Eftersom utbudet pa bostéder redan lange har varit otillrackligt i
relation till efterfrdgan, forsvéras hyresbostadssituationen ytterligare nér det blir aktuellt att ord-
na med ett mer permanent boende for asylsdkande.

Utskottet forutsatte 2012 vid behandlingen av det bostadspolitiska atgérdsprogrammet att en neu-
tral part ska gora en Overgripande utredning om bostadspolitikens grunder och funktion. Milj6-
ministeriet tillsatte en projektgrupp for uppdraget. Dess rapport Asumisen tuki- ja verojérjestel-
mien vaikuttavuus blev klar den 24 februari 2015 Rapporten innefattar olika typer av utveck-
lingsforslag av vilka somliga genomfors genom dndringsforslag som ingér i den aktuella propo-
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sitionen. Dessutom har ministeriet latit fardigstélla ett forslag till en ny sa kallad mellanmodell for
tio &r” och det bereds éiven andra pa regeringsprogrammet baserade forslag som paverkar utbudet
sasom exempelvis en Oversyn av bestimmelserna om allménnyttighet.

Utskottet konstaterar att med en fungerande bostadsmarknad minskar behovet av stodd bostads-
produktion och hyresnivan forblir generellt skilig. For att bostadsmarknaden ska fungera méste
det finnas tillrdckligt med utbud i forhéllande till efterfragan, konkurrensen maste fungera inom
byggnationen, det méste finnas tillrdckligt med planlagda tomter och styrningen av kommuner-
nas och statens byggande far inte 6ka byggkostnaderna for mycket. Kostnaderna paverkas ocksé
av tidsatgangen for projektet och arbetsinsatsen: de bor snabbt atgirdas genom att nedmontera
mindre nddvéndig reglering och litta upp tillstdndsprocesserna for byggande utan att forsémra
kvaliteten.

Enligt erhéllna utredningar &r hyrorna i det statsstodda bostadsbesténdet ldgre 4n marknadshyror-
na. Sérskilt i Helsingfors ARA-bestand &r manadshyran i stadens hyresbostéder i genomsnitt 6,1
euro per kvadratmeter och i hyresbostéder dgda av allmédnnyttiga aktdrer ca 1,2 euro per kvadrat-
meter ldgre &n i motsvarande fritt finansierade hyresbostdder. Utanfor Helsingfors och i andra
stora stdder minskar skillnaden mellan stodda och fritt finansierade hyror snabbt och pa vissa or-
ter dir befolkningen minskar kan sjélvkostnadsbaserad hyra rentav dverstiga marknadshyran.
Ungefir hélften av alla hyresbostdder i Finland &r statsunderstodda ARA-hyresbostéder. Halften
av dem dr byggda i Helsingforsregionen och ca 30 procent i andra storre tillvixtcentrum.

Utredningar visar att samfund som &ger hyresbostédder med statligt stdd vid hyresbestimningen
iakttar lagstadgade sjdlvkostnadsprinciper, men skillnaderna beror pé samfundens olika sétt att
tillimpa grunderna for hur sjélvkostnadshyrorna bestdms. Dérfor &r det motiverat att dndra be-
stimmelserna sa att de stéller tydliga grinser for vilka poster som kan tidckas med sjélvkostnads-
hyror och hur stora posterna kan vara.

Andringarna i propositionen syftar sérskilt till att sinka hyrorna i statligt stddda hyresbostéider ge-
nom att precisera principerna for att bestimma sjidlvkostnadshyran bland annat genom forslag
som gar ut pa begrinsning av avsittningar for reparationer, konkurrensutséttningsskyldighet vid
anskaffningar som 6verskrider en viss grins och begrénsning av hyresutjimning mellan ordinira
bostéder och bostdder for grupper med sérskilda behov. Réntan pé dgarens sjalvfinansieringsan-
del som ska tas ut i hyran foreslas genom forordning av statsradet bli begrénsad till 4 procent i
stillet for nuvarande 8 procent. Det innebér risker, menar utskottet. Det kan paverka enskilda ak-
torers vilja att vara verksamma pé den stddda hyresmarknaden. Utskottet anser dérfor att det un-
der den fortsatta behandlingen finns skél att 6verviga om det dr &andamalsenligt att halvera rantan.

Utskottet anser att inget av de enskilda forslag till &ndringar som ingér i propositionen i sig har na-
gon betydande inverkan pé hyresnivin men som helhet leder atgérderna i ritt riktning och med-
verkar till att sénka hyresnivan eller &tminstone ddmpa 6kningen i fortsittningen. Dessutom for-
battrar forslaget insynen i hur hyror och bruksvederlag for de statsstodda hyres- och bostadsritts-
bostdderna bestdms. Ett centralt mal &r ocksa att minska skillnaderna mellan olika aktdrer i

1 Ympéristdoministerion raportteja 4/2015.
2 Hannu Rossilahtis utredningsrapport 10.11.2015.
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tillimpningen av grunderna for bestdmning av sjélvkostnadshyror och pé sé sitt fraimja likabe-
handling av hyresgésterna.

Hyresutjdmning och skyldighet till efterkalkyl

Hyresutjamning tillimpas mycket allmént i ARA-hyreshussamfunden. Hyrorna for hyreshus och
hyresbostéder som tillhdr en och samma 4gare och for vilka 14n har beviljats enligt rdntestddsla-
gen eller aravalagen kan utjamnas. Malet for utjamningen é&r att hyrorna ska motsvara husets
bruksvirde sa vil som mojligt och att hyrorna i ett objekt inte ska stiga oskéligt exempelvis efter
en ombyggnad eftersom alla objekt deltar i reparationskostnaderna.

I propositionen foreslas regler om en skyldighet for hyreshusbolag att utarbeta en efterkalkyl for
enskilda samfund och utjamningsgrupper. Utskottet anser att det &r motiverat att forutsétta en ef-
terkalkyl for enskilda utjimningsgrupper eftersom efterkalkylen kan visa hur sjélvkostnadsprin-
cipen har utfallit i samfundet och utjdmningsgruppen. Det under- eller dverskott som framgar av
efterkalkylen beaktas vid hyresbestimningen under de kommande perioderna. Utskottet under-
stryker hyresgéstens ritt att fa en utredning av hur sjidlvkostnadsprincipen har utfallit, och beto-
nar samtidigt behovet av att reglera formen pa efterkalkylen sé tydligt att den inte 6kar den admi-
nistrativa bordan oskéligt mycket.

Utskottet menar att en efterkalkyl for enskilda objekt inte kan anses motiverad eftersom utfallet
av sjdlvkostnadsprincipen i enskilda objekt inte &r en utgdngspunkt i lagstiftningen och inte hel-
ler vésentligt da hyrorna generellt utjamnas. Tvirtom kan en efterkalkyl for ett enskilt objekt ge
invanarna en felaktig bild av hur de kan paverka hyresbestdmningen. En efterkalkyl for ett enskilt
objekt skulle ocksa fororsaka hyreshusbolagen dverflodigt arbete dé de tvingas ldmna uppgifter
som pa grund av utjdmningen &nda inte har praktisk betydelse for hyresbestimningen. Utskottet
ser det som viktigt att 4garna till hyreshusen inte i onddan alédggs skyldigheter som kan minska de-
ras intresse for ARA-produktion. Daremot &r det motiverat med den efterkalkyl for enskilda hus
som redan nu krévs i bostadsrittshus, eftersom det for bostadsrattsbostidder bestims i lag att en
viss del av kostnaderna inte far utjimnas med andra objekt. Nar skyldigheten till efterkalkyl verk-
stills maste det sdkerstéllas att skyldigheten att ldmna information inte medfor oskiliga extra
kostnader och att det reserveras tillrdckligt med tid for systeméndringarna.

Rdéinta pd sjdlvfinansieringsandel som tas ut i hyra

Vid utfragningen av sakkunniga har det framforts att sérskilt halveringen av réntan pa sjélvfinan-
sieringsandelen som tas ut i hyran genom en statsradsférordning som utfardas senare kan bli ett
hinder for ny produktion av riantestodsbostdder. Utskottet framhaller att den nuvarande réntan har
varit 1 bruk i tiotals ar och att den dr anmérkningsvirt hog jaimfort med dagens allménna rénteni-
vé. Att sdnka réntan inverkar relativt lite pa hyrorna eftersom sjédlvfinansieringsandelen i allmén-
het utgdr cirka 5—10 procent av projektets totala kostnader. Dérfor bor dndringen ses som en del
av en helhet och den har ingen stor betydelse som enskild atgird. Enligt alla utredningar &r det
storsta hindret for produktion av savil fritt finansierade som réntestddda bostader i Helsingfors-
regionen, dér bostadsbristen ar storst, att det rader brist pa planlagd tomtmark. Alla andra orsaker
ar av 4n mindre betydelse och inverkar bara till ndgon del pé helheten.
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Utskottet understryker behovet av att folja upp att &ndringarna i propositionen inte leder till att
produktionen av hyresbostéder med réntestdd avstannar. Det maste samtidigt beaktas att under de
tio senaste aren har det i genomsnitt bara byggts 1 700 vanliga hyresbostidder med statligt stdd per
ar. Under de senaste aren har kommunala bolag stétt for ndgot 6ver 70 procent av dessa.

Avslutningsvis

Utskottet vill avslutningsvis betona att det braddskar med atgérder for att frimja hyresboende till
skéliga priser sérskilt i Helsingforsregionen och andra tillvéxtcentrum. Utvecklingen av bostads-
produktionen och 6kningen av efterfrdgan maste f6ljas och det maste vidtas &tgérder for att spor-
ra aktOrerna sé att vi kan anpassa oss till den 6kande efterfragan. Darfor vill utskottet att reger-
ingen sé snart som mdjligt bereder de ovan ndmnda lagforslagen, vars fraimsta mal ar att 6ka pro-
duktionen av hyresbostader till skéligt pris.

UTSKOTTETS FORSLAG TILL BESLUT
Miljoutskottets forslag till beslut:

Riksdagen godkdnner lagforslag 1—4 i proposition RP 99/2015 rd utan dndringar.

Helsingfors 3.12.2015
I den avgorande behandlingen deltog

ordforande Satu Hassi grona

vice ordforande Silvia Modig vénst
medlem Anders Adlercreutz sv
medlem Petri Honkonen cent
medlem Pauli Kiuru saml
medlem Hanna Kosonen cent
medlem Rami Lehto saf

medlem Eeva-Maria Maijala cent
medlem Kai Mykkénen saml
medlem Riitta Myller sd

medlem Martti Molsé saf
medlem Saara-Sofia Sirén saml
medlem Katja Taimela sd
medlem Ari Torniainen cent.

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Ekroos.



Betinkande MiUB 3/2015 rd

Reservation 1

Motivering

Efterfragan pé hyresbostader ar redan nu utom kontroll. Att det produceras och erbjuds alltfor fa
bostéder sérskilt i tillvixtcentrum leder till att hyrorna stiger ytterligare och att hyresgésterna inte
kan betala vad som krévs. Det leder i sin tur till att bostadsbidragen dkar okontrollerat och att sta-
tens utgifter okar.

Ett av syftena med regeringens proposition till riksdagen med forslag till lag om dndring av lagen
om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrittshuslan och till vissa andra lagar &r att fa skali-
gare boendekostnader i bostidder som staten stoder. Vi undertecknade stoder detta mal. Men 1
samband med behandlingen har det visat sig att inverkan pa hyrorna blir marginell, endast cirka
0,20 euro per kvadratmeter. Samtidigt som inverkan pa hyrorna &r liten hotar férordningséndring-
en genom vilken rintan pé sjélvfinansieringsandelen halveras minska produktionen av hyres-
bostider radikalt. Systemet for att stodja boende bor reformeras i sin helhet. Villkoren for lang-
fristigt rantestod for byggnader som permanent anvénds som hyresbostéder méste bli permanent
konkurrenskraftiga och intressanta for byggarna.

Propositionen innehaller flera vilkomna forslag. Dar foreslas bland annat att bestimningen av hy-
ror och bruksvederlag for statsunderstodda hyres- och bostadsrittsbostédder ska dndras sa att av-
sittningarna for framtida reparationskostnader begrénsas till ett belopp som inte far vara hdgre dn
vad som anses skéligt. Dessutom foreslés det i den bifogade statsradsforordningen att de lanevill-
kor for rantestod som faststills genom forordning av statsradet dndras sé att amorteringsbeloppet
pa rantestddslan i friga om nya lan &r storre under de forsta lanedren. Avsikten med dndringen &r
att gora riintestodssystemet mer lockande for aktdrerna. Andringen ir motiverad med tanke pé sé-
val dgarens som statens riskhantering, om ldnet amorteras snabbare i borjan av lanetiden. Dess-
utom forslas i propositionen att det for hyreshuségare foreskrivs en skyldighet att konkurrensut-
sétta de mest betydande fastighetsforvaltningstjdnster och underhallsarbeten som de koper. Vi
stoder dessa forslag.

Rdéinta pd sjilvfinansieringsandelen

I samband med hyror som bestdms enligt sjdlvkostnadsprincipen for ARA-hyresbostdder ar det
mdjligt att ta ut rdnta pa de medel som &dgaren investerat i objektet, dvs. pa sjilvfinansieringsan-
delen. Enligt de forordningar och beslut som géller nu fér den rénta som invanarna betalar i hyran
vara hdgst étta procent.

De statsrddsforordningar som ingér som bilaga till propositionen foreslas bli &ndrade sa att den
maximala rdnta som beréknas pé dgarens sjdlvfinansieringsandel och som tas ut i samband med
sjdlvkostnadshyran foreslas bli sédnkt fran nuvarande étta procent till fyra procent.

Nir rintenivan granskas bor man beakta att en sjdlvfinansieringsandel av kapitalkaraktir ofta fi-
nansieras med l&nemedel som i praktiken saknar sikerhet och saledes ar klart dyrare &n ett lan
med sédkerhet eller garantier. Exempelvis i mdnga kommunala bolag och samkommuner é&r rdntan
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pa lan av kapitalkaraktér ca 6 procent eller dr redovisad i formen "rénta pa statens 10 masskulde-
brevslan 6kad med nagon procentenhet", det vill sdga att rintan dr minst 5 procent. Réntan pa
sjdlvfinansieringsandelen kan siledes inte vara ldgre &n den rénta som betalas for den till finan-
sidren eftersom det i sa fall skulle vara forlustbringande att investera kapitalet. Sjélvfinansierings-
andelens forlustandel kan veterligen inte heller inbegripas i sjélvkostnadshyran. Att sinka maxi-
mibeloppet pa réntan pa sjilvfinansieringsandelen kan saledes i praktiken bli ett hinder for pro-
duktion av nya hyresbostidder med langfristigt rintestdd. Det kan i vérsta fall innebéra att privata
aktorer slutar placera i nya rantestodda hyresbostadsobjekt.

Att sénka avkastningen pé sjélvfinansieringsandelen far inte ha retroaktiv verkan pa lan tagna hos
dgaren till hyreshusbolaget. Det dr ohallbar och dalig avtalspolitik att andringar skulle trdda i kraft
retroaktivt.

Som ett led i en helhet dér den totala bilden av regeringens bostadspolitik &r oklar och det inte
finns utsikter till forslag om att frimja kommunernas hyresbostadsproduktion eller en bestaende
forbattring av villkoren for langfristigt rantestod vore det kortsiktigt att sinka maximibeloppet for
rédntan pa intéktsforingen av avkastningen till fyra procent. Det skulle innebéra att hyresgésten
tvértemot malen i propositionen inte skulle gynnas genom sénkt hyra, utan tvartom forlora dé pro-
duktionen av hyresbostider skulle minska och hyrorna dérigenom stiga. Andringarna i stodsys-
temen for bostadsbyggande bor hanteras som en Gverskadlig helhet.

Skyldigheten till efterkalkyl

Med hjilp av efterkalkylen som foreslas i propositionen sikerstills det att endast sadana utgifter
som ligger i linje med bestimmelserna om sjdlvkostnadshyra har tickts med hyrorna. Efterkalky-
len bor vara sa tydlig som mdjlig for att hyresgisterna ska ha faktiska mdjligheter att jimfora
kostnader. Efterkalkylen bor visa finansieringskostnader och skotselkostnader sa tydligt som
mojligt. Med de uppgifterna skulle invanarna veta om det har tagits ut tillrickligt med hyra for att
ticka husets kostnader och insynen i kostnaderna skulle forbéttras. Hyresgisternas mojligheter att
f& information om bestdmningen av hyran och om de kostnadsposter som betalas i hyran méste ut-
vecklas i kommande lagstiftningsprojekt.

Forslag
Vi foreslar
att riksdagen godkdnner tvad uttalanden (Reservationens forslag till uttalanden).
Reservationens forslag till uttalanden
1. Riksdagen forutsdtter att regeringen vidtar dtgdrder for att dndra utkastet till forord-
ning som ingadr som bilaga till propositionen till den del den innehdller ett forslag om att

halvera rdntan pad egna tillgdangar sd att forutsdtiningarna for att producera bostdder till
skdliga priser framjas i stillet for att forsvagas.
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2. Riksdagen forutsdtter att hyresgdstens mdjligheter att fd information om bestimningen
av hyran och de kostnadsposter som betalas i hyran foljs och tryggas exempelvis genom att
precisera anvisningarna till hyreshusbolagen om efterkalkylen.

Helsingfors 3.12.2015

Riitta Myller sd

Katja Taimela sd
Anders Adlercreutz sv
Silvia Modig vénst
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Reservation 2

Motivering

Jag instimmer med reservation 1 i fraga om forslag till uttalande 2.
Forslag

Jag foreslar

att forslaget till uttalande 2 i reservation 1 godkdnns.

Helsingfors 3.12.2015

Satu Hassi grona



