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Vad kan svensk bostadspolitik Idra av: Finland

Sammanfattning

I den svenska debatten lyfts Finland ofta fram som ett intressant exempel, bade for sin sociala bo-
stadspolitik, och med anledning av inférandet av marknadshyror pa hyresmarknaden.

Vad som mer sillan framkommer i debatten 4r hur kraftfull den finska bostadspolitiken ar i ovrigt.
Statens fokus pa en fungerade bostadspolitik skiljer sig i grunden frin Sverige. I Finland i4r bo-
stadsbyggande en nationell prioritering pa regeringsniva. Dir sikerstills finansiering och fungerade
bostadspolitik i samarbete mellan de viktigaste departementen.

Finland har stora och viktiga delar av bostadspolitiken som skiljer sig fran den svenska, Finland till-
limpar:

m Statliga, konkreta mal for bostadsbyggande och bostadspolitiken

B Fastighetsskatt utan tak som 4r extra hog for obebyggda och pagiende nybyggen for att
paskynda nybyggnationen

B Omfattande offentliga finansiella insatser for att frimja nyproduktion av bostider med
ligre boendekostnader

B Stod dll forstagangskopare, med krav pé kraftfull lineamortering (25 ér)
B Rinteavdrag pi 10 procent av bostadskostnaderna (reducerad frin 85 procent 2012)

Under 1990-talet avreglerades den da statligt kontrollerade hyressittningen i landet. Finland gick frin
ett system dir hyresritten var tinke for alla pd samma sict som i Sverige till ett system ddr hyresritten,
antingen fordelas efter behov, eller plinbok. Men ambitionen om att faktiske sikerstilla alla invinares
ritt till en god bostad fanns kvar.

Den hdga ambitionsnivan har kostat pengar, men dven gett goda resultat dd méinga bostider har pro-
ducerats i Finland. S& ménga att stocken av bostdder vixer snabbare dn befolkningen. Det gér litt att
fa tag i en hyresritt i Finland dven om de som dr marknadsprissatta dr ungefir lika dyra som nypro-
ducerade bostider i Sverige. Hyrorna stiger dock i Finland, snabbare 4n inkomsterna.

For att sikerstilla bra boendef6rhéllande f6r befolkningen erbjuds omfattande bostadsbidrag bade i
det reglerade och statligt finansierade, ARA-bestdndet, och i bestindet med marknadshyra. Ar 2020
betalade finska staten totalt ut olika bostadsbidrag till ett belopp av 2 140 miljoner euro till nistan
600 000 hushall.

Omriknat till kronor och justerat for folkmiangd motsvarade det finska bostadsbidraget 41,4 miljar-
der svenska kronor. Nistan tre ginger dyrare dn det svenska bostadsbidraget och bostadstilldgget dr

idag.

Kostnaderna kan tyckas héga och sammantaget ligger den finska staten en storre del av BNP pa
bostadssektorn 4n Sverige. Men skillnaden skulle vara stérre om det inte var for de generdsa svenska
rinte- och ROTavdragen som tillsammans utgdr nistan tva tredjedelar av de statliga medel som gar
till bostadssektorn. I Finland utgdr rinteavdraget 1/26-del.

Sammantaget kan det konstateras att Finland gér mycket ritt i sin bostadspolitik, den bygger pa
realistisk insikt och en ambitionsniva som saknas i Sverige. Den bygger pa en vilja att betala och gora
det som krivs for att nd sina mal, vilket saknas i Sverige.
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1. Bostadslandet Finland

Finland har 5,5 miljoner invanare fordelade pé 2,8 miljoner permanentbostider. Landets 309 kom-
muner uppvisar stor variation i invinarantal, frin Sottunga med 101 invanare till Helsingfors med
656 920 invénare. Mediankommunen har 6057 invdnare. Landet 4r indelad i 19 landskap, styrda
av landskapsforbund som motsvarar Sveriges regioner. Dirtill finns sju regionforvaltningsverk som

motsvarar Sveriges lansstyrelser.

Finland har flera system for att sikerstilla tillricklig
bostadsproduktion. De mer centrala ir Statens och land-
skapsforbundens aktiva inblandning i den fysiska plane-
ringen. Den andra ir den efterfrigestabiliserande delen
som utgors av statlig delfinansiering av nyproduktionen

av hyresritter via Finansierings- och utvecklingscentralen
for boendet (ARA) (Boverket, 2011).

Landet har i huvudsak tre olika upplitelseformer:

m Aganderitt (Agarbostad)
B Bostadsaktiebolag (Agarbostad)
B Hyresritt

Dirtill fsrekommer bostadsritt och 6vriga bostider med
totalt cirka fyra procent av bestdndet.

Aganderitt utgors i huvudsak, som i Sverige, av privat-
dgda villor och radhus (sméhus).

Bostadsaktiebolag motsvarar i huvudsak den svenska
bostadsritten och bestir vanligen av ligenheter eller rad-
hus. Skillnaden mot svenska bostadsritter 4r att dgandet
dr mer privat i bostadsaktiebolagen. Aktiedgare har dven
explicit laglig ritt att hyra ut ligenheten till andra, si
linge det inte 4r explicit forbjudet via annan lagstiftning
eller bolagsordning (Lag 1599/2009, Lag 1072/1994).

Hyresritt skiljer sig pa flera sitt mot vad en hyresritt 4r i
Sverige. Tva typer av hyresritter finns, marknadsprissatta
och "allminnyttiga”. De allminnyttiga drivs utan vinst,
kan motta statliga rintestodslin och lyder under statlig
hyresreglering. Bostider som har erhallit statlig finansie-
ring kallas vanligen ARA-bostider. Val av hyresgist till
ARA-bostiderna sker efter behovskriterier. Hyressitt-
ningen och val av hyresgister i det fria, marknadsprissatta
bestandet ér i princip oreglerad.

Bostadsfakta Finland

Invénare: 5533793 (2020)

Bostdder: 2766 679 (2020)
Upplatelseformer

Agarbostdder: 1710 877 (2019) 63 %
Hyresratt: 922 561 (2019) 34 %
Bostadsratt: 47 288 (2019) 2%
Ovrigt: 53 493 (2019) 2%
Hustyper

Smdhus/radhus: 1430 448 (2020)
Flerfamiljshus: 1294 260 (2020)

Boende per kommun
Kdlla: Statfi
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Bostadsritter ir ovanliga och piminner mer om svenska kooperativa hyresritter. Fastigheten dgs pa
samma sitt som en hyresfastighet och de boende betalar en insats nir de flytar in. Bostadsritter kan
dven fa statliga rintestodslan och fordelas i sddana fall efter behov. Det finns heller ingen fri prissdtt-
ning pd bostadsritter i Finland. Priset dr den insats som betalas vid inflyttning, antingen till dgaren av
fastigheten eller till den som bor i ligenheten.

Figur 1. Bostdder per invanare, Finland och Sverige 1990-2020. Kdlla:
Statfi och SCB.
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Sverige Finland

Bestindet av bostider vixer snabbare in befolkningen i Finland, i Sverige 4r den mer stabil. 1990
fanns det 0,41 bostdder per invanare i Finland, medan det 2020 fanns 0,5 bostider per invénare.
Motsvarande siffra for Sverige var 0,41 4r 1990 och 0,49 &r 2020.

Trangboddheten minskar i Finland. Mitt enligt tringboddhetsnorm fyra, att hushéllet dr tringbott
om det bestér av fler 4n en person per rum (kdk exkluderat), ir omkring 200 000, eller var femte
finlindare traingbodd.

Figur 2. Andel av befolkning i trangboddhet
Olika normer. Kdlla: Statfi & SCB
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Hushall ej trangbott om 1 boende per rum:
Kok ordknat i Finland.
Vardagsrum och kék ordknati Sverige

Finland (1 per rum exkl kék) Sverige (1 per rum exkl kék & vardagsrum)

Jamforelse med Sverige forsvaras av att linderna anvinder olika definitioner, tringboddhetsnormer.
Den svenska traingboddhetsnorm tre ir ndgot stringare definierad dn den finska norm fyra.
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Tydligt blir emellertid att andelen i tringboddhet fallit i Finland, medan den varit konstant eller
nagot 6kande i Sverige.

Kvadratmeter per boende ir ligre inom hyresritter 4n inom 4gda bostider i Finland. 2019 forfogade
en genomsnittlig hyresgist 6ver 33 kvadratmeter (kvm) per person. Personer i dgarbostider bor mer
rymligt, med 44 kvm per person. (Statistikcentralen, 2020).

Boendekostnaderna utgér i genomsnitt 15 procent av hushéllens inkomster efter skatt och transfere-
ringar. I dgarbostider utgor de omkring 10 procent och i hyresbostidder drygt 25 procent. Boendeut-
gifterna har varit minskande for dgarbostider sedan 2008. For hyresbostider har boendekostnaderna
okat 6ver tid, dven om en stabilisering kan observeras sedan 2014.

Figur 3. Boendekostnader, andel av nettoinkomster, median.
2002-2019. Kalla: Statfi
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Eurostat rapporterar specifikt boendekostnader f6r hushéll med inkomster som understiger 60
procent av medianinkomsten, ungefir den fattigaste fjardedelen av befolkningen. Gruppen definie-
ras som att vara i risk for materiell fattigdom. Inom denna relativt fattiga grupp 4r det 17,5 procent
vars boendeutgifter overstiger 40 procent av deras disponibel inkomst. Detta benimns av Eurostat
som den fattiga befolkningens Housing cost overburden rate, vilken brukar forklaras som “ohallbara
boendekostnader”. Andelen fattiga med ohallbara boendekostnader har minskat nigot sedan 2014
da den uppgick till 21 procent. Motsvarande siffra for Sverige dr 41 procent (2019) en andel som har
okat och minskat om vartannat under senare ir (Eurostat, 2020).

Den fysiska detaljplaneringen gors pA kommunal nivé i Finland. Men &vergripande planering, som
kommunerna har att forhalla sig till, gors dven pa nationell och regional niva (OECD, 2017). I Sveri-
ge finns ingen motsvarande nationell eller regional planering, dven om mellankommunalt samarbete
rorande infrastrukeur (inte bostider) sker pa regional niva.

Ansvaret for bostadspolitiken ligger hos miljoministeriet. I ansvaret ingér bland annat att formulera

bostadspolitiska mél. 2020 formulerades mél f6r 2021-2028 i *Utvecklingsprogram for bostadspoli-
tiken” (Miljoministeriet, 2020). Arbetsgruppen som tog fram programmet utgjordes av huvudfunk-
tioner frdn Gvriga ministerier.

Gruppen hade i uppdrag att identifiera centrala bostadsproblem och omriden for utveckling av
bostadspolitiken samt faststilla mal for utvecklingen av bostadspolitiken och konkreta dtgirder for att
uppni dem. Det framgar dven att de atgirder som formuleras ska genomf6ras och att det arbete som
dr nddvindigt for att nd mélen ska goras.
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Programmet gér direfter igenom den nationella bostadspolitiska situationen och utmaningar som
skuldsdttning, prisutveckling, hyresutveckling och bostadsbehov.

I de riktlinjer som dras upp konkretiseras programmets ménga dtgirder, bland annat att:

B Statens bostadsfond, en fond utanfér statsbudgeten som Miljoministeriet har till sitt
forfogande kan anvindas for att stodja bostadsproduktion.

B 10 000 nya ARA-bostider ska byggas arligen, vara hilften ska byggas i Helsingforsregionen.
B Hemloshet ska avskaffas i Finland fram «ill &r 2027.

Programmet ir antaget och en del av regeringsprogrammet (Regeringen, 2021). Formuleringarna och
prioriteringen av bostadspolitiken har ingen motsvarighet i Sverige.

1.2 Bostadsstockens utveckling 6ver tid

Aganderitten har linge varit dominerande i Finland. Urbaniseringen kom iging sent och 1950 bodde
omkring 56 procent av befolkningen i dganderitter, huvudsakligen smahus pa landsbygden. I sti-
derna bodde de flesta i hyresritter. 1940 hade vinterkrigen avslutats med en fred dir landomraden
avtriddes till Sovjet. En omfattande omplacering av invanare gjordes samtidigt dir 400 000 finlidnda-
re fick limna de avtridda omradena och behdvde beredas bostider i Finland. I slutet av 1940 sjosattes
det forsta statliga stodsystemet for bostadsbyggande inom ramen f6r Bostadsstyrelsen, foregangaren

till ARA.

Under 1950-talet 6kade urbaniseringen i Finland. Den stora delen av nyproduktionen i stiderna
utgjordes dé av dganderitter och framfor allt bostadsaktiebolag. Under 60- och 70-talet expanderade
bostadsbyggandet ytterligare. Det byggdes omkring 600 000 bostéder i Finland, vilken motsvarar det
svenska miljonprogrammet. Till stor del stdddes denna produktion med sé kallade aravalin och rin-
testddslan (se nedan). Sméhus och bostadsaktiebolag kunde erhalla offentligt st6d for nyproduktion
fram till &tminstone 1991 (Nordiska ministerridet, 1991).

I bérjan av 1990-talet gick Finland in i en ekonomisk kris ungefir samtidigt som Sverige. I Sverige
avskaffades alla stod till nyproduktion och nybyggnationen under 1990-talet. Men i Finland uppritt-
holls ARA-systemet och dirigenom nybyggnationen (ARA, 2017; Bengtsson, 2020).

Figur 4. Uppldtelseformer andel av totalen i Finland, 1950-2018.
Kdlla: Statstikcentralen
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Andelen bostadsaktiebolag 6kade fram till 1990-talet, men har direfter sjunkit med omkring 10 pro-
cent. Istéllet har hyresritter 6kat som andel av bestdndet. Sirskilt har andelen privata hyresritter 6kat,
fran omkring 13 procent 1990 till 2018 érs niva pa 22 procent. I slutet av 2019 fanns det 3 076 000
bostider i Finland, vilket ar en 6kning med 33 000 bostider frin dret innan. Av det totala bostads-
bestdndet var 47 procent ligenheter i flerviningshus. Generellt sett 4r det fler singelhushall som bor

i hyresritter i Finland. Det visas till exempel av att andelen hyresritter dr 34 procent, medan endast
drygt en fjirdedel av finlindarna bor i hyresritt (Statistikcentralen, 2020).

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt 4r fastighetsdgarens arliga skatt. Skatten bestims pi kommunal nivd inom intervall
som faststills i lag. 2019 var det genomsnittliga fastighetsskattebeloppet for de fysiska personer som
betalar den 297 euro, medan skatteintikterna var cirka 1,9 miljarder euro (Miljéministeriet, 2020).

Skatten sitts till mellan 0 och 6 procent av fastighetens beskatttningsvirdesnivd, som i sin tur ar un-
gefir 75 procent av ett uppskattat marknadsvirde. Olika typer av fastigheter beskattas olika (Skatte-
forvaltningen, 2020):

® Obebyggda byggarbetsplatser: 2—6 procent. 3—6 % i huvudstadsregionen.
B Andra bostadsbyggnader som fritidshus samt 6vriga fastigheter: 0,93-2 procent.

B Permanentbostider: 0,411 procent

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (ARA) motsvarar svenska Boverket. ARA ir

en myndighet under Miljoministeriet. ARA ansvarar om utférandet av statens bostadspolitik. Pi sin
hemsida beskriver ARA att:

ARA beviljar understod, bidrag och borgen for boende och byggande samt styr och 6vervakar
anvindningen av ARA-bostadsbestdndet. ARA deltar ocksa i projekt som ansluter sig till utveckling-
en av boendet och sakkunskap pa bostadsmarknaden, samt producerar informationstjinster inom
branschen.

Med ARA-bostider avses arava- och rintestodsbelanade hyresbostider och bostadsrittsbostider.
Dessa dgs av kommuner, samkommuner, offentliga samfund, andra allminnyttiga samfund och deras

dgda dotterbolag (ARA, 2020: a).

Aravalén var statliga 1an som gavs for uppforande eller férvirv av en privatigd bostad eller ett hyres-
hus. Sedan 1996 har inga aravalin beviljats for privatdgda bostider (Statskontoret, 2021) och sedan

2007 har inga medel beviljats for hyreshus heller. Systemet 4r dirmed i praktiken pausat i sin helhet
(Yle, 2007).

Rintestodslén ir Finlands huvudsakliga statliga ekonomiska stimulansmedel for bostadsbyggande.
Stodet 4r en rintesubvention dir staten ticker rintekostnader som Gverstiger en viss anslagen niva,
(1,7 och 2,5 procent for hyres- respektive bostadsrittsbostdder). Staten betalar till en bérjan 80 pro-
cent av den overstigande rintan. En andel som minskar over tid (ARA, 2021).
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I Lag (604/2001) framgar att rintestod kan beviljas for ny- och ombyggnad av bostadsfastigheter,
markforvirv och kop av befintliga bostider. Det finns ett antal krav pé linet och stddmottagaren,
bland annat att:

B Mottagaren méste vara ett samfund eller dess dotterbolag, inte ett foretag.

B Hyra fir inte tas ut av hyresgisten i sidan omfattning att det genererar en vinst for dgaren.
B Laneavtalet for det 1an som rintestodsldnet beviljas f6r maste ha konkurrensutsatts.
|

Bostiderna som ingar i fastigheten som ldnet berér maste férdelas efter social hinsyn,

definierad i ARA:s fordelningsprinciper.

Rintestddslan kan ges for upp till 95 procent av ”de godkinda byggnads-, anskaffnings- eller om-
byggnadskostnaderna for objektet”.

Fordelning av bostider som byggts med rintestddslan gérs pa basis av behov, bade nir det giller
hyresbostider och bostadsrittsbostider.

For hyresbostider finns sirskilda regler for tilldelning av bostidder till nya hyresgister. ”Syftet med
valet av hyresgister ir att rintestddshyresbostider skall anvisas f6r de hushall som mest behover en
hyresbostad och samtidigt efterstrivas en mangsidig boendestrukeur i huset och ett i socialt hinseen-
de vilbalanserat bostadsomrade.”

For bostadsrittsbostidder, som har mottagit statligt stdd, finns andra krav pa de som far flytta in. Den
sokande far inte ha en formogenhet som uppgar till 50 procent av en motsvarande bostad pa den fria
marknaden eller redan 4ger en sidan. I bostadsritter som inte har mottagit statligt st6d finns inga
krav pé val av boende (ARA, 2020: b).

Nir linet som i4r berittigat rintestd 4r dterbetalat, eller om staten i fortid befrias fran sina ataganden
gentemot lintagare och bank befrias ARA-bostaden i friga fran alla de begrinsningar och krav som
foljer med rintestodslinet (Lag, 447/2013), dock omfattas det av regelverket i minst 30 ar (ARA
2019: b).

Det finns i huvudsak tvé typer av hyresritter i Finland. Marknadsprissatta, vanligen kallade fritt
finansierade, hyresritter och hyresritter dgda av si kallade allminnyttiga samfund. Allménnyttiga
samfund definieras i Lag (604/2001), erbjuds finansiering utses och 6vervakas av ARA (Finansierings
och utvecklingscentralen for boendet). Allminnyttiga samfund kdnnetecknas av att verksamheten
inte efterstrivar vinst. Allmdnnyttiga samfund har ritt att ansdka om rintestdslan f6r uppforande,
inkop eller upprustning av bostider for allminnyttiga andamal.

Sedan 2010 har andelen hyresritter 6kat i Finland. Okningen har drivits av tillskott av privata hy-
resritter som har dkat i antal med ungefir 187 000 ligenheter, medan ARA-hyresritter har minskat
med 60 000. Minskningen kommer ur att fastigheter inte lingre begrinsas av ARA-regler nir det rin-
testodsberittigade lanet har dterbetalats. D4 kan fastigheten byta dgare eller 6verga till att drivas med
vinstintresse efter samma regler som giller pd den ”fria” marknaden (Yle, 2017).

Under det senaste decenniet har det i genomsnitt produceras ungefir tre ginger si ménga fritt finan-
sierade hyresbostider som rintestodsfinansierade hyresbostider. Av de privatfinansierade hyresbosti-
derna finns 32 procent inom huvudstadsregionen och av hyresbostdderna med rintestod 44 procent.
Négon skillnad pé storlekar kan inte hittas mellan fritt finansierade och ARA-hyresritter, inte heller

gentemot ARA-bostadsritter (Statistikcentralen, 2020).
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Finland har under ling tid haft en offensiv nyproduktionstakt vilket
resulterat i en god tillging pd bostdder i stora delar av landet. I nagra
tillvixtomraden, sirskilt i Helsingforsregionen, ir bristen pa bostider
dock ett reellt problem.

I ARA (2020: ¢) gors en genomgang av hyresmarknaden i Finland med
fokus pa ARA-bestdndet.

I en stor del av landets kommuner 4r vakansgraden i ARA-bestandet sa
hog att den 4r att betrakta som problematisk for bolagen, medan den

i sydostra Finland ir lag, eller obefintlig. 8 600 av de cirka 370 000
ARA-lagenheterna har stitt tomma i minst tv manader. 5 300 har stitt
tomma i minst ett halvar.

Kotider for bostdder i det marknadsprissatta finns inte. Fér ARA-be-
standet sker ett urval av hyresgister nir bostidderna inte ricker till, det
dr inte en ko pd det sittet som vid de svenska bostadstérmedlingar.
Istillet kategoriseras sokande efter behov Helsingfors stad (2021: e)*:

B Mycket bridskande (hogprioriterad)
B Bradskande (prioriterat)
B Behov av bostad (inte prioriterat)

Inkomstkrav tillimpas inte, men grinser finns for hur mycket kapital
ett hushall far ha for att kunna komma i atanke f6r en ARA-bostad.

En person far maximalt 4ga 103 000 Euro i tillgangar. Direfter okar
grinsen med antal personer till hushall dll fem personer som fir ha ge-
mensamma tillgangar upp till 202 000 Euro och 4nda kunna fa tillging
till en ARA-bostad.

Under véren 2021 fanns 120 000 som aktivt skte ARA-bostad i Fin-
land. 56 procent av de s6kande fanns i huvudstadsregionens olika kom-
muner. Andelen sokande som ansdgs tillhora kategorin Mycket bridskande
var enligt ARA 26 procent, en andel som har 6kat fem ér i rad.

1.4.1 Agarférhallanden

Andelen tomma ARA-bostdader

Bl >s5%

2-4,99 %
1-1,99%
B 0,5-0,99%

<0,5%

Andelen tomma ARA-bostader

Bildkalla: ARA (2020: ¢)

Det saknas bra heltickande statistik 6ver dgarférhillande pa den finska hyresmarknaden men Institu-
tet for fastighetsekonomi (KIT), som #gs av ett flertal branschforeningar for finlindska fastighetsigare

publicerade 2019 en genomgang:

Tabell 1. Agclrférha"llqnden hyresrétter. Procent, 2017. Kdlla: KTI, 2019 s 58.

Kommuner och andra dgare (ARA-hyresrdatter) 367 000 42 %
Professionella investerare (privat finansierade) 190 000 22 %
Hushdll/privata investerare (privat finansierade) 320 000 36 %
Totalt 877 000 100 %

For ARA-hyresritter dr dgarforhallandena kartlagda av ARA. Kommuner och kommunala foretag
dger cirka 60 procent av ARA-hyresritterna. De storsta dgarna ir vanligtvis kommunala bostadsbolag,
som Helsingfors stads hyresldgenheter (Heka), dgare av cirka 48 000 ligenheter.

1Exempel

Mycket bridskande: vuxna som saknar egen bostad och lingviga arbetspendlare. Bradskande: traingbodda eller med ohallbara boendekostnader.

Behov av bostad: vill flytta av andra skil.
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Men dven kommunerna Espoo, Turku, Vantaa och Tempere dger 9 00015 000 ligenheter vardera
(KTT, 2019). Bostadsbolag med speciella inrikeningar finns dven, som Helsingforsregionens student-
bostadsstiftelse (HOAS) med drygt 9 000 studentligenheter. Till sist finns ett antal stiftelser, varav
vissa dger omfattande bestind, som Y-sidtion (Y-stiftelsen) som dger 16 000 ARA-hyresritter (ARA,
2019: a).

Tabell 2. Agarférhdallanden ARA-hyresratter ar 2017. Kélla: ARA (2019), sid 10.

Agarkategori Antal Procent
Kommuner och kommunala bolag 224163 60 %
Andra offentliga myndigheter 3249 1%
Andra dgare 145 348 39 %
Totalt 372760 100 %

En viss osikerhet finns 6ver antalet bostdder. Det skiljer frin uppskattningar och kan dven variera be-
roende pa nir pa aret siffrorna ir registrerade. Statistikcentralen (Statfi) miter oftast antalet bostider
via antal hushall. En obebodd ligenhet kommer inte alltid med i uppskattningarna medan ARA och
KTT anger antal ligenheter, oavsett om nagon bor i dem eller inte.

Nedan kombineras uppgifterna frin ARA med uppgifterna om privat finansierade bostider fran KTI
for att mojliggdra en jamforelse av dgarstrukeuren for hyresbestindet i Sverige och Finland.

Figur 5. Agarférhdllanden hyresrétter Sverige och Finland.
Kdlla: SCB, ARA (2019), KTI (2019).
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I Sverige domineras marknaden av stora kommunala och privata hyresbolag dger 6ver 80 procent
av alla ligenheter. I Finland 4r den storsta dgarkategorin fysiska personer dven om kommunala och
privata professionella hyresbolag 4r vanliga de med.

1.4.2 Hyressdttning

Hyror i det marknadsprissatta bestindet kan enligt Lag (481/1995) sittas helt fritt i avtal mellan hy-
resgist och hyresvird. I avtalet ska dven [6pande hyreshojningar definieras och pa vilken grund sidana
héjningar ska goras. Samt huruvida det 4r tidsbestimt, annars giller avtalet tills vidare.
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Den hyresniva som avtalats kan provas i domstol pa begiran av hyresgisten under avtalstiden, men
inte i efterhand. Domstolen kan besluta att sinka hyran om den "visentligt dverstiger” hyran i mot-
svarande lagenheter i samma omrade.

Hyror i ARA-bestandet utgir frin en sjilvkostnadsprincip som syftar till att halla hyrorna ”pé en
skilig nivd”. Reglerna for hyressittning beskrivs i ARA (2019: b) och sammanfattas nedan.

Sjilvkostnadsprincipen innebir att hyran hdgst far vara tillricklig for att ticka alla kapital- och under-
hallskostnader f6r bostider och lokaler i fastigheten, utan att det genereras nigon vinst.

Sjalvkostnadsprincipen anvinds under begrinsningstiden som foreskrivs i lagen. Begrinsningen for
hyressittningen upphér nir det statligt understddda ldnet har betalats tillbaka enligt linevillkoren
eller nir lanetiden har l6pt ut.

Begrinsningstiden ir beroende av nir och for hur lang tid som linet har beviljats, och om det har
beviljats for byggande, anskaffning eller ombyggnad av hyresbostider. Huvudregeln ir att begrins-
ningarna giller i 40—45 ar, direfter tillimpas samma regler vid hyresbestimningen som i privat finan-
sierade hyresbostider. Begrinsningarna giller dock alltid i minst 30 ar, dven om lanet skulle betalas
tillbaka i fortid. Samma regler giller for kommunala och privata allminnyttiga bostadsbolag. Over tid
har de exakta reglerna skiftat och olika fastigheter [6per i dagsliget under olika typer av begrinsningar.

De allminnyttiga bostadsorganisationernas (och samfunds) intresseférening i Finland heter KOVARY.
Foreningen samlar 103 medlemsorganisationer som #ger 75 procent av alla ARA-hyresritter och 80
procent av alla bostadsritter. Organisationen uppger att samtliga allménnyttiga fastighetsigare har ritt
att fasa in marknadshyror i deras ligenheter efter begrinsningstiden 4r 6ver. Men att medlemmarna i
90 procent av fallen viljer att fortsitta hyra ut bostiderna efter sjilvkostnadsprincipen.

Sjilvkostnadshyran justeras arligen av fastighetsigaren enligt ett beslutat regelverk, efterlevnaden
kontrolleras av ARA och kan provas i domstol. Sjilvkostnadshyran sitts individuellt efter varje
ligenhet baserad pa dess storlek och ligenhetens individuella anskaffningsvirde, samt en andel av de
gemensamma utrymmena.

Sjilkostnadshyran bestir av tre delar:
1. Finansieringshyra,
2. hyresdel for underhall,
3. avsittningar for kostnader for ombyggnad, underhall och skétsel (fore 1/7-2018).

Finansieringshyran baseras pé fastighetens kostnader for lineamorteringar och rintor som godkints
och beviljats av ARA pa grundval av fastighetens och tillhérande lokalers anskaffningsvirde, samt en
kalkylerad rinta pa dgarens egna medel, som godkints f6r projektet. For finansiering av objekt som
beviljats investeringsunderstod f6r grupper med sirskilda behov behdvs vanligen inga egna medel,
eftersom finansieringen i sin helhet utgdrs av investeringsunderstdd som ARA har beviljat och rinte-

stddslan som ARA har godkint.

Hyresdelen f6r underhall utgdrs av underhalls- och skétselkostnader som forutsitts av god fastighets-
skotsel som uppskattas uppsta under hyresbestimningsperioden.

Avsittningar for kostnader for ombyggnad, underhall och skétsel syftar till att minska linebehovet
for framtida kostnader fér ombyggnad. ARA rekommenderar att 4garen forbereder sig pa framtida
ombyggnader genom att pa férhand samla in sjilvfinansieringsandelen som behévs f6r reparationer-
na och finansierar resten med lin. Maximibeloppen f6r avsittning foreskrivs i enlighet med lag och
forordning frin och med 1 januari 2017. Fran och med 1 juli 2018 ir det dock férbjudet att gora
avsittningar for objekt som ir finansierade med rintestddslan.
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Figur 6. Hyra (€/kvm/mdnad). Ara och fritt finansierade bostdder.
Kdlla: ARA (2020: c)
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I landet som helhet dr marknadshyran ungefir 30 procent, eller 3,5 euro hégre in ARA-hyran som i
genomsnitt dr 11,8 euro per kvadratmeter och manad.

Skillnaden mellan ARA- och marknadshyra ir storre i storstidder. Storst dr skillnaden i Helsingfors dir
marknadshyran dr 64 procent, eller 8,6 euro hégre in ARA-hyran som ir 13,4 euro/kvm/man.

I mindre kommuner kan relationen vara omvind. Kommunen Taipalsaari i stra Finland, med 4
700 invinare har storst negativ avvikelse mellan ARA- och marknadshyra. Hir dr marknadshyran 33
procent, eller 7,9 euro ligre in ARA-hyran som ir 11,8 euro/kvm/mén.

Statfi har data 6ver hyresnivier sedan 2010 fram till och med 2020 med ett tidsseriebrott med tre ars
overlappning. I Figur 7 sammanfogas serierna i ett prisindex med tidsseriebrottet forlagt till 2019 «ill-
sammans med indexerade inkomster pa hushéllsnivd. De reala inkomsterna har i princip stagnerat i
Finland (som i Sverige) under senare ar. Beroende pa vilket métt pa total inkomst som anvinds skiljer
sig bilden at marginellt.

Figur 7. Hyror och inkomster, inflatinosjusterade.
ARA- och marknadshyror i Riket och Helsingfors, samt
hushdllsinkomster (median). Index 2010=100. Kélla: Statfi
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I huvudstadsregionen (prickar) har 6kningen varit mer accentuerad 4n i landet som helhet. Dirtill
syns en tilltagande skillnad mellan marknadshyror och ARA-hyror.
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Dirtill har hyrorna under lang tid 6kat snabbare dn befolkningens inkomster. Sedan 2010 har hy-
rorna 6kat med 20—40 procent medan inkomsterna hade 6kat med totalt 1,7 procent fram till 2019.
Inkomster och hyror ir bada inflationsjusterade.

Ritten till hyresgistinflytande 4r lagstadgad for ARA-hyresritter (Lag, 649/1990). Bland annat har de
boende har ritt att fi information, delta i beredning, avge utlitanden samt dvervaka och besluta om
fragor som nidmns i lagen.

De boende kan verka i organ som nimns i samf6rvaltningslagen; som boendestimma, boendekom-
mitté samt samarbetsorgan mellan husets dgare och de boende. De boende har dessutom ritt att utse
kandidater till bolagets styrelse och utse en 6vervakare.

Lagen ger de boende ritt att delta i beredningen och ge utlitanden om bland annat

B budgetforslag,
B hyresbestimningsforslag,
B reparationer som ska tas in i budgeten och reparationsplaner pa lang sike,

m innchall i underhéllsavtal och planer.

De boende har dessutom ritt att dvervaka skotseln, underhallet och reparationerna samt ritt att
besluta om innehillet i husets ordningsstadga, principer for uthyrning och férdelning som giller ge-
mensamma bilplatser, bastur, tvittstugor och motsvarande lokaliteter samt anvindningen av gemen-
samma hobby- och klubbrum och motsvarande lokaliteter. Kostnaderna for boendedemokratin ska
tickas av hyresintikterna.

1.4.3 Helsingfors

Helsingfors 4r Finlands huvudstad och dess mest befolkningstita kommun. Staden 4ger drygt 56 000
bostider (Helsingfors stad, 2021: a). 7 500 av dessa ir fritt finansierade (marknadsprissatta) hyresrit-
ter, eller med marknadshyra (Helsingfors stad, 2021: b). Stadens storsta bostadsbolag Heka, dger 48
000 ARA-bostider. Bolaget 4r Finlands storsta hyresvird, icke vinstdrivande och gér dirfor inte heller
nagra utdelningar till sin 4gare. Hyran for ligenheterna sitts enligt den sjilvkostnadsprincip som
ARA tillimpar.

Helsingfors kommun uppger att de har ungefir 25 000 aktiva ansdkningar fr en Ara-bostad och att
ungefir 3500 Ara-bostider formedlade varje ar (Helsingfors stad, 2021: c). 2020 var genomsnittshy-
ran drygt 13 euro/ kvm och manad i Helsingfors ARA-bestand. Den genomsnittliga marknadshyran i
staden var drygt 21 euro/ kvim och méanad (Helsingfors stad, 2021: d).

For att fa en ARA-bostad maste en ansokan goras till kommunen som genomfor en granskning och
en behovsprovning. I hela landet kéade 120 000 hushéll for en ARA-bostad varen 2020. 56 procent
av dessa soktes inom kommuner i huvudstadsregionen (ARA, 2020: ¢).

Revisionsutskottet (2018) hinvisar till en icke-namngiven utredning fran Helsingfors stads fakta-
central. I denna utredning uppges att hushallen i ARA-hyresbostider har 40 procent ligre bruttoin-
komster dn de genomsnittliga hushallen i Helsingfors och mindre 4n hilften av bruttoinkomsterna
jamfort med hushall i dgarbostider.

Att fi en ARA-bostad kan vara svart. Staden uppger pa sin hemsida att 80 procent av de som anvisas
en ARA-bostad via systemet kommer ur kategorin med ett "Mycket bridskande bostadsbehov” (Hel-
singfors stad, 2021: e).
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De bostadsrelaterade offentliga kostnaderna belastar i huvudsak den statliga budgeten i Finland. Det
giller dven kostnaderna for utkomststod, som i Sverige belastar den kommunala budgeten 6r f6rsorj-
ningsstod (socialbidrag).

Stod till bostadssektorn brukar delas upp i tva kategorier:

B Efterfrigestod: syftar till att 6ka den ekonomiska efterfrigan pa bostider.
B Utbudsstod. syftar till att 6ka utbudet av bostider.

Revisionsutskottet (2018) publicerade en sammanstillning av den finska statens stdd till bostadssek-
torn, tabell tre (nedan). Sammanstillningen inkluderar sociala utgifter som stéd till nybyggnation
eller bostadsbidrag likvil som rinteavdrag.

2017 uppgick den finska statens totala bostadsrelaterade kostnader 2,7 miljarder euro &r. Tyngd-
punkten for kostnaderna har éver tid skiftat fran utbuds- till efterfrigestod. Frimst som en f6ljd av
att aravastod slutade ges till uppforandet av privatbostider 1996 och f6r hyresritter 2007 (Revisions-
utskottet, 2018). Sedan dess sker finansiering enbart via rintestdds- och borgenslin till hyresbostider.

1.5.1 Bostadsbidrag

Understod kallas de typer av ersittningar som ir bidrag eller medfinansiering, inte lan. Revisions-
utskottet (2018) konstaterar att ARA:s olika understod 6kat som andel av ARA:s totala utbetalningar.
2017 var det storsta enskilda understodet investeringsstdd for specialgrupper. Det betalas ut till ex-
empelvis personer med funktionsnedsittning, dldre med demenssjukdom eller svag hilsa, bostadslésa,
flyktingar, studerande och personer som lider av psykisk ohilsa eller har missbruksproblem. Utéver
detta finns flera mojligheter att fa statlig borgen och lanegarantier for bostider bade som privatperson
och hyreshussamfund eller bostadsrittssamfund. Dessa dtaganden uppgick 2020 till 15,8 miljarder
euro (Statskontoret, 2021).

Bostadsbidragen ir den i sirklass storsta och snabbast vixande bostadsrelaterade utgiftsposten. Nu-
mera uppgir den samlade kostnaden for de olika bostadsbidragen till drygt 2 miljarder euro. Under
2015 och 2016 6kade utgifterna for bostadsbidrag arligen med mer 4n 10 procent, 2017 dkade
utgifterna med 6ver 16 procent. Under 2018 betalades bostadsbidrag till ett belopp av 2 131 miljoner
euro till sammanlagt 586 000 hushall.

P4 drygt 10 ér har kostnaderna for bostadsbidraget okat i Finland. Frin att ha legat stabilt pd drygt
1 miljard Euro till att stiga till 2 miljarder. Som andel av BNP har det dven skett en 6kning omkring
fran 0,6 procent till att passera 0,9 procent av BNP.

I figur 8 kontrasteras utvecklingen med kostnadsutvecklingen f6r bostadsbidraget och bostadstilligget
i Sverige (som andel av BNP). Under augusti 2017 6verfordes ndstan hela studiestddets bostadstilligg
till det allminna bostadsbidraget, vilket férklarar minskningen 2017 och 2018.

Dessutom betalade staten ut 315 miljoner euro i utkomststdd (motsvarande forsorjningsstdd), kopplat
till boende till 281 448 personer. Uppgifterna for utkomststod ar tillgingliga forst frin och med 2017
da ansvaret for detta flyttades frin kommunerna till staten (Revisionsutskottet, 2018), (FPA, 2019).
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Figur 8. Samtliga bostadsbidrag, 2020 ars priser.
Kdlla: Statfi, SCB och ESV (2021:12) (2016:22) (2013:23)
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1.5.2 Stéd till nybyggnation
Sedan 2017 byggs omkring 40 000 pabérjade bostider varje ar. Normalt sett berors var fjirde paborjad
bostad av nigon av de statliga stodformer som erbjuds for nyproduktionen.

De huvudsakliga stdden utgdrs av rintestddslin som ges till ARA-bostadsritter, ARA-hyresritter och
specialbostider. Rintestodsldn har gets till mellan 3000 och 12 000 bostider sedan ar 2000.

Direfter 4r numera borgenslin den vanligaste stédformen och erbjuds mellan 100 och 1000 bostider
arligen.

Fram till 2014 finansierades enstaka dganderitt (sméhus) med statliga medel.

Figur 9 visar férdelningen av bostider som erhéllit statligt stdd samt paborjade bostidder utan stod.

Figur 9. Pabérjade bostdder, efter stédform och som andel

av alla pdbérjade bostdder.
Kalla: ARA (2021: b), Statstikcentralen
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Det ar tydligt att de statliga stdden dimpar byggkonjunkturen i landet. Det sker genom flera mekanismer:
B Marknaden uppfattar ARA-systemet mer attraktivt i konjunkturnedgangar,
B Staten dkar normalt anslagen f6r utbudsstoden i konjunkturnedgingar samt
®m Upphinner nya tillfilliga stédformer som stodet till marknadshyresritter 2009-2010.

Den normala nivin om att 25 procent av hyresritterna far stdd bryts vanligen i konjunkturnedgingar.

Sérskilt tydligt var det 2009 da stod utgick till 63 procent av alla pibérjade bostider med knappt 11
procent fick det tvé ar tidigare.

1.5.3 Kostnader och laneramar
De huvudsakliga statliga utgifterna (euro), riktade till bostadssektorn i Finland ir:

B Bostadsbidrag (2131 miljoner)
B Investeringsstod for specialbostider (105 miljoner)
B Rinteavdrag (80 miljoner)
m Uppstarts bidrag for byggnation (40 miljoner)
B Bidrag for energieffektivisering (40 miljoner)
B Renoverings- och reparationsstod (34 miljoner)
B Kommunala infrastruktursstod (25 miljoner)
B 5t6d for dldreanpassning (10 miljoner)
m Ovriga stod (32 miljoner)

Killa: ARA (2021: b), Statstikcentralen.

Utkomststod for boende saknas ovan. Stodet motsvaras av kommunala insatser inom forsorjningsstod
som inte finns summerade i Sverige.

Rdantestddsldn och lanegarantier

Rintestodslan (1800 miljoner) och lanegarantier (385 miljoner) upptrider inte som kostnader i stats-
budgeten. Forst nir antingen rintan stiger dver nivan dir staten borjar ersitta lantagaren eller om ldnta-
garen stiller in betalningarna blir det en kostnad f6r staten.

Regeringen anger ramar for hur stora totalsummor som fir beviljas av ARA for de tva posterna. Stéden
ir vil anvinda, i regeringens arsberittelse (Regeringen, 2021:37) framkommer det att 90 procent av
ramen for rintestodslinerament anvindes.

2Kostnad for rinteavdraget uppskattas till 20 miljarder: Bostadsrelaterade lineskulder 2020:
4,6 miljarder (Svensk bankférening, 2020), rinta 1,4%, avdrag 30% av rintekostnad.
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1.5.4 Jamforelse direkt stéd till bostadssektorn, Finland och Sverige

Det upptrider alltid svarigheter nir jimforelser skall goras av olika politiska system. Flera av de stod
som nimns ovan berdr inte direke bostadsbyggande, i Sverige gors inte samma tydliga typ av anslag
till kommunerna for infrastruktur, dven om siddana utgifter belastar statskassan.

Ett forsok att stilla de olika systemen mot varandra och mot storleken pd landets ekonomi i figur 10.
Diri summeras lindernas storre stod och kostnader som ir direkt kopplade till bostadssektorn?.

Figur 10. Statliga stéd till bostadssekorn som andel av BNP 2020.
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Kdlla: Statfi, ARA (2021: b), Statistikcentralen, Budgetpropositon (2020),
ESV (2021:12) och SCB.
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De totala bostadsrelaterade utgifterna motsvarade 1,9 procent av BNP i Finland och 1 procent av
BNP i Sverige ar 2020.

Stdrst dr skillnaden mellan lindernas olika rinteavdrag. Dir Finland har minskat sitt rdnteavdrag till
motsvarande 0,8 miljarder svenska kronor. I Sverige kostar rinteavdraget omkring 20 miljarder varje ér.

Direfter kommer st6d till bostadsbyggande. I Sverige uppgick sadant st6d till 3,1 miljarder sek, med-
an det i Finland uppgick till 22,6 miljarder sek.

Aven kostnaden for bostadsbidraget skiljer stort mellan linderna dir Finland ligger motsvarande 22,4 mil-
jarder pd olika bostadsbidrag. I Sverige summeras bostadsbidraget och bostadstilldgget till 15,5 miljarder.

I Sverige finns dven det omfattade renoverings- och tillbyggnadsstodet till 4gda bostider, ROT-avdra-
get som 2020 uppgick till 10,2 miljarder.

Tabell 3. statliga bostadspolitiska medel, Sverige och Finland, 2020. Miljoner, svenska kronor.

Finland Sverige
Samtliga bostadsbidrag 22 399 15 417
Energieffektivisering 408 955
Rdnteavdrag 816 20 000
Lan bidrag till byggnation 22 695 3150
ROTavdrag 0 10 200
Totalt 46 318 49722
Befolkning 5,5 10,4
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Stoéd for dgande

Privata bolén far uppga till 90 procent av bostadens virde. Men undantag och specialregler gor att
laneandelen ofta skiljer sig frin detta. Den f6rsta bostaden som kops far belanas upp till 95 procent
av virdet. Bankerna tillimpar en sikerhetsmarginal f6r lin pa bostider, bostiderna virderas till 70
procent av bostadens marknadsvirde. For 1an som overskrider 70 procent av bostadens marknadsvir-
de kriver darfor banken ytterligare sikerhet.

En sidan sikerhet kan utgoras av en statlig borgen. Staten kan gi i borgen f6r upp till 20 procent av
bostadens marknadsvirde. Vid borgensitagande tas en avgift ut pa 2,5 procent av borgensatagandet.
Om lanet tas via ett sa kallat Bostadssparpremiesparande kan statlig borgen ges till 25 procent av
bostadens marknadsvirde, ingen avgift tas heller ut da (OP, 2021).
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B Bostadssparpremiesparande (BSP) ir ett system for bostadssparande f6r de mellan 15 och

39 &r som vill kopa sin forsta egna bostad. Bostadskdparen tecknar ett avtal med banken
didr hen forbinder sig att spara till minst 10 procent av bostadens pris. Bostadskparen
miste sdtta in mellan 150 och 3 000 euro per kvartal under minst tva ar. Banken betalar

1 procent rinta pa besparingarna. Nir kop av bostaden gors dr tanken att beloppet som ar
deponerat hos banken inte ska anvindas. Istillet betalas en hogre rinta (24 procent) pa
det deponerade beloppet upp till fem ar efter kopet (Statskontoret, 2021: b).

Lén som tas via BSP ir dven ett rintestodslan, dir staten forbinder sig att betala 70 pro-
cent av den bankrinta som 6verskrider 3,8 procent. Vidare skall linet vara aterbetalt i sin
helhet efter 25 ar (OP, 2021).

Rinteavdrag for bostadslan. Rintekostnader f6r bostadslan kan dras av pa skatten. For
permanentbostider ir rinteavdraget 10 procent av rintekostnaderna. Procentandelen har
trappats ner varje ar med 10-5 procentenheter frin 85 procent av rintekostnaderna 2012
(Borsstiftelsen i Finland, 2013), (Skatteforvaltningen, 2021).

Skattefrihet vid kép av forsta bostad. Den som koper sin forsta bostad ir befriad fran
overlatelseskatt (4 % av kopepriset) om féljande villkor uppfylls (Skatteférvaltningen,
2017). Koparen ska:

e Vara 18-39 ar vid tidpunkten for képet,

e dga 50 % eller mer av bostaden efter kopet,
e ha bostaden som sin stadigvarande bostad och flytta in max 6 ménader efter kopet

e vid tidpunkten for képet aldrig ha dgt 50 procent eller mer av en bostad

Statsborgen for ombyggnad av bostadsaktiebolag. ARA beviljar borgen upp till hogst 70
procent av skiliga ombyggnadskostnader for bostider och tillhérande utrymmen som di-
rekt betjianar boendet i bostadsaktiebolag. Stod kan erhéllas for underhallsmissiga atgirder
som bedoms vara nédvindiga, andamalsenliga och motiverade i ekonomiskt hinseende

(ARA, 2017: b).
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2. Sverige och Finland: skillnader och likheter

Tabell 4. Sammanfattning skillnader och likheter Sverige Finland

Vad hyran innefattar

Hyran vid nytt avtal
for befintlig Idgenhet
och vid direktbyte

Hyran fér en
nybyggd Idgenhet

Hyreshojning
i befintligt
hyresférhdllande

Indexklausuler

Majlighet till
skdlighetsprévning
av hyra i domstol

Vad som jamfors vid
skdlighetsprévning

Hur jamforelsen gors
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Finland
Vanligtvis totalhyra.

Fri hyressittning pa den privata
marknaden, sjilvkostnadshyra i statligt
finansierade bostider.

Fri hyressittning pa den privata
marknaden, sjilvkostnadshyra i statligt
finansierade bostider.

P4 den privata marknaden kan hyran
justeras i en s.k. justeringsklausul i
hyreskontraktet (t.ex. indexvillkor,
eller justering i procent eller euro).
Indexklausuler ir tillitna i kontrakt pd
mer 4n tre ar.

For statligt finansierade bostider rider
sjilvkostnadshyra som justeras arligen.

Indexklausuler ir tillitna i kontrakt
pa mer in tre 4r. P4 den privata
marknaden kan hyran justeras i en
s.k. justeringsklausul i hyreskontraktet
(t.ex. indexvillkor, eller justering i
procent eller euro).

For statligt finansierade bostider rider
sjilvkostnadshyra som justeras arligen.

Ja, av en befintlig hyra.

Gingse hyra for ligenheter med
samma hyresvird som anvinds for
samma indamal inom omridet.

Prévningsligenhetens hyra fir inte
utan i hyresforhallanden godtagbar
orsak visentligt overstiga den gingse
hyran.

Sverige
Vanligtvis totalhyra.

Férhandlad hyra.

Férhandlad hyra, ibland férhandlad
presumtionshyra, ibland beslutad av
hyresvirden utan forhandling.

Skriftlig begiran frin hyresvirden

om hyresforhandling till
hyresgistorganisation med vilken avtal
om férhandlingsordning finns. Vid
forhandlingen ska motiverat forslag
framldggas.

Hyran for bostider ska enligt
hyreslagen utgd med ett bestimt
belopp, vilket innebir att
indexklausuler inte ir tilldtna i
hyresavtal. Indexklausuler anses
forsvaga hyresgistens stillning.

Ja, av en begird hyra samt av en
befintlig hyra nir ett hyresférhéllande
har pagétt i minst tre manader.

Hogsta etablerade hyresnivin
for ligenheter i kommunen med
motsvarande bruksvirde och

for vilka hyran ir beslutad i en
forhandlingsoverenskommelse.

Prévningsligenhetens hyra far
overstiga den hogsta etablerade
hyresnivin men inte pétagligt (cirka

5 %).
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Konsumentskydd vid
nytt hyresférhdllande

Konsumentskydd
under pdgdende
hyresférhdllande

Lagesfaktorns
genomslag i
hyressdttningen

Socialbostader

Stéd till
forstagdngskdpare

Krav pd kontantinsats
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Finland

P4 den privata marknaden

bestdms hyran enligt avtal mellan
hyresvird och hyresgist, dvs.
marknadshyra rider. P4 den offentligt
finansierade hyresmarknaden rader
sjilvkostnadshyra.

Juridiskt besittningsskydd likt det
svenska. Hyreshojningar maste utga
fran giltiga villkor i hyreskontraktet
samt understiga maximal hojning.

Hyresavtal fér inte sigas upp under
pigaende skilighetsprovning.

Bestims helt av marknadens virdering.

Socialbostider, si kallade ARA-
bostéder ir vanligt férekommande och
riktas till hyresgister som viljs ut pa
sociala grunder. Bostiderna ir avsedda
for dem som har det stérsta behovet av
bostad, ir minst bemedlade och har de
lagsta inkomsterna.

BSP finns for de mellan 15 och 39 ar
som vill képa sin forsta egna bostad.
Bostadskdparen forbinder sig att spara
till minst 10 procent av bostadens pris.
Och miste sitta in mellan 150 och

3 000 euro per kvartal under minst
tva 4r. Banken betalar 1 % rinta pa
besparingarna och en tilliggsrinta

pi 2—4 % nir sparmilet nétts och
bostaden kopts. Banken forbinder sig
att ge lan nir sparmélet 4r uppnatt.

5 procent for forstagingskdpare,
annars 10 procent.

Sverige

I regel forhandlade hyror och
mojlighet till skilighetsprovning efter
tre manader.

Juridiskt besittningsskydd, krivs starka
skl for att siga upp hyresgist. Avtalet
kan brytas vid utebliven hyra eller
vanvard av Igh, avtalsbrott eller annan
misskotsel.

Skydd finns mot oskiliga och
snabba hyreshéjningar under
hyrestiden, samt genom hyresvirdens

forhandlingsskyldighet.

Ett resultat av hyresférhandlingarna
inklusive av en systematisk
hyressittning om en &versyn
genomforts och resultatet
implementerats.

Inga socialbostider; allménnyttan
forvintas erbjuda bostider 4t alla
inklusive liginkomsttagare samt till
personer som har svért att ta plats pd
bostadsmarknaden; privata hyresvirdar
bidrar till detta men i mycket
begrinsad utstrickning.

Sverige har inga stod till forstagangs-
kopare.

15 procent for alla bostider
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Amorteringskrav

Byggstod for
hyresratter

Bostadsbidrag

Avskrivningsregler

Fastighetsskatt
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Finland

Inga generella krav pa amortering,
men Finland har en stark tradition av
att amortera av sina bolan. I Finland
betalar hushallen tillbaka sina lan

pa i genomsnitt 20 &r, enligt landets
centralbank.

(I Sverige ligger den genomsnittliga
iterbetalningstiden for bolin pa
125 ér enligt statistik frin Statens
bostadskreditnimnd, BKN.)

Statliga rintestodslén villkorade med
att bostiderna fordelas till de mest
behovande och hyran sitts med en
sjalvkostnadsprincip. Rintestodslan
har en maximal rinta pé for
nirvarande 2,5 procent och beviljas
for maximalt 40 Ar.

Statligt bostadsbidrag.

Avskrivning pa investeringskostnaden
medges med 4 % per ar.

Har fastighetsskatt, differentierad pd
olika typer av fastigheter. Permanent
bostad har ligst skattesats, 0,411

% av 75 % av marknadsvirdet.

P4 obebyggda byggarbetsplatser ir
skattesatsen hogst, 3-6% av 75 % av
marknadsvirdet.

Sverige

Bolan 6ver 70 procent av bostadens
virde ska amorteras med minst 2
procent per Aar.

Bolan mellan 50-70 procent av
bostadens virde ska amorteras med
minst 1 procent per ar.

Utover detta ska den som linar mer in
4,5 ginger din 4rliga bruttoinkomst
amortera ytterligare 1 procent av det
totala linebeloppet.

Investeringsstod for hyresriter,

ett kapitaltillskott dir stodnivan
varierar beroende pa geografiskt
omrade. Villkorat med bland annat
att kommunen ska erbjudas att

hyra eller formedla minst 12,5 % av
lagenheterna i projektet som sociala
kontrakt och/eller till personer under
31 ar.

Statligt bostadsbidrag.

Avskrivning pa investeringskostnaden
medges med 4 % per ar de forsta sex
dren, och direfter 2 % per ar.

Har kommunal fastighetsavgift samt i
vissa fall statlig fastighetsskatt. Andel
och maxbelopp skiljer beroende

pa anvindning. Hogst betalar
smahustomter utan byggnation eller
med pigiende byggnation

(1 % i statlig fastighetsskatt av 75

% marknadsvirdet). Minst betalar
lantbruk och nybyggda bostider

(0 %).
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3. Slutdiskussion

I den svenska debatten lyfts Finland ofta fram som ett intressant exempel, bade for sin sociala bo-
stadspolitik, och som argument f6r inférandet av marknadshyror i Sverige.

Vad som mer sillan framkommer i debatten dr omfattningen pa den finska bostadspolitiken och hur
den i grunden skiljer sig frin den svenska.

I Finland ir bostadsbyggande en nationell prioritering pa regeringsniva. Dir sikerstills finansie-
ring och fungerade bostadspolitik i samarbete mellan de viktigaste departementen.

Den hoga ambitionsnivan har varit langsiktig och tillrickligt finansierad via de stdd den finska staten
erbjuder f6r uppforande av hyreshus. Nir Sverige monterade ner sitt utbudsstéd beholl Finland sitt
och kunde fortsitta att stodja en omfattande utbyggnad av bostadsstocken.

Men politiken 4r mer omfattande 4n sa, Finland tillimpar:

B Statliga, konkreta mél for bostadsbyggande och bostadspolitiken

W Fastighetsskatt utan tak som ir extra hog for obebyggda och pagiende nybyggen for att
paskynda nybyggnationen

B Omfattande offentliga finansiella insatser f6r att frimja nyproduktion av bostider med
ligre boendekostnader

m Stod dill forstagingskopare, med krav pa kraftfull laneamortering (25 ar)
m Rinteavdrag pa 10 procent av bostadskostnaderna (reducerad fran 85 procent 2012)

Den héga ambitionsnivan har varit kostsam, men resulterat i att manga bostidder har kunnat byggas i
Finland. S& manga att stocken av bostider har vuxit snabbare 4n befolkningen under hela 2000-talet.
Det gar ldtt att fa tag i en hyresrdtt i Finland dven om de marknadsprissatta r ungefir lika dyra som
nyproducerade bostider i Sverige, men hyrorna stiger i Finland, snabbare 4n inkomsterna.

For att sikerstilla bra boendeforhallande f6r befolkningen erbjuds omfattande bostadsbidrag bide i
det reglerade och i marknadsbestindet. Ar 2020 betalade finska staten totalt ut olika bostadsbidrag
till ett belopp av 2 140 miljoner euro.

Omriknat till kronor och justerat f6r folkmingd motsvarade det finska bostadsbidraget 41,4 miljarder
svenska kronor. Sverige betalade samma ar ut bostadsbidrag (och bostadstilligg) for 15,7 miljarder.

Det finska bostadsbidraget ir knappt tre ginger dyrare dn det svenska. Bidraget begrinsar an-
delen av befolkningen som har svart att betala sin hyra. Men riskerar att dver tid skapa en ohéllbar
kostnad i statsbudgeten, och gér manga beroende av bidrag. Med en f6rhandlingsordning likt den

svenska skulle sannolikt hyresnivier, statliga utgifter och tryggheten for hyresgister kunna forbéttras i
Finland.

Overlag priglas den finska bostadspolitiken av en realistisk syn pa samhillsbehov, marknadens
begrinsningar samt behov, samt en vilja att betala och géra vad som krivs for att nd mélen, det saknas
i Sverige.
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