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MILJOUTSKOTTETS BETANKANDE
16/2005 rd

Regeringens proposition om utveckling av bo-
stadsrattssystemet

INLEDNING

Remiss

Riksdagen remitterade den 8 september 2005 en
proposition om utveckling av bostadsréttssyste-
met (RP 98/2005 rd) till miljoutskottet for be-
redning.

Sakkunniga

Utskottet har hort

- regeringsrdd Seija Heiskanen-Frosen, miljo-
ministeriet

- Overinspektor Soile Toriseva, Statskontoret

- lanedverinspektdr Erkki Asikainen, Statens
bostadsfond

- styrelsens vice ordforande Ilja Koskinen, Hel-
singin asumisoikeus Oy

- verkstdllande direktor Marko Pyykkonen,
Suomen asumisoikeus Oy

- verksamhetsledare Aija Tasa, Asuntokiin-
teisto- ja rakennuttajaliitto ASRA ry

- ordforande Eric Hallstrom, Suomen Asumis-
oikeusasukkaat ry

- kundchef Ritva Bergstrom, Asuntosiitio.

Dessutom har Vuokralaisten Keskusliitto 1am-
nat ett skriftligt utlatande.

PROPOSITIONEN

Regeringen foreslar dndring av lagen om bo-
stadsréttsbostidder, aravalagen och lagen om rin-
testod for hyresbostadslan och bostadsréttshus-
lan.

Syftet &r att utveckla bostadsrittssystemet sé
att denna boendeform blir mer konkurrenskraf-
tig och kan erbjuda allt fler en tillfillig eller per-
manent boendeform i olika skeden av livet. Det
foreslds att bestimmelserna om val av boende
skall goras smidigare sa att nyttjandegraden for
bostadsrittshusen kontinuerligt kan hallas hog.
Den som flyttar fran en bostadsrattsbostad till en
annan eller som har fyllt 50 ar eller mer behover
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inte heller ldngre uppfylla kravet pa behov av en
bostadsrittsbostad. Aven andra kunde viljas till
bostadsriattshavare, om det inte finns sokande
som uppfyller forutsittningarna for innehav av
bostadsritt. Det foreslds att husdgaren skall ha
ritt till befrielse fran permanenta begréansningar
i fraga om bruksrittigheter och overlatelse av
bostdderna, di anviandningen av dem som bo-
stadsréttsbostdder upphor. Propositionen omfat-
tar ocksd preciseringar i bestdmmelserna om
husdgarnas bokslut.

De foreslagna lagarna avses trdda i kraft sa
snart som mojligt.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motivering

Med hénvisning till propositionen och ovrig ut-
redning finner utskottet propositionen motive-
rad och nddvindig. Utskottet tillstyrker lagfor-
slagen med f6ljande anmérkningar och &dndrings-
forslag.

Systemet med bostadsritter infordes genom
lagen om bostadsrittsbostider (650/1990), som
tridde i kraft den 1 augusti 1990. Marknaden for
hyresbostdder var da déaligt utvecklad och déarfor
fanns det ett sdrskilt behov av bostidder till ska-
ligt pris for ungdomar och barnfamiljer. Produk-
tionen av bostadsritter kom igang vil redan
1991. Réntorna pa bostadslan lag dé pé ca 13 %,
men kostnaderna for kapitalet i bostadsrittshu-
sen bestdmdes utifran aravalanens dadvarande an-
nuitet, som var 4,5 %. Med andra ord var skill-
naden till marknadsréntan néstan nio procenten-
heter. Hittills har det byggts ca 31 000 bostads-
ratter. Under de senaste aren har det byggts farre
bostadsritter, och orsakerna dr desamma som i
friga om aravahyresbostdder. Réntorna ar sa
pass laga att den genomsnittliga rdntan pa nya
bostadslan dr ldgre dn aravalanens annuitetspro-
cent. Dessutom &r tomtpriserna nu hoga.

Efterfragan pé bostadritter dr &nda fortsatt
hog, och systemet tillgodoser i princip fortfaran-
de ett behov. Detta trots att situationen pa bo-
stadsmarknaden nu skiljer sig radikalt fran situ-
ationen i borjan av 1990-talet. Bostadsrittssyste-
met fyller fortfarande en funktion som ett mel-
lanting mellan hyres- och dgarboende. Det finns
inga inkomstgranser for bostadsrétter och darfor
ar boendestrukturen méngsidig och de boende
representerar alla inkomst-, alders- och yrkes-
grupper. Pa detta sétt bidrar systemet till att fo-
rebygga social segregation, och dessutom fram-
jar det arbetskraftens rorlighet eftersom den ger
mojlighet till flexibla byten av bostadsrétter fran
en ort till en annan. Utskottet vill dérfor betona
vikten av att systemet bevaras och utvecklas som
en boendeform bland andra.

Utskottet stoder regeringens mal att gora sys-
temet med bostadsritter mer konkurrenskraftigt
i forhéllande till de andra boendeformerna. Re-

geringen forsoker hoja bostadsritternas nyttjan-
degrad, forbittra lonsamheten och forebygga
ekonomiska risker. Bostadsréttshusen och sjél-
va ldgenheterna finansieras vanligen genom stat-
liga 1dn och den bostadsrittsavgift (insats) som
tas ut av den som innehar bostadsrétten. Avgif-
ten far vara hogst 15 procent av anskaffningsvar-
det i objekt som far statligt 1an och réantestod.
Bostadsréttshusen fungerar enligt sjalvkostnads-
principen och ticker i forsta hand sina utgifter
med bruksvederlag eller hyra fran de boende
samt i frdga om husets anskaffningsinvestering-
ar med bostadsrittsavgifter. Eftersom det inte
finns ndgra andra finansieringskallor ar det yt-
terst viktigt att se till att bostdderna inte star
tomma. Tomma bostdder innebar hogre bruksve-
derlag for de boende, och i virsta fall kan det
uppkomma en ond cirkel dir husets invanare by-
ter till andra boendeformer pa grund av hogt
vederlag, vilket ytterligare forvérrar situationen
i huset. En sddan utveckling kan ockséa forsvéra
lanedterbetalningen och inlosningsférmagan.

I regeringens proposition géller 4 a § i lagfor-
slag 1 valet av bostadsrittshavare och vilka vill-
kor dessa skall uppfylla. Enligt den foreslagna
paragrafen behover sokande som fyllt 50 inte
langre uppfylla det villkor enligt vilket den s6-
kande skall vara i behov av en bostadsritt. Re-
geringen motiverar inte denna &ldersgréans pé na-
got sétt i sin proposition, men enligt uppgift har
avsikten ndrmast varit att beakta den é&ldrande
befolkningens bostadsbehov. Motiv som fram-
forts dr t.ex. att pensiondrer ofta inte har rdd med
stora ombyggnadsprojekt i sina gamla ldgenhe-
ter och att de darfor kan behova byta boende-
form. Dessutom finns kanske en vilja att minska
boendekostnaderna for att 16sgora kapital an-
tingen for att ge arvingarna forskott pa arv eller
for eget bruk, exempelvis for ett bekvimare liv
eller for att kopa vard- och omsorgstjénster.
Dessutom finns det en allmén ovilja mot att ta
bostadslin i hog alder. Utskottet forstar motive-
ringarna och kan instimma i dem, men anser
samtidigt att den foreslagna aldersgridnsen pa
50 ar inte motsvarar de presenterade motiven.



Eftersom man numera pd manga sitt forsoker
uppmuntra folk att jobba ldngre ir fraga om pen-
sionering inte aktuell for 50-aringar, och da kan
man inte motivera dldersgransen med hinvis-
ning till pensiondrernas inkomster. Tvirtom &r
det sa att den del av befolkningen som é&r i
medelaldern och befinner sig pa topp yrkesmaés-
sigt ocksé i ekonomiskt hinseende befinner sig i
det mest stabila skedet av livet. Ingen har kun-
nat motivera varfor just denna del av befolkning-
en bor stodas sdrskilt i bostadsrittslagstiftning-
en.

Med hénvisning till detta anser utskottet att
aldersgriansen pa 50 ar ar for 1ag, och det fore-
slér en hojning till 55 ar. Eftersom det i regel ra-
der stor efterfragan pa bostadsritter finns det
ingen orsak att ldgga aldergrdnsen omotiverat
lagt, utan i stéllet bor man forsoka rikta syste-
met till dem som ér i storst behov av bostadsrét-
ter. I annat fall 4r ingen aldersgréns nodvéandigt-
vis motiverad. Samtidigt anser utskottet att det
maste goras en uppfoljning av dndringens effek-
ter och att situationen direfter maste utvérderas.

Enligt 45 § i lagforslag 1 kan bostadsldgenhe-
terna i ett bostadsrdttshus anvindas bade som
bostadsrittshavarnas och som hyresgisters sta-
digvarande bostdder. Den géllande paragrafen
medger anvdndning av bostadsritter som tillfal-
liga hyresbostdder. Regeringen foreslar i syfte
att nd en hog nyttjandegrad av bostdderna att
dven stadigvarande hyresboende skall vara moj-
ligt. En saddan fordndring &r positiv for hyresgas-
terna, eftersom ett ldngvarigt hyresboende —
som ur hyresgéstens synvinkel dr stadigvarande
— kan komma i atnjutande av det skydd som sta-
digvarade boende har. I detta avseende stoder ut-
skottet den foreslagna dndringen, men det fram-
haller samtidigt att malet &r att forbattra bostads-
rittshavarnas stillning och att fordndringen inte
far leda till att bostadsréttshusen blir hyreshus
och att systemet sd smaningom vittrar sdnder.
Aven denna utveckling méste foljas.

Utskottet stoder ocksa forslaget om befrielse
frdn begrdnsningar som géller bruksritt och
Overlatelse i enlighet med 50 b § i lagforslag 1.
Andringen #r nddvindig dven om nyttjandegra-
den allmént taget dr hog och efterfragan pa bo-
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stidder stor. I framtiden kan det nimligen bli n6d-
viandigt sdrskilt for utflyttningskommuner att
Overviga befrielser fran begransningar som gél-
ler bruksrétt och dverlatelse nér ett objekt har sa
manga tomma bostdder att vederlaget for dem
som bor kvar stiger kdnnbart. Utskottet betonar
att ett villkor for befrielse enligt paragrafen ar att
bostdderna inte ldngre innehas med stod av bo-
stadsritt. Det rdcker med att en bostadsrittsha-
vare motsitter sig dndringen for att omdjliggora
den. Denna ritt att behalla en bostadsritt ar sale-
des obestridlig. A andra sidan méste det ocksa
papekas att avsikten med bestimmelsen &r att
underlétta situationen for dem som befinner sig i
en ytterst prekdr ekonomisk situation, dvs. inte
att bestimmelsen skall tillimpas allmént. Ut-
skottet anser att det ar ytterst viktigt att f6lja hur
bestdmmelsen tillimpas sa att den mojlighet som
erbjuds inte leder till spekulation.

Slutligen pekar utskottet pa behovet att vida-
reutveckla bostadsrittshavarnas mojligheter att
paverka den beslutsprocess som géller deras bo-
ende. For att reglera associationsformen bo-
stadsrattsforening stiftades lagen om bostads-
rattsforeningar 1072/1994, som trddde i kraft
den 1 mars 1995. I dessa har bostadsréttshavar-
na beslutanderitt i alla fragor. Storsta delen av
bostadsritterna dgs dock av aktiebolag, stiftel-
ser och kommuner. D& har bostadsrittshavaren
ritt att delta i det beslutsfattande som géller bo-
stadsrattshus. Enligt utredning till utskottet fore-
kommer det emellertid stora skillnader mellan
olika bostadsrdttssammanslutningar nir det gél-
ler de boendes representation i férvaltningen.
Utskottet anser det vara sdrskilt viktigt att ut-
veckla de boendes mojligheter till inflytande ef-
tersom ett allt dldre bostadsbestdnd kriaver mer
reparationer och i1 framtiden ocksd omfattande
renoveringar, och man maste kunna forbereda
sig pa utgifterna s att boendekostnaderna halls
jdmna. Ockséd genom systemet for utjamning av
det egentliga vederlaget frimjas en jamn och
forutsebar utveckling av boendekostnaderna.
Om de boende har faktiska mojligheter att delta i
forvaltningen av huset fraimjas 16sningar som bi-
drar till att forvaltningskostnaderna halls skali-

ga.
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Med hénvisning till det ovan anférda anser ut-
skottet att de dndringar som regeringen foreslar
ar positiva for utvecklingen av bostadsrittssys-
temet och forbattrar mojligheterna for bostads-
rittsfastigheter att klara sig pa den fordnderliga
bostadsmarknaden. Aven i fortsittningen ir det
viktigt att bostadsritterna kvarstar som ett rea-
listiskt alternativ till &gar- och hyresboende.
Man bor noga folja vilka effekter de dndringar
som ingar i propositionen far i praktiken och
systematiskt vidareutveckla systemet s att det
kan fortsitta att fungera och de boende fér béttre
mojligheter att paverka.

Utskottet har dessutom gjort en teknisk &nd-
ring i 50 ¢ § 1 mom. for att fortydliga att bemyn-

Utskottets dndringsforslag

4a§
Val av och krav pd bostadsrdttshavare

(2 och 3 mom. som i RP)

Vad som bestdms i 3 mom. om kraven péd god-
kdnnande av en bostadsréttshavare tillampas inte

1) pa en sokande som byter fran en bostads-
rattsbostad till en annan, eller

2) pa en sdokande som fyllt 55 ar.

50¢§

Skyldighet att informera om befrielse frdin
begrdnsningar

For att de i 51 § avsedda anteckningarna om
ett bostadsrittshus och om de aktier som medfor
rtt att besitta bostadsldgenheter i huset skall
kunna utplénas (utesl.) skall Statens bo-
stadsfond utan dréjsmal ldmna ett meddelande
om befrielsen eller, om beslutet om befrielse har

digande att utfirda forordnande framgér av en
separat mening.

Forslag till beslut

Med stod av det ovan anforda foreslar miljout-
skottet

att lagforslagen godkdnns i enlighet
med propositionen, men 4 a och 50c § i
lagforslag 1 med dndringar (Utskottets
dndringsforslag) och

att foljande uttalande godkdnns (Ut-
skottets forslag till uttalande).

varit villkorligt, omedelbart efter det att fonden
har konstaterat att villkoren uppfyllts. Gernom
forordning kan foreskrivas ndrmare om forfa-
randet ndr ett sadant meddelande ldmnas. Sta-
tens bostadsfond skall ocks& hélla uppgifterna
om vilka hus och vilka aktier som medfor ritt att
besitta bostadsldgenheter i dessa hus som bo-
stadsfonden har befriat fran begridnsningarna
samt uppgifterna om huruvida befrielsen &r vill-
korlig och inom vilken tidsfrist villkoren skall
vara uppfyllda tillgéngliga for allmédnheten.
(2—4 mom. som i RP)

Utskottets forslag till uttalande

Riksdagen forutsdtter att regeringen
foljer vilka effekter lagdndringen fdr i
praktiken, att den utvecklar systemet
med bostadsrdtter i syfte att bevara det
som ett realistiskt boendealternativ och
att den beaktar tryggandet av en enhet-
lig boendedemokrati.



Helsingfors den 29 november 2005

I den avgorande behandlingen deltog

ordf. Pentti Tiusanen /vinst

vordf. Heidi Hautala /grona
Susanna Haapoja /cent
Rakel Hiltunen /sd (delvis)
Tuomo Hénninen /cent
Antti Kaikkonen /cent
Inkeri Kerola /cent
Miapetra Kumpula-Natri /sd

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Ekroos.

€r18s.
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Kari Kérkkéinen /kd
Jouko Laxell /saml
Heikki A. Ollila /saml
Eero Reijonen /cent
Satu Taiveaho /sd

Unto Valpas /vinst
Ahti Vielma /saml

Oras Tynkkynen /grona.



	INLEDNING
	Remiss
	Sakkunniga

	PROPOSITIONEN
	Regeringen föreslår ändring av lagen om bostadsrättsbostäder, aravalagen och lagen om räntestöd f...

	UTSKOTTETS ÖVERVÄGANDEN
	Motivering

	Förslag till beslut

