MiUB 10/2010 rd — RP 120/2010 rd

MILJOUTSKOTTETS BETANKANDE
10/2010 rd

Regeringens proposition med forslag till lag om
andring av lagen om bostadsrittsbostiader

INLEDNING

Remiss

Riksdagen remitterade den 7 september 2010 en
proposition med forslag till lag om dndring av
lagen om bostadsrittsbostdder (RP 120/2010 rd)
till miljoutskottet for beredning.

Sakkunniga

Utskottet har hort

- regeringssekreterare Heli Huuhka, miljomi-
nisteriet

- budgetrad Pekka Pelkonen, finansministeriet

- Overdirektor Hannu Rossilahti, Finansie-
rings- och utvecklingscentralen fér boendet

- specialmedarbetare Eero Hiltunen, Finlands
Kommunforbund

- styrelseledamot Virve Kuurne, Suomen Asu-
misoikeus Oy

- styrelseordforande Eric Hallstrom, Suomen
Asumisoikeusasukkaat ry

- verkstillande direktor Marko Pyykkonen,
Suomen asumisoikeusyhteisot ry

- chef for bostadsbranschen, direktor Aija Ta-
sa, Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry.

PROPOSITIONEN

Regeringen foreslar att lagen om bostadsrittsbo-
stader dndras s att utjaimning av skotselvederla-
gen for enskilda hus forbjuds och s att bostads-
rattshavarna far mer detaljerade uppgifter om
hur bruksvederlaget, och framfor allt kapital-
vederlaget, bestdms. Till lagen fogas en bestim-
melse om dgarens skyldighet att limna uppgifter
om de utgifter som ticks med bruksvederlaget
for enskilda bostadsrttshus.

Vissa preciseringar i sjalvkostnadsprincipen
foreslas. I fortsdttningen ska inte bara utomsta-
ende tjénster utan dven tjanster som producerats
inom koncernen och som anvinds av bostads-
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rittshusen konkurrensutséttas. Dessutom fore-
skrivs det att anvindning av ldgenheterna i bo-
stadsrittssyfte ska prioriteras framfor uthyrning.

Det foreslas att Finansierings- och utveck-
lingscentralen for boendet ges behorighet att
overvaka bruksvederlagen i bostadsréttshus och
de uppgifter som ldmnas om dem. Med stéd av
tillsynen ska centralen kunna goéra en anmélan
till regionforvaltningsverket for inledande av ett
vitesforfarande.

Lagen avses trdda i kraft vid ingédngen av
2011.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motivering

Med hénvisning till propositionen och dvrig ut-
redning anser utskottet att propositionen &r be-
hovlig och dndamalsenlig. Utskottet tillstyrker
lagforslaget utan dndringar med f6ljande an-
mérkningar.

Syftet med propositionen &r att forbattra vill-
koren for dem som bor i bostadsrétt genom att
fortydliga grunderna for hur bruksvederlaget be-
stims, ge de boende béttre mojligheter att fa in-
formation och forbéttra tillsynen. De visentliga
dndringarna &r foljande.

Enligt 16 a § 8 punkten i lagforslaget blir det
forbjudet att mellan bostadsrittshus som édgs av
samma bolag utjdmna sddana utgifter for skot-
seln som de boende sjdlva kan paverka (forbud
mot utjdmning av skdtselvederlag). Enligt den
géllande lagen far bruksvederlaget, som delas in
1 skotselvederlag och kapitalvederlag, utjdmnas
inom bostadsrittssamfundet, dvs. anvidndas for
att tacka utgifter bade for det bostadsrattshus dar
bostaden finns och andra bostadsrittshus som
samma &gare dger. Utskottet vilkomnar dnd-
ringsforslaget, for forbudet mot utjimning moj-
liggor for de boende att effektivare paverka sina
boendekostnader t.ex. genom att effektivisera
sin vattenforbrukning eller sdnka temperaturen i
lagenheten. Utan forbud drar de boende inte né-
gon nytta av sddana atgirder och blir alltsa inte
motiverade att spara energi. De flesta bostads-
rattssamfund arbetar visserligen redan nu sé att
de inte utjdmnar de kostnader som de boende
sjilva kan paverka. I och med dndringen kom-
mer den hér praxisen att gilla i alla bostadsritts-
samfund. I sikte p& en forutsebar utveckling for
reparationsarbeten och boendekostnader ska ut-
jdmningsforbudet inte gilla kostnader for repa-
rationer 1 fastigheterna.

Lagforslagets 16 d § forbattrar bostadsritts-
havarnas rétt att fa information om hur bruksve-
derlaget bestims och om grunderna for utjim-
ning av bruksvederlaget, om hur utjimningen
péaverkar bruksvederlaget och om anvidndningen
av de medel som insamlats genom bruksveder-
lag i enlighet med lagen om samf{orvaltning i hy-

reshus. Bostadsrittsbolaget ska pd forhand gora
en kalkyl over bestimningen av bruksvederlaget
(berdkning) och i efterhand en efterkalkyl over
bruksvederlaget (utfall) badde per hus och for
hela samfundet. Utskottet anser att den hér dnd-
ringen dr ndodvindig for att de boende rent kon-
kret ska fa insyn i hur deras boendekostnader ut-
formas. Skyldigheten att specificera vederlaget
bade pa forhand och i efterhand mojliggor en ef-
fektivare uppf6ljning. Det &r ocksa viktigt att de
boende i och med dndringen fér bittre insyn i hur
avsittningar for framtida reparationer samlas in
och anvénds for det avsedda dndamélet. Nir de
boende forbereder sig for renoveringar och repa-
rationer enligt en l&ngsiktig plan garanteras ett
langsiktigt fastighetsunderhall, bevarat virde
och jamn utveckling for boendekostnaderna.

Lagforslagets 16 ¢ § om skyldighet att kon-
kurrensutsitta kraver anbudsforfarande oavsett
leverantdr om upphandlingens virde overskri-
der 30 000 euro, ddr grdnsen gér enligt lagen om
offentlig upphandling. Utskottet anser att dnd-
ringen behovs, eftersom det hittills har varit
oklart om det behdvs anbudsforfarande for tjdns-
ter som producerats inom koncernen men utan-
for bostadsrittssamfundet. Andringen stter
stopp for Overprissittning och garanterar att
tjénster kan kopas till konkurrenskraftigt pris
ocksa inom koncernen.

Det &dr ocksa motiverat att 16 e § foreskriver
att Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet ska dvervaka hur bruksvederlagen for
bostadsrittsldgenheter bestdms. Centralen fér
rétt att av bostadsrittshusens 4dgare i alla hand-
lingar och upptagningar som den anser vara ndd-
véndiga for tillsynen plus alla andra uppgifter
och utredningar som behdvs for tillsynen. Syftet
med dndringen r att se till att bruksvederlaget dr
forenligt med sjdlvkostnadsprincipen, alltsd att
det statliga stodet for bostadsrittsboende verkli-
gen gér till de boende.

Andringarna ovan 4r motiverade eftersom de
leder till storre boendedemokrati i bostadsréatts-
systemet. Ett av de primira malen i systemet ar
att boendekostnaderna ska vara skiliga. And-



ringarna bidrar ocksa till detta. Genom bittre in-
syn i systemet och mdjligheter att f6lja upp kost-
nadsutvecklingen kombinerat med en effektiva-
re tillsyn ska det garanteras att bruksvederlaget
stimmer Overens med sjdlvkostnadsprincipen.

Bostadsrittssystemet har funnits i 20 &r och
laget pa bostadsmarknaden har forandrats betyd-
ligt under den tiden. Systemet har forbéttrats,
framfor allt har de boende fatt storre mojligheter
till medbestaimmande. Det krdvs stdndig balans-
gang i ett sddant hir speciellt system som ligger
nagonstans mellan dgarboende och hyresboende
och framst dr en form av hyresboende med per-
manent skydd. Darfor ar det ocksé forstaeligt att
skillnaderna &r stora i de boendes synpunkter pa
malen. Vederlagen for bostadsrittsldgenheter
ska t.ex. inte jimforas med aravahyror men inte
heller med hyror for fritt finansierade bostédder.
Bostadsrittshus far statligt stod, men stddet for
deras lan dr mindre dn for 1an som tas for hyres-
hus. Nivan pa jaimforelsehyran bor alltsd ligga
mellan den fritt finansierade hyresnivan och ara-
vahyresnivdn, eftersom bostadsrittssystemet
innehdller drag av bada systemen. Det gér inte
nddvindigtvis att dndra pa de hér principerna i
négon vésentlig grad. Efterfragan pa bostadsrit-
ter dr & andra sidan fortfarande livlig och de bo-
ende &r i regel ndjda med boendeformen. Intres-
set har okat bland dldre ocksé i och med att for-
mogenhetsgransen for personer 6ver 55 ar har
slopats. Det dr viktigt att kommande bostads-
rattshavare fér tillrickligt med information om
egenskaperna hos boendeformen for att det inte
ska uppsté ogrundade uppfattningar.

Det dr angeldget att ocksa den statligt stodda
bostadsrattsmodellen forblir en alternativ boen-
deform, menar utskottet. Det finns stort behov
av bostdder till skiligt pris och tillgang till flex-
ibla boendeformer, inte minst i tillvdxtcentra.
Andringarna enligt propositionen kommer att bi-
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dra till 6kad insyn i sammanslutningens verk-
samhet och fler mojligheter for de boende att be-
vaka grunderna for hur boendekostnaderna be-
stdims samtidigt som tillsynen kommer att bli ef-
fektivare sa att misstankar om missbruk kan ut-
redas. Utskottet kriver att konsekvenserna av
dndringarna noga foljs upp och att det utifran
uppféljningen kommer att g att beddoma om
dndringarna dr adekvata i frdga om de generella
behoven att forbittra boendedemokratin, med
beaktande av bostadsrittssystemets siardrag som
en modell som ligger ndgonstans mellan hyres-
boende och dgarboende. Utskottet pekar pad be-
hovet att tillférsdkra Finansierings- och utveck-
lingscentralen for boendet tillrdckligt med resur-
ser for den lagfésta tillsynen.

De statsstodda bostadsrittsbostdderna dgs av
kommuner, allménnyttiga samfund och bostads-
rattsforeningar. Hus som ar byggda med hjélp av
annan finansiering kan ocksd dgas av aktiebolag
och fonder enligt de villkor som lagen stéller pa
dgare. Det &r uppenbart att vissa aktorer har
mycket storre socialt ansvar dn andra. Den se-
naste tiden har dgandeforhédllandena vickt de-
batt och lett till ett behov att se till att lagstift-
ningen om bostadsrattssystemet pd ett dvergri-
pande plan garanterar att det statliga stodet an-
vénds i ritt syfte, konkurrensneutraliteten bestar
och boendekostnaderna &r skiliga bl.a. i och med
sjdlvkostnadsprincipen. Utskottet noterar avslut-
ningsvis att det separat kommer att reda ut om
begrinsningarna av Overldtelse och intéktsfo-
ring enligt bestimmelserna om allménnyttighet
verkligen sdkerstéller att dgaren bara kan fa en
skilig avkastning pd investerade medel.

Utskottets forslag till beslut
Riksdagen

godkdinner lagforslaget utan dndringar.
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Helsingfors den 19 november 2010

I den avgoérande behandlingen deltog

ordf. Susanna Huovinen /sd

vordf. Pentti Tiusanen /vinst

medl. Christina Gestrin /sv
Timo Heinonen /saml
Rakel Hiltunen /sd
Timo Juurikkala /grona
Tanja Karpela /cent
Antti Kaikkonen /cent
Timo Kaunisto /cent

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Ekroos.

Timo Korhonen /cent

Merja Kuusisto /sd

Tapani Mikinen /saml
Sanna Perki6 /saml

Janne Seurujirvi /cent

Tarja Tallqvist /kd

Pauliina Viitamies /sd
Anne-Mari Virolainen /saml.
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