RP 89/2009 rd

Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till
lag om indring av lagen om riintestod for hyresbostadslan
och bostadsrittshuslian

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas att lagen om
rantestod for hyresbostadslan och bostads-
réattshuslan dndras sd att det blir mojligt att
med rintestdod for hyresbostdder producera
bostadsaktiebolagshus i vilka hyresgésten har
rdtt att 16sa in bostaden. Systemet har tillam-
pats i frdga om aravahyresbostdder, och nu
foreslas det att modellen tas i bruk ocksa
inom det ridntestodssystem som motsvarar
aravalanesystemet. Ritten till inlésen avses
inte gélla det befintliga bestdndet rintestods-
hyresbostéder.

Syftet med propositionen #r att skapa forut-
séttningar for produktion av i synnerhet inl6-

senbara hyressméhus i bostadsaktiebolags-
form. Enligt forslaget ska en dgare som inle-
der ett hyreshusprojekt kunna vilja mellan att
producera antingen objekt som far 16sas in
eller vanliga hyresbostdder utan inldsenrétt.
Det foreslas att inlosen ska vara mojlig nér
tva ar har forflutit fran det att hyresbostider-
na togs i bruk. Vidare foreslés att inlgsnings-
priset ska bestimmas pa basis av byggnads-
kostnaderna justerade med byggnadskost-
nadsindex, vartill ldggs producentens provi-
sion pa tva procent.

Lagen foreslas trdda i kraft sa snart som
mojligt.

ALLMAN MOTIVERING

1 Nulige
1.1 Lagstiftning och praxis

I de hyreshus i bostadsaktiebolagsform
som har finansierats med statslan har hyres-
gésterna allt sedan borjan av 1980-talet haft
ritt att 16sa in de aktier som medfor ritt att
besitta bostadsldgenheten i fraga. Hyresgés-
tens inlosenridtt giller aravahyresbostdder i
aktiebolagsform under den egentliga be-
gransningstiden gdllande dessa. Agarens
samtycke forutsitts endast i friga om bosté-
der som en kommun dger direkt eller indirekt
och som har finansierats med anskaffnings-
lan. Med tanke péa realisering av inlosen ska
ett hyreshus omvandlas till bostadsaktiebo-
lag, om huset inte redan ar det.

For inlgsen beviljades personliga aravalan,
men detta upphorde 2005. Efterfragan pa lan

294596

for inlosen var synnerligen liten. Arligen har
bara ca ett tiotal inldsningar realiserats. Ett
fatal invanare &r villiga att bli minoritetsak-
tiondrer i en fastighet som administreras av
ett hyreshusbolag. Ocksa de som &ger hyres-
hus upplever att administreringen av s.k.
blandhus ar komplicerad.

Inlosningspriset dr det maximipris som an-
ges i 11 § 1 aravabegransningslagen
(1190/1993) och som &r det faststidllda an-
skaffningsvérdet for bostaden eller huset ju-
sterat enligt fordndringen i1 byggnadskost-
nadsindexet och utdkat med vérdet av om-
byggnader som utforts. Fran priset avdras
kostnaderna for att sétta bostaden i skick och
de lan som o6verforts pa inlésaren. Kommu-
nen kan pa ansokan sinka inlosningspriset,
om detta Gverstiger gingse prisniva pa orten i
fraga. Det sammanlagda beloppet av aravala-
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neandelen och overlatelseersittningen utgér
den nedre griansen for inlosningspriset.

Vid en inl6sning far dgaren endast den i 10
§ 1 aravabegriansningslagen faststéllda 6verla-
telseersdttningen som giller alla 6verlatelser.
Genom denna begriansning kan det sikerstél-
las att dgaren inte far intdkter till foljd av att
hyresbostéder siljs. Det édr Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet (nedan
ARA) som faststiller beloppet av Gverlatel-
seerséttningen. 1 Overlatelseersittningen in-
gar det placerade egna kapitalet jaimte tillagg
samt indexjusteringen av det egna kapitalet.

I det radande konjunkturldget har en del
byggherrar i sina fritt finansierade objekt ta-
git i bruk en modell som mojliggér hyresbo-
ende och, i ett senare skede, inlosen av bo-
staden. Genom att tillimpa denna modell f6r-
soker man bli av med osalda nya bostéder,
men modellen erbjuder ocksa invanarna dels
tid att ordna finansiering, dels mgjlighet att
Overviga ett bostadskop medan boendet pa
hyra pagar.

1.2 Lagstiftningen i utlandet

Olika system som gor det mgjligt f6r inva-
narna att 16sa in sina hyresbostdder har till-
lampats i manga europeiska ldnder. Inlésen
av hyresbostidder har ansetts problematiskt pa
vissa punkter: bl.a. har det forts fram att det
sociala hyresbostadsbestindet minskar och
att segregationen Okar nir hyresbostadsbe-
standet koncentreras till avldgset beldgna bo-
stader 1 daligt skick, samtidigt som bra bo-
stdder séljs till de invanare som har mojlighet
att f4 bostadslén. Vidare har det visat sig
svart att faststdlla en skélig prisniva.

I Sverige har en betydande andel av bosti-
derna i vaningshus formen av bostadsritter.
Nagot egentligt 4garboende har inte funnits i
vaningshusen i Sverige. Hyreshusen #dgs av
kommunerna, och sedan 1990 har 69 000 hy-
resbostdder omvandlats till bostadsrittsbo-
stiader. Invanarna i hyresbostdderna viljs inte
enligt sociala kriterier. I Sverige &r bostads-
réttsforetaget en kooperativ juridisk person
som paminner om de bostadsrittsféreningar
som finns i Finland.

For inlgsen 1 Sverige krivs det att hyres-
gésterna med tva tredjedels majoritet beslutar
att grunda ett bostadsrittsforetag och att kopa

ett hus. Enligt den svenska modellen k&per
bostadsrittsforetaget hela huset, varefter fo-
retaget blir hyresvird for de aterstdende hy-
resgisterna. Modellen innebir inte att hyres-
gisten har subjektiv ritt till inlésen, utan for
en sadan kriavs ocksa dgarens vilja. Kommu-
nerna fattar sjdlva beslut om forsiljning. I
synnerhet i Stockholm och de andra storsté-
derna har det varit ekonomiskt 16nsamt for
bade siljarna och koparna att hyreshus har
omvandlats till dgarbostdder via inlosen. I
Sverige har en del problem uppstatt pa den
grund att bostadsrittsforetagen har ett eko-
nomiskt intresse att fa de aterstdende hyres-
gésterna att flytta bort, s att bostadsritterna
ska kunna siljas.

I Storbritannien har hyresgésterna i bosté-
der som far statligt stod haft inlosenritt
(Right to Buy Scheme) allt sedan 1980-talet.
I Storbritannien har den sociala bostadssek-
torn i praktiken minskat betydligt tack vare
programmet, och under den senaste tiden har
rétten begridnsats sa att det obligatoriska hy-
resboendet fore kopet har forldngts fran tva
till fem ar. Dessutom maéste stodet betalas
tillbaka om bostaden siljs med vinst inom
fem &r fran inlosningen. Vid en forsdljning
maste bostaden erbjudas tillbaka till den so-
ciala hyresvdrden. Ocksd i Nederldnderna
tillampar man en lokal modell som innebér
att en till fordelaktigt pris inlost bostad maste
sdljas tillbaka till foretaget om invénaren
flyttar bort. I Danmark har man sedan 2004
provat en modell enligt vilken en kommun
eller bostadsférening pa ansékan kan beviljas
tillstand att sdlja bostdder till hyresgister.

Det bor observeras att formerna for bo-
stadsdgande och systemen for boendest6d va-
rierar mycket fréan land till land i Europa. I
Europa tillimpas inte ndgon form av dgarbo-
ende som skulle motsvara det finldndska sy-
stemet med dgande i bostadsaktiebolag. Det
ar darfor svart att bedoma hur systemen fun-
gerar och att jimfora problemen. Man kan
dock konstatera att den foreslagna finldndska
modellen &r relativt liberal, eftersom den inte
innehaller t.ex. begrinsningar gillande boen-
detiden. Men & andra sidan har riskerna be-
grinsats genom att modellen i vart land riktas
in enbart pa nya objekt som inleds.
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2 Malsittning och de viktigaste
forslagen

2.1 Statsradets principbeslut

Statsradet fattade den 14 februari 2008 ett
principbeslut om statsradets bostadspolitiska
atgdrdsprogram. I syfte att frimja produktio-
nen av hyressmahus kommer man enligt pro-
grammet att Oppna mojligheten for rénte-
stodd produktion av hyresbostdder i bostads-
aktiebolagshus i vilka hyresgésten har ritt att
l6sa in bostaden.

I samband med det bostadspolitiska at-
girdsprogrammet godkinde statsradet i form
av ett principbeslut en avsiktsférklaring mel-
lan kommunerna i Helsingforsregionen och
staten om utdkning av bostads- och tomutbu-
det. Enligt avsiktsforklaringen ska det bli
mojligt att med réntestdd producera sédana
hyressméahus i bostadsaktiebolagsform i vilka
hyresgésten har rétt att 16sa in bostaden pa ett
sédtt som motsvarar modellen i aravalagstift-
ningen.

2.2 Det centrala malet éir att 6ka bo-
stadsproduktionen i enlighet med ef-
terfragan

Framfor allt i Helsingforsregionen har bo-
stadsutbudet redan lidnge wvarit alltfor litet i
forhallande till efterfragan, vilket har lett till
att prisen och hyrorna har stigit och att till-
gangen till arbetskraft inom framst service-
branscherna har minskat. Eftersom behovet
av nya bostdder &r stort i tillvixtcentrumen,
bor staten genom sina atgidrder frdmja bo-
stadsbyggandet inom dessa omraden och for-
s6ka undanrgja hindren for startandet av pro-
duktionen.

Ar 2009 kommer finanskrisen att leda till
en markant minskning av nyproduktionen.
For tryggandet av sysselsittningen, den sam-
hillsekonomiska utvecklingen och den fort-
géende kompetensen inom byggbranschen ir
det av stor vikt att ny bostadsproduktion
kommer igdng. Med tanke pa att differentie-
ringen inom bostadsomradena bor ddmpas &r
det angeldget att den bostadsproduktion som
understdds av staten dr mangsidig och riktar
sig till olika befolkningsgrupper. De s.k.

blandhusen framjar den sociala balansen
inom bostadsomradena.

Léagkonjunkturen har hojt troskeln for dem
som Overviger att skaffa en dgarbostad. Den
mojlighet till inlésen som nu foreslas i fraga
om réantestodsbostidder erbjuder ett nytt flexi-
belt sétt att skaffa en dgarbostad till rimligt
pris. Modellen forbittrar mojligheterna for
lag- och medelinkomsttagare att avancera
fran hyresboende till dgarboende, vilket — en-
ligt undersokningar som gjorts — flertalet
hushall har som 6nskemal. I och med den f6-
reslagna modellen kan sméhusobjekt som har
passerat ARA:s kvalitets- och kostnadskon-
troll erbjudas invanare som viljs pa basis av
social och ekonomisk behovsprovning. Sy-
stemet dr flexibelt ocksa for t.ex. personer
som pa grund av sitt arbete byter boningsort,
eftersom ndgon egen penninginsats inte be-
hovs i flyttningsskedet. Om invéanaren trivs
kan han eller hon 16sa in bostaden senare.

Malen for modellen med inldsen av hyres-
bostdder dr i hog grad desamma som inom
produktionen av riantestddda deldgarbostider,
men den nu foreslagna modellen avviker sa-
tillvida fran sistndmnda att ndgon ingangsin-
sats inte behdvs. Invénarnas egna insatser er-
sétts av det egna kapital som #dgaren har pla-
cerat, och detta kan — sett ur bankens per-
spektiv — i hog grad framja beviljandet av fi-
nansiering. Tillgangen till finansiering har
varit ett problem i friga om de nya objekten.
Stodnivan for riantestodslan som beviljas hy-
reshus dr hogre 4n i fraga om deldgarhus,
men & andra sidan finns det inte stod for
dgarboende som skulle hdnfora sig till mino-
ritetsandelar. I den foreslagna modellen ingér
inte heller krav p4 minimi- eller maximibo-
endetider, vilket innebir att modellen dr mer
flexibel @n systemet med deldgarbostéder.

I och med modellen forbéttras mojligheter-
na att genom den foreslagna strukturen inom
bostadsproduktionen svara mot de boende-
virden som hushallen konstaterats ha. I fraga
om kranskommunerna kring kdrnstiderna i
de snabbast expanderande regionerna skapar
det foreslagna systemet mer realistiska forut-
séttningar att béra sin andel av ansvaret for
att regionens efterfragan pa hyresbostider
tillgodoses. Enligt undersdkningar som gjorts
ar det uttryckligen boende i sméhus som ef-
terfragas i kranskommunerna. Inlésen av bo-
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staden forbittrar ocksa strukturellt sett forut-
sdttningarna att finansiera bostadsproduktio-
nen, eftersom modellen minskar #garens
skuldbérda och frigoér kapital for nyanvénd-
ning.

2.3 Principerna for modellen med inlé-
sen av rintestodshyresbostider

I enlighet med statsradets principbeslut fo-
reslas det att ett system med produktion av
réntestodshyresbostdder som far 16sas in in-
fors. Niar principbeslutet gjordes satte man
fokus pa sméahus, i vilka det under Gver-
gangsskedet &r littare att administrera bland-
hus #n i storre bostadsaktiebolag. Den fore-
slagna lagéndringen &dr dock inte avgridnsad
att gélla enbart smahus.

Utgangspunkten for systemet med inl6sen
av rantestodshyresbostdder har varit det be-
fintliga motsvarande systemet med aravahy-
resbostidder. Mélen for det foreslagna syste-
met dr dock inte desamma, utan de aktuella
malen dr ndrmare anknutna till igangséttande
och utokning av produktionen &dn vad som
géller aravasystemet. | aravasystemet har
dgaren i samband med inlgsen fatt en dverla-
telseersittning enligt aravabegriansningsla-
gen, och staten har fatt den del av overlatel-
sepriset som oOverstigit dverlatelseerséttning-
en.

I den foreslagna rantestédsmodellen &r in-
16sningspriset detsamma f6r invénaren som
priset enligt aravasystemet &r, dvs. att priset
riknas ut pa basis av de godkénda byggkost-
naderna. Arava- och rintestodssystemen av-
viker frén varandra genom att det, enligt lag-
forslaget, dr dgaren och inte staten som far
den delen av dverlatelsepriset som §verstiger
rintestodslaneandelen. For att systemet ska
sporra till produktion av bostdderna i fraga,
foreslas det pris som ska betalas till dgaren
vara hogre. Vidare foreslas det att d4garen ska
f4 en provision pa tva procent av byggkost-
naderna. Provisionen &r avsedd att kompen-
sera kostnaderna for administreringen av
blandhusen.

I aravasystemet dr hyresgéstens ratt till in-
l6sen bunden till bostadsaktiebolagsformen.
Ifall det i fradga om alla nya rantestodda hy-
reshus i bostadsaktiebolagsform skulle fore-
skrivas att invanarna har ritt till inlosen,

skulle detta bara leda till att nyproduktionen
skulle goras i annan bolagsform for en elimi-
nering av inlosen. P4 motsvarande sitt vill
man inte heller binda den produktion som far
I6sas in till byggande i sméhusform. Avsik-
ten med det foreslagna inlésensystemet &r att
utoka produktionen av hyresbostider, inte att
vara till hinder for den. Utgéngspunkten i sy-
stemet med inl6sen av réntestddshyresbosté-
der har dérfor konkret varit att producenten
ska fa vilja om byggprojektet startas som ett
objekt med mojlighet till inlésen eller som ett
vanligt hyreshusobjekt.

Modellen med inlésen har avgrinsats att
gélla endast sddan produktion som inleds. I
gamla hus, dir rintestodslanet redan har
amorterats skulle den foreslagna modellen
med inlésen och inlosningspris eventuellt
locka till missbruk av systemet genom att
vigen skulle 6ppnas foér en fortida befrielse
fran anvidndnings- och overlatelsebegrins-
ningarna. Syftet med den foreslagna model-
len 4r att ny produktion ska komma igang.
Enligt forslaget ska projekten fran forsta bor-
jan startas som inlosenbara, separata objekt.
Forhoppningen ar att detta ska vdcka mera
intresse for inlésen och samtidigt, ur bade in-
vanarnas och producenternas perspektiv,
skapa en bas for ett fungerande system.

I regeringens proposition till riksdagen
med forslag till ny lagstiftning om bostadsak-
tiebolag (RP 24/2009 rd), som for nidrvarande
behandlas i riksdagen, foreslas det att till la-
gen om bostadsaktiebolag fogas nya be-
stimmelser om delning av bostadsaktiebolag.
Delning av ett bolag kan ocksa underlitta
administreringen av blandhusbolag i smahus,
ifall de bostdder som far 16sas in kan separe-
ras genom delning och bilda ett eget bolag el-
ler en separat fastighet.

3 Propositionens konsekvenser
31 Ekonomiska konsekvenser

Propositionen har inga direkta statsfinansi-
ella konsekvenser. Bevillningsfullmakterna
for rintestodslan faststélls arligen i statsbud-
geten. Inl6senforfarandet minskar statens
rantestodsutgifter till den del som giller in-
16sta bostider.
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Den prissittningsmodell som grundar sig
pa byggkostnaderna innebér att bostadspriset
frigors fran marknadspriset. Om prisnivan for
bostider stiger kan det vara mycket fordelak-
tigt for invanaren att I6sa in hyresbostaden.

3.2 Konsekvenser for myndigheterna

Propositionen leder till 6kad arbetsméngd
hos ARA som bestimmer inldsningspriset.
Avsikten dr att de nya uppgifterna skots med
de nuvarande resurserna.

33 Konsekvenser for miljon

De projekt som startas i enlighet med dis-
positionsplanen gillande bevillningsfullmak-
terna for rintestodslan kanaliseras pa ett sétt
som forenhetligar samhaéllsstrukturen. Nér
beslut om réntest6d fattas i enlighet med dis-
positionsplanen kommer det likasa att fistas
sérskild vikt vid att bostdderna dr energisna-
la. Propositionen dr ddrmed i linje med de at-
girder som regeringen har satt fokus pa for
att ddmpa klimatfordndringen. Det produ-
centbaserade smahusbyggandet mojliggér en
stadsliknande och mer koncentrerad smahus-
produktion. Den nuvarande efterfrigan pa
smahusboende kan inom den produktion som
far 16sas in tillgodoses pa ett sétt som frimjar
en héllbar utveckling.

34 Sambhilleliga konsekvenser

Inlosenforfarandet innebér att en del hyres-
bostédder befrias fran anvéndnings- och 6ver-
latelsebegriansningarna. Vid varje tillfdlle ar
det endast den bostad som far 16sas in som
befrias fran begrinsningarna, dvs. att be-
grinsningarna for objektets ovriga hyresbo-
stader kvarstar of¢rdndrade. Avsikten med

det foreslagna systemet &r att utdka den soci-
ala hyresbostadsproduktionen. Modellen le-
der ddrmed inte nédvéndigtvis till en minsk-
ning av det hyresbostadsbestand som omfat-
tas av begransningar. Malet for den bostads-
produktion som far l6sas in dr att erbjuda
mangsidigare boendealternativ och att sdnka
troskeln for dem som vill skaffa en dgarbo-
stad.

4 Beredningen av propositionen

4.1 Beredningsskeden och berednings-
material

Propositionen har beretts vid miljoministe-
riet i samrdd med ARA och Statskontoret.
Lagforslaget har granskats vid lagbered-
ningsavdelningens granskningsbyrd i justi-
tieministeriet.

4.2 Remissyttranden och hur de har be-
aktats

Utlatande om propositionen begérdes hos
finansministeriet, Asunto-, toimitila- ja ra-
kennuttajaliitto RAKLI ry, AVARA Suomi
Oy, Finanssialan Keskusliitto - Finansbran-
schens Centralforbund ry, Helsingfors stads
bostadsproduktionsbyra ATT, Kommunbo-
stider Ab, Kommunfinans Abp, SATO Oyj,
Finlands Kommunforbund, Tarveasunnot
Oy, VVO-koncernen Abp och Penningauto-
matféreningen. Sammanlagt nio utlatanden
lémnades in.

I utlitandena ansdgs propositionen vara
vird att understddas. Andringar foreslogs i
fraga om en del detaljer i propositionen. Ut-
latandena har i mén av mojlighet beaktats i
propositionen.

DETALJMOTIVERING

1 Lagforslag

1.1 Lagen om riintestod for hyresbo-
stadslan och bostadsrittshuslin

16 §. Anteckning om begrinsning. Det ska
framgé av anteckningen om begrinsning att
objektets bostdder far 16sas in. For att hyres-

géstens inlosenritt ska sdkerstidllas maste det
i aktierna finnas en anteckning om forbudet
att pantsétta dem.

18 a §. Hyresbostad som far ldsas in. Moj-
ligheten till inl6sen foreslas gilla endast nya
byggprojekt som giller hyresbostider som
far 16sas in. Ett objekt som far l6sas in ska
startas 1 bostadsaktiebolagsform. De objekt
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som ingédr i det befintliga hyresbostadsbe-
standet faller utanfér omradet fér denna pro-
position. Syftet med propositionen dr att oka
produktionen, och salunda frimjas detta syfte
inte av att inlosenrdtten utstriacks till att gélla
det befintliga bostadsbestandet. Om inldsen-
ritten skulle gilla hela bestandet, skulle detta
innebéra en potentiell risk for kringgaende av
anvindnings- och &verlatelsebegransningar-
na. Av samma anledning har ocksa laneob-
jekt som giller ombyggnad och anskaffning
lamnats utanfor den foreslagna bestdimmel-
sen.

Inl6senforfarandet ska inte gilla aktierna i
saddana bostadsldgenheter som anvindas som
hyresbostidder for speciella befolkningsgrup-
per. Dessa bostdder dr avsedda att kvarsta i
hyresbostadsbruk bl.a. darfér att de ar for-
knippade med betydande investeringsstod
fran statens och Penningautomatforeningens
sida. Bostdderna &r specialutrustade och ofta
forsedda med specialservice. De kan vara av-
sedda for personer i ett visst livsskede, och
det dr dérfér motiverat att de bibehalls som

hyresbostéder.
I enlighet med det bostadspolitiska &t-
girdsprogrammet och avsiktsforklaringen

beviljas de byggherrar som uppfér hyres- och
bostadsrittsbostdder startbidrag under perio-
den 2009-2011. Eftersom startbidraget i fra-
ga om de objekt som fér 16sas in skulle hinna
sidnka boendekostnaderna endast, som minst,
under tva ar da objektet anvinds som hyres-
bostad, och eftersom detta 1 samband med in-
I6sen skulle gynna byggherren, dr det moti-
verat att utesluta startbidraget i fraga om den
produktion som far I16sas in.

18 b §. Inlosen. Med avvikelse fran de
Overlatelsebegransningar som giller rinte-
stodshyresbostidder ska det med stéd av den
foreslagna bestimmelsen vara mojligt att
overlata en riantestddshyresbostad till hyres-
gisten. Enligt forslaget kan bostidder 16sas in
fran och med det att tva &r har forflutit sedan
huset fardigstilldes. Tidsfristen pa tva ar
motsvarar den tidsfrist som anges i aravalag-
stiftningen. Genom tidsfristen kan det garan-
teras att ett hyreshus 4r i hyresbostadsbruk
atminstone en viss tid forrén rétten till inlo-
sen borjar. I det skedet har man ocksa slutgil-
tigt hunnit faststdlla finansieringsstrukturen
for huset pa ett sddant sitt att inlésningspriset

kan bestimmas. Avsikten dr att hyresgésten
ska kunna 16sa in sin hyresbostad nir som
helst efter att den ovan ndmnda tvaarsperio-
den har 16pt ut och under den tid hyreshuset
ar underkastat de foreskrivna anvidndnings-
och overlatelsebegransningarna. Hyresgésten
ar inte skyldig att 16sa in sin bostad. Efter det
att inlosen har verkstillts géller inga anvind-
nings- eller dverlatelsebegransningar for bo-
staden i fraga.

18 ¢ §. Inlosningspris. 1 paragrafen fore-
skrivs om inlosningspriset for en bostad som
far 16sas in. Utrdkningen av inlésningspriset
motsvarar i huvuddrag bestimmelserna i ara-
vasystemet. Den foreslagna modellen skiljer
sig fran aravasystemet satillvida att dgaren
far en provision som &r avsedd att sporra ho-
nom att bygga bostider som far losas in.
Provisionen dr nodvindig, eftersom dgaren
orsakas extra kostnader f6r administreringen
av blandhus och av inldsningsprocessen.

Enligt forslaget justeras det av bygg- och
tomtkostnaderna bestdende baspriset med
byggnadskostnadsindex, varefter till priset
laggs dgarens arvode (2 % av baspriset) och
virdet av eventuella ombyggnader. Fran pri-
set avdras kostnaderna for att bostaden satts i
skick. Med dessa kostnader avses sadana ut-
gifter som orsakats av nédvindiga reparatio-
ner utéver naturligt slitage. Naturligt slitage
kompenseras inte i priset. Enligt forslaget
kan bolagslan som fortfarande belastar de ak-
tier som fér 16sas in dras av fran inl6snings-
priset.

Inlosningspriset kan sidnkas pa ansdkan av
dgaren. Det foreslas att inlosningspriset alltid
— ocksa efter en sdnkning — dr av minst sam-
ma storlek som den andel av rintestodslanet
som motsvarar aktierna.

18 d §. Amortering av rintestodslan i sam-
band med inlosen. Den foreslagna paragrafen
innehéaller de behovliga bestimmelserna om
dndringar som till f61jd av inl6sen bor goras i
lanevillkoren for rantestédslan.

Ett réntestddslan ska i samband med inl6-
sen amorteras med ett belopp som motsvarar
laneandelen for de aktier som far 16sas in. In-
l6senforfarandet leder ddarmed inte till hjda
laneskotselkostnader i de hyror som de ater-
stdende hyresgidsterna betalar. Av motsva-
rande anledning bor den som har beviljat rén-
testodslanet justera amorteringsplanen for det
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aterstdende lanet s att beloppet av den extra
amorteringen beaktas i planen. Enligt forsla-
get kan lanebeviljaren, till f6ljd av de fortida
amorteringarna, hos ldntagaren ta ut endast
de skiliga utgifter som uppstétt pa grund av
faktiska kostnader.

For att lampa sig for inlosensystemet ska
bostadsaktiebolagets bolagsordning ocksa
medge bostadsspecifika amorteringar. Amor-
teringar eller omkostnader som giller ett rin-
testodslan kan givetvis inte tas ut hos inldsa-
ren efter det att inlésen har verkstillts. Det
foreslds att en fortydligande bestammelse
ocksé om detta tas in i lagen.

18 e §. Ndrmare bestimmelser om inldsen.
Enligt den foreslagna paragrafen ska det vara
mojligt att genom foérordning av statsradet ut-
firda ndrmare bestimmelser om inlosenforfa-
randet.

37 §. Instdllande av betalningen av rdinte-
stod. Det ar viktigt att i paragrafen nimna att
overlatelse av en bostad till en inlgsare tillhor
de fall som inte leder till att betalningen av
rantestdd instélls.

2 Niarmare bestimmelser och fore-
skrifter

Enligt 18 e § i den foreslagna lagen kan
nidrmare bestimmelser om inlosenforfarandet
utfardas genom forordning av statsradet.

3 Ikrafttridande

Lagen foreslas trdda i kraft sa snart som
mojligt.

Med stod av vad som anforts ovan fore-
laggs Riksdagen f6ljande lagforslag:
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Lagforslag

Lag

om indring av lagen om rintestod for hyresbostadslian och bostadsrittshuslan

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1lagen av den 29 juni 2001 om réntestéd for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
(604/2001) 16 § och 37 § 1 mom., av dem 37 § 1 mom. sddant det lyder i lag 84/2003, samt

fogas till lagen nya 18 a—18 e § som foljer:

16 §
Anteckning om begrdinsning

De anvindnings- och &verlatelsebegréins-
ningar som géller en rintestodshyresbostad
eller en aktie som medfor ritt att besitta en
sddan bostad eller ett rantestddshyreshus el-
ler en aktie i ett ridntestodshyreshusbolag
skall antecknas i lagfarts- och inteckningsre-
gistret samt i aktiebreven och aktieboken. I
samband med anteckningar om begrdnsning
géllande ett objekt som kan inl6sas enligt 18
a § 1 denna lag ska mojligheten till inlésen av
aktierna och forbudet att pantsitta dem finnas
nimnda.

18a§
Hyresbostad som far I6sas in

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet kan péa ansokan av dgaren i samband
med att centralen godkénner ett lan som rén-
testodslan godkdnna att ett objekt i bostads-
aktiebolagsform som finansieras med rénte-
stodslan for hyreshus eller hyresbostad ir ett
objekt som far 16sas in. Som ett sddant objekt

kan inte godkénnas ett objekt for vilket det
har beviljats understod enligt lagen om un-
derstod for forbittring av bostadsférhallan-
dena for grupper med sirskilda behov eller
enligt lagen om penningautomatunderstod
(1056/2001). For byggande av objekt som fér
16sas in kan understdd av statens medel inte
beviljas.

18b§
Inlosen

Utan hinder av 14, 14 a, 15 och 15 a § far
en hyresgist i friga om en i 18 a § avsedd
hyresbostad betriffande vilken inl6sen ar till-
laten 16sa in de aktier i bostadsaktiebolaget
som medfor rétt att besitta en bostad som han
eller hon innehar med stdd av ett hyresavtal.
Inlésen kan da ske vid en tidpunkt som hy-
resgésten sjélv viljer under den tid bostaden
ar underkastad anviandnings- och 6verlatelse-
begrinsningar enligt denna lag. En inl6st bo-
stad befrias frin de anvéndnings- och Gverla-
telsebegransningar som f6reskrivs i denna
lag. Inlosen kan ske nér tva ar har forflutit
fran det att huset fardigstilldes.
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18¢§
Inlosningspris

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet bestimmer inlosningspriset for de
aktier som féar l6sas in. Inlosningspriset be-
stdims utifran ett baspris och en indexjuster-
ing av det, virdet av eventuella forbéttringar,
avdrag och dgarens provision. Inlosningspri-
set ska vara minst sa hogt att det tdcker den
andel av det dterstdende réntestédslanet som
de aktier som fér 16sas in motsvarar.

Baspriset dr den andel av de for huset god-
kidnda byggkostnaderna som motsvarar de
aktier som far 16sas in. Baspriset justeras en-
ligt fordndringen i byggnadskostnadsindex
utifrdn de koefficienter som Statistikcentra-
len manatligen faststdller. Till priset laggs
dgarens provision, som #r tva procent av bas-
priset. Till priset liggs dven virdet av om-
byggnad som utforts i bostaden eller huset,
utrdknat enligt skiligt gingse vérde. Fran
priset avdras kostnaderna for att sitta bosta-
den i skick, med undantag for virdenedsitt-
ning pa grund av naturligt slitage samt en sa-
dan eventuell andel av bolagets skulder som
hanfor sig till de aktier som far l6sas in.

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet kan pa anstkan av dgaren sidnka in-
l6sningspriset, dock inte sa att det understi-
ger den andel av rintestodslanet som motsva-
rar aktierna.

18d§

Amortering av rdantestodslan i samband med
inlosen

Nir aktier 16ses in ska bostadsaktiebolagets
i 18 a § avsedda rintestodslan amorteras med
ett belopp som motsvarar laneandelen for de
aktier som fér l6sas in. Lanebeviljaren ska
gbra upp en ny amorteringsplan for lanet, och
i planen ska den extra amorteringen beaktas
sd att den ursprungliga lanetiden inte blir
kortare.

Bostadsaktiebolaget far inte hos en sadan
aktiedigare som har 16st in aktierna ta ut bo-
lagsvederlag for omkostnader och amorte-
ringar som géller réntestédsléan vilka avses i
18 a §. I ett bostadsaktiebolags bolagsord-

ningar ska det finnas en bestimmelse om att
den andel som de aktier som far 16sas in har
av bolagets rantestodslan kan betalas till bo-
laget.

18¢§
Ndrmare bestimmelser om inldsen

Genom forordning av statsradet kan ndrma-
re bestimmelser utfirdas om forfarandet vid
inlésen.

37§
Instdllande av betalningen av rdntestod

Om den som erhallit rdntestodslan har an-
vént lanemedel for ndgot annat dndamaél &n
ett som avses i denna lag eller har anvint bo-
staden i strid med lagen om bostadsrittsbo-
stdder eller i samband med anstkan om god-
kdnnande av lanet som rintestodslan har
lamnat visentligt oriktiga uppgifter eller
hemlighallit omstdndigheter som visentligt
inverkar pa godkinnandet av lanet, kan
Statskontoret instdlla betalningen av rinte-
stodet. I ovan ndmnda fall och da en bostad
som dr understdlld den i 11 § avsedda an-
viandningsbegrinsningstiden eller dganderit-
ten till aktier som medfor rétt att besitta bo-
staden, innan anvindningsbegransningstiden
har 16pt ut, mot vederlag Overlats till ndgon
annan #n en dgare som avses i 5 § eller till en
inlosare som avses i 18 b § eller da hyreshu-
set, hyresbostaden eller bostadsrittshuset rivs
utan tillstand, kan Statskontoret forplikta 14n-
tagaren att helt eller delvis till Statens bo-
stadsfond aterbetala det rintestdd som staten
har betalt for lanet. Om réntestddslantagaren
har anvint hyresbostaden i strid med 11 §, el-
ler om hyresbestdmningen har skett i strid
med 13 §, och om férsummelsen inte &r
ringa, kan Finansierings- och utvecklingscen-
tralen f6r boendet instélla betalningen av ran-
testodet och forplikta lantagaren att helt eller
delvis till Statens bostadsfond aterbetala det
rdntestdd som staten har betalt for lanet.

Denna lag trdder i kraft den 20 .
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Atgirder som verkstilligheten av lagen  kraft.
forutsitter far vidtas innan lagen trader i
Helsingfors den 5 juni 2009

Republikens President

TARJA HALONEN

Bostadsminister Jan Vapaavuori
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Bilaga
Parallelltext

Lag

om fndring av lagen om riintestéd for hyresbostadslin och bostadsriittshuslan

I enlighet med riksdagens beslut

dndras ilagen av den 29 juni 2001 om réntestéd for hyresbostadslan och bostadsrittshuslan
(604/2001) 16 § och 37 § 1 mom., av dem 37 § 1 mom. sadant det lyder i lag 84/2003, samt

fogas till lagen nya 18 a—18 ¢ § som foljer:
Gidllande lydelse
16 §
Anteckning om begrdnsning

De anvindnings- och oOverlatelsebegrins-
ningar som giller en réintestodshyresbostad
eller en aktie som medfor ritt att besitta en
sddan bostad eller ett rintestodshyreshus eller
en aktie i ett rdntestodshyreshusbolag skall
antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret
samt i aktiebreven och aktieboken.

Foreslagen lydelse
16 §
Anteckning om begrdinsning

De anvindnings- och oOverlatelsebegrins-
ningar som giller en réntestédshyresbostad
eller en aktie som medfor ritt att besitta en
sddan bostad eller ett réntestodshyreshus eller
en aktie i ett réntestddshyreshusbolag skall
antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret
samt i aktiebreven och aktieboken. I samband
med anteckningar om begrinsning gdllande
ett objekt som kan inlosas enligt 18 a § i den-
na lag ska mojligheten till inlosen av aktierna
och forbudet att pantscitta dem finnas nédmn-
da.

18ayg
Hyresbostad som fir losas in

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet kan pa ansokan av dgaren i samband
med att centralen godkdnner ett lan som rdn-
testodslan godkdnna att ett objekt i bostads-
aktiebolagsform som finansieras med riinte-
stodslan for hyreshus eller hyresbostad dr ett
objekt som far losas in. Som ett sadant objekt
kan inte godkdnnas ett objekt for vilket det
har beviljats understod enligt lagen om un-
derstod for forbdttring av bostadsforhallan-
dena for grupper med sdrskilda behov eller
enligt lagen om penningautomatunderstod
(1056/2001). For byggande av objekt som far
losas in kan understod av statens medel inte
beviljas.
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Gdllande lydelse
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Foreslagen lydelse

186§
Inlosen

Utan hinder av 14, 14 a, 15 och 15 a § far
en hyresgdst i fraga om en i 18 a § avsedd
hyresbostad betrdffande vilken inlosen dr till-
laten ldsa in de aktier i bostadsaktiebolaget
som medfor rdtt att besitta en bostad som han
eller hon innehar med stod av ett hyresavtal.
Inlésen kan da ske vid en tidpunkt som hyres-
gdsten sjdlv viljer under den tid bostaden dr
underkastad anvindnings- och overlatelsebe-
gransningar enligt denna lag. En inlost bo-
stad befrias fran de anvindnings- och dverla-
telsebegrdnsningar som foreskrivs i denna
lag. Inlosen kan ske ndr tva ar har forflutit
fran det att huset fardigstdilldes.

18cy
Inlésningspris

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet bestimmer inlosningspriset for de
aktier som far losas in. Inlosningspriset be-
stdms utifran ett baspris och en indexjuster-
ing av det, viirdet av eventuella forbdttringar,
avdrag och dgarens provision. Inlésningspri-
set ska vara minst sa hogt att det ticker den
andel av det aterstaende rintestodslanet som
de aktier som far losas in motsvarar.

Baspriset dr den andel av de for huset god-
kdnda byggkostnaderna som motsvarar de
aktier som far losas in. Baspriset justeras en-
ligt fordndringen i byggnadskostnadsindex
utifran de koefficienter som Statistikcentralen
manatligen faststdller. Till priset ldiggs dga-
rens provision, som dr tva procent av baspri-
set. Till priset ldiggs dven virdet av ombygg-
nad som utforts i bostaden eller huset, utrdk-
nat enligt skdligt gdngse vdrde. Fran priset
avdras kostnaderna for att sdtta bostaden i
skick, med undantag for virdenedsdittning pa
grund av naturligt slitage samt en sadan
eventuell andel av bolagets skulder som hdn-
for sig till de aktier som far [dsas in.

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet kan pa ansokan av dgaren sdnka in-
losningspriset, dock inte sa att det understi-
ger den andel av rdntestodslanet som motsva-
rar aktierna.



RP 89/2009 rd 13

Gdllande lydelse

37§

Instdllande av betalningen av rdntestod

Om den som erhéllit réntestodslén har an-
viant lanemedel for nadgot annat dndamal &n ett
som avses i denna lag eller har anvint bosta-
den i strid med lagen om bostadsrittsbostader
eller i samband med ans6kan om godkinnan-
de av l&net som réntestodslén har ldmnat vi-
sentligt oriktiga uppgifter eller hemlighallit
omstindigheter som visentligt inverkar pa
godkénnandet av lanet, kan statskontoret in-
stilla betalningen av rintestédet. I ovan
nimnda fall och d& en bostad som &r under-
stialld den i 11 § avsedda anvindningsbe-
grinsningstiden eller dganderitten till aktier
som medf6r ritt att besitta bostaden, innan
anvindningsbegrinsningstiden har 16pt ut,
mot vederlag 6verlats till ndgon annan 4n en

Foreslagen lydelse

18d§

Amortering av rintestodslin i samband med
inlésen

Ndr aktier loses in ska bostadsaktiebolagets
i 18 a § avsedda rdntestodslan amorteras
med ett belopp som motsvarar ldneandelen
for de aktier som far losas in. Lanebeviljaren
ska gora upp en ny amorteringsplan for lanet,
och i planen ska den extra amorteringen be-
aktas sa att den ursprungliga lanetiden inte
blir kortare.

Bostadsaktiebolaget far inte hos en sadan
aktiedigare som har st in aktierna ta ut bo-
lagsvederlag for omkostnader och amorte-
ringar som gdller rdntestodslan vilka avses i
18 a §. I ett bostadsaktiebolags bolagsord-
ningar ska det finnas en bestimmelse om att
den andel som de aktier som far ldsas in har
av bolagets rdntestodslan kan betalas till bo-
laget.

18ef
Nirmare bestimmelser om inlosen

Genom forordning av statsrdadet kan ndr-
mare bestdmmelser utfdrdas om forfarandet
vid inlosen.

37§

Instdllande av betalningen av rdntestod

Om den som erhdllit rintestodslén har an-
vint lanemedel for ndgot annat dndamal &n ett
som avses i denna lag eller har anvint bosta-
den i strid med lagen om bostadsrittsbostéder
eller i samband med ans6kan om godkidnnan-
de av lanet som rintestodslan har ldmnat vi-
sentligt oriktiga uppgifter eller hemlighallit
omstindigheter som visentligt inverkar pa
godkénnandet av lanet, kan Statskontoret in-
stilla betalningen av rintestédet. 1 ovan
nimnda fall och d& en bostad som 4r under-
stilld den i 11 § avsedda anvindningsbe-
grinsningstiden eller dganderitten till aktier
som medf6r ritt att besitta bostaden, innan
anvindningsbegriansningstiden har I6pt ut,
mot vederlag Overlats till ndgon annan 4n en
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Gdllande lydelse

dgare som avses i 5 § eller hyreshuset, hyres-
bostaden eller bostadsréttshuset rivs utan till-
stand, kan statskontoret forplikta lantagaren
att helt eller delvis till Statens bostadsfond
aterbetala det réntestod som staten har betalt
for lanet. Om rantestodslantagaren har anvént
hyresbostaden i strid med 11 §, eller om hy-
resbestdmningen har skett i strid med 13 §,
och om férsummelsen inte dr ringa, kan Sta-
tens bostadsfond instélla betalningen av rén-
testodet och forplikta lantagaren att helt eller
delvis till Statens bostadsfond aterbetala det
réntestod som staten har betalt for lanet.

RP 89/2009 rd

Foreslagen lydelse

dgare som avses 1 5 § eller till en inlosare
som avses i 18 b § eller da hyreshuset, hyres-
bostaden eller bostadsrittshuset rivs utan till-
stand, kan Statskontoret forplikta l&ntagaren
att helt eller delvis till Statens bostadsfond
aterbetala det rintestod som staten har betalt
for lanet. Om réntestodslantagaren har anvint
hyresbostaden i strid med 11 §, eller om hy-
resbestdmningen har skett i strid med 13 §,
och om forsummelsen inte &r ringa, kan Fi-
nansierings- och utvecklingscentralen for bo-
endet instdlla betalningen av rintestdodet och
forplikta lantagaren att helt eller delvis till
Statens bostadsfond aterbetala det rantestod
som staten har betalt for lanet.

Denna lag trdder i kraft den
20 .

Atgcirder som verkstdlligheten av lagen for-
utscitter far vidtas innan lagen trdder i kraft.
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