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PROPOSITIONEN

Regeringen foreslar att det stiftas en ny lag om samforvaltning i statligt stodda hyreshus, som ska
ersétta lagen om samforvaltning i hyreshus. Genom den foreslagna lagen genomfors utféstelsen i
regeringsprogrammet for statsminister Sanna Marins regering att genom en reform av lagen om
samfoOrvaltning i hyreshus stirka beslutanderitten for boende i hyreshus och de boendes mdjlig-
heter att paverka i drenden som géller det egna boendet. Samtidigt foreslés tobakslagen bli dndrad
sé att hanvisningen till den gamla lagen &ndras till en hénvisning till den nya lagen.

Klart
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Syftet med reformen av lagen om samforvaltning r att uppdatera lagen och samforvaltningen sa
att de svarar mot nuvarande verksamhetsmiljé och dess krav pa s sétt att den nya lagen stoder en
fungerande samforvaltning och stérker de boendes mojligheter att delta och paverka. En funge-
rande samforvaltning fraimjar héllbar och effektiv hushéllning i hyreshus och dkar trivseln och
sammanhéllningen. Genom lagen skapas en miniminiva for samforvaltningen sé det faststills
dels vad den boende har ritt att delta i, dels vilka hyreshussamfundets skyldigheter dr. Verksam-
hetsformerna for samforvaltning och responsen till de boende utvecklas sé att de boende ska ho-
ras pa ett genuint sétt.

Rollen for hyreshussamfundets och de boendes gemensamma samarbetsorgan ska framhévas sé
att den motsvarar den nuvarande verksamhetsmiljon dir de tidigare sma fastighetsbolagen ofta
har fusionerats till stora hyreshusbolag. De boendestdmmor som halls i ett hyreshusobjekt och bo-
endekommittéerna ska bevaras som en viktig grundnivé for samforvaltning, och deras verksam-
hetssitt ska utvecklas. Den foreslagna lagen tillater behdvlig flexibilitet for olika hyreshussam-
fund och boendestrukturer. I bostadsobjekt avsedda for grupper med sarskilda behov kan samfor-
valtningen ordnas med hénsyn till dessa gruppers behov. Aven 15-17-aringar ska som rostberiit-
tigade kunna delta i samforvaltningen om de har ingatt ett hyresavtal. De boende ska ha lagstad-
gad mojlighet att for sitt hyreshussamfund vélja en dvervakare av ekonomi och forvaltning.

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet foreslas utover tillsynsbefogenheten ha be-
fogenhet att meddela ett forvaltningsforeliggande forenat med vite om hyreshussamfundet inte
foljer den foreslagna lagen. I nuldget har forvaltningsforeliggandet meddelats av Regionforvalt-
ningsverket.

Propositionen hanfor sig till budgetpropositionen for 2023 och avses bli behandlad i samband
med den.

Lagarna avses tridda i kraft den 1 januari 2024.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN
Allmdnt

Regeringen foreslar att lagen om samforvaltning i hyreshus ersétts med en helt ny lag. I lagen om
samforvaltning foreskrivs det om boendedemokrati som genomfors i statligt stodda hyreshus.
Syftet ér att regleringen ska uppdateras for att svara mot den nuvarande verksamhetsmiljon och
dess krav, sa att den nya lagen stoder en fungerande samforvaltning och stérker de boendes moj-
ligheter att delta och péverka. Sammantaget anser utskottet att propositionen behdvs och fyller
sitt syfte. Utskottet tillstyrker lagforslagen utan dndringar, men med foljande kommentarer.

Syftet med propositionen ir att flexibelt mojliggéra sddana arbetssitt som fradmjar en Omsesidig
och meningsfull samforvaltning. Det ligger i hyreshussamfundets och de boendes gemensamma
intresse att de boende deltar i samforvaltningen. I praktiken anses det vara en betydande utma-
ning att fa de boende att delta i den. De boende upplever a sin sida att det &r en utmaning att fa till-
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rackligt med information om fragor som géller boendet. Det &r frivilligt for boende att delta, sé in-
tresset for att delta i samforvaltning bor framjas for att 6ka de boendes aktivitet.

Hyreshussamfundens storlek varierar fran samfund med nagra hus till riksomfattande stora bo-
lag, och pa motsvarande sétt varierar antalet bostider fran nagra tiotal till mer &n 50 000. Utskot-
tet vialkomnar principen om att lagen om samforvaltning forblir en ramlag, varvid det dr mojligt
att beakta betydande variationer i sdvél hyreshussamfundens storlek som antalet boende som del-
tar i samforvaltningen. Flexibiliteten i lagstiftningen gor det ocksa i fortsdttningen majligt att till-
lampa och utveckla modeller som visat sig vara bra och som anvénds i hyreshussamfund. Enligt
propositionen dr det mojligt att avvika frén tillimpningen av lagen till den del det inte &r dnda-
maélsenligt att tillimpa den med beaktande av de boendes mojligheter att delta och sidrdragen i bo-
endestrukturen i hus dir de boende ar grupper med sérskilda behov. Utskottet vilkomnar att sam-
forvaltningen i hyreshussamfund kan ordnas pa ett sétt som &r d&ndamalsenligt for de boende. Det
ar viktigt att mojligheten att avvika fran tillimpningen ocksé géller student- och ungdomsbosté-
der. Utskottet lyfter fram att det enligt motiven &r mojligt att helt och héllet genomféra samfor-
valtning pé dessa stidllen med hjélp av elektronisk praxis. Ocksa méjligheten att anvénda en kor-
tare mandattid &r relevant i friga om dessa, eftersom boendetiden for studerande ar betydligt kor-
tare dn for andra grupper.

Att framja boendedemokratin

For att frimja boendedemokratin behovs det & ena sidan en fungerande och dndamalsenlig nérde-
mokrati och & andra sidan en samarbetsstruktur som behandlar bolagets drenden pé en bredare
front och dér bade hyreshussamfundets och de boendes representation medverkar. Deltagandeni-
vaerna kan delas in i tre typer. De boende kan for det forsta horas pa bred front vid husmétena
med hjilp av applikationer, husbolagets webbsidor eller sociala medier. Dessutom kan olika ge-
mensamma insatser och andra informella evenemang ordnas. I boendekommittéerna deltar for det
andra demokratiskt valda foretrddare for de boende i verksamheten och beslutsfattandet i fragor
som giller gemenskap, sdkerhet och trivsel i enskilda hus. For det tredje ska samarbetsorganet be-
handla bolagsspecifika fragor for alla hus, sdsom ekonomiska fragor: finansieringsplaner, utjim-
ningsprinciper och serviceavtal, som ofta konkurrensupphandlas centralt. Enligt 7 § i lagforsla-
get ska samarbetsorganet delta i utarbetandet av gemensamma principer for uthyrning av bilplat-
ser, bastur, tvittstugor och motsvarande utrymmen. Samarbetsorganet ska ocksa delta i behand-
lingen och beredningen av beslut om ekonomiska fragor pa samfundsniva och i centrala beslut,
sasom underhéllssystem, reparationsplaner och upphandlingen av tjdnster med anknytning till
boende. Sittet pa vilket medlemmarna i samarbetsorganet véljs varierar fran bolag till bolag och
ar mojligt ocksa enligt de nya bestimmelserna.

Hyreshussamfundet representerar langsiktig, yrkesmaéssig fastighetshéllning medan en minime-
ring av boendekostnaderna accentueras bland de boende. Propositionen bibehaller nuldget; hyres-
hussamfunden fattar ekonomiska beslut, och de boende tillforsdkras i lagen méngsidiga mojlig-
heter att padverka och delta. Samarbetsorganets roll 4r att vara ett rddgivande forum for diskussion
mellan samfundet och de boende.

Utskottet betonar att malen for frimjandet av samforvaltningen dr méngsidiga. Mélet dr forutom
att forbéttra samhdrigheten, trivseln och deltagandet ocksé kostnadsbesparingar i samband med
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reparationer i ritt tid, nér en fungerande informationsgéng framjar service, underhéll och repara-
tioner av husen. Forbéttrad trivsel, social gemenskap och deltagande kan ha positiva effekter pa
hyreshussamfundets beldggningsgrad, vilket forbéttrar samfundets ekonomi och pa motsvarande
sitt aterspeglas i hyrorna. Okad medvetenhet bland de boende om kostnadseffekterna av den egna
verksamheten och mojlighet att paverka de kostnadsposter som bildar hyran kan bidra till ddm-
pade kostnader samt minskade konsekvenser for miljon och klimatet till exempel inom energian-
véndningen och avfallshanteringen.

De boende betalar for kostnaderna for samforvaltningen genom hyran. Ett av de viktigaste malen
for de statligt stodda hyresbostéderna ér att erbjuda boende som ar rimligt i pris och darfor ar kost-
nadseffektivitet ett viktigt mél ocksa inom samforvaltningen. Utskottet ser det ocksé som befogat
med tanke pé kostnadseffektiviteten att propositionens mal ar en reglering som é&r flexibel och kan
anpassas enligt de boendes 6nskemél, men som &nda inte ger avkall pé de grundldggande princi-
perna sdsom ordnande av boendestammor, boendekommitténs réttigheter eller hyreshussamfun-
dets informationsskyldighet.

Boendekommittén och samarbetsorganet

De foreslagna 5 och 6 § giller boendekommittén. Till boendekommitténs ansvarsomrade hor en-
ligt forslaget att fraimja boendetrivseln, gemenskapskénslan och sékerheten i det eller de hus som
hor till en hyresbestdmningsenhet.

Ritten till inflytande i beslut om principer for fordelning av gemensamma bilplatser, bastur, tvitt-
stugor och motsvarande utrymmen 6verfors till samarbetsorganet. Uthyrningsprinciperna, det vill
sdga beslut om avgifter for bilplats, bastu och tvittstuga, ska enligt forslaget fattas av hyreshus-
samfunden, och samarbetsorganet har rétt att delta i beslut i dessa drenden. I drenden déir beslut
fattas pa bolagsniva dr samarbetsorganet ritt niva att delta i beredningen och foéra underhandling-
ar.

Boendekommittén foreslés fortfarande fa ritt att besluta om principerna for férdelning av gemen-
samma bilplatser, bastur, tvittstugor och motsvarande utrymmen inom de befintliga ramarna.
Denna beslutsritt betraktas som en central réttighet inom ramen for ndrdemokrati och trots att
samarbetsorganets stillning betonas foreslas det inte att dessa rittigheter ska overforas till sam-
arbetsorganet. Utskottet betonar att bestimmelsen jdmfort med den géllande lagen har komplet-
terats med ett omndmnande av att beslutsfattandet sker inom de befintliga ramarna. Hyres- och
fordelningsprinciperna dr forknippade med investeringar, sdsom elektroniska system som an-
vénds i hela bolaget, och dessa system och annan dndamaélsenlig och nédvéndig enhetlig praxis
skapar ramar for beslutsfattandet i enskilda hus.

Den foreslagna 7 § giller samarbetsorganet. Arenden som giller hyreshus avgérs ofta som en hel-
het inom hyreshussamfundets forvaltning. Dérfor behdver samarbetsorganets roll fortydligas. For
att de boende ska kunna péverka beslut behovs ett samlande, konsulterande organ av denna typ.
Samarbetsorganet har till uppgift att ge introduktion i samfundet och dess verksamhet, fungera
som ledningens samtalspartner, hjilpa till med beredningen och informera de boende om grun-
derna till och beredningsprocesserna for olika drenden. Samarbetsorganet kan i sin roll aktivt for-
medla information fran hyreshussamfundet till hela kretsen av boende i sddana drenden dér infor-
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mation kan delas och det behdvs information. Samarbetsorganet foreslas dock inte vara obligato-
riskt, utan det kan tillséttas i samfundet utifrdn de boendes behov. Utskottet betonar i likhet med
propositionsmotiven att samarbetsorganets roll vid behandlingen av drenden som géller de boen-
de dr rddgivande och ett sitt att f& vérdefull information om och komma i kontakt med de boendes
asikter. Hyreshussamfundet beaktar samarbetsorganets standpunkt i sin verksamhet. Den egent-
liga beslutanderitten och ansvaret for besluten finns dndé hos hyreshussamfundet.

Att hora de boende och halla kontakt

Den foreslagna 3 § anger lagens vésentliga syfte, dvs. att de boende ska horas i frigor som géller
deras boende. Horandet av de boende ska paverka beslutsfattandet och de boende ska héllas in-
formerade om hur drendet framskrider. De boende ska ocksé informeras om hur deras synpunkter
har beaktats 1 beslutsfattandet. Hyreshussamfundet ska ha ett tydligt sétt att ta emot respons fran
de boende och kommunikationen till de boende ska vara effektiv.

Utskottet anser att bestimmelsen &r vésentlig, eftersom de boende uttryckligen har riktat kritik
mot bristen pa dmsesidighet och genomslag. Samforvaltningen ska vara ett samarbete dér det ur
de boendes synvinkel &r visentligt att horandet leder till reaktioner. Genom Omsesidighet kan
man inverka pé att de boende upplever att de blivit genuint horda och att samforvaltningen fung-
erar. Ocksa till denna del &r det frdga om en ramlag. Enligt propositionsmotiven ska hyreshus-
samfund ha ett tydligt sitt att ta emot respons fran de boende. Med detta avses inte att det inréttas
en sérskild kontaktkanal, om det redan finns ett fungerande system. Ramlagen ger handlingsut-
rymme for att beakta behoven hos olika samfund och verksamhetssitt.

Att frdmja elektroniska arbetssdtt

Deltagande pé distans och olika webbmoten har blivit allt vanligare, och det ar darfor viktigt att
boende kan delta ocksé i samforvaltningen oberoende av tid och plats. Genom att inféra nya elek-
troniska forfaranden kan verksamheten effektiviseras och informationsférmedlingen forbattras.
Genom elektroniska forfaringssétt strivar man ocksa efter att hoja deltagaraktiviteten. Enligt pro-
positionsmotiven kan boendestimmor ocksé ordnas som hybrid- eller webbstdmmor. Nér stim-
mor ordnas med hjilp av dataférbindelser eller ndgot annat tekniskt kommunikationsmedel ska
de boende erbjudas vigledning i digitala arbetsformer och det ska dven ga att delta pa plats. Ut-
skottet ser att denna precisering som angeldgen. For att skydda de boendes rittigheter bibehalls de
gamla strukturerna i propositionen, eftersom alla inte har beredskap for digitala arbetsformer.
Student- och ungdomsbostéddernas erfarenheter av utvecklingen av digitala arbetsformer kan vara
till stor nytta nér man dvervéger hur verksamhetssétten ska ordnas i framtiden.

Hyreshusbolagen kan erbjuda elektroniska plattformar for boendeverksamheten. Enligt proposi-
tionsmotiven ska hyreshussamfund frimja elektroniska forfaringssétt och tillhandahalla plattfor-
mar for att arbeta elektroniskt och som mdjliggor till exempel webbstdammor. Utskottet konstate-
rar att det alltsa inte krévs att elektroniska medel tillhandahalls. Vidare sigs det i motiven att det i
samfoOrvaltningen ska tas hansyn till mangfalden av boende och de olika sprak som de boende an-
vénder. Behoven att 6versitta de viktigaste drendena for stimman kan dvervégas precis som i hy-
reshussamfundets 0vriga kommunikation. [ motiven uppmuntras det dock till informationssprid-
ning pa webben. Utskottet betonar att informationen saledes kan 6verséttas och skrivas ut enligt
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overvidgande och att man kan Overvidga de basta sitten att nd de boende. Hyreshussamfundets
skyldighet enligt motiveringen att erbjuda handledning i digitala tillvigagéngssétt avser inte
egentlig utbildning.

Rdtt till information och informationsskyldighet

Enligt 8 § 2 mom. i lagforslaget ska hyreshussamfundet informera om kommande konkurrens-
upphandlingar som anknyter till hyreshusen och boendet och ge samarbetsorganet mdjlighet ut-
tala sig om dem. Utskottet konstaterar att de boende enligt propositionsmotiven behdver informa-
tion om planeringen av konkurrensupphandlingar och hur processen framskrider, &ven om infor-
mation om sjélva upphandlingen inte skulle kunna ges pé grund av skydd for foretagshemlighet.

Ocksa enligt 13 § 2 mom. ska hyreshussamfundet informera de boende och andra ldgenhetsinne-
havare om sadana drenden avseende hyresbestimningsenheten och samarbetsorganet om saddana
drenden avseende hyreshussamfundet som kan vara av betydelse for dem eller for de organ som
nidmns i | mom. vid utdévande av rittigheterna enligt 6 och 8 §. Det foreslagna 13 § 1 mom. géller
boendestimmans, boendekommitténs och samarbetsorganets rétt att f& uppgifter av hyreshus-
samfundet. Utskottet betonar att tillgangen till information begrénsas av dataskyddet och skyddet
for privatlivet samt foretagshemligheter i enlighet med bestdimmelserna om dem. Exempelvis pri-
ser och arvoden i anslutning till serviceavtal dr ofta foretagshemligheter.

Enligt den géllande lagen har de boende kunnat utse en overvakare av ekonomi och forvaltning
for varje hyresbestdimningsenhet. Enligt 10 § i lagforslaget ska denna mojlighet bevaras och dess-
utom foreslés i lagen en mojlighet att for ett hyreshussamfund utse en 6vervakare som kan gran-
ska ekonomin och forvaltningen for hela samfundet. Samarbetsorganet, eller om ett sddant inte
finns, ordféranden for boendekommittén, har enligt bestimmelsen rétt att utse en overvakare som
foljer och granskar skétseln av hyreshussamfundets ekonomi och forvaltning. Overvakaren ska
enligt den foreslagna bestimmelsen ha sddan kinnedom om och erfarenhet av ekonomiska och
juridiska fragor med tanke pa uppdragets art och omfattning som behdvs for att skota det.

Att folja upp verkstillandet

Utskottet konstaterar att den nya lagen om samforvaltning krdver nya anvisningar, instruktioner
och utbildning for hyreshussamfund och hyresgéster. For att lagforslaget ska kunna godkénnas
kréavs det ocksa att hyreshussamfunden anpassar sina rutiner for att uppfylla de preciserade skyl-
digheterna, informerar om dndringarna och dver huvud taget utvecklar verksamheten. Finansie-
rings- och utvecklingscentralen for boendet ARA har en central roll i att verkstélla lagen och dess
uppgift ar att Gvervaka att lagen om samforvaltning iakttas. Utskottet vilkomnar séledes den
overgangsperiod som foreslas i propositionen, enligt vilken lagen ska trdda i kraft vid ingdngen av
2024.

Utskottet anser det vara viktigt att miljoministeriet foljer hur lagen verkstills, vilka konsekvenser
den har for de boendes mojligheter att delta och hur lagen fungerar i sin helhet. Lagen skapar ra-
mar, men tillvigagangssatten och bemotandet av de boende ar i stor utstrickning avgorande for
hur samforvaltningen fungerar i praktiken. Darfor anser utskottet att det ar sérskilt viktigt att
verkstéllandet av lagen f6ljs upp noggrant fran forsta borjan, sirskilt genom att bedéma hur hy-
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briddeltagande fungerar och moéjligheterna att utveckla nya sétt att delta med hjélp av datateknis-
ka mojligheter (Utskottets forslag till uttalande).

Nir tillsynsuppgiften enligt lagen om samforvaltning Sverfors till ARA berédknas resursbehovet
oka med 0,5 arsverken, vilket ticks genom en 6verforing av 35 000 euro fran miljoministeriets
omkostnader till ARA:s omkostnader i budgetpropositionen for 2023. Utskottet anser det vara
viktigt att ministeriet ocksa foljer upp hur ARA:s resurser réicker till for de nya uppgifterna.

FORSLAG TILL BESLUT
Miljoutskottets forslag till beslut:
Riksdagen godkdnner lagforslag 1 och 2 i proposition RP 182/2022 rd utan dndringar.

Riksdagen godkdinner ett uttalande. (Utskottets forslag till uttalande)

Utskottets forslag till uttalande

Riksdagen forutsdtter att miljoministeriet fran forsta borjan noggrant foljer hur lagen
verkstills, vilka konsekvenser den har for de boendes mdjligheter att delta och hur lagen
fungerar i sin helhet, och da sdrskilt bedomer hur hybriddeltagande fungerar samt mojlig-
heterna att utveckla nya sdtt att delta med hjdlp av it-Iosningar och ldmnar en utredning
om detta till utskottet fore utgangen av 2026.

Helsingfors 9.11.2022
I den avgorande behandlingen deltog

ordférande Hanna Kosonen cent
vice ordforande Tiina Elo grona
medlem Petri Huru saf

medlem Mai Kiveld vénst
medlem Johan Kvarnstrom sd
medlem Sheikki Laakso saf
medlem Niina Malm sd

medlem Mikko Ollikainen sv
medlem Juha Sipilé cent
medlem Saara-Sofia Sirén saml
medlem Hussein al-Taee sd
medlem Katja Taimela sd
medlem Mari-Leena Talvitie saml
medlem Ari Torniainen cent.
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