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FORSLAG TILL FORANDRINGAR I
BOSTADSPOLITIKEN

Slutrapport fran arbetsgrupp

Britt Lundberg, ordf.
Peter Gronlund
Jan-Erik Mattsson
Eva Ringwall

Sten Eriksson, sekr.



Arbetsgruppens sammanséttning och uppdrag

| arbetsgruppen, som tillsattes den férsta mars 2005, har ingatt Britt Lundberg, ordférande,
Peter Gronlund , Jan-Erik Mattsson och Eva Ringwall som medlemmar. Bostadslaneinspektor
Sten Eriksson har fungerat som gruppens sekreterare.

Arbetsgruppens uppdrag har omfattat foljande uppgifter:

1.
2.
3.
4.

5.

Att gora en 6versyn av hyreslagen och ge forslag pa eventuella behov av forandringar
i lagstiftningen.

Utreda forutsattningarna for en forlangning av den s.k. frikopslagen (1999:42).

Ge forslag till framtida utveckling av bostadsfinansieringen.

Utreda forutséttningarna att anvanda landskapets pensionsfond som en aktér inom
bostadsproduktionen.

Ta i beaktande utformningen av bostader for olika grupper i samhéllet.

Arbetsgruppen har sammantratt 22 ganger och avger nedan sitt betankande.

Till betdnkandet har Peter Gronlund och Eva Ringwall fogat varsin reservation.

Mariehamn den 14 september 2007

Britt Lundberg, ordf. Peter Gronlund

Jan-Erik Mattsson Eva Ringwall



1. Hyreslagen (1999:19)

Arbetsgruppen foreslar att foljande forandringar gors i hyreslagen:

84 infors en hénvisning till nu gallande bostadsproduktionslag (1999:40) (teknisk
forandring).

§6 foreslas att enbart skriftliga hyresavtal far ingas. Mojligheten att ingad muntliga
avtal foreslas strykas ur paragrafen.

846 foreslas att hyresvardens uppsagningstid om sex manader skall infalla redan

efter ett ar. | nu gallande lag ar uppséagningstiden 3 manader fram tills dess att
hyresforhallandet pagatt i tva ar, darefter 6kar uppsagningstiden till 6 manader.

§51 foreslas att paragrafen stryks i sin helhet . (géllande text: Forbjudna villkor
Ett villkor som forkortar hyresvérdens uppsagningstid eller forlanger hyresgastens uppsagningstid utéver vad som sags i
46 eller 47 88 ar ogiltigt. Hyresgastens uppsagningstid kan dock genom avtal forlangas till maximalt tre manader fran
det manadsskifte som intraffar narmast efter uppsagningen.)

2. "Frikopslagen" (1999:42)*

Arbetsgruppen foreslar att landskapslagen om befrielse fran anvandnings- och
overlatelserestriktioner for hyresfastigheter (1999:42) forlangs. Motiveringen till detta ar att
nagra bolag var kvalificerade att soka men av olika orsaker missade fataljetiden.

Ett forslag till andring av lagen ligger fardigt hos byggnadsbyran.

3. Den framtida bostadsfinansieringen
Diskussionen och forslagen under denna punkt omfattar uppdragets punkter 3-5.

Arbetsgruppen ar enig om att det dven i fortsattningen skall finnas offentligt finansierade
stodformer som medel for verkstélligheten av bostadspolitiken. Arbetsgruppen dnskar betona
landskapets insulara lage vilket forsamrar forutsattningarna for en fullstdndigt fungerande
bostadsmarknad, speciellt betraffande hyresbostader, men ocksa bidrar till att hoja
produktionskostnaderna for bostadsbyggandet. Arbetsgruppen konstaterar att de aktérer som
finns pa bostadsmarknaden ofta har olika avsikter och intressen med sina placeringar i
bostader, nagot som maste beaktas i bostadspolitiken. Naringslivet ar delat nar det galler
synen pa samhallsstod till bostadsproduktion, en grupp som anser att landskapsregeringens
stod till bostadsbyggandet forsémrar placeringsforutsattningarna, medan en annan grupp anser
att bostader med rimliga hyror skall skapas i samhéllets regi sa att foretagen kan koncentrera
sig pa sin egen verksamhet utan att ha problem med personalrekryteringen. Arbetsgruppen
konstaterar vidare att landskapsregeringens stodformer inte utgor nagot hinder for produktion
av fritt finansierade bostader som investeringsobjekt.

! "Friképslagen” innebdr att de hyresbostader som beviljades 45-&riga bostadslan fram till 1977 kunde anhélla
om att fa lanetiden minskad till 27 ar, alltsa i praktiken avsluta Ianet och bli befriad fran de restriktioner som
medféljde lanet. For detta betalade dgaren av hyresbostaderna en avgift till landskapet.



Under 2000-talet har 1.182 nya bostéder tagits i bruk samtidigt som befolkningen har Okat
med 1.217 personer. Med beaktande av att den genomsnittliga hushallsstorleken ar 2,2
personer/hushall borde det rent matematiskt ha skapats ett Gverskott om ca 620 st bostader. Sa
ar inte fallet. Det nya i befolkningsstrukturen ar att antalet hushall dkar valdigt snabbt, den
arliga Okningstakten ar lika stor som befolkningstillvaxten vilket saledes far till foljd att
efterfragan pa nya bostader ar lika hog eller hdgre an utbudet.

Enligt ASUB:s basscenario for prognosticering av befolkningstillvaxten 2007-2015 kommer
Alands befolkning att 6ka med nastan 1.800 personer, 200 personer per ar. Omréknat till
bostader skulle denna befolkningstillvaxt krava 100 bostader per ar, beraknat pa
normalhushallets storlek om tva personer. De senaste arens utveckling har visat att den
statistiska storleken pa nytillkomna hushall ar betydligt mindre an medelhushallet. Darmed
vaxer ocksa det kalkylméassiga behovet av nyproducerade bostader. Arbetsgruppen uppskattar
behovet till ca 150 st, vilket motsvarar den genomsnittliga arsproduktionen under 2000-talet
hittills.

Till denna siffra skall laggas erséttningsbehovet for de bostader som tas ur bruk, vilket
uppskattas till 130 st.2. Det arliga behovet av nyproduktion blir sledes ca 280 bostader.

Speciellt den aldre delen av befolkningen kommer att 6ka relativt sett, nagot som ckar kravet
p& malgruppsfokusering inom bostadspolitiken och -byggandet. Ar 2015 utgér &ldersgruppen
65+ hela 21 % av befolkningen. Andelen & samma oberoende av om man valjer ett scenario
med minskad befolkning eller ett tillv&xtscenario.

3.1 Hyresbostader
Eftersom tillgangen pa hyresbostader ar en avgérande faktor for samhéllslivet i stort anser
arbetsgruppen att ar det viktigt att det fortsattningsvis produceras hyresbostader i landskapet.

Arbetsgruppen anser att en stor del av produktionen av vanliga hyreslagenheter kan ske i
landskapsregeringens pensionsfonds regi. Pensionsfonden bor darfor fa ett tydligt politiskt
uppdrag att inleda ett bostadsbyggande i egen regi. Detta byggande skall daven ske utanfor
Mariehamn. Arbetsgruppen ar medveten om att pensionsfonden kommer att minska i
betydelse dver tiden i och med att pensionerna for landskapets nyanstéllda placeras i extern
forvaltning. Avvecklingsperioden ar sa pass lang att arbetsgruppen trots detta anser att
pensionsfondens medel kan placeras i hyresbostader och darmed komplettera en del av de
budgetmedel som gar till bostadsproduktion.

Betraffande landskapsregeringens egna direkta stéd ur budgetmedel fér bostadsproduktion ar

arbetsgruppen av den asikten att landskapsregeringens stod inte kan upphora, men att en 6kad
andel av medlen bor kanaliseras till olika typer av specialbostédder och till hyresbostader
utanfor Mariehamn. Detta forutsatt att strategin med aktiveringen av pensionsfonden kan

2130 bostader fordelat sa att 50 bostéder beréknas tagas ur bruk helt och héllet och 80 bostader som anvéands av
hushall som har sin egentliga hemvist pd annan ort. Enligt statistiken fanns det 13.783 bostader ar 2005 medan
antalet bostadshushall uppgick till 12.046. Utgaende fran dessa siffror finns det séledes 1.737 bostader som &r
obebodda eller som bebos av hushall som inte ar registrerade som bosatta pa den adress dar bostaden finns.
Denhar kategorin bostader dkar snabbt. Antalet bostéder i denna kategori 6kade med 400 st under perioden
2000-2005.

Kalla: Statistisk &rsbok for Aland.



forverkligas.Vidare bor stoden kunna ges till flerbostadshus bl.a. for att forbattra
framkomlighet och energieffektivitet.

Det bostadsbyggande som skall erhalla stod direkt ur landskapsregeringens budgetmedel
indelas i tre kategorier (A-C) enligt tablan nedan.

For att 6ka intresset hos privata aktorer att investera i hyresbostader foreslar arbetsgruppen ett
kortfristigt rantestdod med tillaggsborgen (kat B). Detta stod skall inte vara aktiverat under
hogkonjunkturer da det byggs mycket.

Indeldningen i olika kategorier med olika stodformer for olika kategorier av stodtagare ar ett
sétt att tydliggora spelreglerna for bostadsproduktionen. Arbetsgruppen konstaterar att
branschens aktorer har olika intressen nar det géller produktion och dgande av hyresbostader.
Stoden maste darfor utformas med beaktande av detta faktum. Vidare maste en anpassning till
EU:s statsstodsregler genomforas i regelverket.

Arbetsgruppen har ocksa diskuterat bildandet av en bostadsfond i vilken det utestdende
lanekapitalet skulle utgora fondkapital och fondens intaktsfinansiering skulle komma fran
rantor och amorteringar pa de utestaende lanen. I dagslaget finansierar rante- och
amorteringsintakter ca halften av den summa som tas upp i budgeten for bostadsfinansiering.
Fonden skulle saledes vara beroende av budgetfinansering under en langre tid innan den blev
helt sjalvforsorjande. Ur finansiell synvinkel ar saledes argumenten for en sjalvstandig
bostandsfond ganska svaga. Aterstar argumentationen kring sjalva styrningen av
bostadspolitiken, dar huvudmalet skulle vara att skapa en dkad stabilitet i bostadspolitiken.

Som ett alternativ till bildandet av en bostadsfond anser arbetsgruppen att avsett resultat borde
kunna uppnas genom att gora framstéllningen i budgeten av de bostadspolitiska medlen mer
samlat. Framforallt vore det viktigt att sval bostadsfinansieringens inkomster som utgifter
tydligt framkommer i ett gemensamt sammanhang.

For att i gorligaste man tillfredsstélla de olika intresseinriktningarna foreslas foljande
stodformer for produktion av hyresbostader:

Kategori A

Andamal: Bostader for normalt hyresboende

Malgrupp: Kommuner och samfund i vilkas bolagsordning stipuleras att
huvudverksamheten &r uthyrning av bostader och att de har ett begrénsat
vinstintresse.

Stodform: Langfristiga 1an och/eller rantestod liknande nuvarande system

Villkor: Reglerade hyror
Hushall med svaga inkomster har fortur till bostad
Skyldighet att ta emot hyresgéster som anvisas av kommunal eller
landskapsmyndighet
Skyldig att halla bostaderna som hyresbostader lang tid
Begransning av vinstuttag



Kategori B

Andamal: Bostader for normalt hyresboende

Malgrupp:  Privatagda affarsdrivande bolag

Stodform: Kortfristigt rantestod pa 10 - 15 ar med tillaggsborgen.

Villkor: Reglerade hyror
En viss skyldighet att ta emot hyresgéster som anvisas av kommunal eller
landskapsmyndighet (lagre an i kat A)
Ev. mojlighet att avbryta hallandet av hyresbostaderna mot att rantestodet
aterbetalas med réanta. Kan dven galla enskilda bostader i ett hus.

Kategori C

Andamal: Bostader for specialgrupper

Malgrupp: Kommuner och bolag med speciellt definierad verksamhet

Stodform: Langfristiga 1an och/eller rantestod liknande nuvarande system. Stodet kan
vara fordelaktigare an i kat A.

Villkor: Reglerade hyror
Samtliga boende skall fylla kriterierna fér malgruppen.

3.2 Agarbostader

Betraffande stoden till &garbostédder anser arbetsgruppen att verksamheten skall fortsatta i
enlighet med gallande linjer, d.v.s. boendet i dgarbostader stdds huvudsakligen genom

rantestod for 1an till nyproduktion av bostader.

Arbetsgruppen foreslar att mojligheten att erhalla rantestod for anskaffning av dgarbostad bor
utvidgas till att omfatta aven anskaffning av bostad ur det befintliga byggnadsbestandet, dock

sa att stodet skulle begransa sig till anskaffning av den forsta agarbostaden.

En atgard som kan genomféras utan alltfér stora konsekvenser for budgeten och
administrationen ar att Oka beloppet av det reciprocitetslan som ar kopplat till
bostadssparsystemet. | dagslaget ar en lantagare berattigad till rantestod pa ett 1an om hogst
64.000 euro for anskaffning av sin forsta bostad efter att ha bostadssparat i tva ar.
Lanesumman skulle kunna hojas véasentligt, tex. till 100.000 euro, utan namnvérda

budgeteffekter.




Reservation

Undertecknad reserverar sig mot foljande punkt i ”Arbetsgruppen for dversyn av bostadspolitiken” :s
slutrapport.

3. Den framtida bostadsfinansieringen
3.1 Hyresbostader

Jag anser att till den del landskapet skall delta i finansieringen av hyresbostader skall det ske
uteslutande med medel ur landskapets pensionsfond, med undantag for specialbostader for
aldreboende, rorelsehindrade o liknande.

Landskapsregeringens pensionsfond kan utan att rubba sin placeringsfilosofi placera avsevarda
belopp i bostader. Genom att placera i bostader pa Aland generar pensionsfonden ocksa arbetstillfallen
till Aland s&val indirekt som direkt. Detta ar som helhet betydligt battre for landskapet &n att, som nu,
placera medlen via olika forvaltare i borsnoterade aktier runt om i varlden.

Mitt forslag ar alltsa att landskapets pensionsfond svarar for det offentliga hyresbostadsbyggandet och
ur budgetmedel beviljas pengar for hyresbostader for personer med sérskilda behov.

Ordnas finansieringen pa detta sétta uppstar inte heller problem med EU:s statsstodsregler.

Mitt forslag till text under p 3.1 &r foljande:

Tillgangen pa hyresbostader ar en avgorande faktor for samhéllslivet som helhet: Darfor anser
arbetsgruppen att det &r viktigt att det fortsattningsvis produceras hyresbostader i landskapet.

Arbetsgruppen anser att landskapsregeringens pensions fond skall svara for den offentliga
produktionen av vanliga hyreslagenheter: Pensionsfonden bor darfor fa ett tydligt politiskt uppdrag att
inleda ett bostadsbyggande i egen regi. Detta byggande skall aven kunna ske utanfér Mariehamn, i
samarbete med kommuner och andra aktorer pa marknaden. Arbetsgruppen ar val medveten om att
pensionsfondens medel kommer att pd mycket lang sikt att minska i betydelse i och med att
pensionerna for landskapsregeringens nyanstéllda placeras i extern forvaltning.

Betraffande landskapsregeringens egna direkta stod ur budgetmedel fér bostadsproduktion ar
arbetsgruppen av den asikten att landskapsregeringens stod inte kan upphdra, men att den skall riktas
till olika typer av specialbostader, ombyggnad av befintliga flerbostadshus for att forbéattra
framkomligheten och energieffektiviteten och till objekt dar normalt hyreshusbyggande &r forsvarat pa
grund av placering ( t.ex skargard) .

Arbetsgruppen har ocksa diskuterat ......

...... . Framforallt vore det viktigt att savél bostadsfinansieringens inkomster som utgifter tydligt
framkommer i ett gemensamt sammanhang.
Mariehamn den 13 september 2007

Peter Gronlund
Lagtingsledamot



Reservation

Undertecknad reserverar sig mot slutrapporten fran arbetsgruppen for 6versyn av
bostadspolitiken pa féljande punkter.

1. Hyreslagen
En paragraf om ritten att fa hyran provad i domstol bor inféras i hyreslagen.

En dylik paragraf forhindrar hyresnivan fran att stiga oskiligt hogt under perioder med
bostadsbrist och férhindrar ocksa oskaligt stora hyreshéjningar 1 befintliga
hyresférhallanden. Reglering om skilig hyra finns redan i bostadsbidragssystemet och det
2. "Frik6pslagen" (1999:42)

Landskapslagen om befrielse fran anvéindnings- och éverldtelserestrektioner for
hyresfastigheter (1999:42) bor ej forlingas.

Lagen medfor ytterligare en minskning av hyresbostider som redan ir en stor bristvara pa
Aland. De ligenheter som forblir hyresligenheter efter en utférsiljning far kraftiga
hyreshéjningar.

Landskapet skall inte under en stor bostadsbrist underlitta en privatisering av
landskapbeldnade hyreshus som byggts med dndamalet att tillgodose ett stort socialt behov.
3.1. Hyresbostider

Kategori B: Affirsdrivande bolag som erhaller rintestod med avsikt att bygga
hyresbostiader skall inte ges mojlighet att inom kort tid silja ut bostiderna som

dgarbostider. Den mojligheten medfor att rintestodet 1 praktiken ges till dgarbostader.

Mariehamn den 14 september 2007

Eva Ringwall
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