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PROPOSITIONEN

I propositionen foreslas det att det stiftas en lag om kortvarigt rintestdd for byggnadslan for hy-
reshus. Syftet med lagen é&r att 6ka finansieringsalternativen for statligt understodd produktion av
hyresbostéder och att 6ka utbudet av bostdder med en skilig hyra i tillvixtcentra genom att ta i
bruk en ny kortvarigare rintestddsmodell parallellt med det nuvarande 40-&riga réntestddssyste-
met. Propositionen baserar sig pa regeringsprogrammet for statsminister Juha Sipilés regering.

Med stdd av den foreslagna lagen kan det beviljas réntestdd med statliga medel och statsborgen
for lan som tagits for att bygga hyreshus. Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
godkénner ett sddant 1&n som réntestddslan om forutséttningarna i den foreslagna lagen uppfylls.
De hus for vilka 1an beviljats ska anvéndas som hyresbostdder under réntestddslanets hela giltig-
hetstid. Den skiliga hyran for bostdderna faststélls 1 beslutet om godkénnande réntestddslanet,
varefter hyrorna far hojas endast indexbaserat. Hyresgésterna véljs pa sociala grunder under rén-
testodslanets giltighetstid, och dverlatelse av bostiderna regleras. Begriansningarna géller i tio ar,
varefter Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet pa ansdkan kan forldnga tiden med
tio ar 1 sdnder hogst tva ganger. Nérmare bestimmelser om réntestddets belopp och betalningstid
utfirdas genom forordning av statsradet.

Réntestddslantagare kan vara ett vanligt fastighetsaktiebolag vars enda verksamhetsomréade &r att
lata bygga, dga och hyra ut hyresbostéder som finansieras med rantestddslan, och som bedéms ha
tillrdckliga forutséttningar att aterbetala rantestodslanet och som med fog kan antas bedriva lang-
siktig uthyrning av bostidder. Ocksa bostadsaktiebolag och émsesidiga fastighetsaktiebolag som
dgs av ett sddant vanligt fastighetsaktiebolag kan vara lantagare. Den nya rintestddsmodellen
innehaller inga sddana forutséttningar for allmdnnyttighet som begrénsar ldntagarens verksam-
het. Ett bolag som bedriver uthyrningsverksamhet far dock inte betala sin dgare mer &n en skélig
avkastning av de hyresintdkter som inflyter av de bostdder som omfattas av begransningarna.
Nérmare bestimmelser om nivén pa en skélig avkastning utfirdas genom forordning av statsra-
det. P4 grund av att betalningen av avkastningen &r objektspecifik dr utjimning av hyror mellan
olika laneobjekt inte mojlig.

Propositionen hanfor sig till den andra tilldiggsbudgetpropositionen for 2016 och avses bli be-
handlad i samband med den. Lagen avses trdda i kraft den 1 augusti 2016.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Allmdnt

Syftet med lagforslaget ér att 6ka finansieringsalternativen for statligt understddd produktion av
hyresbostdder och att 6ka utbudet av bostidder med en skilig hyra i tillvixtcentra genom att ta i

bruk en ny kortvarigare réantestddsmodell. Begrédnsningarna foreslés géilla i tio ar. P& ansdkan kan
giltighetstiden forlangas med tio &r i sénder hogst tvé génger.
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Utskottet konstaterar att den foreslagna modellen bygger pa regeringsprogrammet for statsminis-
ter Juha Sipilds regering, enligt vilket maélet ar att 6ka produktionen av hyresbostdder genom att
skapa en ny tio ars mellanmodell som &r 6ppen for alla genomforare som uppfyller stodvillkoren
och forbinder sig till dem. Utskottet menar att den nya réntestddsmodellen &r ett behdvligt sétt att
oka produktionen av hyresbostider. Sammantaget anser utskottet att propositionen behdvs och
fyller sitt syfte. Utskottet tillstyrker lagforslaget, men med foljande synpunkter och dndringsfor-
slag.

Allmdnt om framjandet av produktionen av hyresbostider med en skdlig hyra

Det réder brist pa bostader till rimliga priser i tillvixtcentrumen och framfor allt i Helsingforsom-
radet. Bristen pé bostdder med en skélig hyresniva héller sérskilt i Helsingforsomradet pa att bli
ett hinder for en 6kning av sysselsittningen, den ekonomiska tillvéxten, néringslivets konkur-
renskraft och utplaceringen av invandrare. En strukturell férandring som okar efterfrdgan pa sér-
skilt mindre bostédder &r att antalet ensamboende har 6kat markant. Darfor finns det ett tydligt be-
hov av att ocksa bygga betydligt fler hyresbostdder med reglerad hyra i tillvixtcentrumen, sér-
skilt i huvudstadsregionen.

Syftet med den foreslagna rantestddsmodellen dr att 6ka finansieringsalternativen for statligt un-
derstddd produktion av hyresbostdder och att 6ka utbudet av bostédder med en skilig hyra i till-
véaxtcentra. Utskottet menar att den nya rantestddsmodellen behdvs, men konstaterar att den dock
har begrinsade effekter for produktionen av hyresbostdder med en skilig hyra, eftersom begréns-
ningstiden &r kort och den forvéntade hyresniva hogre én nivan enligt den nuvarande modellen
med fyrtiodrigt rantestod. Enligt propositionen ar malet att hyrorna for de bostdder som finansie-
ras inom ramen for den nya stddmodellen ska placera sig ndgonstans mellan hyrorna for hyres-
bostéder som finansierats med de nuvarande fyrtioariga réntestodslénen och hyrorna for fritt fi-
nansierade hyresbostéder. Beroende pa objekt kommer initialhyran enligt ministeriets bedom-
ning att vara 17—20 euro per kvadratmeter och manad. Hyran for hyresbostidder som byggs med
det nuvarande fyrtiodriga rintestodslanet 4r 12—15 euro/m? och manad, och initialhyran enligt
den nya modellen uppskattas séledes bli klart hogre én sa.

Sakkunniga har framfort att den nya rantestddsmodellen sannolikt inte har ndgra visentliga kon-
sekvenser for den fritt finansierade produktionen, eftersom denna ocksé annars ar 16nsam for nér-
varande. Modellen torde inte heller ha nagra konsekvenser for modellen med fyrtioarigt rénte-
stod, eftersom den for nérvarande i huvudsak anvénds for produktion av vanliga hyresbostdder av
kommunala bolag som inte kommer producera hyresbostidder med hjélp av den nya stddmodellen.

Utskottet omfattar utredningsman Rossilahtis bedé')rnning1 att modellen med fyrtiodrigt rintestdd
inte langre fungerar pd samma sétt som under de forhéllanden som rddde da modellen infordes.
For hyresgésternas del har det forédndrade lédget konkretiserats i form av stigande boendekostna-
der. I dag tas samtliga faktiska kostnader ut genom hyran, i och med att det inte finns ndgon stat-
lig stodeffekt att tala om. Det finns inte heller ndgon inflation som skulle ldtta upp ldnebdrdan.
Genom hyresutjdimningen bekostas dessutom reparationer av gamla bostéder ockséa av invanarna i

1 Rapport om en ny rantestédsmodell: ”Uusi lyhyt korkotukimalli”, 6verdirektér Hannu Rossilahti, novem-
ber 2015.
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nya hus. Det blir 4n svérare att ticka alla utgifter for hyreshusen via hyrorna, dé lanekapital inte
forsvinner genom inflationen och staten pa grund av den rddande laga rantenivén i praktiken inte
star for ens en del av finansieringskostnaderna. Att amorteringarna av lanen &r koncentrerade till
slutet av laneperioden har medfort att endast en mycket liten del av lanet har amorterats vid det la-
get da huset dr 1 behov av ombyggnad. Det har gjorts vissa justeringar av modellen, men daremot
inte nagon storre dversyn. Utskottet forutsétter att regeringen inleder atgarder for en Gvergripan-
de utveckling av modellen med fyrtioarigt rantestdd, sa att villkoren for modellen blir sporrande.
(Utskottets forslag till uttalande 1)

Utskottet hinvisar till sitt utlaitande om budgetpropositionen (MiUU 7/2016 rd) och upprepar sin
standpunkt att frimjandet av produktionen av bostéder till skiligt pris p& en allmin niva kréver
mangsidigt verkningsfulla atgérder for att 6ka utbudet pa bostéder och tomter enligt efterfragan
samt storre effektivitet 1 planeringen av markanvindningen for att samordna trafikbehoven och
boendet. Den foreslagna nya rantestodsmodellen behdvs, men det krivs ocksa atgirder for att
dédmpa boendekostnaderna, for att svara mot behov i anslutning till befolkningens &ldrande och
specialgrupper och for att frimja energieffektiviteten. Sérskilt kraven pa parkeringsplatser hojer,
delvis i onddan, byggkostnaderna och boendekostnaderna samtidigt som antalet bilar och beho-
vet av parkeringsplatser minskar atminstone dir det bor manga studerande och dér kollektivtra-
fiken &r vl utbyggd. I syfte att ddimpa byggkostnaderna bér kommunerna fordomsfritt prova i
synnerhet kraven pa parkeringsplatser. En skélig hyresniva kan inte nds om kostnaderna enbart
for tomten och parkeringsplatserna hojer basnivan till det ohéllbara. Framfor allt ligger sdkerstél-
landet av ett tillrdckligt utbud pa tomter i kommunernas hénder. Det méste finnas tillrdckligt med
planlagda tomter som ldmpar sig for bostadsbyggande. For att forsékra sig om detta maste kom-
munerna skaffa den rdmark som behovs och planera tomterna for varierande bostadsbehov. Ut-
skottet vill framhalla att kommunerna skapar forutséttningarna for produktion och har en viktig
roll inom bostadspolitiken.

Bedomning av modellen med tiodrigt rdntestod

Utskottet menar att den nya réntestddsmodellen behdvs sérskilt for att nya aktorer ska trdda in pa
marknaden. I och med att den nya modellen medfor ytterligare finansieringsalternativ kan den
locka nya, mindre aktorer till bostadsmarknaden. En lantagare som efter tio ar inte kan eller vill
befria staten fran fyllnadsborgensansvaret genom att fornya lanet kan fortsétta uthyrningen enligt
principen om skilig hyra genom att hos Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
ARA ansoka om forlangning med tio ar i sénder hogst tva ganger. Den hér flexibiliteten undan-
rojer sédrskilt i friga om smé aktorer riskerna med att medverka till produktionen av hyresbosta-
der med skéliga hyror. Tack vare flexibiliteten dr det ocksa mojligt att bostdderna hélls kvar inom
den reglerade bostadsmarknaden langre.

Utskottet vialkomnar ocksé att den nya modellen kan leda till 6kat kompletteringsbyggande. Réin-
testodslan ska ocksa kunna beviljas for projekt for kompletteringsbyggande dér det genom en
andring av byggnadens anvéndningsdndamal byggs nya hyresbostéder i existerande lokaler.
Aven skiliga kostnader for rivning av en gammal byggnad som #r belégen pa samma tomt kan in-
kluderas i totalkostnaderna, forutsatt att hyresnivan &r skilig. Det nya rantestodslanet far inte be-
viljas for anskaffning eller ombyggnad av hyresbostider, eftersom det &r avsett uttryckligen for
byggande av nya hyreshus.
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Utskottet anser att flexibiliteten dr en central egenskap hos den foreslagna réntestddsmodellen.
Modellen har tillrdckligt med modifierbara lane- och stddvillkor som staten i olika konjunkturer
kan justera i syfte att sporra till understodd produktion av hyresbostdder. Déarigenom undanrojs
ocksé behovet av temporira, konjunkturbaserade stddmodeller. Ur ett statsfinansiellt perspektiv
kan modellen anses kostnadseffektiv; ett minimalt statligt penningstdd genererar en maximal
ekonomisk effekt i form av 6kad produktion av hyresbostidder med skélig hyra i omraden med stor
efterfragan.

Utskottet konstaterar att den nya réntestddsmodellen trots dess nya och flexibla egenskaper helt
klart anknyter till social bostadsproduktion. Enligt villkoren for stodsystemet ska invanarna val-
jas pa sociala grunder och ARA faststélla initialhyran utifran sjdlvkostnadsprincipen, medan 1én-
tagaren far betala hogst en skélig avkastning till sin dgare.

Den nya riantestodsmodellens kriterier for valet av hyresgéster 4r desamma som i modellen med
fyrtiodrigt réntestdd pa den punkten att endast finska medborgare eller personer som kan jamstél-
las med finska medborgare kan véljas. Formogenhet eller behov av bostad prévas dock inte, och
modellen tillimpar endast en maximigréns for inkomsterna, dvs. 3 540 euro i ménaden for en per-
son. Utskottet konstaterar att inkomstgransen ansetts nodvéndig till foljd av EU:s bestdmmelser
om statligt stdd, dvs. att statligt understodda bostédder ska tilldelas personer som inte kan skaffa
sig en bostad pa marknadsvillkor. Under sakkunnigutfragningen bedémdes allmént att inkomst-
gransen r tillrdckligt hog med avseende pa mélet att forebygga segregation, sa bestimmelserna
kan anses godtagbara.

Regeringen foreslér att ndrmare bestdmmelser om berékningen av réntan péd dgarens sjélvfinan-
sieringsandel far utfirdas genom forordning av statsradet. Enligt det forslag till forordning som
ingdr i propositionen far rantan uppga till hogst sex procent av den sjdlvfinansieringsandel som
dgaren har placerat i projektet. Under sakkunnigutfragningen bedémdes huruvida den begréns-
ningen ér skélig och begransningens forhéllande till det fyrtiodriga réntestddet, for vars del rén-
tan nyligen sénktes fran atta till fyra procent. Utifrén sakkunnigutfrdgningen bedémer utskottet
att intresset for den nya réntestddsmodellen inte avgdrs pa basis av avkastningen pa eget kapital,
utan att det med avseende pa den efterstridvade kostnadsnivan och dérigenom ocksé hyresnivén ar
mer visentligt hur tomtfragan avgors.

Hur vil rantestodsmodellen kommer fungera beror i hog grad pa huruvida kommunerna éverlater
lampliga tomter till skéligt pris. Om kommunen &verlater eller hyr ut en tomt for byggande av ett
hyreshus som finansieras med ett kortfristigt rintestddlan, kan dverlatelsen eller uthyrningen ock-
sa enligt EU-rétten ske till ett 14gre pris &n marknadspriset for att sékerstélla skdliga tomtkostna-
der. Skillnaden mellan marknadspriset och det ldgre s.k. ARA-priset kan betraktas som ett stod
som anknyter till det kortfristiga réntestodet och som betalas for produktion av en tjanst av all-
mént ekonomiskt intresse, och dér stddet beviljas av kommunen i stillet for av ARA. Om ett sa-
dant anknytande stdd beviljas, ska det enligt utskottet sdkerstéllas att stodet inte sipprar ut i form
av verksamhetsstod till annan bostadsproduktion &n social bostadsproduktion. Dérfor ska det i av-
talet om tomtoverlételse eller i tomtlegoavtalet tas in ett villkor om att skillnaden mellan mark-
nadspriset och ARA-priset ska betalas till kommunen efter det att den tid som lanet utgor rante-
stodslan upphort, eller om att tomtarrendet vid det skedet stiger sa att det motsvarar marknadsar-
rendet.
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Utskottet understryker att man vid placeringen av bostidder som finansieras med réntestodsléan
maéste ta hiansyn till mélet att minska segregationen. Darfor bor tomter anvisas i omraden dér det
finns behov av att fasta uppmérksamhet vid invanarstrukturen. Utskottet kénner oro Over att
ojamlikheten mellan olika befolkningsgrupper héller pa att 6ka ocksé i Finland och att den inom
bosittningscentra uttryckligen dkar mellan olika omraden. Trots att inkomstskillnaderna och de
socioekonomiska skillnaderna inom befolkningen i genomsnitt 6kat relativt mattligt, har skillna-
derna mellan olika omraden méangdubblats, vilket helt tydligt sammanhénger med att bostads-
marknaden i hogre grad &n tidigare utgdr en selektiv struktur som styr ménniskor i olika stéllning
till olika omréden. Fenomenet att de simre lottade samlas i vissa omradden utgér en grogrund for
strukturell arbetsloshet med alla dess kostnader. Foljderna kan bli svara ocksé for det offentliga
servicesystemet, som ursprungligen byggdes upp for en relativt jimn omrédesstruktur. Det finns
alltsa all anledning att fasta uppmérksamhet vid alla tillgdngliga sétt att forebygga segregation.

De intentionsavtal som staten och kommunerna i tillvéxtcentra i samrad har tagit fram har framjat
tillgdngen pé tomter och produktionen av hyresbostdder, men byggandet tidcker dnnu inte beho-
ven. Utskottet framhéller betydelsen av MBT-avtalen (markanvandning, boende och trafik) och
ser det som viktigt att kommunerna sjélva aktivt arbetar for att 6ka utbudet av tomter och dirige-
nom framjar bostadsproduktionen och en varierad invanarstruktur. Enligt statens och Helsing-
forsregionens nya MBT-avtal for 2016—2019 ar maélet att den statligt understodda produktionen
av hyresbostidder med det vanliga fyrtiodriga rantestddet, produktionen av hyresbostdder for spe-
cialgrupper, produktionen av bostadsrittsbostider och produktionen av hyresbostidder med det
nya kortvariga rantestodet under avtalsperioden ska uppga till cirka 30 procent av den totala bo-
stadsproduktionen i huvudstadsregionen och till cirka 20 procent i kommunerna i KUUMA-regi-
onen. Produktionen av hyresbostidder med det fyrtioariga réntestddet ska i huvudstadsregionen
uppga till 20 procent och i KUUMA-kommunerna till 10 procent av den totala produktionen.

Enligt propositionen ska initialhyran faststéllas av ARA pa ett sitt som binder hyresvérden ge-
nom samma beslut genom vilket ARA godkénner l&net som réntestddslan. Hyran faststills i en-
lighet med sjélvkostnadsprincipen, dvs. av hyresgésterna fér i hyra tas ut hogst det belopp som be-
hovs for finansieringen av hyresbostédderna och lokaler i anslutning till dem samt de utgifter som
en god fastighetshéllning kraver.

Enligt forslaget kan avsittningarna for reparationer i praktiken uppga till hogst cirka en euro per
kvadratmeter och méanad. Det foreslds att den godkénda initialhyran varje ar far justeras med
hogst den érliga dndringen av levnadskostnadsindex 6kad med 1,5 procentenheter. Att hyresjus-
teringarna binds till levnadskostnadsindex motiveras i propositionen med behovet av att forsékra
sig om att hyreshdjningarna halls pa en mattlig niva och att lantagarens avkastning av uthyrnings-
verksamheten &r skédlig. Utskottet anser att det &r motiverat med hénsyn till mélet att hyrorna ska
vara skaliga.

I den nya stédmodellen ska ett lan som godkénns som rantestodslan uppga till minst 80 och hogst
95 procent av projektets godkdnda byggkostnader. Den hoga laneandelen kan bidra till ett brett
spektrum av nya bostadsproducenter. Den bassjélvriskandel av réntestodslénets rdnta som lanta-
garen ska betala ska enligt forordningen vara 2,5 procent. Om den érliga rdntan for rantestodsla-

2 Kortteinen, Matti & Vaattovaara, Mari: Segregaation aika. Yhteiskuntapolitiikka 2015-12-11, Vol. 80.



Betinkande MiUB 9/2016 rd

net dverstiger bassjélvriskandelen, betalas arligen i rantestod 75 procent for den dverstigande de-
len i hogst tio &r. Om ARA pé ansokan forlanger réantestodslanetiden med tio r, betalas under den
tiden arligen endast 25 procent i rantestod. Under den sista mojliga forlangningen av rantestdds-
lanetiden med tio ar &r statsborgen det enda stodelementet. Réntestdd betalas da alltsa inte lédngre.

Enligt den foreslagna modellen ska lanet amorteras betydligt snabbare &n enligt det nuvarande
rantestodssystemet. Under de forsta tio dren ska 12,5 procent amorteras. Eftersom det till foljd av
kravet pa skélig hyra inte &r mojligt att amortera hela lanekapitalet under stodtiden maste objektet
refinansieras efter att stod- och begriansningstiden 16pt ut.

Utskottet understryker slutligen att det dr av hogsta vikt att noggrant bevaka hur den nya rénte-
stodsmodellen fungerar. Det &r som tidigare sagts frigan inte bara om hur modellen i sig fungerar
utan ocksé om vilka indirekta effekter den eventuellt har p4 modellen med fyrtiodrigt rédntestdd.
Miljoutskottet forutsitter att miljoministeriet fore utgdngen av 2018 ldmnar utskottet en utred-
ning om hur rantestédsmodellen fungerar. (Utskottets forslag till uttalande 2)

Miljoministeriet har under utskottsbehandlingen foreslagit for miljoutskottet att bestimmelserna
i 18 och 19 § 1 utkastet till forordning flyttas fran forordningsniva till lagniva. Utskottet ser det
som nodvéndigt att hoja forfattningsnivén, eftersom lagforslaget 6verhuvudtaget inte innehaller
nagra bestimmelser om arrende av mark eller forsikring av ett objekt for rédntestodslan och inte
heller om att ndrmare bestimmelser om dessa fragor ska utfardas genom forordning av statsradet.
Utskottet foreslar att de tekniska dndringarna med avseende pa hdjningen av forfattningsnivén
gors pa det sétt som foreslas i detaljmotiveringen.

DETALJMOTIVERING

7 §. Rintestodslanets allméiinna villkor. Utskottet foreslér att det till paragrafen fogas ett nytt 2
mom., enligt vilket objektet for ett rintestodslan ska vara tillrackligt forsdkrat under hela den tid
som lanet utgor rantestodslan. Motsvarande bestimmelse finns i det utkast till férordning som in-
gér 1 propositionen, men utskottet ser det som motiverat att lyfta upp forsakringsplikten till lag-
niva. Foljaktligen blir 2 mom. i propositionen i stéllet 3 mom.

29 §. Avtal om arrende av mark. (Ny) Utskottet foreslar att en bestimmelse som motsvarar 18
§ om avtal om arrende av mark i det utkast till férordning som ingér i propositionen fogas till la-
gen som ny 29 §. Enligt bestimmelsen ska arrenderétten kunna overlatas till tredje man utan att
markégaren hors, om réntestddslénets objekt &r beldget pa arrendemark. Dessutom ska arrende-
avtalet forbjuda uppsédgning av avtalet under den tid som begriansningarna foér anvindning och
overlatelse géller, och avtalet ska vara i kraft fem ar langre &n den tid som l&net utgdr réntestods-
lan. Utskottet ser det som motiverat att dessa bestimmelser tas in i lag i stéllet for i forordning.

30 (29) §. Paragrafens nummer &ndras till f61jd av att den nya 29 § fogas till lagen.

31 (30) §. Paragrafens nummer dndras av samma skil som ovan.
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FORSLAG TILL BESLUT
Miljoutskottets forslag till beslut:

Riksdagen godkdinner lagforslaget i proposition RP 76/2016 rd med dndringar. (Utskot-
tets dndringsforslag)

Riksdagen godkdnner tva uttalanden. (Utskottets forslag till uttalanden)

Utskottets dndringsforslag

Lag
om Kortvarigt riantestod for byggnadslan for hyreshus

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

1 kap.
Allméinna bestaimmelser

1§
Tilldmpningsomrdde

Med statliga medel kan rantestod betalas och statsborgen beviljas for 1&n som beviljats av kre-
ditinstitut, forsdkringsbolag, pensionsanstalter eller kommuner (/dnebeviljare) for nybyggnad av
hyreshus (rdntestodsldn) sa som foreskrivs i denna lag. I denna lag avses med nybyggnad ocksa
det att anvindningsdndamalet for en annan byggnad dn en bostadsbyggnad, eller en betydande del
av en sadan byggnad, dndras sa att den anvinds som hyresbostad.

Réntestod betalas inte med stod av denna lag om réntestod for samma dndamal betalas till 14n-
tagaren med stod av ndgon annan lag eller om lantagaren har beviljats 1&n for samma andamal
med medel fran statens bostadsfond eller med andra statliga medel.

28
Syfte
Syftet med réntestddet &r att inom omraden dér det finns en langsiktig efterfrdgan pa hyres-

bostider 6ka produktionen av hyresbostidder som har en skilig hyra och ér avsedda for hyresgés-
ter som Vviéljs pa sociala grunder.
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38
Fullmakt att godkdnna rintestodslan

Réntestddslén kan godkdnnas inom ramen for den fullmakt att godkénna lan som faststillts i
statsbudgeten.

Statsradet kan faststélla regionala och andra grunder for anvindning av fullmakten att godkén-
na lan. Réntestddet ska inriktas enligt bostadsbehovet inom olika omréden och i olika kommuner.

4§
Allmdnna forutsdttningar for godkdnnande av lan som rdntestodsldan

Ett lan godkdnns som réintestodslan pa basis av social &ndamalsenlighet och ekonomiskt be-
hov.

Réntestddshyresbostidderna ska vara dndamélsenliga for boende och funktionella med hiansyn
till boendemiljon, och bygg- och boendekostnaderna ska vara skiliga. Byggandet ska basera sig
pa ett konkurrensforfarande, om inte Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet av sér-
skilda skil beviljar undantag frén detta.

Som réntestddslédn kan godkénnas endast lan vars avtal konkurrensutsatts, om inte Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet av sérskilda skil beviljar undantag fran detta. Be-
stimmelser om skyldigheten for en upphandlingsenhet enligt lagen om offentlig upphandling
(348/2007) att konkurrensutsitta en upphandling finns i ndimnda lag.

58
Riintestodslantagare

Ett 1an kan godkénnas som réntestddslan nér lantagaren &r ett aktiebolag som Finansierings-
och forskningscentralen for boendet godkénner som réntestddslantagare och

1) bolagets enda verksamhetsomrade &r att lata bygga, 4ga och hyra ut hyresbostidder som av-
ses i denna lag,

2) som med fog kan anses bedriva langsiktig uthyrning av bostiader och

3) som beddms ha tillrdckliga forutsittningar att aterbetala réntestddslanet.

Som léntagare for ett rantestodslan kan godkdnnas ocksa ett bostadsaktiebolag eller ett dmse-
sidigt fastighetsaktiebolag vars aktier dgs av ett bolag som avses i | mom., som bedriver uthyr-
ningsverksamhet av de bostdder som dgs av lantagarbolaget pa basis av den besittningsritt till lo-
kalerna som anknyter till dganderétten till aktier i lantagarbolaget.

En fysisk person fér inte dga réntestddslantagaren.

63§
Rantestodslanets storlek

Réntestodslanet far uppga till minst 80 och hdgst 95 procent av objektets godkénda byggkost-
nader. Som byggkostnader kan godtas ocksa skiliga kostnader for anskaffning av tomt och kom-
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munaltekniskt istindsdttande av tomten, samt skiliga kostnader for rivning av en byggnad som
finns pé byggplatsen for huset, om objektets ranteniva forblir skalig.

Nérmare bestimmelser om laneandelen och om storleken av de godtagbara tomtkostnaderna
fér utfdrdas genom forordning av statsradet.

738
Rantestodslanets allmdnna villkor

Den rinta som lanebeviljaren tar ut for ett rédntestddslan far vara hogst sé stor som den rénta
som vid respektive tidpunkt allmént tillimpas pa 1&n med motsvarande risker och villkor. De &v-
riga 1&nekostnader som l&nebeviljaren tar ut far vara av en sddan natur och hogst sé stora som de
kostnader som vid respektive tidpunkt allmént tas ut for motsvarande lan.

Objektet for ett rantestddslan ska vara tillrackligt forsakrat under den tid som lanet utgor ran-
testodslén.

Nérmare bestimmelser om de allméinna villkoren for rantestodslan far utfdrdas genom forord-
ning av statsradet.

83§
Godkdnnande av rantestodslan

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet beslutar om godkénnande av ett lan som
rantestddslan. Fore beslutet ska centralen hora den kommun dir hyreshuset ar beldget.

En forutsittning for godkédnnande som réntestddslan ar att Finansierings- och utvecklingscen-
tralen for boendet godkint byggplanerna och byggnadskostnaderna. Om arbetet inletts innan pla-
nerna och kostnaderna godkénts, kan ldnet endast av sérskilda skil godkénnas som réntestddsléan.

Amorteringsplanen, réntan eller de andra 1dnevillkoren for ett rantestodslan kan &ndras under
lanetiden om det finns en grundad anledning till &ndringen och Finansierings- och utvecklings-
centralen for boendet godkénner &dndringen.

98§
Rdintestod
Pa rinta som tas ut for ett 1dn som godkénts som réntestodslén betalas rintestdd. Bestimmelser
om rantestodets belopp och betalningstid utfirdas genom forordning av statsradet.

Statskontoret betalar rantestodet till lanebeviljaren eller till ett samfund som ldnebeviljaren be-
fullméktigat.

10
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2 kap.
Begrinsning av anvindning och overlitelse
10§
Bostadsbruk och hyresgdster

Bostdderna i ett hyreshus for vars byggande réntestddslén beviljats ska anvéndas som hyres-
bostider.

Till hyresgést kan viljas en finsk medborgare med hushéll. I denna lag jamstélls med finsk
medborgare den som

1) har en uppehéllsritt som registrerats enligt 10 kap. i utléinningslagen (301/2004) eller som
har beviljats ett uppehallskort,

2) har beviljats ett sddant uppehéllstillstand enligt utldinningslagen som berittigar till vistelse i
minst ett ar,

3) har beviljats uppehallstillstand pa grund av studier.

11§
Grunderna for val av hyresgdster

Valet av hyresgister for rantestodshyresbostdder grundar sig pé social 4ndamélsenlighet och
ekonomiskt behov. Bostdderna anvisas hushall med smé och medelstora inkomster som 4r i be-
hov av hyresbostad, och samtidigt efterstrdvas en mangsidig boendestruktur i huset och ett i so-
cialt hénseende vilbalanserat bostadsomrade. Hyresgésterna ska véljas med hénsyn till hushél-
lets inkomster.

Det ska offentligt meddelas att bostdderna kan sokas.

Vid valet av hyresgéster kan undantag i enskilda fall goras fran vad som foreskrivs i 1 och
2 mom., om det 4r motiverat med beaktande av hushéllets speciella forhallanden, hyresbostads-
situationen pa orten eller hyreshusets eller bostadsomradets boendestruktur. Undantaget far inte
vésentligt forsvara mojligheterna att fa en bostad for de sbkande som avses i | mom.

Nérmare bestimmelser om inkomstgranser for de hushéll som ansdker om hyresbostad och om
andra grunder for valet av hyresgéster samt om avvikelse fran grunderna for valet av hyresgéster
far utfdrdas genom forordning av statsradet.

12§
Andring av anvéindningsindamdlet

Kommunen kan av sérskilda skél bevilja tillstdnd att anvénda en bostad for nagot annat &nda-
mal 4n boende, nir tillstindet géller ett ringa antal bostader.

Kommunen ska innan anviandningsindamaélet dndras gora anmélan om tillstdndet till Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet som kan bestimma att betalningen av réntestod for en
sa stor del av réntestddsldnet som motsvarar den bostad som avses i tillstandet ska instéllas. Rén-
testodet dras inte in om bostadsutrymmen &ndras till gemensamma utrymmen for hyresgésterna

11
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eller sa att de anvénds for nagot annat &ndamal som forbattrar boendeforhéllandena for hyresgés-
terna.

13§
Bestimmande av hyra

Hos hyresgiésterna far i hyra for en bostadsldgenhet som finansieras genom réntestodsléan tas ut
ett skéligt belopp som faststélls av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet i beslutet
om att lanet godkdnns som réantestodslan (initialhyra).

I initialhyran kan inkluderas poster som behovs for utgifter for finansiering av hyresbostiader-
na och lokaler i anslutning till dem, samt for de utgifter som en god fastighetshallning kréver. Sa-
dana ar utgifter som orsakas av

1) lan for byggande av ett hus,

2) underhall och skotsel av fastigheter och byggnader samt bostéder,

3) en skilig avsittning for atgarder och ombyggnad enligt 2 punkten, genom vilka fastigheten
eller byggnaden samt bostdderna gors forenliga med sedvanliga krav vid respektive tidpunkt,

4) uthyrning och forvaltning av bostéder,

5) lantagarens rinta pa den sjdlvfinansieringsandel som aktiedgaren placerat i objektet, nér en
sjdlvfinansieringsandel behovts utover rantestodslanet for finansiering av husets godtagbara
byggkostnader,

6) sadana lagbestdmda skyldigheter for lantagaren som inte foljer av att lantagaren har brutit
mot denna eller ndgon annan lag,

7) andra motsvarande godtagbara orsaker.

Initialhyran far justeras arligen pa basis av dndringar i ett index som beskriver utvecklingen hos
priser, loner, inkomster eller andra kostnader. Genom forordning av statsradet utfardas ndrmare
bestimmelser om den ovan avsedda justeringen av initialhyran. Genom f6rordning av statsradet
far ndrmare foreskrifter dessutom utfardas om

1) vad som ska anses vara en skilig avséttning enligt 2 mom. 3 punkten,

2) berdkningsrunden och maximibeloppet for sddan rénta pa sjdlvfinansieringsandelen som av-
ses i 2 mom. 5 punkten,

3) andra omsténdigheter som anknyter till faststdllandet av hyran.

Bestdmmelser om hyran finns i dvrigt i lagen om hyra av bostadsldgenhet (481/1995).

14§
Betalning av avkastning

Lantagaren, eller om lantagaren ir ett bostadsaktiebolag eller ett 6msesidigt fastighetsaktiebo-
lag, ett bolag som dger lantagaren, far med avkastningen av sin hyresverksamhet med réntestdds-
bostéder till sin 4gare betala hogst en skélig avkastning pa de medel som dgaren placerat i objek-
tet som en sjélvfinansieringsandel. Den skiliga avkastningens storlek faststélls av Finansierings-
och utvecklingscentralen for boendet i beslutet om att lanet godkénns som réntestddslén, och ska
motsvara det belopp som enligt 13 § 2 mom. 5 punkten tagits ut i hyresgisternas hyra. Narmare
bestimmelser om berdkningsgrunden for avkastningen och om avkastningens maximibelopp ut-
fardas genom forordning av statsradet.

12
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15§
Overldtelse av bostider samt av aktier i ldntagarbolaget

Ett rintestodshyreshus far Gverlatas endast till en sddan av Finansierings- och utvecklingscen-
tralen for boendet angiven mottagare som kan beviljas rintestodslan. Aktierna i ett ldntagarebo-
lag eller i ett bolag som dger ldntagarbolaget, om lantagarbolaget r ett bostadsaktiebolag eller ett
Omsesidigt fastighetsaktiebolag, far dverlatas endast till en sddan av Finansierings- och utveck-
lingscentralen for boendet angiven mottagare som motsvarar overlataren. Lantagaren ska pé for-
hand underritta centralen om &verlatelsen av huset eller aktierna. I dverlatelseavtalet ska finnas
ett omndmnande av hur anvéndningen och dverlételse av hyresbostdderna har begrinsats.

Egendomen far dessutom siljas pé exekutiv vig sa som anges i konkurslagen (120/2004) eller
utsdkningsbalken (705/2007) eller i enlighet med vad som i ett pantséttningsavtal bestims om en
pantsatt aktie.

Annan Overlatelse ar ogiltig.

16 §
Anteckning om begrdinsning

De anvindnings- och dverlatelsebegridnsningar som géller aktier i réntestddshyreshus eller i
lantagaren samt den dag begrénsningarna upphor ska antecknas i lagfarts- och inteckningsregist-
ret samt i aktiebreven och aktieboken.

17§
Begrdnsningstid for anvindning och éverldtelse

De begransningar i detta kapitel som géller anvindning av riantestodshyresbostdder samt over-
latelse av rantestodshyreshus, en lantagares aktier och aktier i ett bolag som dger lantagaren upp-
hor tio ar efter det att lanet godkéndes som réintestodslan. Begransningarna tillimpas oberoende
av om lanet aterbetalas i fortid.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan pa ansokan forlanga den tid som lénet
utgor rantestddslan med tio ar i sdnder hogst tva ganger, om ldntagaren bedoms ha tillrdckliga for-
utsittningar att terbetala rintestodslanet. Nar den tid som l&net utgdr réantestddslén forléngs, for-
langs den i 1 mom. avsedda begriansningstiden pa motsvarande sitt som lanetiden. Nar centralen
forldnger den tid som lanet utgor riantestodslan, ska centralen pé nytt i enlighet med 13 § faststélla
de poster som inkluderas i det lanefinansierade objektets hyror.

Om ett bolag som avses i 5 § 1 mom. dger flera lanefinansierade objekt eller ett bostadsaktie-
bolag eller 6msesidigt fastighetsaktiebolag som fatt rantestddslan, och ndgon av dessa befrias fran
begrénsningarna, ska bolagen fora en skild bokforing 6ver uthyrningen av hyresbostéder som av-
ses i denna lag och Gver bolagets dvriga funktioner.

13
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18 §
Befrielse fran begrinsningar

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan pa ansdkan och pa villkor som den be-
stimmer helt eller delvis bevilja befrielse fran begrédnsningarna enligt detta kapitel, om l&netaga-
ren har ekonomiska svérigheter eller om det finns ndgon annan sérskild orsak till befrielse. En for-
utsittning for detta &r att det av det 1&n som godkénts son réntestddslén aterbetalas en andel som
motsvarar den bostad eller det hus som befrias fran begransningar, eller att lanebeviljaren befriar
staten fran den borgensansvar enligt 20 § som géller den andelen av lanet.

19§
Ndr en bestimmelse i bolagsordningen dr utan verkan

En sddan bestimmelse i bolagsordningen for ett lantagaraktiebolag som géller bolagets, en ak-
tiedgares eller nigon annan persons forkdps- eller 10sningsrétt dr utan verkan till dess att bestdm-
melserna om overlatelse i 15 § har upphort att gélla.

3 kap.
Statsborgen
20§
Statens ansvar

Staten ansvarar gentemot lanebeviljaren for de slutliga forluster av réntestddslanets kapital och
rantor som beror pa gildenirens insolvens till den del de medel som fés av sdkerheterna for lanet
inte ricker till for att ticka de obetalda amorteringarna och réntorna pa lanet.

Statens ansvar géller sddana amorteringar och réntor som forfallit men inte betalats och som
har forfallit inom den begrésningstid for anvandning och dverlételse som avses i 17 §, samt drojs-
maélsréantor pé dessa poster till dess att lanebeviljaren far betalning for sina fordringar.

Om lantagaren inom den begransningstid for anvandning och dverlételse som avses i 17 § i
stillet for ett rédntestddslén tar ett nytt 1d&n som Finansierings- och utvecklingscentralen for boen-
det godkénner som réntestddslan, rdknas statens ansvar fran den dag dé det ursprungliga lanet
godkéndes som rintestodslan.

21§
Séikerhet for rdntestodslan
Ett rédntestddslan ska ha en av Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet godkénd in-

teckningssékerhet med béttre formansritt 4n andra l1&n eller ndgon annan sékerhet som centralen
godkénner.

14
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Sdkerheten for ett rintestodslan kan dndras under lanetiden, om Statskontoret godkédnner den
nya sékerheten.

22§
Ldnebeviljarens skyldigheter

For att statens ansvar ska gélla kravs det att lanebeviljaren skoter rantestodslanet och sdkerhe-
terna for lanet i enlighet med denna lag och de bestdmmelser och foreskrifter som utfirdats med
stod av den, samt med iakttagande av god banksed. Under den tid som statens ansvar géiller dr
lanebeviljaren ocksa skyldig att enligt Statskontorets foreskrifter underrétta kontoret om forsena-
de lanebetalningar.

Léanebeviljaren &r skyldig att bevaka statens intressen och iaktta Statskontorets foreskrifter nir
egendom som utgor sdkerhet for rantestodslanet realiseras pé exekutiv vég eller i ett konkursfor-
farande. Ackord eller andra ddrmed jamforbara arrangemang eller frivillig realisering av egen-
dom som utgor sékerhet for riantestodslanet far, om det sker pé ett sétt som dventyrar aterkravet av
lanet, goras endast med Statskontorets samtycke.

23§
Betalning av gottgorelse

Statskontoret betalar av statens medel till lanebeviljaren gottgorelse enligt 20 § nér den slutliga
forlusten har klarlagts efter det att géldendrens och en eventuell borgensmans insolvens har kon-
staterats och den egendom som utgor sdkerhet har salts. Forsdljning av sékerhet forutsétts dock
inte om gildeniren vid det saneringsforfarande som avses i lagen om foretagssanering (47/1993)
fér behalla den egendom som utgor sékerhet.

Om lanebeviljaren efter det att gottgdrelsen har betalts, hos léntagaren kan driva in sddana ute-
stdende amorteringar och réntor som lantagaren inte har betalt, ska lanebeviljaren redovisa de in-
drivna medlen till Statskontoret.

Statskontoret kan hos ldntagaren driva in de gottgorelser som kontoret har betalt till lanebevil-
jaren samt hos lantagaren ta ut en arlig rinta enligt den rintefot som avsesi4 § 1 mom. i réntela-
gen (633/1982) pa den gottgorelse som statskontoret har betalt. Anteckning om detta ska goras i
skuldebrevet.

Gottgorelse for forlusterna kan ldmnas obetald eller beloppet av gottgdrelsen kan sdnkas, om
denna lag eller de bestimmelser eller foreskrifter som utfirdats med stod av den eller god bank-
sed inte har iakttagits vid beviljandet eller skotseln av rantestodslanet eller vid skotseln av siker-
heten for lanet.

15
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4 kap.
Sérskilda bestimmelser
24 §

Tillsyn

Miljoministeriet, Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet, statskontoret och kom-
munen har rétt att styra och 6vervaka att denna lag och de bestimmelser som utférdats med stod
av den f6ljs. Myndigheterna har oberoende av sekretessbestimmelserna ritt att fa tillgang till de
handlingar som behovs for tillsynen. De bolag som avses i 5 § &r skyldiga att pd anmodan ldmna
in behovliga handlingar for granskning hos 6vervakaren.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet 6vervakar att bestimmelserna i 13 och 14
§ iakttas. Lantagaren ska pa forhand meddela centralen om omsténdigheter som kan inverka pa
iakttagandet av de bestimmelser som avses i detta moment. Centralen utovar ocksé allmén styr-
ning av kommunerna och lantagarna.

Kommunen overvakar att grunderna for urval av hyresgéister foljs. Lanebeviljaren 6vervakar
att anviandningen av ldnemedlen och réntestddet dverensstimmer med denna lag och de bestdm-
melser som utfardats med stdd av den.

Nérmare bestimmelser om dvervakningen av valet av hyresgister, faststdllandet av hyra och
justering av hyran samt om betalningen av avkastning far utfirdas genom forordning av statsra-
det.

25§
Pafoljdsavgift

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan pafora ett bolag som avsesi 5 § en pa-
foljdsavgift, om bolaget

1) har gett Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet eller ldnebeviljaren vésentligt
felaktiga eller vilseledande uppgifter eller hemlighallit omsténdigheter som vésentligt inverkar pa
godkénnandet av rantestodslanet,

2) har anvint rantestddslanet for ndgot annat &ndamal dn vad som avses i denna lag,

3) har handlat i strid med bestdimmelserna i 10—14 § eller med bestdimmelser som utfdrdats
med stod av dem,

4) har gett centralen eller Statskontoret vésentligt felaktiga eller vilseledande uppgifter eller
har védgrat att ge dem de uppgifter som de begirt i samband med tillsyn enligt 24 §.

Pafoljdsavgiften uppgar till en procent av rantestodslanets belopp justerat med byggnadskost-
nadsindex. Pafoljdsavgift tas ut for varje kalendermanad under vilken bolaget har handlat pa det
sdtt som avses i | mom. eller bolaget inte har réttat felaktiga eller vilseledande uppgifter som av-
ses i1 mom. 1 eller 4 punkten. Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet kan sénka pé-
foljdsavgiften om den annars skulle bli oskélig.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet far pafora en ny dgare som avses i 15 § en
pafoljdsavgift for den tidigare dgarens handlande enligt 1 mom. endast om den nya dgaren vid
overlatelsetidpunkten ként till eller borde ha ként till handlandet.

16
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Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ska péfora pafoljdsavgiften inom tvé ar
fran det att centralen eller Statskontoret fatt kinnedom om ett handlande enligt 1 mom., dock
inom tio &r efter det att det felaktiga handlandet upphdrt. Pafoljdsavgiften betalas till Statskonto-
ret som redovisar den till statens bostadsfond.

26§
Rdintestodets upphorande

Om ett rintestddslén aterbetalas, upphor betalningen av rintestodet rédknat fran den dag lanet
aterbetalas. Betalningen av rantestod upphdr ocksé om lantagaren i enlighet med 18 § beviljas be-
frielse fran begriansningarna enligt 2 kap.

278§
Instéllande av betalningen av rdntestéd

Om ett bolag som avses i 5 § handlat pa ett sitt som avses i 25 § 1 mom. och om forfarandet
som strider mot bestimmelserna inte &r obetydligt, kan Finansierings- och utvecklingscentralen
for boendet instélla betalningen av rantestodet och forplikta lantagaren att helt eller delvis till sta-
tens bostadsfond betala det rintestdd som staten har betalat for 1net.

Pa det rintestdd som ska dterbetalas enligt 1 mom. ska lantagaren, rdknat fran betalningsdagen
for respektive rantestddspost till terbetalningsdagen, betala rénta enligt den réntefot som avses i
3 § 2 mom. i réntelagen, 6kad med tre procentenheter. Om &terbetalningen eller rintan inte beta-
las inom utsatt tid, ska pé det belopp som forfallit till betalning betalas en érlig drojsmélsréanta en-
ligt den rantefot som avses 14 § 1 mom. i rintelagen.

28 §
Borgensavgift

Om betalningen av rantestdd upphdr med stod av 26 § eller instédlls med stod av 27 § men rén-
testodslanet inte aterbetalas, ska lantagaren betala en borgensavgift for statsborgen som beréknas
pa det utestdende ldnekapitalet. Borgensavgiften uppgér till en procent per &r av det utestaende 14-
nekapitalet.

Pa ansokan kan Statskontoret av sérskilda skél och pa de villkor som det bestimmer besluta att
borgensavgiften inte tas ut eller sinka avgiften fran det som foreskrivs i 1 mom.

Borgensavgifterna betalas till statens bostadsfond.

29 § (Ny)

Avtal om arrende av mark

Om réantestodslanets objekt ar beldget pa arrendemark, ska arrenderdtten kunna dverlatas till
tredje man utan att markégaren hors.
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Ett 1an kan godkénnas som rantestodslan endast om uppsédgning av avtalet under den tid for an-
vandnings- och overlatelsebegriansning som avses i 17 § 1 mom. har forbjudits i arrendeavtalet
och den éterstdende arrendetiden dr minst 15 ar. Om Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet pa ansdkan och i enlighet med 17 § 2 mom. forlanger den tid som l&net utgor rantestods-
lan, ska arrendeavtalet vara i kraft fem ar langre &n den tid som lanet utgor rantestodslan.

308§
Andringssékande

En sokande fér begidra omprovning av ett beslut som meddelats av Finansierings- och utveck-
lingscentralen for boendet, Statskontoret, kommunen eller en tjdnsteinnehavare som lyder under
kommunstyrelsen eller en kommunal nidmnd pé det sitt som anges i forvaltningslagen (434/
2003). Omprovning av ett beslut som meddelats av en tjénsteinnehavare som lyder under kom-
munstyrelsen eller en ndmnd begérs dock hos kommunstyrelsen eller nimnden i fraga.

I ett beslut som har meddelats med anledning av en begéran om omprovning far dndring sdkas
genom besvir hos forvaltningsdomstolen sa som foreskrivs i forvaltningsprocesslagen (586/
1996). I ett beslut med anledning av en begidran om omprdvning i ett d&rende som géller val eller
godkénnande av hyresgister samt i beslut av Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
i drenden enligt 8 §, 13 § 1 och 2 mom., 14 § eller 17 § 2 mom. far dndring dock inte sokas genom
besvir.

I ett beslut av forvaltningsdomstolen i ett &rende enligt 12 § som géller instéllande av betalning
av riantestdd samt i drenden som avses i 25 och 27 § fér dndring sdkas genom besvér si som fo-
reskrivs i forvaltningsprocesslagen. I andra beslut av forvaltningsdomstolen far éndring sokas ge-
nom besvir endast om hogsta forvaltningsdomstolen beviljar besvérstillstand.

318§
Tkrafttridande
Denna lag tréder i kraft den 20 .
Utskottets forslag till uttalanden
1. Riksdagen forutsdtter att regeringen inleder dtgdrder for en dvergripande utveckling av

modellen med fyrtiodrigt rdntestod, sd att villkoren for modellen blir sporrande.
2. Riksdagen forutsdtter att miljoministeriet fore utgdangen av 2018 ldmnar utskottet en utred-

ning om hur rdntestodsmodellerna fungerar.

Helsingfors 7.6.2016
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I den avgorande behandlingen deltog

ordforande Satu Hassi grona

vice ordforande Silvia Modig vénst
medlem Tiina Elovaara saf
medlem Pauli Kiuru saml

medlem Hanna Kosonen cent (delvis)
medlem Rami Lehto saf

medlem Eeva-Maria Maijala cent
medlem Kai Mykkénen saml
medlem Martti Molsé saf

medlem Nasima Razmyar sd
medlem Saara-Sofia Sirén saml
medlem Katja Taimela sd

medlem Ari Torniainen cent
medlem Mirja Vehkaperi cent.

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Ekroos.
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Reservation 1

Motivering

Finland ér ett stort land ocksé i ett bostadspolitiskt perspektiv. I takt med att landet urbaniseras
mdoter de regioner som toms pa ménniskor nya problem i form av sjunkande bostadspriser, mins-
kad efterfrdgan och eftersatt underhall. I stiderna och framfor allt i huvudstadsregionen rader en
allt vérre brist pa bostdder med skélig hyra, dvs. bostdder som ocksé ldginkomsttagare har rad
med. Boendekostnaderna stiger oberoende av om man bor i dgarbostad eller i hyrd bostad. Ett av
regeringens spetsprojekt dr att 6ka bostadsproduktionen. I anslutning till det har regeringen 14m-
nat en proposition till riksdagen med forslag till lag om kortvarigt rintestdd for byggnadslén for
hyreshus (RP 76/2016 rd). Syftet med lagen &r att 6ka produktionen av hyresbostdder med en ské-
lig hyra, men propositionens innehall och form stoder inte syftet.

I huvudstadsregionen rader ingen brist pa hyresbostider, utan pa sddana hyresbostdder som folk
har réd att bo i. Medelhyran for samtliga hyresbostdder i huvudstadsregionen &r 15,33 euro/m?.
Medelhyran for fritt finansierade hyresbostéder i huvudstadsregionen &r 17,77 euro/m? och for
ARA-bostider 12,57 euro/m?. I propositionsmotiven sigs att medelhyran for bostidder som finan-
sierats med kortvarigt rintestdd ska ligga mellan 17 och 20 euro/m?, alltsa till och med hogre dn
for fritt finansierade bostdder. Varfor ska statens bostadsfond stodja produktion av bostider med
en hyra som ligger néra eller till och med 6verskrider hyran for fritt finansierade bostéder?

Enligt propositionen ska begrinsningarna for bostéder producerade med kortvarigt réntestod gél-
la i tio ar. P& ansokan av dgaren kan tiden forldngas tva génger sa att den sammanlagda begréns-
ningstiden &r hogst trettio ar. Tio ar &r en kort begransningstid for bostdder som byggts med stat-
ligt stod. Modellen mojliggdr att bostéderna sdljs direkt efter att begransningstiden 16pt ut, varvid
byggherren for sin egen rikning maximerar nyttan av rintestodet och tomten, som erhallits till
ARA-pris.

Kommunerna kan genom sin tomtpolitik frimja eller hindra produktionen av bostdder med skélig
hyra. Kommunerna bor dverlata forménligare tomter till dem som producerar bostdder som om-
fattas av langa begransningstider 4n till aktorer som har for avsikt att tillimpa marknadshyror.
Bostidder som byggs med kortvarigt rédntestdd bor inte rédknas in i produktionsmélen for ARA-bo-
stider och priset for tomter som Overlats for sdidana projekt bor vara hogre dn for tomter avsedda
for produktion med langvarigt rantestod.

For bostédder med kortvarigt réntestdd foreslés sjdlvriskréntan vara 2,3 procent och avkastningen
pa eget kapital 6 procent. Det ér béttre villkor &n for det fyrtioariga réntestdodet. Varfor foreslar
staten sé frikostiga villkor for produktion som dr i begransad hyresanvéndning endast en kort tid?

De hoga boendekostnaderna betalas av samhéllet med skattemedel i form av bostadsstod. Om
medelhyran i det kommunstyrda bolaget Helsingfors stads bostédder Ab dr 11,2 euro/m? och hy-
resnivan enligt den nu foreslagna modellen dr ndrmare 20 euro/m?, kan man med fog fréga sig
varfor regeringen s rundhént vill stodja en produktion som i ménga avseenden blir dyr for sam-
héllet. De hoga hyreskostnaderna betalas i praktiken genom 6kande kostnader for bostadsstod.
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Propositionen avhjilper inte ett av de stdrsta problemen i huvudstadsregionen och andra tillvax-
tcentra, dvs. bristen pa bostdder med skélig hyra. I stéllet erbjuder den byggherrarna en chans till
l6nsamma afférer med stdd av samhéllet. Den nya réntestddsmodellen har framfor allt tagits fram
med tanke pé bostadsplacerarnas behov, inte for att 6ka produktionen av hyresbostidder med ski-
lig hyra. Det ér inte ett rittvist bruk av skattemedel. Att till exempel samla in avsattningar for re-
parationer for bostidder som &r i hyresbruk endast tio ar &r att sko sig pa hyresgisternas bekostnad.
Det ar oklart vad som hénder med avséttningarna for reparationer, om bostéderna séljs efter att
begrénsningstiden 16pt ut. I en tid d& det skédrs ned pé allt méste vi vara allt stringare med att de of-
fentliga stoden gér till rétt adress och att stoden sédnker, inte hdjer, boendekostnaderna.

Byggkonjunkturen har vént och det finns inget behov av ett kortvarigt rintestdd ens som konjunk-
turpolitiskt medel for att stimulera bostadsproduktionen. Det vicker dessutom forundran att det
kortvariga rantestodet &r avsett som ett permanent verktyg i stillet for ett tidsbestamt.

Det kortvariga riantestodet riskerar att gora det fyrtiodriga rantestodet oattraktivt pa grund av det
stodets mindre konkurrenskraftiga villkor. Bostidder som byggts med léngvarigt réntestdd &r
lange eller rentav for evigt tillgéngliga for hyresbruk, sérskilt om dgaren &r ett allménnyttigt bo-
lag. Hér &r det statliga stodet verkligen d&ndamalsenligt. Stodet gar inte direkt till byggherren utan
kommer hyresgésten till nytta i form av ligre hyra. Villkoren for det langvariga réntestddet méste
skyndsamt forbéttras och regeringen méste omedelbart bereda lagdndringar som syftar till att vill-
koren blir permanent konkurrenskraftiga. Sjélvriskrdntan i den langvariga réntestddsmodellen ar
i dag 3,4 procent. I den nu foreslagna rintestodsmodellen kommer sjalvriskrantan enligt utkastet
till forordning att vara 2,5 procent. Det avviker betydligt fran tidigare praxis, dér stodvillkoren i
anslutning till 1dngvariga och stringare begransningar har varit béttre &n for den kortvariga mo-
dellen.

Regeringen maste omedelbart borja dtgérda villkoren for det langvariga réntestddet sé att de per-
manent &r attraktiva for byggherrarna. Sjélvriskrdntorna for rintestddslan maste séttas pa en kon-
kurrenskraftig nivé, de bor alltid f6lja fordndringarna i rédntenivan (t.ex. genom att de binds vid
den av finansministeriet rligen faststéllda grundrantan) och dessutom bor ett tak for sjalvriskrén-
tan faststéllas. Réntestddets langd bor forlangas (i dag 23 av 40 ér) sa att det géller under hela 1a-
netiden och stddets storlek bor vara konstant under hela 1dnetiden. Amorteringsplanerna for rén-
testodslan &r kraftigt regressiva, vilket bor motverkas. Det ér bra att utskottet i sitt beténkande f6-
reslar uttalanden som syftar till att tgérda villkoren och till att regeringen ska bevaka hur rénte-
stddsmodellerna fungerar. Uttalandena &r ytterst vdlkomna men eliminerar inte de patalade pro-
blemen i lagforslaget.

Pa dessa grunder anser vi att propositionen med forslag till lag om kortvarigt rintestdd for bygg-
nadslan for hyreshus inte uppfyller de krav som stéllts pé den i fraga om att 6ka produktionen av
hyresbostéder med skélig hyra. Tvértom minskar propositionen attraktionskraften hos det lang-
variga rantestddet, som genuint 6kar produktionen av bostédder med skélig hyra, och gor det dér-
igenom dyrare att bo p& hyra. Det bor papekas att tusentals ARA-bostdder varje &r befrias fran
ARA-begriansningarna. Om de inte ersitts med ny produktion till ett genuint skiligt pris, blir lag-
inkomsttagarnas stéllning pa hyresmarknaden sdmre och sédmre for varje ar.
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Forslag

Vi foreslar

att lagforslaget forkastas.

Helsingfors 7.6.2016

Katja Taimela sd
Nasima Razmyar sd
Silvia Modig vénst

Betinkande MiUB 9/2016 rd
Reservation 1
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Reservation 2

Motivering

Regeringen foreslar ett nytt, tiodrigt rintestdd for byggande av hyreshus i syfte att 6ka produktio-
nen av hyresbostdder med skélig hyra. Den nya modellen dr pa varje punkt férmanligare for bygg-
herren 4n den nuvarande modellen med fyrtioarigt rintestdd; begransningstiden ar kortare, sjalv-
riskréntan ligre och den tilldtna avkastningen pé eget kapital hogre. Byggherren behver inte hel-
ler vara en allménnyttig organisation. Enligt uppskattningar som meddelats utskottet kommer hy-
resnivan i modellen med tiodrigt rdntestod att ligga klart hdgre dn i modellen med fyrtiodrigt stod;
i praktiken mycket ndra marknadshyrorna. Tanken att modellen med tiodrigt stdd skulle sénka hy-
resnivan bygger pa bedomningen att forslaget leder till att det byggs mer hyresbostider n i dag,
vilket skulle sinka marknadshyrorna.

Modellen med fyrtiodrigt rantestdd har blivit mindre attraktiv eftersom inflationen ar lag och inte
minskar l&nekapitalet. Nér rdntenivéan ar 1ag saknar det statliga rantestodet betydelse. Ett viktiga-
re element i stddformen 4r d4 i stéllet statsborgen. Det finns risk for att den tioariga modellen, som
ar mer lonsam for byggherren, undantringer modellen med fyrtiodrigt stod, vilket skulle leda till
stigande hyror for nya bostéder.

I en tid av lag rintenivé bygger fordelarna med att bygga med rantestod pé att byggherrarna far
tomten av kommunen till ett ARA-pris som understiger marknadsarrendet. Om modellen med tio-
arigt rdntestod godkénns, ar risken stor for att det sérskilt i attraktiva omréden i de véxande stads-
regionerna dér tomtvérdet stiger snabbt byggs ARA-hyresbostéder pé tomter med ett forménligt
ARA-pris. Objekten kan efter tio eller tjugo ér befrias fran begrédnsningarna. Det vore béttre att
producera hyresbostider enligt modellen med fyrtiodrigt rantestod, eftersom modellen &r mer for-
manlig for hyresgisterna och bostéderna da anvénds for socialt boende en lédngre tid. Hyresbosta-
der som byggs enligt den nya modellen kan efter begransningstiden pa tio &r omvandlas till hy-
resbostidder med marknadshyra eller séljas som dgarbostider. Den prisnedsittning som mojlig-
gjorts av den formanliga tomten genererar da inte hyresbostdder med skilig hyra utan nyttan till-
faller i stillet byggherren.

Forslag

Jag foreslar
att riksdagen godkdnner ett uttalande. (Reservationens forslag till uttalande)
Riksdagen forutsdtter att regeringen kompletterar lagen med villkoret att skillnaden mel-
lan marknadspriset och ARA-priset for en tomt ska betalas till kommunen efter det att den

tid som lanet utgor rdntestodsldan upphort eller att tomtarrendet vid det skedet stiger sa att
det motsvarar marknadsarrendet.
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Helsingfors 7.6.2016

Satu Hassi grona
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