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Utvecklande av modellen for langfristigt rantestod 2021-2022 — Riktlinjer
Utgangspunkter

Enligt regeringsprogrammet foér Sanna Marins regering ska “stodsystemet med langfristigt rantestod for
bostadsproduktion till rimligt pris reformeras for att bli annu mer sporrande och transparent. Beloppet av det
statliga understddet ska hdjas, och karenstiden ska fortsattningsvis vara 40 ar. | reformen ska nya
boendelésningar beaktas, liksom ocksa att boendet allt mer kretsar kring tjanster. Grunderna for val av
hyresgaster i ARA-hyresbostader forblir oférandrade.” (s. 52) Dessutom innehaller regeringsprogrammet andra
riktlinjer vars genomférande granskas i samband med utarbetandet av modellen for langfristigt rantestdd.

Miljidministeriet tillsatte hdsten 2019 en arbetsgrupp for att utarbeta ett utvecklingsprogram for bostadspolitiken.
| arbetsgruppen deltog de ministerier och ambetsverk som ansvarar for bostadspolitiken. Dessutom tillsatte
statsradet en parlamentarisk uppféljningsgrupp for arbetsgruppen med uppgift att stddja beredningen av
utvecklingsprogrammet. | den parlamentariska uppfoljningsgruppen ingick en medlem fran alla riksdagspartier.
Ordférande for uppféljningsgruppen var miljo- och klimatminister Krista Mikkonen. Arbetsgruppen hade i uppgift
att bereda ett overgripande och malinriktat bostadspolitiskt utvecklingsprogram for 2021-2028 for att
overlamnas till riksdagen i form av en redogorelse. Utvecklingsprogrammet bereddes utifran riksdagens
skrivelse (RSk 26/2018 rd, EA 61/2016 rd) och regeringsprogrammet for statsminister Sanna Marins regering.
Utvecklingsprogrammet o6verlamnades till minister Mikkonen i december 2020. Regeringen lamnade
utvecklingsprogrammet till riksdagen som redogérelse i december 2021.

| utvecklingsprogrammet for bostadspolitiken drogs ocksa upp riktlinjer for utvecklingen av det langfristiga
rantestodet. Enligt utvecklingsprogrammet "Den langa rantestédsmodellen fornyas sa att den blir mer
sporrande och transparent i syfte att sdkerstalla att produktionsmalen uppnas. Stddet 6kas och férhallandet
och balansen mellan stdden och begransningarna i anslutning till dem granskas. Avsattningar for skaliga
reparationer i fraga om rantestddslan aterinférs. Man utreder hur rantestodet binds till nivan pa marknadsrantan
sa att modellen uppmuntrar till 6kad produktion och hantering av statens langsiktiga risker. En bredare
anvandning av anskaffningslan framjas. Anvandningen av den korta rantestédsmodellen fortsatter. Reformen
av rantestodssystemet genomfors sa att ett lagforslag i arendet Iamnas till riksdagen fore hosten 2022.”

Avsikten ar att under attaarsperioden 2021-2028 genomféra de atgarder som namns i utvecklingsprogrammet
for bostadspolitiken. De fragor som faststallts i utvecklingsprogrammet beaktas dock i man av méjlighet ocksa
i den nu aktuella utvecklingen av en modell fér langfristigt rantestdéd, men riktlinjerna i det bostadspolitiska
utvecklingsprogrammet genomférs ocksa under de kommande aren.

Utifran utlatandena om riktlinjerna boérjar miljdministeriet bereda egentliga forslag till andring av lagar och
forordningar i syfte att utveckla rantestédsmodellen. Enligt en prelimindr beddomning kan en
regeringsproposition vara klar for remissbehandling varen 2022. En proposition skulle d& kunna lamnas till
riksdagen i hosten 2022. Vid den fortsatta beredningen av lagandringarna beaktas i man av mdjlighet ocksa
riksdagens riktlinjer for det bostadspolitiska utvecklingsprogrammet.
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Okat stédbelopp

Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet ARA (nedan ARA) far under 2021 godkanna langfristiga
och kortfristiga 1an enligt rantestddslagen upp till 1,8 miljarder euro. Enligt statens budgetproposition, ar 2022
uppgar fullmakten att godkanna rantestodslan till 1,95 miljarder euro. Det &r den hdgsta nivan nagonsin.
Dessutom kommer den sankning med 1,7 procent av bassjalvriskrantan som beslutades vid ingangen av
regeringsperioden att galla till slutet av 2023.

Enligt regeringsprogrammet ska stddbeloppet 6kas i modellen for langfristigt rantestdd. | totalreformen av
modellen for langfristigt rantestéd 2018 utdkades stddet och transparensen i systemet pa flera satt. For
rantestodslantagare  forbattrades  lane-  och  stddvillkkoren  for  rantestdédslan  genom  att
l&neamorteringsprogrammet for nya rantestddslan andrades pa ett genomgripande satt sa att amorteringarna
blev storre i bérjan av programmet och maéjligheterna till extra laneamorteringar 6kades saval i fraga om nya
som befintliga rantestodslan. Dessutom férenhetligades villkoren for rantestddslanen. Sjalvriskrantan sanktes
permanent till 2,5 procent och den maximala l&neandelen for rantestddslan hdjdes till 95 procent.
Betalningstiden for rantestddet forlangdes till 30 ar i fraga om nyproduktion och till 20 ar i fraga om
ombyggnadslan. Procentandelen for rantestéd som betalas sanktes jamfort med nuldget for att statens
rantestddsutgifter inte skulle stiga oskaligt mycket. Samtidigt férbjéds avsattning i hyrorna och bruksvederlagen
for framtida reparationer och maximibeloppet fér den ranta som i hyrorna tas ut fér lantagarnas
sjalvfinansieringsandel hojdes fran fyra till sex procent. Villkoren fér godkannande av anskaffningslan blev
samtidigt mindre strikta sa att rantestddslan ocksa kan godkannas i tillvaxtcentrum och pa lika villkor for
offentliga och privata aktérer. Konsekvenserna av de andringar som gjorts och hur de fungerar granskas vid
beredningen av nya lagandringar.

Produktion med lan enligt modellen for langfristiga réantestddslan har legat pa en hog niva de senaste aren.
Arligen har det byggts éver 9 000 ARA-bostader, av vilka éver 7 200 med langfristigt réntestéd. Den fullmakt
som reserverats for rantestddslan i dispositionsplanen har under flera ar anvants nastan helt. Nar stddvillkoren
for rantestddslanen forbattras och beloppet av det statliga stodet Okas ska ocksa de specialvillkor och
begransningar som beror pa det statsfinansiella laget och de knappa stddresurserna beaktas. Dessutom staller
EU-rattens regler om statligt stoéd for SGEI-stdd (services of general interest) specialvillkor for stodet. De
forutsatter t.ex. att det statliga stddet inte far innehalla verkompensation till lantagarna och att évervakningen
av systemet ar effektiv. Det ar fraga om allmannyttig verksamhet, systemet ska vara sporrande pa en skalig
niva och stodet ska i enlighet med sjalvkostnadsprincipen styras till boende som ar i behov av stdéd. Dessutom
ar det en utmaning att 6ka stédbeloppet vid en Iag ranteniva.

| en langfristig rantestdédsmodell kan stddbeloppet 6kas genom att parametrarna for stddbeloppet andras.
Stodbeloppet och den langfristiga rantestddsmodellens funktionalitet kan 6kas t.ex. genom féljande metoder:

e Sjalvriskrantan sanks permanent till 1,7 procent. Sjalvriskrantan har fér narvarande genom en
temporar andring av rantestédsférordningen sankts fran 2,5 till 1,7 procent fram till utgangen av
2023 (8 och 8 a § i rantestddsférordningen)

¢ Betalningstiden for rantestddet forlangs fran nuvarande 30 ar (8 § i réntestddsférordningen)

o En skalig avsattning for reparationer i hyrorna tillats i fraga om nya rantestddslan. Avsattningar for
reparationer tillats ocksa i fraga om rantestédslan som beviljats 30.6.2018 —1.1.2023. (13 § i
rantestodslagen)
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e En jamn utbetalning av rantestdd for den ranta som dverstiger bassjalvriskrantan eller alternativt
en mattligare minskning av procentandelen (8 § i rantestddsférordningen)

e Yiterligare 6kning av I&nedegressionen (9 § i rantestodsférordningen)

¢ Vid beredningen av regeringspropositionen évervags méjligheten for att ARA skulle godk&nna en
kortare lanetid an 30 ar fér mindre eller Iattare ombyggnadsprojekt. Med en kortare lanetid blir det
t.ex. mojligt att genomfora sa kallade trivselrenoveringar innan huset har uppnatt aldern for
ombyggnad (9 § i rantestddsférordningen).

Enligt utvecklingsprogrammet fér bostadspolitiken bor det utredas hur rantestdédet kan bindas till
marknadsrantenivan s& att modellen sporrar till att 6ka produktionen och hantera statens langsiktiga risker.
Kopplingen av rantestddet till marknadsrantan granskas i samband med beredningen av
regeringspropositionen. Utgangspunkten ar dock att det inte &r &ndamalsenligt att betala ut rantestdd till hdga
belopp under konjunkturer d& lanerantorna ocksa annars ligger pa en Iag niva, utan att man i stallet framfor allt
rikta rantestddet till konjunkturer da lanerantorna ar hégre och hotar att hdja de hyror och bruksvederlag som
tas ut av de boende. Betalningen av rantestdd under konjunkturer med laga rantor sanker inte i betydande grad
hyror eller bruksvederlag. Det element av rantestéd som hanfor sig till rantestddslan bor i princip fungera mer
som ranteskydd.

Okad transparens

Enligt regeringsprogrammet ska rantestddsmodellen ocksa bli transparentare. Okad Oppenhet i
rantestddssystemet genomfdrs redan for sin del t.ex. i samband med reformen av lagen om samfdrvaltning i
hyreshus. Riktlinjerna for utvecklandet av lagen om samférvaltning var pa remiss varen 2021. Syftet med
reformen ar bl.a. att 6ka invanarnas mojligheter att delta och paverka fragor som galler boende. Transparensen
har under de senaste aren ocksa uttkats bl.a. genom skyldigheten att fran och med rakenskapsperioden 2017
goéra upp en efterkalkyl. Med efterkalkylen sakerstalls det att endast sadana utgifter som ligger i linje med
bestdmmelserna om sjalvkostnadshyra har tackts med hyrorna.

Ovan har det foreslagits att ett satt att 6ka funktionaliteten hos modellen med langfristigt rantestdd kan vara att
tillata avsattningar for reparationer. Ett av syftena med férbudet mot avsattningar for reparationer 2018 var att
gora systemet mer genomlyst, eftersom man inte behoéver se till att vardet av de insamlade medlen bevaras
eller att de styrs till sitt ursprungliga anvandningsandamal t.ex. i samband med agarbyten. Om avséattningar for
reparationer tillats, forsvagar detta darmed for sin del insynen i rantestdédsmodellen.

Enligt utvecklingsprogrammet for bostadspolitiken ska kunskapsunderlaget for identifiering av andra &an direkta
stddatgarder som riktas till statligt understddd produktion bli battre. Manga kommuner erbjuder t.ex. tomter till
ett pris som understiger marknadspriset for statligt understédd bostadsproduktion. Dessa och eventuella andra
indirekta stodatgarder bor enligt utvecklingsprogrammet utredas och presenteras éppet. Ocksa detta bidrar till
att forbattra transparensen i systemet med langfristigt rantestdd. Det kravs dock inte nagra lagandringar i
rantestodslagen, utan genomférandet ska ske pa andra satt.

Exempelvis foljande atgarder kan bli aktuella med tanke pa transparensen:

o ARA ges redan i anstkningsskedet battre tillgang till information om de projektansvarigas
bakgrund. ARA kan genom lag garanteras battre ratt att fa information t.ex. om naringsférbud eller
anteckningar i straffregister Motsvarande bestdmmelser har foreslagits i statsunderstddslagen i
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det utkast till regeringsproposition som sandes pa remiss sommaren 2021. Dessutom boér
Statskontorets tillgang till information fran bankerna forbattras.

o Modellen for langfristigt rantestéd kompletteras med en mdjlighet till paféljdsavgifter (25 § i lagen
om kortvarigt rantestdd for byggnadslan for hyreshus) eller vite. Detta motsvarar modellen fér
kortvariga rantestod. Paféljdsavgiften har konstaterats fungera val som en forstarkning av ratten
till information. Samtidigt granskas pafdljdsavgiftens belopp i fraga om modellen for kortvarigt
rantestdd och bostadsrattsbostader (104 § i lagen om bostadsrattsbostader).

e Vid beredningen av regeringspropositionen ska man soka Iésningar pa de utmaningar som hanfér
sig till sdkerheterna for rantestddslanet och som beror pa att parkeringsplatser for ett ARA-objekt
byggs pa en annan tomt, som en del av en mer omfattande parkeringslésning. Under de senaste
aren har parkeringshallar som byggs pa en separat LPA-tomt blivit vanligare ocksa inom ARA-
produktionen, och avtalsarrangemangen i anslutning till dem har varierat. De mangskiftande
arrangemangen och den projektspecifika bedémningen av sakerhetens tillracklighet fordrojer
behandlingen av laneansdkan och forsamrar ur lantagarens synvinkel forutsagbarheten och
transparensen i fraga om rantestddsmodellen. Det primara sattet att ordna bilparkering ar
kvotinnehav och avtal om delning av besittningen. Genom en lagandring kan man precisera att en
byggnads- och fastighetsbelastning eller ett darmed jamférbart avtalsarrangemang ska betraktas
som en i 30 § i rantestddslagen avsedd annan sakerhet som godkanns av centralen.

Valet av boende ér en offentlig forvaltningsuppgift

Grundlagsutskottet ansag i sitt utlatande om bostadsrattslagen (GrUU 5/2021 rd) att valet av boende ar en
offentlig forvaltningsuppgift och att regleringen saledes bér granskas med tanke pa 124 § i grundlagen. Vid
valet av boende ar det inte fraga om betydande utdévning av offentlig makt, men vid behandlingen av arendet
ska de allmanna forvaltningslagarna iakttas, och de som behandlar arenden handlar under tjansteansvar. For
att lagforslaget skulle kunna behandlas i vanlig lagstiftningsordning maste det kompletteras med en
bestammelse om tjansteansvar. Med anledning av grundlagsutskottets utlatande fogades till lagen en sadan
bestammelse (102 §). Utskottet ansag det ocksa viktigt att ARA ger bostadsrattssammanslutningarna
anvisningar om hur skyldigheterna i anslutning till den offentliga férvaltningsuppgiften ska fullgoras. Utskottet
valkomnade att miljdministeriet enligt uppgift kommer att bedéma om en bestdmmelse om tjansteansvar bor
fogas ocksa till bestammelserna om val av hyresgaster till statligt stddda hyresbostader, med anledning av
grundlagsutskottets standpunkt och justitieombudsmannens avgéranden. De andringar i valet av hyresgaster
till hyresbostader som grundlagsutskottets utlatande och justiticombudsmannens avgéranden kraver bedoms i
samband med beredningen av regeringens proposition om utveckling av modellen for langfristiga rantestddslan.

Nar modellen for langfristiga rantestodslan utvecklas ar det saledes skal att granska hur grundlagsutskottets
utlatande inverkar inte bara pa bostadsrattsbostdder utan ocksd pa det statligt understddda
hyresbostadsbestandet. | fraga om hyresbostader bor det atminstone finnas en bestammelse om tjansteansvar
som motsvarar bestammelsen i frdga om bostadsrattsbostader. Dessutom finns det skal att ta stallning till
iakttagandet av de allmanna férvaltningslagarna. Bestdmmelserna i fraga torde atminstone i en viss
utstrackning 6ka det administrativa arbetet i anslutning till valet av hyresgaster till statligt stédda hyresbostader,
i synnerhet nar det galler &gare av privata hyresbostader. Det bér dock noteras att motsvarande bestammelse
om tjansteansvar galler valet av boende till objekt som redan beviljats aravalan (24 § i aravabegransningslagen)
och att i synnerhet kommunerna redan nu i stor utstrdckning ska iaktta de allménna férvaltningslagarna i sin
verksamhet. Motsvarande bestdmmelser bor eventuellt ocksa fogas till modellen fér kortvariga rantestod.
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Bestammelserna om sdékande av andring i beslut om val av boende ska samtidigt uppdateras. Pa grund av
karaktaren hos besluten om val av boende kan klagomalsférfarandet anses vara det rattsmedel lampar sig
bast. Forfarandet for val av boende ligger pd4 manga satt narmare egentlig forvaltningsverksamhet an
forvaltningsbeslut, och i sddan forvaltningsverksamhet ar det i allmanhet magjligt att som rattsmedel anféra
klagomal hos den dvervakande myndigheten. En bostadsstkande som fatt avslag pa sin ansékan om val av
boende kan inte genom enskilda omprévningsbegaran eller besvar fa tillgang till den bostad som han eller hon
har ansékt om. En tydlig och enhetlig reglering kan ocksa 6ka den motiverade anvandningen av rattsmedel och
pa sa satt framja ett fungerande system for val av boende och innebar att de statligt stddda bostaderna allt
battre styrs till de hushall som avses i bestammelserna om val av boende och som behdver dem mest. Nar det
galler beslut om val av boende ar kommunen tillsynsmyndighet (11 d § i lagen om rantestéd for
hyresbostadslan och bostadsrattshuslan och 4 d § i aravabegransningslagen), vilket innebar att kommunen ar
den naturliga mottagaren av klagomal som galler val av boende. Kommunen ar direkt skyldig att behandla
klagomal som galler val av boende ocksa pa basis av 8 a kap. i forvaltningslagen (434/2003), men for
tydlighetens skull ar det bra att féreskriva om detta ocksa i de lagar som géller stoéd fér boende.

Behov av 6versyn av rantestodslagen pa grund av vardreformen

| och med vardreformen finns det skal att fran kommunerna till valfardsomradena éverfora uppgifter i anslutning
till statligt understédda bostader for specialgrupper. Samtidigt kan man slopa kravet pa att beviljandet av
investeringsunderstdd for grupper med sarskilda behov och godkannandet av rantestddslanet forutsatter
samtycke av den kommun dar bostadsbyggnaden ar beldgen. Daremot ska ARA i fortsattningen héra den
kommun dar en bostadsbyggnad ar beldgen innan det fattas beslut om beviljande av understdd eller
godkannande av rantestodslan. Om det ar fraga om att bevilja statlig finansiering for saddana fér grupper med
sarskilda behov avsedda bostadsobjekt for vilka valfardsomradena i fortsattningen ska ordna boendeservice,
ska ARA hora det valfardsomrade dar byggnaden ar belagen. | samband med beredningen tas det stallning till
om valfardsomradena ska ta 6ver 6vervakningen av efterlevnaden av bestdmmelserna om val av boende till
bostader for vilka det har beviljats rantestdd eller aravalan, till den del som bostaderna ar avsedda fér grupper
med sarskilda behov. Valfardsomradena ska ansvara for att ordna boendeservice for dessa grupper.
Valfardsomradena ska skota de har uppgifterna som en del av uppdraget att ordna socialvard och
boendetjanster for personer med funktionsnedsattning (grupper med sarskilda behov).

Ocksa andra konsekvenser av vardreformen for det statsunderstddda bostadsbestandet foljs upp. Om det
uppstar behov av att andra lagstiftningen, provar miljéministeriet om det ar andamalsenligt att genomféra dem
i samband med revideringen av rantestodslagen.

Beaktande av tjanstefieringen i boendet

Enligt regeringsprogrammet ska tjanstefieringen av boendet beaktas vid revideringen av rantestddslagen.
Enligt utvecklingsprogrammet for bostadspolitiken ska dessutom tjanstefieringen av boendet beaktas och
skaliga grundavgifter for olika delningstjanster i anslutning till boendet kunna beaktas i sjalvkostnadsprincipen.
Vid beredningen av regeringspropositionen granskas de specialvillkor och konsekvenser som féljer av att
boendetjanster inkluderas i hyrorna.
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Inom den statligt stddda bostadsproduktionen ar det ocksa for narvarande majligt att erbjuda invanarna vissa
tjianster som nara anknyter till boendet, men i sjalvkostnadshyran kan inkluderas endast poster som sarskilt
foreskrivs i lag (13 § i rantestodslagen). For narvarande ar det mdjligt att i sjalvkostnadshyran inkludera bl.a.
internet, avgifter for bilplats, bastu och tvattstuga. Dessa avgifter, som beaktas som intékter vid bestdmmandet
av sjalvkostnadshyran, ska faststallas separat med iakttagande av kostnadsmotsvarigheten och uppbarandet
av dem ska ocksa framga av det hyresavtal som ingads med den boende (ARA: s guide for hyresbestamning,
s. 16). Dessa tjanster har ett nara samband med boendet och de kan uppfattas som etablerade tjanster som
hanfor sig till hyresboende. | fraga om de tjanster som har ett nara samband med boendet &r det dock 6nskvart
att ockséa de debiteras enligt den faktiska anvandningen.

Med tjanstefiering kan ocksa avses t.ex. tillhandahallande av olika samnyttjade tjanster, sdsom samnyttjad bil,
till inv@narna. Sadana tjanster ar inte nara forknippade med boendet, utan anknutna tjanster som erbjuds de
boende. De boende kan fa lattnader i vardagen genom de kompletterande tjansterna, och hyreshussamfunden
kan férbattra sin stallning pa hyresbostadsmarknaden.

Inkluderandet i hyran av diverse anknutna tjanster som inte har direkt samband med boendet héjer oundvikligen
sjalvkostnadshyrorna. Tillaggstjansterna ska aven i fortsattningen vara frivilliga och det ar ocksa i fortsattningen
skal att betala fér dem enligt den faktiska anvandningen. Pa detta satt sakerstalls det att hyrorna forblir pa en
skalig niva och att kostnaderna for sddana tjanster som den boende i verkligheten inte anvander inte kommer
att inkluderas i hyrorna. Tillaggstjanster kan fortfarande tillhandahallas separat och utvecklingen av dem kan
framjas pa andra satt.

Vid beredningen av regeringspropositionen ska det dvervagas om paragrafen om sjalvkostnadshyra bér andras
pa grund av att boendet blir mer tjanstefierat. De behov av lagandringar som f6ljer av tjanstefieringen av
boendet granskas ocksa i samband med reformen av lagen om samférvaltning i hyreshus, och da med tanke
pa hyresgasternas deltagande.

Konverteringslan och andra lagandringar som galler riskhantering granskas senare separat

Enligt regeringsprogrammet "sammanslagningen av hyreshusbolagens lan ska underlattas genom s.k.
konverteringslan”. Enligt utvecklingsprogrammet for bostadspolitiken "mdéjligheterna och ramvillkoren for
sammanslagning av lan i hyreshussamfund som ager statsstédda bostader kartlaggs. Sammanslagning av
hyreshusbolags lan underlattas genom sa kallade konverteringslan.”

Majligheterna att sammansla Ian utreddes senast vid revideringen av rantestddslagen 2018, och férslaget ingick
i riktlinjerna for utveckling av en modell for langfristigt rantestéd, som miljoministeriet begarde utlatanden om
vintern 2017. | remissyttrandena ndmndes de problem som sammanslagningen av lanen medfor nar det galler
att rikta begransningar och det faktum att ett nytt lan skulle komplicera sakerhetsupplagget. Ocksa komplexa
sakerhets- och efterpantsattningsforbindelser for fastigheter leder till helheter som ar svara att hantera och
genomfora. Dessutom ansags det att de eventuella férdelarna med sammanslagning av lan (lindring av
samfunds lanehantering) inte star i proportion till det lagberedningsarbete och administrativa arbete som kravs
for lAnesammanslagning. Hyreshussamfunden har lang erfarenhet av att hantera olika lan, och inom branschen
ar det normalt att byggnadslanet och ombyggnadslanet ar separata lan.

Enligt utvecklingsprogrammet for bostadspolitiken ocksa "lagstiftningen om befintliga aravalan och rantestéd
bor utvecklas ocksa genom att man forbattrar riskhanteringen och rapporteringen, fértydligar behérigheten att
sakerstalla och utveckla riskhanteringen och sakerstaller tillforlitiga partner i lanefinansieringen. Man utvarderar
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atgarder genom vilka affarsbankernas intresse for finansiering av ARA-bostadsproduktionen kan 6kas. Sadana
atgarder kan till exempel vara att éverfora forvaltningen av sékerheter fran bankerna till Statskontoret eller att
gOra det mgjligt att omorganisera lan.”

Riktlinjerna hanfoér sig till riskhanteringen i fraga om statligt stddda bostader och det finns skal att senare gora
en Overgripande granskning av dem som en egen helhet.
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