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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till
lagar om #dndring av 13 § i lagen om riintestod for hyres-
bostadslan och bostadsrittshuslin samt 7 § i aravabe-
grinsningslagen

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas éndringar i la-
gen om réintestdd for hyresbostadslan och bo-
stadsréttshusldén samt aravabegransningsla-
gen pa sa sitt att tillsynen 6ver bestimman-
det av de sjilvkostnadshyror som tas ut for
hyresbostidder som far statligt stod Overgar
fran kommunerna till Finansierings- och ut-
vecklingscentralen for boendet. Samtidigt f6-
reslas det att centralen ska fa rétt att av lanta-

garen krdva de uppgifter som behovs vid till-
synen. Centralen ska ocksa i fortsédttningen
skota den allménna styrningen av l&ntagare i
fragor som ror sjalvkostnadshyror.

Propositionen hénfor sig till budgetproposi-
tionen for 2014 och avses bli behandlad i
samband med den. Lagarna &r avsedda att
triada i kraft den 1 januari 2014.

MOTIVERING

1 Nulige

De statliga stodsystemen som géller pro-
duktion av hyresbostdder ar utvecklade for
att forbéttra bostadsforhéllandena for hushall
som inte utan statligt stdd kan ordna sitt bo-
ende till ett pris som &ar skiligt. I Finland
finns cirka 400 000 ARA-hyresbostidder som
dr byggda med statens aravalan och rénte-
stodstddslan och som omfattas av de i lag fo-
reskrivna anviandnings- och o&verlételsebe-
gransningarna. Avsikten med begransningar-
na ar att halla kvar bostdderna i hyresan-
viandning tillrdckligt ldnge, halla bostadsut-
gifterna pa en rimlig niva och se till att bo-
stdderna gar till de mest behdvande hushal-
len. Forutom objektspecifika begransningar
begrinsas verksamheten i samfund som &ger
ARA-hyresbostdder av bestdmmelserna om
allménnyttighet. Syftet med dessa bestim-
melser tillsammans med de objektspecifika
begrinsningarna ar att se till att det statliga
stodet fokuseras pa invanare som viljs pa so-
ciala grunder.

En av de viktigaste anvindningsbegréins-
ningarna som ror ARA-hyresbostider &ar hy-
resreglering. For tillfillet géller bestimmel-
serna  om  hyresbestimning for cirka
325 000 ARA-hyresbostdder som beviljats
aravalan och réntestddslan fran och med den

296465

1 januari 2002 med stéd av lagen om rénte-
stod for hyresbostadslédn och bostadsrittshus-
lan (604/2001, nedan rdntestodslagen).

Bestimmelser om ARA-hyresbostiddernas
hyror finns i 13 § i réntestddslagen ochi 7 § i
aravabegrénsningslagen (1190/1993) som
motsvarar varandra innehdllsméssigt. Nér det
giller att bestimma hyror for ARA-bostéider,
ska man folja sjélvkostnadsprincipen. Enligt
1 mom. i ovan nidmnda paragrafer far man
hos hyresgésterna for en bostadslidgenhet ta
ut i hyra hogst ett belopp som vid sidan av
Ovriga intdkter behdvs for utgifterna for fi-
nansiering av hyresbostidderna och lokalite-
terna i anslutning till dem och for de utgifter
som god fastighetshallning forutsitter. I rén-
testodslagens 13 § 3 mom. och i aravabe-
gransningslagens 7 § 2 mom. foreskrivs att
hyrorna for aravahyreshus och aravahyresbo-
stdder samt hyreshus och hyresbostider for
vilka lan beviljats enligt rantestodslagen och
som tillhér en och samma &gare kan utjaim-
nas.

Om o&vervakningen av sjidlvkostnadshyror
foreskrivs i réantestodslagens 13 § 4 mom.
och aravabegréinsningslagens 7 § 3 mom. En-
ligt bestimmelserna utévar kommunen till-
syn Over att de principer som géller hyrans
maximibelopp f6ljs. Kommunen har ritt att
av lantagaren krdva de uppgifter som behdvs



2 RP 133/2013 rd

vid Overvakningen. Finansierings- och ut-
vecklingscentralen for boendet (nedan ARA)
har till uppgift att allmént handleda kommu-
ner och lantagare i fragor som géller sjilv-
kostnadshyror.

I 13 § 5 mom. i rintestddslagen och i 7 §
4 mom. i aravabegransningslagen foreskrivs
att ndrmare bestimmelser om sjidlvkostnads-
hyror kan utfirdas genom forordning av
statsrddet och miljoministeriet. ARA kan ge
rad i fragor som géller hyresbestimning samt
utjdmning och 6vervakning av hyror.

Enligt 13 § 6 mom. i réntestddslagen och
7 § 5 mom. i aravabegrinsningslagen tillim-
pas pd ARA-hyresbostiddernas hyror i dvrigt
vad som bestdms i lagen om hyra av bostads-
lagenhet (481/1995, nedan bostadsligenhets-
lagen). Enligt denna lag hor det till allménna
domstolar att avgdra vad som &r skiligt. En-
ligt lagens 29 § kan hyresvérden eller hyres-
gésten lata domstolen avgoéra om ett hyresbe-
lopp eller ett villkor som géller bestimmande
av det dr skéligt. Enligt lagens 30 § kan dom-
stolen pa yrkande av hyresgésten enligt
provning sidnka hyran eller dndra ett villkor
som giller bestimmande av hyran om hyran
utan i hyresforhallanden godtagbar orsak va-
sentligt Overstiger den verkliga hyran for 14-
genheter med samma hyresvirde som an-
viands for samma &ndamdl inom omradet.
Domstolen kan pa yrkande av hyresvirden
enligt provning hdja hyran eller dndra ett
villkor som géller bestimmande av hyran om
hyresbeloppet eller det villkor som géller be-
stimmande av hyran med stdd av lagens 6 §
ska anses vara oskaligt.

De begrénsningar i réntestddslagens 13 §
och aravabegrinsningslagens 7 § som giller
bestimmande av hyra upphdr sedan rénte-
stodslanet eller aravalanet har betalats tillba-
ka i enlighet med amorteringsvillkoren. Om
lanet betalas tillbaka 1 fortid, fortsitter be-
gransningarna av hyresbestimningen i varje
héndelse att gélla i 30 ars tid.

P& miljoministeriets initiativ togs hdsten
2012 fram en studie om tillimpningen av
sjdlvkostnadsprincipen nir det géller att be-
stimma hyror for statsunderstodda hyresbo-
stdder (Hyreshussamfundens tillvigagangs-
sétt vid bestimning av sjdlvkostnadshyrorna
for ARA-bostidder, miljoministeriets rappor-
ter 5/2013). Rapporten redogér for tillamp-

ningen av sjilvkostnadsprincipen, systemet
med hyresutjdmning och reserveringarna for
ombyggnader. Rapporten behandlar ocksé
kommunernas dvervakning av sjdlvkostnads-
hyror. Rapporten bestar av enkiter till hyres-
bostadsbolag och kommuner samt intervjuer
och slutsatser som bygger pa enkédtsvaren och
intervjuerna. Nar det géller 6vervakningen av
sjdlvkostnadshyrorna framgér det av rappor-
ten att kommunernas resurser har minskat
och att dvervakningen ocksd kridver special-
kompetens i fastighetshallning. Enligt den
enkét som gjordes i samband med studien dr
cirka 60 procent av dem som svarade av den
asikten att kommunernas dvervakningsresur-
ser dr otillrdckliga. Aven kompetensen upp-
levdes som bristfillig. Overvakningen av de
landsomfattande samfundens hyror betrakta-
des i synnerhet som svar. Overvakningens
roll, uppgifter och betydelse &r till en del
oklara savdl for overvakarna som for dem
som ska Overvakas. Storsta delen av de
kommuner som svarade pa enkiten tyckte att
overvakningen kunde overforas till ARA.

2 Foreslagna fdndringar

Det foreslés att 13 § 4 mom. i rantestodsla-
gen och 7 § 3 mom. i aravabegrinsningsla-
gen ska dndras sé att tillsynen dver bestdm-
mandet av sjidlvkostnadshyror Gverfors fran
kommunerna till ARA. Samtidigt foreslas det
att ARA ska ha ritt att av lantagarna krava de
uppgifter som behovs for tillsynen, pa mot-
svarande sétt som kommunerna har rétt att
kridva uppgifter enligt den géllande bestim-
melsen. Till ARA:s uppgifter ska fortsétt-
ningsvis hora ocksa den allmidnna styrningen
av lantagare. Dartill gors det i momentet vis-
sa sprékliga dndringar i den svenska texten.

Overvakningen av bestimmandet av sjalv-
kostnadshyror &r myndighetsbaserad admi-
nistrativ verksamhet som ARA utfor enligt
den éarliga plan som foljer som bilaga till re-
sultatavtalet med miljoministeriet. Nir man
planerar 6vervakning av hyror, ska man ock-
s& kunna ta hénsyn till invinarnas anmaél-
ningar om problemen kring hyresbestim-
ningen om man far in flera anmélningar om
samma hyreshussamfunds hyror. Overvak-
ningsresurser anvisas systematiskt for hela
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bestandet for att uppna bésta 6vervakningsre-
sultat.

Vid godkénnande av byggandet ska ARA
ta reda p& den hyra som tas ut for de nya ob-
jekten och ingripa om lantagarens hyres-
kalkyl till vissa delar vésentligt avviker fran
den normala nivén, till exempel nér det géller
reserveringar for ombyggnader. Nér det fat-
tas beslut om justering ska ldntagaren ldmna
en ny hyreskalkyl till ARA. Den hyran som
har faststéllts enligt sjdlvkostnadsprincipen
och som tillimpas pé det objekt som beviljats
lan ska framga av denna kalkyl. Ytterligare
ska ARA inspektera de nya objekten i sam-
band med hyresovervakningen efter det
andra eller tredje &ret frén ibruktagandet. D
har man tillgang till information om objektets
faktiska kapital- och underhéllsutgifter samt
utgifter for skotseln som man kan jimfora
med den hyra som tas ut och av vilken ocksé
framgar reserveringen for ombyggnader och
storleken av utjdmningen av hyror. Att ldnta-
garna kénner till kontrollprocessen bidrar
ocksaé till att styra och precisera bestimman-
det av hyra for nya objekt och leda till en
niva som kan betraktas som skilig.

Att fallspecifikt bedoma om hyresbeloppet
ar skéligt hor till de allménna domstolarnas
uppgifter i enlighet med bostadslidgenhetsla-
gen. Domstolarnas behorighet géller savél
fritt finansierade som statsunderstddda hy-
resbostidder. Dérfor dr de allménna domsto-
larnas bedomningar av hyrornas skilighet
och ARA:s Overvakning av att bestimmel-
serna om sjalvkostnadshyror f6ljs, inte dver-
lappande uppgifter utan uppgifter som kom-
pletterar varandra.

3 Propositionens konsekvenser
3.1 Ekonomiska konsekvenser

For att tillfredsstélla behovet av ytterligare
resurser som Overforingen av dvervakningen
av sjdlvkostnadshyror orsakar ska ARA:s an-
slag for omkostnader 6kas med 0,48 miljoner
euro pé arsniva, vilket uppskattas innebdra
cirka 4tta nya arsverken. Anslagen ska ocksé
anvandas for att ta 1 bruk ett nytt datasystem
som Overforingen av dvervakningsuppgifter-
na kriver vid ARA. Overforingen frigor
overvakningsresurserna i kommunerna.

3.2 Konsekvenser for myndigheterna

Nér overvakningen av sjilvkostnadshyror
overgar frdn kommunerna till ARA, kriver
detta att uppgifterna omorganiseras mellan
staten och kommunerna samt att ARA anvi-
sas de ytterligare resurser som det behdver.
De nuvarande kommunala resurserna for
Overvakning av sjilvkostnadshyror dr ofta
otillrdckliga och kompetensen hos de ansva-
riga personerna dr bristande. Darfér kommer
overforingen av hyresdvervakningen fran
kommunerna till ARA att forbattra vervak-
ningen. Att 6vervaka landsomfattande hyres-
hussamfund dr en svar uppgift for enskilda
kommuner. ARA har béttre fardigheter én
kommunerna att skéta denna uppgift. Det hor
redan i dag till ARA att 6vervaka verksamhe-
ten 1 allminnyttiga bostadssamfund som
ARA har angett. Siledes klarlagger overfo-
ringen av Overvakningsuppgifterna till ARA
ocksa myndigheternas ansvarsfragor.

Malet med O&vervakningen av sjélvkost-
nadshyror &r att se till att hyrorna for ARA-
bostidder som hor till systemet med hyresre-
glering bestdms enligt bestimmelserna. En
viss del av de hyresbestimningsenheter som
omfattas av principen om sjélvkostnadshyra
ska inspekteras arligen pé det sittet att bland
objekten kontrolleras hyresbestdmningskal-
kylerna per hyresbestimningsenhet, forega-
ende é&rs utfall per utjimningsgrupp samt
uppgifterna om utjamningens storlek och
grunder. Darutover ska ARA kontrollera hur
hyran har bestimts for nya objekt efter det
andra eller tredje aret fran ibruktagandet. For
att kontrollera att hyresbestimningen ar kor-
rekt ska man forutom en objektspecifik kon-
troll ocksé redogora for resultatet frdn sam-
fundets uthyrningsverksamhet genom att ut-
nyttja samfundets bokslutsuppgifter.

Overforingen av Overvakningen av sjilv-
kostnadshyror kréver att ARA fér ett nytt da-
tasystem samt att systemet utvecklas. Malet
ar att samfunden kan Overfora hyresuppgif-
terna direkt till ARA:s system.

4 Beredningen av propositionen

Propositionen har beretts pd miljoministe-
riet i samarbete med ARA.
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Det begirdes utlatanden som en del av be-
redningen av en mer omfattande pro-position
som skulle innebdra &ndringar av de be-
stimmelser om bestimmandet av hyror och
bruksvederlag som ingar i rédntestddslagen,
aravabegrinsningslagen och lagen om bo-
stadsréttsbostdder (650/1990). Utlatanden
gavs av Asukasliitto ry, Asumisen Hinta Alas
(AHA) ry, Fastighetsdgarna och Byggherrar-
na i Finland RAKLI rf, AVAIN Asumisoike-
us Oy, Hyresgéstsdelegationen vid Helsing-
fors stads bostdder Ab, bitrddande stadsdirek-
toren for Helsingfors stads stadsplanerings-
och fastighetsvisende, Helsingin kaupungin
vuokra-asukkaiden yhdistys ry, Kommunfi-
nans Abp, Byggnadsindustrin RT rf, SATO
Oyj, Suomen Asumisoikeus Oy (Asokodit),
Suomen Asumisoikeusasukkaat ry, Suomen
Asumisoikeusyhteisét ry, Finlands Kommun-
forbund, Suomen opiskelija-asunnot SOA ry,
TA-Yhtymd Oy, VVO-koncernen Abp,
Statskontoret, finansministeriet och Vuokra-
laiset VKL ry. Dessutom kom det in ett
gemensamt utlatande frén hyreshusbolag i de
nio storsta stdderna (Helsingfors stads bosta-
der Ab, Esbo Bostdder Ab, VAV Asunnot
Oy, Tampereen Vuokratalosditio, TVT
Asunnot Oy, Oulun Sivakka Oy, Jyvéskyldn
Vuokra-asunnot Oy, Lahden Talot Oy och
Niiralan Kulma Oy). Det kom ocksa in sju
utlatanden fran privat-personer, frimst gél-

lande bostadsrittsbostdder. Ingen av remiss-
instanserna motsatte sig att dvervakningen av
sjdlvkostnadshyrorna &verfors fran kommu-
nerna till ARA. Delegationen for kommunal
ekonomi och kommunal forvaltning behand-
lade propositionen vid sitt moéte den 20 au-
gusti 2013.

Beredningen fortsatte pa sé sitt att det for-
slag som hénforde sig till budgetpropositio-
nen for 2014, och som géllde en 6verforing
av Overvakningen av sjdlvkostnadshyrorna,
losgjordes till en egen proposition. Resten av
den mer omfattande propositionen om &nd-
ring av bestimmelserna om bestimmande av
hyror och bruksvederlag Gverldmnas i ett se-
nare skede.

5 Samband med andra propositio-
ner

Propositionen hénfor sig till budgetproposi-
tionen for 2014 och avses bli behandlad 1
samband med den.

6 Ikrafttridande

Lagarna foreslés tridda i kraft den 1 januari
2014.

Med stod av vad som anforts ovan fore-
laggs riksdagen foljande lagforslag:
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Lagféorslag

Lag
om indring av 13 § i lagen om réintestod for hyresbostadslan och bostadsrittshuslan
I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 lagen om rantestdod for hyresbostadsldn och bostadsrittshuslan (604/2001) 13 §
4 mom., sddant det lyder i lag 84/2003, som foljer:

13§ tralen har rétt att av l&ntagaren kréva de upp-
gifter som behdvs for tillsynen. Till centra-
Hyra lens uppgifter hor ocksd den allménna styr-

ningen av lantagare i de drenden som avses i
—————————————— detta moment och i 1—3 mom.
Finansierings- och utvecklingscentralen fr = —————-—=" —"H——H—M—7«-—————
boendet utovar tillsyn Over att de principer
som géller hyrans maximibelopp f6ljs. Cen- Denna lag trader i kraftden 20 .
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Lag
om Andring av 7 § i aravabegrinsningslagen
I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 aravabegransningslagen (1190/1993) 7 § 3 mom., sddant det lyder i lag 83/2003,
som foljer:

78 Centralen har rétt att av 14ntagaren kriva de
uppgifter som behovs for tillsynen. Till cen-
Hyra tralens uppgifter hor ocksd den allminna

styrningen av lantagare i de drenden som av-
—————————————— ses i detta moment och i 1 och 2 mom.
Finansierings- och utvecklingscentralen forn-———————————-——-———
boendet utdvar tillsyn Over att de principer
som géller maximibeloppet av hyran foljs. Denna lag triader i kraft den 20 .

Helsingfors den 16 september 2013

Statsminister

JYRKI KATAINEN

Bostads- och kommunikationsminister Pia Viitanen
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Bilaga
Parallelltext

Lag

om édndring av 13 § i lagen om riintestdd for hyresbostadslin och bostadsriittshuslian

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 lagen om réntestdd for hyresbostadsldn och bostadsrittshuslan (604/2001) 13 §
4 mom., sddant det lyder i lag 84/2003, som foljer:

Gdllande lydelse
13§
Hyra

Kommunen utdver tillsyn over att de prin-
ciper som giller hyrans maximibelopp f6ljs.
Kommunen har rétt att av lantagaren kriava de
uppgifter som behdvs for tillsynen. P4 Statens
bostadsfond ankommer den allmdnna styr-
ningen av kommunerna och rantestodslanta-
garna i de drenden som avses i detta moment
och i 1—3 mom.

Foreslagen lydelse
13§
Hyra

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet utévar tillsyn over att de principer
som géller hyrans maximibelopp f6ljs. Cen-
tralen har ritt att av lantagaren kriava de upp-
gifter som behovs for tillsynen. 7ill centra-
lens uppgifter hor ocksd den allménna styr-
ningen av /dntagare i de drenden som avses i
detta moment och i 1—3 mom.

Denna lag tréder i kraft den 20 .
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Lag

om Andring av 7 § i aravabegrinsningslagen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 aravabegransningslagen (1190/1993) 7 § 4 mom., sddant det lyder i lag 83/2003,

som foljer:

Gdllande lydelse

78§
Hyra

Kommunen utéver tillsyn éver att de prin-
ciper som géller maximibeloppet av hyran
f6ljs. Kommunen har rétt att av lantagaren
kriva de uppgifter som behovs for tillsynen.
Den allmédnna styrningen av kommunerna och
lantagarna i de drenden som avses i detta
moment och i 1 och 2 mom. ankommer pa
Statens bostadsfond.

Foéreslagen lydelse
78§
Hyra

Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet utévar tillsyn &ver att de principer
som giller maximibeloppet av hyran foljs.
Centralen har rétt att av lantagaren krdva de
uppgifter som behdvs for tillsynen. Till cen-
tralens uppgifter hor ocksd den allminna
styrningen av /dntagare 1 de drenden som av-
ses i detta moment och i 1 och 2 mom.

Denna lag trdder i kraft den 20 .
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