LUONNOS 17.1.2022

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan saddettavaksi laki yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa,
milla kumotaan yhteishallinnosta vuokrataloissa annettu laki. Laki ja yhteishallinnon rakenteet
ajantasaistettaisiin vastaamaan nykyista toimintaymparistdd ja vaatimuksia. Ehdotetulla lailla
toteutettaisiin pddministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman kirjausta, jonka mukaan
yhteishallintolain uudistamisen kautta vahvistetaan vuokratalojen asukkaiden péatdsvaltaa ja
vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa asioissa.

Yhteishallintolain uudistamisen tavoitteena on, etta lainsaddanto tukee toimivaa yhteishallintoa
ja vahvistaa asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksia. Toimiva yhteishallinto edis-
tad vuokratalojen kestévéa ja tehokasta taloudenpitoa seka liséa viihtyisyytta ja yhteisollisyytta.
Lainsaddannolla luotaisiin minimitaso yhteishallinnolle eli maariteltéisiin, mihin vuokralainen
olisi oikeutettu osallistumaan ja toisaalta maariteltéisiin vuokrataloyhteisén velvollisuudet. Yh-
teishallinnon toimintatapoja ja palautteenantoa asukkaille kehitettdisiin, jotta asukkaita kuultai-
siin aidosti.

Vuokrataloyhteison ja asukkaiden yhteisen yhteistyéelimen roolia korostettaisiin vastaamaan
nykyista toimintaympéristod, jossa aiemmat pienet kiinteistoyhtiot on usein fuusioitu isoiksi
vuokrataloyhtidiksi. Yhteistyoelinta voitaisiin hyddyntéa osana hallituksen asukasehdokkaan
valintamenettelya. Vuokratalokohteessa tapahtuvat asukkaiden kokoukset ja asukastoimikunnat
séilytettéisiin tarkeana yhteishallinnon perustasona ja niiden toimintatapoja kehitettéisiin. Eh-
dotettu laki sallisi tarpeellisen jouston erilaisille vuokrataloyhteisoille ja asukasrakenteille. Eri-
tyisryhmille tarkoitetuissa asuinkohteissa yhteishallinto voitaisiin jarjestaa erityisryhmien tar-
peet huomioon ottaen. Digitalisaatio ja osallistumismahdollisuuksia parantavat séhkoiset toi-
mintatavat otettaisiin huomioon ehdotetussa laissa. Myds 15-17-vuotiaat voisivat osallistua aa-
nioikeutettuina yhteishallintoon. Asukkailla olisi lakisaateinen mahdollisuus valita yhteisékoh-
tainen talouden ja hallinnon valvoja.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle ehdotetaan valvontavaltuuden lisdksi valtuutta uh-
kasakolla tehostettavan hallinnollisen méardyksen antamiseen, jos vuokrataloyhteisd ei noudata
ehdotettua lakia.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2023.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu

Paaministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman (s. 55, kohta 3.1.1 Asuntopolitiikka)
mukaan yhteishallintolain uudistamisen kautta vahvistetaan vuokratalojen asukkaiden péatos-
valtaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa asioissa.

Ympdristoministerio asetti syksylla 2019 tyéryhman laatimaan asuntopoliittista kehittdmisoh-
jelmaa. Tydryhmassa olivat edustettuina asuntopolitiikasta vastaavat ministeriot ja virastot. Li-
séksi valtioneuvosto asetti tyéryhmalle parlamentaarisen seurantaryhmén, jonka tehtévana oli
tukea asuntopoliittisen kehittdmisohjelman valmistelua. Parlamentaarisessa seurantaryhméassé
oli jasen kaikista eduskuntapuolueista. Seurantaryhman puheenjohtajana toimi ymparisto- ja il-
mastoministeri Krista Mikkonen. Ty6ryhmén tehtavand oli valmistella kokonaisvaltainen ja ta-
voitteellinen asuntopoliittinen kehittdmisohjelma vuosille 2021-2028. Kehittdmisohjelma val-
misteltiin eduskunnan kirjelman (EK 26/2018 vp; O 61/2016 vp) ja paaministeri Sanna Marinin
hallituksen hallitusohjelman toimeksiannosta. Asuntopoliittinen kehittdmisohjelma luovutettiin
ministeri Mikkoselle joulukuussa 2020.

Hallitus antoi kehittdmisohjelman selontekona eduskunnalle... [selonteon linjaukset tdhdn]

Ymparistoministerion toimeksiannosta laadittiin yhteishallinnosta vuokrataloissa annetun lain
(649/1990, jaljempana yhteishallintolaki) toimivuutta koskeva selvitys (Asukasdemokratia ja
yhteishallintolaki muuttuneessa toimintaympadristGssd, ympéaristoministerion raportteja 8/2017,
jaljempané yhteishallintoselvitys), jota on hyddynnetty lainvalmistelussa.

Esitys on valmisteltu ympéristoministeriossd yhteistydssd Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskuksen (jaljempana ARA) kanssa. Lakiuudistuksesta jarjestettiin ensimmainen kuulemis-
kierros kevaalla 2021 julkaisemalla lakiuudistuksen suuntaviivat sisaltdva muistio, johon pyy-
dettiin kannanottoja. Muistiosta antoi kannanoton yhteensd 29 tahoa. Hallituksen esityksen
luonnoksesta pyydettiin kirjallisia lausuntoja tammi-maaliskuussa 2022. Luonnoksesta annet-
tiin yhteensa ? lausuntoa. Kannanottoja ja lausuntoja pyydettiin vuokralaisia ja vuokrataloyh-
teisOja edustavilta jarjest6iltd, suurimmilta valtion tukemia vuokra-asuntoja omistavilta yhtei-
sOilta ja lausuntopyyntda pyydettiin valittdmaan yhteishallintoelimille ja asukkaille. Esitys oli/ei
ollut arvioitavana lainsdadannén arviointineuvostossa.

Hallituksen esityksen tausta-aineisto on saatavilla osoitteessa valtioneuvosto.fi/hankkeet tun-
nuksella YM003:00/2021.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Yleista

Yhteishallintolaissa sdadetdan asukasdemokratiasta, jota toteutetaan valtion tukemissa vuokra-
taloissa. Yhteishallintolain tarkoituksena on parantaa asukkaiden vaikutus- ja osallistumismah-
dollisuuksia ja asukkaiden viihtyvyyttd. Asukasosallistumisella on mydnteisia vaikutuksia talo-
jen kunnossapitoon ja talouteen, mik& on vuokralaisten ja vuokranantajan yhteinen intressi.
Asukasdemokratia edistaé vuokratalojen omistajien ja vuokralaisten valista tiedonvélitystd, yh-
teisty6ta ja luottamusta seké lisad keskindista vastuuntuntoa taloa koskevissa asioissa. Perim-
maisend tarkoituksena on sovittaa asukkaan ja vuokrataloyhteison intressit yhteen ja muodostaa
toimintatapa yhteisten asumiseen liittyvien asioiden késittelemiseksi. Asukasdemokratia vah-
vistaa valtion tukemien vuokra-asuntojen tarkoitusta eli valtion tuen kohdentumista asukkaille.
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Yhteishallintolaki sdidettiin vuonna 1990. Lain yli 30 vuoden voimassaoloaikana vuokratalo-
yhteisgjen rakenne on muuttunut huomattavasti. Laki on kirjoitettu ajankohtana, jolloin vuok-
ratalojen omistajina olivat usein pienet kiinteistdyhtidt. Nykyisin vuokrataloyhteisét on useim-
miten fuusioitu taloudellisesti tarkoituksenmukaisemmiksi suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Yh-
teishallintolain soveltamisalaan kuuluvat arava- ja korkotukilainoilla rahoitetut vuokratalot,
jotka ovat aravarajoituslaissa (1190/1993) sekd vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001, jaljempand korkotukilaki) sd&dettyjen kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisia. Vuonna 2019 rajoitusten alaisia asuntoja oli 367 000, joissa asui va-
hén alle 600 000 asukasta. ARA-vuokra-asunnoissa asuu noin 10 prosenttia véestosta. Kohtuu-
hintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOV A ry:n vuonna 2021 tilaaman ARA-
vuokra-asukkaiden asukastyytyvaisyyskyselyn vastaajista 22 prosenttia ilmoitti osallistuneensa
asukastoimintaan. Y hteishallintolain piiriin kuuluvat seka niin sanotut tavalliset valtion tukemat
vuokra-asunnot, jotka on tarkoitettu asukasvalintakriteerien mukaan valittaville, asunnon tar-
peessa oleville asukkaille seka erityisryhmille tarkoitetut valtion tukemat vuokra-asunnot, jotka
ovat asukasvalintakriteerien soveltamisen liséksi tarkoitettu erityisryhmiin kuuluville asuk-
kaille, kuten esimerkiksi asunnottomille, opiskelijoille, vammaisille henkildille tai ikdantyneille
henkildille. Vuokrataloyhteisdjen kirjo vaihtelee pienen kunnan muutaman talon yhteisoista
valtakunnallisiin suuriin yhtidihin.

Yhteishallintolaki on joustava, jotta yhteishallinto vastaisi asukkaiden erilaisia toiveita ja tar-
peita. Laki luo minimirakenteet yhteishallinnolle, ja yhteishallintoa on mahdollista vieda pi-
demmalle haluttaessa. Asukkaille osallistuminen on vapaaehtoista, joten onnistunut yhteishal-
linto vaatii yhteishallinnon houkuttelevuutta ja asukkaiden aktiivisuutta. Yhteishallintoa on vai-
vannut osallistumisen vahyys, sill& yhteishallinto kilpailee muiden vapaa-ajan aktiviteettien ja
luottamustehtévien kanssa, perinteisiin kokouksiin on vaikeaa saada osallistujia ja tehtaviin si-
toutumista valtetaan.

Yhteishallintoselvityksen mukaan lainsaadannon tulisi jatkossakin luoda yhteishallinnon puit-
teet, jotka ovat tarpeeksi joustavat erilaisiin yhti6ihin ja asukasrakenteisiin nahden. Lakiin tulee
tarkentaa osallistumisen ja vaikuttamisen muodot talotasolta vuokrataloyhteison kokonaisuu-
teen asti, pdivittaa elinten tehtavat sekd méaarittad niiden keskindiset suhteet. Ajantasainen lain-
sd&danto tekisi lain soveltamisen helpommaksi. Lain puite- ja minimiluonne tulisi sdilyttaa ja
madritella selkedsti asukkaiden oikeudet ja vuokrataloyhteisén velvollisuudet. Kansainvéliset
ihmisoikeusvelvoitteet korostavat osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksia. My0s digitalisaatio
vaatii lainsadadannon paivittamista, jotta tehdaan mahdolliseksi uudet sahkdiset kaytannot, jotka
ovat kustannustehokkaita ja tehostavat tiedon valitysta ja osallistumista.

Selkeddn tiedon valitykseen on kiinnitettava erityistd huomiota. Kaytantdjen tulisi kannustaa
asukkaiden aitoon kuunteluun ja vuorovaikutukseen. Toimiva yhteishallinto edellyttaa, ettd asu-
kasaktiivisuutta voidaan lisdté: tarvitaan matalan kynnyksen osallistumistapoja, joita voitaisiin
kehittaa esimerkiksi digitaalisin valinein ja perinteistd kokousta vapaamuotoisemmin tilaisuuk-
sin. Yhteishallinnon tulisi olla asukkaiden ja vuokrataloyhteisdn edustajien valisté yhteistoimin-
taa, jossa pyrittéisiin tunnistamaan ja yhdistdmain molempien osapuolten edut. Yhteistyon ja
vuorovaikutuksen muotojen tulisi soveltua eri tilanteisiin. Riittdva viestinté ja vuokralaisen oi-
keuksien toteutumisen valvonta ovat térkeité.

Kéytanngdssa lain pitéisi nykyisin pystyd vastaamaan voimassa olevan lain sadtdmisajankohtaa
paljon monimuotoisemman vuokra-asumiskentén ja asukasprofiilin tarpeisiin. Lain tulisi mah-
dollistaa kuhunkin toimintaymparistodn mahdollisimman hyvin soveltuvan ja siind tehokkaasti
toimivan yhteishallinnon mallin toteuttamisen. Sen lisdksi, ettd laissa tulee méadritella asukas-
demokratian toteuttamisen minimitaso, lain tulee samalla j4ttaa riittavasti joustavuutta vuokra-
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laisdemokratian mielekk&&seen toteuttamiseen erilaisissa tilanteissa. Turhaa byrokratiaa purka-
malla ja yhteishallinnon rakenteita ja toimintoja jarkeistamall& tavoitellaan parempaa ja myos
kustannustehokkaampaa asukasdemokratiaa. Asukkaita arvostavan, kuuntelevan ja osallistavan
asenteen omaksumisella voidaan kaytanndssa merkittavastikin vaikuttaa yhteishallinnon onnis-
tumiseen. Asukkaiden rooli vuokra-asuntojen omistajien asiakkaina, joilla on oikeus hyvaan
asiakaspalveluun, tulisi tunnistaa.

2.2 Paatoksenteon muutokset

Yhteishallintolaki vastaa 1990-luvun pienten kiinteistoyhtididen toimintaymparistod, joten se
tulee péivittdd nykyiseen suurten ja keskendén erilaisten vuokrataloyhteisojen kirjoon. Asuk-
kaita kiinnostavat omaa asumistaan koskevat asiat. Asukkaat haluaisivat paastd vaikuttamaan
remontti-, huolto- ja siivousasioihin sekd vaikuttamaan vuokraan ja erityisesti hoitovastikkee-
seen, mutta paatokset tehdadn kaukana asukkaista. Asukkaat kokevat myds, ettd he eivat saa
riittvasti tietoa asumiseensa vaikuttavista asioista. Yhteishallinnolta odotetaan aitoa osallistu-
mista ja vaikuttamista. Toiminnan tulisi olla asukasl&htdista ja edistad asukkaiden asioita.

Yhteishallintolain 10 § siséltaa luettelon asukastoimikunnan tehtavistd. Tehtavaluetteloa pide-
t&én osittain vanhentuneena: osa asioista soveltuu paremmin yhteistydelimen kasiteltaviksi ja
osa ei sovellu en&a lainkaan yhteishallinnon piiriin. Nykyisissé suurissa kokonaisuuksissa asi-
oista ei enaa paatetd talokohtaisesti. Asukastoimikunnan tehtavistd esimerkiksi pysakdintipaik-
kojen jakoperusteet ovat aluekohtaisesti paatettavia asioita ja saunavuorojen jako on nykyisin
usein toteutettu koko yhtidsséd kaytossa olevien digitaalisten jarjestelmien avulla. Asukastoimi-
kunnan ja yhteistyoelimen tehtavakenttien valill4 on otettava huomioon toisaalta I&hidemokratia
ja omaan asumiseen vaikuttaminen mahdollisimman l&helld asukasta, ja toisaalta kaytannon
seikat, jotka puoltavat keskitetympad paatoksentekoa ja asukkaiden osallistumista keskitettyyn
paatdksentekoon yhteistydelimen kautta. Kerhotilojen yhteinen kéytto voitaisiin mahdollistaa.
Korttelikohtaisissa tiloissa asukastoimikunta ei voi péaattaa yksin asukastilojen kaytosta. Asu-
kastoimikuntaa tulisi aina kuulla yhteisten tilojen kaytosté.

Yhteishallinnossa paatoksenteko voisi tapahtua demokraattisesti siten, ettd sovellusten, taloyh-
tion verkkosivujen tai sosiaalisen median avulla voitaisiin kuulla suurta joukkoa ja demokraat-
tisesti valitut asukkaiden edustajat osallistuisivat toimintaan ja paatoksentekoon. Kattavamman
asukasjoukon toimintaa voisivat olla talokokousten ja etdosallistumisen liséksi erilaiset talkoot
ja vapaamuotoiset tilaisuudet. Asukastoimikuntien tehtavéakentta voisi koostua nykyisen laissa
sdadetyn tehtavalistan sijasta yhteisollisyyteen, turvallisuuteen ja viihtyvyyteen liittyvista asi-
oista.

Koska talousasioista padtetaan yhtiokohtaisesti kaikkien talojen osalta, niiden tulisi olla yhteis-
tybelimessé tai vastaavasti kasiteltavia asioita. Rahoitussuunnitelmat ja tasausperiaatteet ovat
yhtidtasolla ratkaistavia asioita. Myo6s huoltosopimukset kilpailutetaan usein keskitetysti. Asuk-
kaita kiinnostaa vuokranmééritys, joten asukkaiden kokouksessa tulisi kasitelld vuokranméari-
tyksen perusteita. Asukkaille tarkeita asioita ovat korjaussuunnitelma ja korjausehdotusten te-
keminen omasta kohteesta. Myos taloturvallisuustyo olisi tarkeda. Lain edellyttdmien menette-
Iytapojen tulisi olla joustavia ja vaikuttamista palvelevia, jotta turhilta menettelyilta valtyttai-
siin. Valvontaa ja sovittelua talotoimikunnan tehtévina tulisi tdsmentdd muun muassa tietosuo-
jan korostumisen takia.

2.3 Maaritelmista

Lakiin kirjattavat osallistumisen maaritelmat ovat tarkeité ja nykyisia osallistumisen maéritel-
mi& olisi syytd kehittdd. Olisi mietittdva, missa tilanteissa sopiva tapa osallistua on lausunnon
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antaminen, missa tilanteessa taas valmisteluun osallistuminen. Vuokrataloyhteisot katsoisivat
tarkoituksenmukaiseksi muuttaa osallistumisen méaaritelmia ja pitavét esimerkiksi nykyisen lain
osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto” -méaéritelmid liian valjind. Asukkaat taas
haluaisivat osallistua paatoksentekoon talo- ja yhteisétasolla.

Yhteishallinnosta kdytetddn myos termié asukasdemokratia ja uudessa asumisoikeusasunnoista
annetussa laissa (393/2021) termi& asukashallinto. T&ssa esityksessd on valittu jatkaa yhteishal-
linto-termin k&yttod, jolloin asukasdemokratia-termi jaa puhekieliseksi synonyymiksi yhteis-
hallinnolle. Tassa esityksessa yhteishallinnolla tarkoitetaan vuokrataloyhteison ja asukkaiden
valista yhteisty6td, joka on maaramuotoisempaa kuin asukkaiden kesken toteutettava tai vuok-
rataloyhteison ja asukkaiden valinen vapaamuotoisempi yhteistoiminta. Yhteishallintolain maa-
rittelema ja edellyttdma yhteishallinto, jota kutsutaan myds asukasdemokratiaksi, on osa laa-
jempaa yhteistoiminnan késitetta.

2.4 Yhteishallinnon toimivuus

Yhteishallinnossa kasitellaan asukkaiden ja vuokrataloyhteisdn kesken tarkeat vuokrataloyhtei-
sOjen asukkaita koskettavat asiat, kuten vuokrien méaéraytyminen, korjaukset, talojen huollon ja
hoidon jérjestdminen, yhteisten tilojen kéytto ja yhteisten tilaisuuksien jarjestaminen. Asukkaat
saavat osallistua paatettavien asioiden valmisteluun ja tehdé esityksié. Jarjestyssaantoja, yhteis-
ten tilojen kéayttoa ja autopaikkoja koskevissa asioissa asukkailla on paatdsvalta. Asukkaiden
kokoukset asettavat ehdokkaat hallituksen asukasjaseniksi, ja vuokrataloyhteiso valitsee halli-
tuksen jasenet ndistd ehdokkaista. Asukkailla on mahdollisuus valita valvoja tarkastamaan
vuokranmaéaritysyksikon talouden ja hallinnon hoitoa.

Yhteistyoelimid on laajalti vuokrataloyhteisoissé, mutta niiden kokoonpano ja toiminta vaihte-
levat paljon. Koska yhtididen koot ovat kasvaneet, yhteistydelimen rooli on muuttunut tarke-
ammaksi. Yhteistydelimesta saddetddn voimassa olevassa laissa, mutta sille ei méaaritella tehta-
vid tai oikeuksia, ja yhteistydelimen perustaminen on vapaaehtoista. Asukkaiden valitsemia ta-
louden ja hallinnon valvojia on my6s laajalti, mutta laissa saddetdén nykyisin vain asukkaiden
oikeudesta vuokranméaéritysyksikon taloutta ja hallintoa tarkastavaan valvojaan. Tasta syysté
valvojilla ei aina ole ollut paasya yhteisdkohtaisiin taloustietoihin.

Lakiuudistuksessa tulisi ottaa huomioon, ettd nykyisid toimivia yhteishallinnon rakenteita voi-
daan yhtidissa sailyttad. Lain tulisi olla joustava, jotta kussakin yhteisssa voitaisiin ottaa huo-
mioon sen erityispiirteet ja yhteishallinto olisi toimivaa. Yhteishallinnossa keskitssé eivat ole
rakenteet, vaan rakenteiden tulisi palvella juuri tassé yhteisdsséd toimivaa yhteishallintoa. Jotta
voidaan turvata asukkaiden vaikuttamismahdollisuudet, laissa tulisi maaritella asukkaiden osal-
listumisoikeudet eli se mihin asioihin asukkaat voisivat osallistua omassa vuokranmaaritysyk-
sikdssadn ja yhteison tasolla.

Asukkaat haluavat lisaé tietoa asumiseen vaikuttavista asioista ja koulutusta, jotta heill& olisi
mahdollisuus ymmartad vuokranmaéaritysyksikon ja vuokrataloyhteison taloustietoja. Varsinkin
asukasjasenten perehdyttdminen hallitustydskentelyyn korostuu, koska vuokrataloyhtién halli-
tuksessa vaikuttamiseen tarvitaan erityisasiantuntemusta ja vaativia taloudellisia taitoja. Asuk-
kaat haluavat vaikuttaa vuokranmaaritykseen ja oman talon huoltoon, korjaukseen ja kunnossa-
pitoon. Paatokset tehdddn kuitenkin suurempina kokonaisuuksina. Keskitetty paatoksenteko ja
yhtendiset k&ytdnnot eri taloissa ovat térkeitéd ison vuokrataloyhtion hallinnoinnissa. Voimassa
olevan lain mukaisten lausuntojen késitteleminen jokaisesta eri vuokranméaaritysyksikosta voi
olla turhauttavaa seké asukkaille ettd omistajille. Vuokrataloyhtididen fuusioituminen hyvinkin
suuriksi yhtidiksi on asukkaiden mukaan vahentanyt asukkaiden tiedonsaantia ja asukastoimi-
kuntien esitysten toteutumista. Se, ettd vaikuttamismahdollisuuksia ei koeta olevan tai ne eivat

6



toteudu, vaikuttaa asukkaiden halukkuuteen osallistua yhteishallintoon. Yhteishallinnolta odo-
tetaan tehokasta kdytannon toimivuutta, ei niinkdan huomion kiinnittdmisté rakenteisiin, mihin
voimassa olevan lain katsotaan ohjaavan.

Voimassa olevassa laissa asukastoimikunnan tehtdviksi on saddetty muun muassa jarjestyssaan-
noistd, autopaikoista ja saunavuoroista paattdminen. Isoissa yhtioissé esimerkiksi yhtendisten
huoltosopimusten vuoksi kaytant6jen on oltava samanlaiset koko yhtigssa ja talokohtainen paa-
toksenteko luo hankalasti hallittavia eroavaisuuksia. Myos rahoitussuunnitelma on yhtiokohtai-
nen. Oman kohteen korjauksia ja korjaussuunnitelmaa seké talous- ja vuokranmaéaritysarviota
sen sijaan voidaan kasitella talokohtaisesti. Tarvitaan toimivaa ja tarkoituksenmukaista lahide-
mokratiaa ja toisaalta laajemmin yhtion asioita késittelevaa yhteistydrakennetta, jossa on mu-
kana seka vuokrataloyhteison ettd asukkaiden edustus. Laki tulisi péivittaa niin, ettd paatokset
tehtaisiin oikealla tasolla.

Yhteishallinnon toimivuuteen vaikuttaa ratkaisevasti vuokrataloyhteisén ja sen edustajien
myonteinen asenne ja halu kehittad yhteishallintoa seka panostaminen yhteishallinnon kehitta-
miseen. Asukkaita motivoi aito mahdollisuus vaikuttaa asumista koskeviin asioihin, mika edel-
Iyttdd vuorovaikutusta ja palautetta asukkaiden ehdotuksista. Yhteishallintolaissa ei ole yksi-
tyiskohtaisia sadnnoksia kokouskaytannoistd, joten kokouskaytanngdissé on tukeuduttu yhdis-
tyslain sdanndksiin. Sahkdisten menettelyjen yleistyminen ja hyédyntdminen voivat véhentdd
tarvetta kokousmenettelyista sadtdmiseen.

Valtion tukemien asuntojen omakustannusvuokraan ja siihen siséllytettaviin menoihin liittyen
on noussut keskusteluun palvelut, joita voitaisiin tarjota asukkaille asumisen ohessa. Esimer-
kiksi yhteiskayttdauton avulla voitaisiin s&astdd autopaikkojen rakentamisessa. Palveluiden
olisi liityttdva asumiseen, jotta niita ylipd&nsé voidaan sisallyttdd omakustannusvuokraan. Pal-
veluiden osalta voitaisiin noudattaa samaa linjaa kuin asunto-osakeyhtidissa: se miké on tavan-
omaista taloyhtidissa, olisi sitd myds vuokrataloissa. Myds aravarajoituslain ja korkotukilain
omakustannusvuokrasaantelyyn on ehdotettu muutoksia, jotta palvelut voitaisiin siséallyttaa
kayttovastikkeeseen. Jos omakustannusvuokraséantelyyn tehddédn muutoksia palveluiden tar-
joamisen vuoksi, muutokset tulisi ottaa huomioon yhteishallintolaissa asukkaiden osallistumi-
sen nékokulmasta.

2.5 Viranomaisten rooli

ARAlle kuuluu yhteishallintolain yleinen ohjaus ja neuvonta. Ohjausta ja neuvontaa annetaan
yhteisoille, yhteishallintoelimille ja asukasaktiiveille puhelimitse, sdhkopostitse seké verkko-
asioinnin kautta. Lisaksi ARA kouluttaa yhteishallintolain toteuttamiseen ja on julkaissut kolme
yhteishallintoa koskevaa opasta.

Aluehallintovirasto voi antaa hallinnollisen maarayksen ja tehostaa sitd uhkasakolla vuokrata-
loyhteison laiminlyddessa yhteishallintolain mukaisia velvoitteitaan. Aluehallintovirasto perii
asian kasittelystd maksun. Aluehallintovirasto on antanut yhteensé 13 ratkaisua koskien yhteis-
hallintoa vuokrataloissa sekd asumisoikeustaloihin liittyen vuosien 2016-2019 valisen4 aikana.
ARAlle tiedoksi on annettu viisi ratkaisua koskien yhteishallinnosta vuokrataloissa annettua
lakia.

3 Tavoitteet

Uudistuksen tavoitteena on paivittaa laki, jotta se vastaisi paremmin nykyista toimintaympéris-
t0d ja palvelisi nykyistd asukkaiden ja vuokrataloyhteisgjen kirjoa. Yhteishallintolaki takaa
vuokralaisten osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuudet. Lain tulisi mahdollistaa digitalisaatio
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ja sahkoiset toimintatavat, joiden myotd asukkaiden laajempi osallistuminen yhteishallintoon
on helpompaa ja kustannustehokkaampaa. Tavoitteena on myds parantaa asukkaiden palautteen
saantia vuokrataloyhteis6ltd, asukkaiden aitoa kuulemista ja asukkaiden kantojen huomioon ot-
tamista paatoksenteossa.

Lain tavoitteena on sailyttdad yhteishallintolain puitelain luonne yhteishallinnon minimitason
séatdvana lakina. Liian yksityiskohtaista séantelya pyritdén vélttamaan, ja samalla turvataan
asukkaiden oikeudet ja maéaritellaan yhtion velvollisuudet. Minimitason ylittdva yhteishallinto
on aina mahdollista. Lain tavoitteena on olla riittdvan joustava vastaamaan entista monimuotoi-
semman vuokrataloyhteisokentan ja asukaskunnan asettamiin vaatimuksiin.

Yhteishallinnon yksi keskeisimpid sisalt0ja on selke& tiedon valitys asukkaiden ja vuokratalo-
yhteison vélilla. Yhteishallinnon kaytantojen tulisi tukea asukkaiden aitoa kuuntelua ja vuoro-
vaikutusta. Toimiva yhteishallinto edellyttda, ettd asukasaktiivisuutta voidaan lisata sahkoisia
viestintavélineitad hyodyntamalla. Yhteishallinnon tulisi olla asukkaiden ja vuokrataloyhteisén
edustajien valista yhteistoimintaa, jossa pyrittéisiin yhdistdmain molempien osapuolten edut.
Yhteistydn ja vuorovaikutuksen muotojen tulisi soveltua eri tilanteisiin. Riittdva viestinta ja
valvonta ovat térkeita.

Yhteishallintolain uudistuksen tavoitteena on, etté laki takaa vuokralaisten osallistumis- ja vai-
kuttamismahdollisuudet nykyisissa erilaisissa vuokrataloyhteisdissa. Laki edistad osaltaan séh-
koisten menettelytapojen hyddyntamista ja selkedd ja riittdvad kommunikointia ja viestintaa.
Koska valtion tukemien vuokra-asuntojen tarkein tehtava on tarjota kohtuuhintaista asumista,
yhteishallintolain edellyttdmien vaatimusten tulee olla tarkoituksenmukaisia ja toteuttaa asuk-
kaiden tarpeelliset oikeudet kustannustehokkaasti.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

Lain uudistamisella péivitetddn sen madritteleman asukasdemokratian toteuttamisen vahim-
madistaso vastaamaan tdmén péivén tarpeita. Yhteishallintolaissa asukastoimikunnalle saédet-
tyja tehtavia kehitetddn vastaamaan nykyisté toimintaymparistod, jossa paatoksenteko tapahtuu
yhteison tasolla. Vuokrataloyhteisolta edellytettyja toimintatapoja esitetadn kirjattavaksi lakiin.
Jotta yhteishallinto olisi vaikuttavaa, tarvitaan vastavuoroisuutta ja palautetta asukkaiden tar-
peisiin ja toiveisiin. Kautta linjan edistetddn sahkoisia kustannustehokkaita ja tavoittavia toi-
mintatapoja. Jotta yhteishallinto voisi toteutua tehokkaasti, asukastoimikunnan ja yhteistyoeli-
men valinen tehtavénjako olisi kirjattu lakiin ja osallistuminen tapahtuisi oikealla tasolla: yh-
tibkohtaisista asioista paatetddn yhteistydelimessa ja yksittdista taloa koskevia asioita kasitel-
laén asukkaiden kokouksessa ja asukastoimikunnassa. Koska yhtitt ovat erilaisia eiké kaikissa
yhtidissa valttamatta ole tarvetta yhteistydelimelle, yhteistydelimen perustaminen olisi asukkai-
den paatettavissa.

Yhteishallinnon rakenteet séilytettdisiin samankaltaisina kuin voimassa olevassa laissa. Yhteis-
hallinto muodostuu asukkaiden kokouksista, asukastoimikunnista, vuokrataloyhteisdssa muo-
dostettavasta yhteistydelimesta tai koko yhteison asioiden kasittelemisestd muutoin yhteishal-
linnossa seké hallitusedustajien valinnasta. Elimet osallistuvat omalta osaltaan kokousjérjeste-
lyihin, mutta vastuu yhteishallinnon toteuttamisesta on vuokrataloyhteisolld. Lahelld asumista
tapahtuvan osallistumisen merkitys on suuri ja sitd varten luodut yhteishallinnon rakenteet, ku-
ten asukkaiden kokous ja asukastoimikunta, sdilytettdisiin ja niiden roolia tdsmennettéisiin k-
sittdmadn vuokranmadritysyksikkod koskevien yhteishallintoasioiden késittelyn. Asukkaita



kiinnostavat etenkin talon korjaukset, huoltosopimuksen sisélto ja vuokranméaritys, mitka si-
séltyisivat asukastoimikunnan osallistumisoikeuksiin. Asukkaiden kokouksen jarjestamistapa
jatettéisiin laissa avoimeksi erilaisten tilanteiden vaatiman joustavuuden vuoksi. Kokous voitai-
siin jarjestad myos hybridi- tai verkkokokouksena, jos pystytaan varmistamaan kaikkien yhden-
vertainen osallistuminen.

Monista vuokrataloja koskevista asioista péatetddn kokonaisuutena vuokrataloyhteisén hallin-
nossa. Jotta asukkaat voisivat vaikuttaa omalta osaltaan ndihin paatoksiin, tarvitaan yhteistyoeli-
men kaltaista kokoavaa, neuvottelevaa elintd. Yhteistydelinten rooli ehdotetaan méaariteltavéksi
laissa. Yhteisty6elin osallistuisi yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien ti-
lojen vuokrausperiaatteiden laatimiseen. Yhteistydelin osallistuisi myds yhteisdtason talousasi-
oiden ja keskeisten paatosten, kuten huoltojarjestelmien, korjaussuunnitelmien ja hankintojen
kilpailutusten, kasittelyyn ja valmisteluun. Tavat valita yhteistytelimen jasenet vaihtelevat yh-
tidittdin, mika on syyté sdilyttad, koska yhtiot ovat erilaisia ja valitsemistapaa voitaisiin sopeut-
taa juuri tahan yhtioon. Vuokrataloyhteisd korvaisi yhteistyoelimen toimintaan osallistumisesta
aiheutuvat kohtuulliset matkakulut asukkaalle.

Laissa sdadettéisiin hallitusjasenten ehdokasasettelusta ottaen huomioon yhteisdjen erilaisuus.
Isoissa yhteisdissa olisi perusteltua sallia menettely, jossa yhteisty6elin voisi valita asukkaiden
kokousten ehdottamista henkildista ne, joita ehdotetaan vuokrataloyhteisolle valittaviksi halli-
tukseen.

Valvojan asemaa selkiytettaisiin. Ehdotettu laki mahdollistaisi yhteisékohtaisen valvojan valin-
nan vuokranmadritysyksikkokohtaisen valvojan ohella. Valvojalla tulisi olla tehtavan edellyt-
tdm& ammatillinen patevyys, mutta tarkoituksena silti on, ettd my6s asukkaat voisivat jatkossa-
kin halutessaan ja valinnan kohdistuessa heihin toimia valvojana.

Valvontavaltuuden saatamisen lisaksi nykyisin aluehallintovirastolle kuuluva toimivalta antaa
hallinnollisia maarayksia yhteishallintolain noudattamiseksi ja tehostaa niita uhkasakolla ehdo-
tetaan siirrettdvaksi ARAlle. ARA on asiantuntijavirasto yhteishallintoasioissa.

Lain soveltamisessa otettaisiin poikkeuksena huomioon, ettd yhteishallintoa toteutetaan erityis-
ryhmékohteissa erityisryhman tarpeet ja erityispiirteet huomioon ottavalla tavalla. Yhteishallin-
nossa tulisi pyrkia parhaaseen mahdolliseen oikeuksien toteutumiseen erityisryhmélle ominai-
sella tavalla. Tadman tyyppinen raatalginti edistéisi yhteishallintolain tarkoitusta.

4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Taloudelliset vaikutukset
Vaikutukset asukkaisiin

Asukkaat maksavat vuokrissa yhteishallinnon kulut. Yhteishallinnon tavoitteena on yhteisolli-
syyden, viihtyisyyden ja osallistumisen parantamisen ohella myds kustannussaastot, kun kor-
jaukset voidaan tehda oikea-aikaisesti ja toimiva tiedonkulku edesauttaa talojen huoltoa, yllapi-
toa ja korjauksia. Viihtyisyyden, yhteisollisyyden ja osallistumisen parantumisella voi olla po-
sitiivisia vaikutuksia vuokrataloyhteison kayttdasteeseen, miké parantaa yhteison taloutta ja hei-
jastuu vastaavasti vuokriin. Asukkaiden tietoisuuden kasvaminen oman toimintansa kustannus-
vaikutuksista ja mahdollisuus vaikuttaa vuokran muodostaviin kulueriin voi auttaa karsimaan
kustannuksia ja vahentdmaan ympéristo- ja ilmastovaikutuksia esimerkiksi energian kaytossa
ja jatehuollossa. Silla, ettd asukkaat saavat osallistua vuokrataloyhteison hallintoon, voi olla
kustannuksia karsiva vaikutus, kun talousasioita ja vuokranmaéritykseen siséltyvia erid k&ydaan
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yhdessa lapi. Kokonaisuudessaan yhteishallintolain uudistuksen ei arvioida vaikuttavan vuok-
riin havaittavalla tavalla. Yhteishallinnon ja sen kehittdmisen hyddyt ilmenevét pitkan aikavalin
kuluessa ja niitd on vaikea arvioida maarallisesti. Yhteishallinto on ollut jo toiminnassa, ja eh-
dotetulla lailla tdismennetaan yhteishallinnon toimintatapoja, joten muutoksen vaikutukset eivét
ole mittavia.

Riskin& yhteishallinnon edellyttamisessa ja lakisaateisyydessa on, ettd yhteishallinnon tavoitteet
eivét toteudu, esimerkiksi yhteishallinnon elinten tydskentely ei tuota toivottuja kustannussaés-
toja tai yhteisollisyyttd, jolloin taloudelliset panostukset eivat tuota toivottua tulosta. Kyse on
kuitenkin perustavanlaatuisista omaan asumiseen liittyvistd vaikuttamis- ja osallistumisoikeuk-
sista, joiden edistaminen kuuluu keskeisesti valtion tukea saavien vuokrataloyhteisojen toimin-
taan ja oikeusvaltioon ylipaénsa.

Vaikutukset vuokrataloyhteisdihin

Yhteishallinnosta aiheutuu vuokrataloyhteisolle kustannuksia, jotka peritdan asukkailta oma-
kustannusperiaatteella maardytyvissa vuokrissa. Valtion tukemien vuokra-asuntojen tarkeimpia
tavoitteita on tarjota kohtuuhintaista asumista, joten kustannustehokkuus yhteishallinnossa on
tarked tavoite. Tassa esityksessé on téstd syystd haettu joustavaa ja asukkaiden toiveiden mu-
kaan muokkautuvaa jarjestelmé&a, tinkimatta kuitenkaan asukkaiden kokouksen jérjestamisesta
tai tiedonantovelvollisuudesta. Séhkoiset menettelytavat kokouksissa, niiden koollekutsumi-
sessa ja yhteishallinnossa yleisemmin voivat vahentéa yhteishallinnon jérjestamisesta aiheutu-
via kustannuksia. Esityksessa ehdotetut yhteishallinnon rakenteet ovat olleet jo tata nykya ole-
massa, joten uusia kustannuksia aiheuttavia portaita ei ehdoteta.

Yhteishallintolain kehittdminen on painottunut niihin yhteishallinnon rakenteisiin, jotka arvioi-
daan kustannustehokkaiksi eli niilla saavutettavat hyddyt arvioidaan kustannusten arvoisiksi
eiké rakenteista aiheudu vuokrataloyhteis6ille kohtuuttomia kustannuksia. Uutena rakenteena
valvojan valitsemisen mahdollisuus ehdotetaan laajennettavaksi yhteistkohtaiseen valvojaan,
mik& on perusteltua yhteistjen koon kasvamisen takia. Yhteisokohtaista valvojaa on pidetty
kustannustehokkaana ratkaisuna asukkaita kiinnostavien asioiden valvontaan, varsinkin jos se
korvaa vuokranmaaritysyksikkokohtaisia valvojia. Myos yhteistyéelimen osallistumisoikeudet
tuotuna lakiin on uusi ehdotus, ja asioiden kasittelysta ehdotetussa yhteistyelimen osallistu-
misoikeuksien laajuudessa voi aiheutua lisda kustannuksia vuokrataloyhteisoille, joilla ei ole
ollut ndin toimivaa yhteistydelintd aiemmin. Useissa yhteisoissd yhteisty6elin on kuitenkin jo
olemassa, ja ehdotetulla séantelylld asetetaan eri yhteisdjen asukkaat samalle viivalle sen suh-
teen, missé asioissa ja laajuudessa yhteistyelimelld on vahintdan oikeus osallistua asioiden ké-
sittelyyn. Sdntelyn ei arvioida aiheuttavan kohtuuttomia kustannuksia yhteisoille, joissa sain-
telyn mahdollistamana perustetaan yhteistydelimia tai laajennetaan yhteistydelimessa kasitelta-
vid asioita. N&in toimivia yhteistyelimié on vuokrataloyhteisoissa jo olemassa.

Lakiesitykseen siséltyvat vuokrataloyhteison toimintatavat edellyttavét vuokrataloyhteisgilta
reagointia, palvelua, tiedottamista ja toiminnan kehittdmista. Toimintatavat ovat kuitenkin sel-
laisia, mita vuokrataloyhteisoltd muutenkin odotetaan, eivatkd ne muodosta kohtuuttomia uusia
velvoitteita. Asioiden selvittdminen varhaisessa vaiheessa voi my0s saédstaa vuokrataloyhteison
resursseja, jos aikaa vieviltd kanteluilta valtytaan.

Vaikutukset julkiseen talouteen

Esitys lisdisi ARAn tydmaarad varsinkin lain toimeenpanon vuoksi siirtymaaikana uuden lain
voimaantuloon saakka. Yhteishallinnosta on laadittava uusi ohjeistus. Aluehallintoviraston tyo-
maard véhentyisi kanteluiden késittelyn osalta.
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ARAlle siirtyy yhteishallintolain noudattamisen valvonta. ARA ei peri kantelun kasittelysta
maksua, joten kanteluiden maarén arvioidaan lisd&ntyvan. ARA hoitaa tdmanhetkista ohjaus-
tehtdvadnsa siséltyen asukasvalinnan ohjaustehtavaan (yksi henkildtyovuosi kokonaisuudes-
saan). Yhteishallintolain valvontatehtavan siirtyessa ARAN resurssin tarve kasvaa 0,5 henkil6-
tyévuodella.

4.2.2 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Yhteishallintolain uudistamisella tavoitellaan asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien paranta-
mista. Selkeampi ja nykyiseen toimintaymparistoon sopiva lainsaddantd on helpommin luettava
my06s maallikolle ja asukkaat pystyvét paremmin vetoamaan oikeuksiinsa. ARA on asiantunti-
javiranomainen yhteishallintoasioissa, joten siséllollisesti ARA on oikea valinta kanteluiden k&-
sittelijaksi. Yhteishallintolakiin liittyvien hakemusten késittelyn siirto Aluehallintovirastolta
ARAIle tehostaa niiden késittelyd. Kantelun tekemisen kynnys laskee, koska niiden kasittelysta
ei ARAssa peritd hallinnollista maksua, milla voi olla merkittava asukkaiden oikeusturvaa pa-
rantava vaikutus.

Asukkaiden osallistumisella voidaan parantaa vuokrataloyhteisén toiminnan lapinakyvyytta.
Vuokrataloyhteis6 vastaa operatiivisesta toiminnasta ja tilintarkastuksen jéarjestamisestd, eiké
yhteishallinnon ensisijaisena tarkoituksena ole valvonnan jérjestaminen. Valvontaa hoitaa eh-
dotuksen mukaan ARA. Vuokrataloyhteisdn toiminta edellyttda yleishyodyllisyyteen sitoutu-
mista ja toiminnan tavoitteena on oltava asukkaiden hyvat ja turvalliset asuinolot kohtuullisin
kustannuksin. Asukkaat voivat vaikuttaa valvontaan ja valtion tuen ohjautumiseen oikein osal-
listumalla yhteishallintoon ja valitsemalla valvojan. Yhteishallinnolla on siten térkea rooli osal-
taan tiedon jakamisessa.

Sahkoisten viestintavalineiden hyddyntaminen ja etdosallistuminen tehostavat tiedon kulkua ja
niiden avulla voidaan vaivattomasti saada suurempi joukko ihmisié osallistumaan yhteishallin-
toon. Sdhkdisten viestintavalineiden hyddyntamisen voidaan arvioida toteutuessaan vahentavan
matkustustarvetta, jolloin myds ilmastopaéstot pienenevat. Laki on mahdollistaja, joten se ei
suoraan velvoita sahkdisten viestintévélineiden kayttoon. Sahkoisia viestintavalineita on kay-
tetty laajasti viime vuosien poikkeuksellisten olojen aikana, miké luo valmiuksia kayttaa niita
my0s jatkossa.

Ihmisten mahdollisuudella vaikuttaa asumiseensa on pidemmalle ulottuvia vaikutuksia segre-
gaation ehkaisyyn, yhteisollisyyden kokemukseen, asumisviihtyvyyteen, asukasvaihtuvuuteen
ja talojen kunnossapitoon. Ehdotetulla yhteishallintolailla arvioidaan olevan positiivisia vaiku-
tuksia sek& vaikuttamiseen etta osallistumiseen ja osallisuuden kokemukseen laajemmin vuok-
rataloyhteisdjen asukkaiden keskuudessa. Naita vaikutuksia on vaikea arvioida maaréallisesti,
sill& ne ovat lahinn& laadullisia ja pitkélla aikavalilla syntyvia.

Ehdotetulla osallistumis- ja ddnestamisikérajan laskemisella 15-vuoteen luodaan 15-17-vuoti-
aille nuorille mahdollisuus vaikuttaa omaan asumiseensa yhteishallinnon keinoin. T&méan voi-
daan arvioida parantavan nuorten osallisuuden kokemuksia ja antaa heille mahdollisuuden vai-
kuttaa jo nuorella ialla, mika voi kannustaa heita jatkossakin osallistumaan yhteishallintoon.

Lain soveltamisalaan ehdotettaisiin poikkeusta erityisryhnmékohteille, joissa asukkaina on eri-
tyisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain (1281/2004) 3 §:ssd tarkoitettuja erityis-
ryhmid. Erityisryhmilla tarkoitetaan kyseisessé laissa lahinnd huonokuntoisia ja muistisairaita
ikaantyneitd, vammaisia henkil6itd, asunnottomia, paihde- ja mielenterveyskuntoutujia, opiske-
lijoita, nuoria ja pakolaisia. Jotta yhteishallintolain tavoitteet toteutuisivat, voitaisiin poiketa
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séadetyista rakenteista eli yhteishallinto olisi raataloitava néille erityisryhmille parhaiten sopi-
valla tavalla. Opiskelijoiden osalta tdma voisi tarkoittaa korostuneempaa sahkoisten viestinté-
valineiden kayttod, jotta opiskelijoita saataisiin mukaan yhteishallintoon. Muiden erityisryh-
mien osalta poikkeus voisi tarkoittaa esimerkiksi kokousten jarjestamistd omaisille tai edunval-
vojille, jos erityisryhmaén kuuluva henkild ei itse pysty osallistumaan kokoukseen. Sdannoksen
tarkoituksena on parantaa yhteishallinnon toimivuutta ja lisdtd yhdenvertaisuutta ottamalla
laissa huomioon erityisryhmékohteissa asuvien asukkaiden erityispiirteet.

Yhteishallintoon osallistumisessa tai asukasdemokratian toteutumisessa ei ole havaittu eroja
naisten ja miesten vélilla. Ehdotetulla yhteishallintolailla ei siten ole merkittavia sukupuolivai-
kutuksia.

Esityksen perusteluissa korostetaan, etté viestinnan tarpeellisuus eri Kielilla tulisi aina arvioida.
Kielivalintojen tarpeellisuuteen vaikuttaa asukasrakenne, viestinnén sisélto ja tarkoitus seka
viestinnan kiireellisyys. Kielen merkitys viestinnan onnistumisessa korostuu monikulttuurisissa
yhteisgissa. Yhteishallintoon sovelletaan kielilakia (423/2003).

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Ehdotetussa yhteishallintolaissa sailytetddn olemassa olevia yhteishallinnon rakenteita ja lain
teknista rakennetta. Lakiteknisesti uudistuksessa paadyttiin kuitenkin koko lain uudistamiseen,
sill& lain kaikkiin pykéliin ehdotetaan muutoksia. Sisallollisesti vaihtoehtoina ovat vuokratalo-
yhteisgjen osittain kannattama lakiin kirjattujen hallinnollisten velvoitteiden vahentdminen tai
toisaalta pidemmaélle menevat vaikuttamismahdollisuudet asukkaille yhteisoissé. Hallitusohjel-
man mukaisesti pyritadn asukkaiden vaikuttamismahdollisuuksien parantamiseen lakia ja sen
luomia yhteishallinnon rakenteita selkiyttamalld, saatamalla toimintatavoista, lain joustavuu-
della, valvontavaltuudella ja seuraamusten keskittamisella yhdelle viranomaiselle. Yhteishal-
lintolaissa saddettyjé osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia pidetéan tarkeind. P&atoksen-
tekovaltaa ei ehdoteta lisattavaksi. Paatoksentekovallan lis&dminen edellyttéisi perustuslain
omaisuudensuojaan liittyvaa tarkastelua. Vaihtoehto vuokralaisen aseman parantamiseen olisi
huoneenvuokralaissa saadettyjen vuokralaisen oikeuksien parantaminen, jolloin vaikutukset
ulottuisivat valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaiden lisaksi myds muihin vuokralla asu-
viin.

5.2 Ulkomaiden lainsaaddanto ja muut ulkomailla kdytetyt keinot

Euroopan maiden keinot suojella ja edistaa sosiaalisen asumisen asukkaiden etuja vaihtelevat.
Joissain maissa kaikkia vuokralaisia koskeva lainsadadantd méaaréaé asukkaiden vaikutusmahdol-
lisuuksista, eika juuri sosiaaliseen asumiseen liitettyd asukasdemokratiaa ole lainkaan. Téssa
esityksessé nostetaan esiin neljé kolme erilaista asukasvaikuttamisen mallia Euroopan maista,
joissa on Suomea laajempi sosiaalisen asumisen sektori. Alankomaiden ja Britannian jarjestel-
mat eroavat lahtokohdiltaan keskeisesti Suomen jérjestelmastd, kun taas Itvallan ja Tanskan
jarjestelmét perustuvat samankaltaiselle ennalta madariteltyjen toimijoiden hierarkialle kuin Suo-
messa. Varsinkin Tanskassa asukkaiden toimielimilla on julkisissa vuokrataloyhtidissa paatok-
senteon kannalta vahvempi asema kuin yhteishallintolain toimielimilla.
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Alankomaat

Alankomaissa on suhteellisesti Euroopan suurin sosiaalisen asumisen sektori ja sen asukasvai-
kuttamisen keinot perustuvat seka lakiin ettd sopimuksiin. Laissa vuokralaisten ja vuokrananta-
jan valisesta neuvottelusta (Wet op het overleg huurders verhuurder) sadadetddn vuokranantajan
tiedonantovelvollisuuksista ja vuokralaisjarjestéjen mahdollisuudesta neuvotella tai antaa Kir-
jallinen lausunto vuokranantajan suunnittelemiin hankkeisiin. VVuokranantajan tulee vastata néi-
hin lausuntoihin, eika se saa ryhtyé toimiin ennen vuokralaisten lausunnolle varattua madraai-
kaa. Lain sadnndsten lisaksi sosiaalisia asuntoja tarjoavat asunto-organisaatiot ja vuokralaisjar-
jestot ovat tehneet omia sopimuksiaan asukkaiden vaikuttamiskeinoista.

Yksi esimerkki téllaisesta sdantelyyn perustumattomasta asukasvaikuttamisesta on Amsterda-
min nuoriso- ja pakolaisasuntoja yhdistévé Startblok-hanke. Taloyhtidssa asuu 18-28-vuotiaita
alankomaalaisia nuoria aikuisia sek& saman ikéisi& pakolaisia. Asukkailla on erdanlainen itse-
hallinto: osa-aikaisiin tydsuhteisiin palkatut asukkaat huolehtivat vuokranalennusta vastaan ta-
lossa sosiaalisista tapahtumista, tilojen yllapidosta, hallinnosta ja viestinnésta. Jokaisessa ra-
pussa on kaksi vastuuhenkil6d, yksi kummastakin asukasryhmasté. Itsehallinnon tydntekijat
vastaavat myos asukasvalinnasta ja uusien tydsuhteiden solmimisesta. Itsehallinnon asukashen-
kilokuntaa koulutetaan vuokranantajan toimesta muun muassa kulttuurisesta monimuotoisuu-
desta ja psykologiasta osana tyéhon perehdytystd. Paikallinen nuorisoasuntoja tarjoava jérjestd
valvoo ja koordinoi itsehallintoa ja jérjestad asukkaiden kanssa kokouksia, joissa késitellaan
hallinnon toimintaa ja muita talon asioita.

Britannia

Britanniassa vuokralaisten asemaa sé@antelevat muun muassa Housing and Regeneration Act
sekd Tenant Involment and Empowerment Standard. Britanniassa yhteishallinto perustuu yleis-
luontoisille vuokranantajalle velvollisuuksia asettaville sdéanndksille, joissa ei kuitenkaan méaéa-
ritellé tiettyja toteuttamistapoja. Lisdksi keskeisessa asemassa ovat vuokralaisen korostuneet
valitusmahdollisuudet vuokranantajan toiminnasta.

Vuokranantajan velvollisuuksiin kuuluu muun muassa velvollisuus tukea vuokralaisia jérjes-
taytymisessd ja kommunikoida asukasjarjesttjen kanssa rakentavasti ja oikea-aikaisesti. Vuok-
ranantajan tulee kuulla asukkaiden mielipiteitd palvelutilauksissa ja hallinnollisissa muutok-
sissa, ja myos eritellda miten asukkaiden nakemys lopulta huomioitiin paatoksenteossa. VVuok-
ranantajan tulee muutenkin tarjota asianmukaista tietoa toiminnastaan ja huomioida viestintata-
voissaan asukkaiden vaihtelevat erityisolosuhteet. Lisdksi vuokralaisille tulee tarjota laajasti
mahdollisuuksia vaikuttaa ja osallistua vuokranantajan kéyténtdjen ja strategian muodostami-
seen, asumiseen liittyvista palveluista paattdmiseen ja asuntojen ja niiden korjaustoimien hal-
linnointiin. VVuokranantajan tulee tarjota selkeé jarjestelma vuokranantajalle kohdistuvan pa-
lautteen kerd@miseksi ja tarjota tietoa palautteen késittelysta ja lopputulemasta.

Sosiaalisen asumisen piirissa olevan vuokralaisen keskeisend vaikuttamiskeinona on oikeus
tehd& valitus esimerkiksi vuokrasuhteeseen, asumiseen ja asuntoon liittyvisté asioista. Ongel-
mat tulee ensisijaisesti ratkoa vuokranantajan kanssa, mutta jos tdma ei onnistu, valituksen voi
tehda tietyille nimetyille tahoille, joita ovat tunnustetut asukasjarjestét, kaupunginvaltuutetut ja
parlamentin jasenet. Ndma tahot voivat ratkaista kiistan parhaaksi katsomallaan tavalla, tai jos
ne eivat siihen kykene, asia voidaan lahettad eteenpdin asumisasiamiehen ratkaistavaksi. Asu-
misasiamiehen virasto on toimeenpaneva julkinen elin, joka voi suorittaa tapauksessa tutkinnan
tai ohjata vuokranantajan ja vuokralaisen vélisid neuvotteluja, ehdottaa hyvaksi kokemiaan rat-
kaisukeinoja ja varmistaa ettd sovitut toimet toteutetaan.
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Britannian yleisluontoinen lainsaadanto eroaa selkedasti yhteishallintolain toimielinkohtaisista
séannoksista, mutta valitusmahdollisuuksien osalta Suomessa tutkitaan samansuuntaisen séan-
telyn mahdollisuutta. Valtioneuvoston asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa vuosille 2021—
2028 on esitetty selvitettdvaksi tarpeet ja edellytykset taloyhtidille, osakkaille ja vuokralaisille
suunnatulle tuomioistuinkasittelya tdydentavalle neuvonta- ja sovitteluelimelle.

Itavalta — Wien: alueelliset ratkaisut

Itdvallassa on Euroopan maista toiseksi eniten sosiaalista asumista: 24 % asuntokannasta. Koko
liittovaltiota koskevia sd&nnoksié asukasdemokratiasta tai vuokralaisten vaikuttamismahdolli-
suuksista ei ole, vaan sadntely on osavaltio- tai kaupunkikohtaista. Esimerkiksi maan péékau-
pungissa Wienissa yhteishallinto on jaettu neljalle toimielimelle, joita ovat kaikille asukkaille
avoimet talokokoukset ja vaalikokoukset seké vuokralaisten neuvosto ja vuokralaisten keskus-
neuvosto.

Talokokous on asukkaiden kokous, jonka tehtdvéana on tiedottaa talon asioista asukkaille, kasi-
telld vuokralaisten neuvoston raportteja ja tehda niihin liittyvia paatoksia. Lisaksi talokokous
voi suunnitella ja toteuttaa yhteisid tapahtumia. Paatokset tehdaan yksinkertaisella enemmis-
tolla, ja &anioikeutettuja ovat kaikki 16-vuotta tayttaneet asukkaat, paitsi asumiskustannuksiin
vaikuttavissa kysymyksissé d&nioikeuksia on vain yksi jokaista asuntoa kohden. Isojen korjaus-
toiden ldhestyessd vuokrataloyhtion edustajat voivat kutsua talokokouksen koolle, ja tietyin
edellytyksin my6s vuokralaisten neuvosto voi toimia koollekutsujana.

Vaalikokouksen tehtdvand on puolestaan valita vuokralaisten neuvosto. Vaalikokoukseen saa-
vat osallistua kaikki asukkaat, mutta vain paavuokralaiset ovat ddnioikeutettuja. Ehdokkaat esit-
taytyvat kokouksessa, ja valinta tehd&an salatussa aénestyksessa, jossa danestyslomakkeesta vii-
vataan yli niiden ehdokkaiden nimet, joiden d&nestéja ei toivo padsevan vuokralaisten neuvos-
toon. Tullakseen valituksi ehdokkaan tulee saada &ania vahintaan puolilta vuokrataloyhtién &a-
nioikeutetuista danestajista.

Vuokralaisten neuvosto koostuu vaalikokouksessa valitusta yhdesta tai useammasta asukkaiden
edustajasta. Jos edustajia on useampia, he valitsevat keskuudestaan puheenjohtajan seké paat-
tavat mahdollisista vastuujaoista. Paatokset tehdaan yksinkertaisella enemmistélla ja tasatilan-
teissa puheenjohtajan aani ratkaisee. Neuvoston toimikauden pituus on enintdan nelja vuotta, ja
yksittaisen edustajan toimikausi paattyy hanen muuttaessaan pois talosta tai jos talokokous paat-
t&4 erottaa edustajan. Vuokralaisten edustajat tydskentelevét vapaaehtoisina.

Vuokralaisten neuvoston tehtdvana on ajaa kaikkien asukkaiden etuja ja edustaa asukkaita suh-
teessa vuokrataloyhtiéon. Neuvosto kutsuu talokokouksen koolle véhintdan kerran vuodessa,
toteuttaa talokokouksen paatokset ja raportoi asukkaille toiminnan edistymisestda. Neuvoston
tulee kuulla asukkaiden mielipiteita saanndllisesti, vastata asukkaiden yhteydenottoihin koh-
tuullisessa ajassa ja tiedottaa asioiden edistymisestd. Vuokrataloyhtion tulee antaa neuvostolle
ja asukkaille ajoissa tietoa hallinnollisista asioista, jollei télle ole oikeudellisia esteitd. VVuokra-
taloyhtio ja neuvosto voivat tydskennelld yhdessa asuntojen yllapitoon ja parantamiseen liitty-
vissa kysymyksissa: neuvosto voi mm. ehdottaa huolto- ja parannustdita ja vaatia niissa ilmen-
neiden virheiden oikaisua. Vuokrataloyhti6 puolestaan toimittaa tietoja merkittavista kunnossa-
pitotoista.

Vuokralaisten neuvostolla voi myds muita kuin vaalikokouksessa valittuja jasenid. Vuokralais-

ten neuvosto voi valita neuvoa antavan kirjanpitdjan, joka tukee neuvostoa sen tehtévissa. Jos
vahintdan kolme nuorta niin vaatii, 12—18-vuotiaat asukkaat voivat myos valita keskuudestaan
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edustajan, joka voi toimia osana vuokralaisten neuvostoa. Nuorten edustajalla on osallistumis-
ja &anioikeus vuokralaisten neuvostossa.

Jos vuokra-asuntoyhtié on niin suuri, etta se sisaltda useampia taloudellisia yksikoitd, voidaan
perustaa vuokralaisten keskusneuvosto. Sen tehtavana on késitella asiat, jotka ovat yhteisia kai-
kille yksikoille ja joiden yhdessa késitteleminen on tarkoituksenmukaista. VVuokralaisten neu-
vostot valitsevat yksinkertaisella enemmistélléd joukostaan edustajan keskusneuvostoon.

Tanska

Tanskassa seka sosiaalisella asumisella ettd asukasdemokratialla on vahva asema. Asukkaiden
demokratiaa koskevat sddnnokset ilmenevét julkisesta asumisesta annetusta laista (lov om al-
mene boliger). Asukasdemokratian sdédnnokset vaihtelevat asuntoja tarjoavan organisaation
omistuksen ja rakenteen mukaan. Padpiirteissadn asukasdemokratiassa on kuitenkin neljé kes-
keista toimielinté: osastojen kokoukset, osastojen hallitukset, asunto-organisaation hallitus seké
asunto-organisaation ylin paattava taho.

Tanskan asunto-organisaatiot vastaavat suurin piirtein Suomen vuokrataloyhtigité, ja ne voivat
olla omistukseltaan joko julkisia tai yksityisid. Vain julkisissa asunto-organisaatioissa voi olla
osastoja. Osastot ovat taloudellisesti itsendisid yksikoitd, joiden vuosittaiseen kokoukseen saa-
vat osallistua asukkaiden lisaksi myds asunto-organisaation hallitus. Osastonkokouksessa kes-
kustellaan ja paatetdan osaston toimintaan vaikuttavista asioista ja ndmé paatokset muodostavat
perustan seuraavan vuoden budjetille.

Osastonkokous voi péattaa vuokrakohteeseen liittyvien parannusten tekemisestd vuokralaisten
pyynnostd. Kokous voi paattdd myos asuinalueeseen kohdistettavista suunnitelmista, edellyt-
taen ettd se myos hyvaksyy hankkeesta seuraavan vuokrankorotuksen. Jos ehdotetun hankkeen
vuokrankorotus olisi yli 15 % vuokrasta, on maaréosan asukkaista niin vaatiessa asiasta jarjes-
tettava adnestys, jossa vain yksimielinen tulos mahdollistaa hankkeen etenemisen. Jos osaston-
kokous torjuu jonkin hankkeen, voi asunto-organisaation ylin péattava taho ilman osastonko-
kouksen suostumustakin péattdéd esimerkiksi valttdmattomista suurista korjaustoistd, tarkeistéd
energiansaéstotoimista, rakennusten turvallisuuteen liittyvistd kysymyksista ja aloitteista, jotka
estavat haavoittuvien alueiden muodostumisen tai sailymisen.

Julkisen asunto-organisaation asukkaat voivat osaston kokouksessa valita osastonhallituksen.
Osastonhallitus suunnittelee yleiset suuntaviivat osaston toiminnalle, laatii osaston toimintata-
lousarvion ja tilinp&atoksen ja vie ndméa suunnitelmat osastonkokouksen péatettavaksi. Osas-
tonhallitus voidaan osaston kokouksen pé&&tokselld myos korvata asukasyhdistyksen hallituk-
sella. Naitd asukasyhdistyksid ei kuitenkaan tarkemmin saadella julkisesta asumisesta annetussa
laissa. Osastonhallitukselle ei saa maksaa palkkiota sen toiminnasta.

Tanskan asukasdemokratiassa ylimpéna paattavana elimend on julkisessa organisaatiossa joko
erikseen valittu edustajisto tai asunto-organisaation yhtiékokous. Yksityisessa asunto-organi-
saatiossa puolestaan organisaation hallitus on ylin péattava taho. Osastoja siséltdvéan julkisen
asunto-organisaation edustajistoon kuuluu organisaation hallitus, seka vahintdan yksi asukkai-
den edustaja jokaisesta organisaation osastosta. Osastojen valitsemien edustajien tulee muodos-
taa enemmistd edustajistoon. Osastoja sisaltdmattomissa julkisissa organisaatioissa edustajis-
tossa on osastojen edustajien sijaan vuokralaisyhdistysten hallitusten edustajia.

Yhtiokokoukseen puolestaan saavat osallistua asunto-organisaation hallituksen lisaksi osastol-
lisissa organisaatioissa vuokralaiset, heidén kanssaan samassa kotitaloudessa asuvat taysi-ikai-
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set henkil6t sekd kyseiseen organisaatioon jonossa olevat asukkaat. Vain vuokralaisilla ja hei-
dan taysi-ikéisill4 asuinkumppaneillaan on &éanestysoikeus kokouksessa. Osastottomissa orga-
nisaatioissa yhtiokokoukseen paédsevat organisaation hallituksen lisaksi asukasyhdistysten hal-
litukset.

Ylin paattava taho hoitaa asunto-organisaation yleiset asiat, kuten paatokset kiinteistopolitii-
kasta, asunto-organisaation kiinteist0jen ostamisesta tai myynnistd, asunto-organisaation ja tar-
vittaessa my0ds osaston tilinpadtoksen hyvaksymisen ja asunto-organisaation yhtidjéarjestyksen
hyvaksymisen. Ylin paattava taho myos valitsee asunto-organisaation hallituksen vuosikokouk-
sessaan. Ylimman paattavan tahon tulee valita kaikki tai ainakin enemmistd hallituksen jase-
nistd, joista ainakin puolten on oltava asunto-organisaation asukkaita tai asukasyhdistyksen
edustajia. Nuorten asumiskohteissa paikallisilla oppilaitoksilla on tietyin edellytyksin oikeus
valita kolmannes hallituksen jésenista.

Asunto-organisaation hallitus on vastuussa koko asunto-organisaatiosta ja sen osastoista. Halli-
tus on vastuussa muun muassa vuokran maarittdmisesta ja paivittaisesta hallinnosta, yhtion ja
sen osastojen tehokkaasta toiminnasta, rakennusten yllapidosta ja varojen kohentamisesta osas-
tojen talousarvioihin. Hallituksen jasenten toimikausi kestdd enimmillaan kaksi vuotta ja halli-
tukselle voidaan myodntaa korvaus tyostaan.

6 Lausuntopalaute

Kevaalla 2021 jarjestetylld, lakiuudistuksen suuntaviivamuistioon perustuneella kommentti-
kierroksella lausujat kannattivat paasaantoisesti yhteishallintolain paivitysta ja sen tavoitteita.
Tavoitteiden saavuttamistavoista esitettiin kuitenkin eridvia mielipiteitd. Vuokrataloyhteisot
kannattivat hallinnollisten velvoitteiden minimoimista ja asukkaat painottivat todellisten vaiku-
tusmahdollisuuksien kehittamista.

Vuokrataloyhteisdjen kannan mukaan lain joustavuus ja puiteluonne ovat tarkeitd asukkaille
koituvien hallinnollisten kustannusten minimoimiseksi. Nykyiset toimivat rakenteet olisi voi-
tava sailyttda ja rakenteiden on sovittava eri kokoisiin yhteisoihin ja erilaisiin asukasrakentei-
siin. Toisaalta tarkedna nahtiin, ettd laki maarittelisi selkeésti yhteistoiminnan perusperiaatteet
ja minimitason seka asukkaiden osallistumisoikeuden tavat, rajat ja kelpoisuuden. Asukkaiden
toiveiden mukaan tehtavia voitaisiin siirtdd asukkaiden paatokselld tasolta toiselle, kun taas
vuokrataloyhteisot suhtautuivat varauksella tehtavien siirtoon.

Sekaé asukkaat ettd vuokrataloyhteisot suhtautuivat myonteisesti yhteistyéelimen roolin kehitta-
miseen ja selkiyttdmiseen. Vuokrataloyhteisét korostivat, etta yhteistydelimen tulisi olla neu-
votteleva ja neuvoa-antava elin. Lain tulisi selkeasti erotella yhteisolle ja yhteistydelimelle kuu-
luvat asiat. Yhteistydelimen tehtdvana olisi tiedottaa yhteisdn paatantavallassa olevien asioiden
valmistelusta ja kuulla asukkaiden ndkemyksid. Y hteistydelimen kokoa ei tulisi rajoittaa tai
asettaa minimivaatimuksia, vaan yhteisojen tulisi itse voida péattaa yhteishallinnon rakenteista
ja koosta. Joidenkin lausujien mielestd vuokrataloyhteisén tulisi voida p&attad myods koko toi-
mielimen tarpeellisuudesta kyseisessa yhtiossa. Asukkaat puolestaan korostivat, ettd yhteis-
tydelimen tulisi olla paattava elin. Asukkaiden ja vuokrataloyhteisojen valille toivottiin aitoa
vuorovaikutusta ja vaikutusmahdollisuuksia.

Vuokrataloyhteisot kannattivat asukastoimikunnan tehtévien uudelleenméarittelyd. Uudelleen-
madrittely voisi selkeyttdd tehtavié ja ndin myds madaltaa kynnysté osallistua asukastoimikun-
nan toimintaan. Vuokrataloyhteiséjen mukaan olisi johdonmukaista, ettd uudistuksessa asukas-
toimikuntien vastuulta siirrettdisiin pois tehtavat, jotka jo nykyiselld&n ovat kdytdnndssé koko
yhteison tasolla paatettavid. Tallaisiksi mainittiin esimerkiksi autopaikkojen ja saunavuorojen
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jakamisjarjestelméat sek& jarjestyssadnnot. Myos yhteistilojen kaytosta paattaminen haluttiin
siirtdé joko yhteison tasolle tai vahintadn yhteistyoelimelle. Yhteistilojen avaamisesta muiden
kayttoon esitettiin eri suuntiin menevia mielipiteitd. Asukastoimikunnan uudet tehtévat voisivat
vuokrataloyhteisdjen mukaan liittyd muihin asukkaille merkityksellisiin asioihin, kuten yhtei-
sOllisyyteen, turvallisuuteen ja asumisviihtyvyyteen.

Asukkaat ovat kiinnostuneita oman talonsa talouteen liittyvistd asioista, kuten vuokran maéray-
tymisesté ja korjauksista. Korjaus- ja huoltotoimintojen valvonta haluttiin séilyttad yh& asukas-
toimikuntien vastuulla, kuten myds oikeus pédattaa tai vahintdankin lausua saunavuorojen ja au-
topaikkojen jakamisen periaatteista ja yhteistilojen kaytdstd. Huoltosopimusten siséltd olisi
avattava asukastoimijoille. Turvallisuuteen liittyvien tehtdvien taas koettiin kuuluvan vuokrata-
loyhteisdlle ja sovittelutehtdvien ammattisovittelijalle.

Sahkoisten toimintatapojen edistdmistd lausunnonantajat pitivéat yhteishallintolain tavoitteita
edistavina ja kehittavina. Etenkin opiskelija-asuntojen osalta ilmaistiin tarve jarjestaa yhteishal-
linto sahkaisiin jarjestelmiin perustuen, koska opiskelijoilla on kattavasti sahkoiset viestintavéa-
lineet kédytosséan ja heitd on muutoin vaikea saada osallistumaan laajemmin yhteishallintoon.
Sen sijaan muissa asukasryhmissé korostettiin kaikkien mahdollisuutta yhdenvertaisesti osallis-
tua yhteishallintoon riippumatta siitd, kayttadko tai onko henkil6lla mahdollisuus kayttéa séh-
koisia viestintavalineitd. Asukkaat nékivat myds vuokrataloyhteison tehtavéksi tarjota asukas-
aktiiveille sahkoiset tydskentelyvélineet.

Tiedonantovelvollisuutta ja tiedonsaantioikeutta pidettiin yhteishallintolain keskeisena sisél-
tond, minka vuoksi ne tulisi maéaritell& selkedsti laissa. Asumiseen liittyvista palveluista p&atan-
tavallan tulisi vuokrataloyhteistjen mukaan olla yhteisoll&, kun taas asukkaiden mukaan asuk-
kailla. Lausujat korostivat my0s valtion tukeman asumisen kohtuuhintaisuutta, toisaalta palve-
lujen tarjoamisen nahtiin tulevan kokonaistaloudellisesti asukkaalle halvemmaksi. Esitettiin
my0ds nakemys, jonka mukaan vain palveluja kayttavien tulisi maksaa palveluista. Hallituksen
asukasjasenen valinnan joustavuuden lisdamisté pidettiin hyodyllisena. Vuokrataloyhteisot ko-
rostivat hallituksen jasenten kelpoisuusvaatimuksia seké ehdokkaiden riittdvadd maaraa. Asuk-
kaat korostivat asukkaiden kokousten oikeutta valita edustajansa.

Vuokrataloyhteisot toivat esille ARA-lainsdadannon aiheuttaman hallinnollisen taakan esimer-
kiksi jalkilaskelmien ja tasausryhmien muodossa, mista syystéd yhteishallinnossa toimisi huo-
mattavasti nykyista kevyempi lainsaadannéllinen hallintovelvoite, joka mahdollistaisi toimija-
kohtaisesti parhaan toimintamallin rakentamisen asukkaiden ja vuokrataloyhteison yhteistyona.
ARA valvoo omakustannusperiaatteen toteutumista ja muun muassa tilintarkastusta koskevat
yleiset sddnnokset varmistavat hyvien hallinnollisten ja taloudellisten periaatteiden noudatta-
mista. Vuokrataloyhteisd edustaa pitkdjanteistd, ammattimaista kiinteistonpitoa, kun taas asuk-
kaiden intressissd korostuu asumiskustannusten minimointi. Tastd syysta vuokrataloyhteison
tulee voida tehdé taloudelliset paatokset.

Luonnos hallituksen esitykseksi oli lausunnoilla ajalla XX.XX.-xx.xx...
7 Sdanndskohtaiset perustelut

1 8. Lain tarkoitus. VVoimassa oleva yhteishallintolaki alkaa tarkoituspyké&lalla. Tarkoituspykéla
ehdotetaan sailytettavéksi, koska se kuvaa ytimekkaasti yhteishallinnon ja yhteishallintolain
taustalla olevan tarkoituksen eikd kuvaus ole lainkaan vanhentunut. Tarkoituspyk&lan mukaan
vuokratalojen asukkaiden ja omistajien yhteishallinnon tarkoituksena on antaa asukkaille péa-
tOsvaltaa ja vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa asioissa seka lisatd asumisviih-
tyvyyttd ja edistdd vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa. Ndma tavoitteet ovat edelleen lain
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padtavoitteita. Erityisesti valtion tukemissa vuokrataloissa on tarke&a, ettd asukkaat pystyvat
vaikuttamaan asumiseen ja lahiympéristoonsa liittyviin asioihin, ja samalla tdmé osallistuminen
tukee vuokratalojen taloudenhoitoa ja oikea-aikaisia korjauksia seka viihtyisyytta. Liséksi asuk-
kaiden osallistuminen edistaa yhteisollisyytta, yhteisty6té ja tiedonvélitysta. Ottamalla kéyttéon
uusia sahkoisia menettelytapoja voidaan merkittavasti tehostaa toimintaa ja sen tarkoitusten saa-
vuttamista seké parantaa tiedonvalitysta. Sahkaisilla menettelytavoilla tavoitellaan myos osal-
listumisaktiivisuuden kasvattamista.

Lain tarkoituksen saavuttamiseksi lain tulee siséltad joustonvaraa yhteishallinnon rakenteissa ja
sen toteuttamisessa eiké se voi olla liian yksityiskohtainen. Liian lukkoon ly6dyt toimintatavat
jaykistavat toimintaa ja korostavat toiminnan tarkoituksen sijasta rakenteita. Toisaalta asukkai-
den vaikutus- ja osallistumismahdollisuuksien turvaaminen on keskeisinté lain uudistamisessa.
Lain fokuksen tulisi olla tavoitteiden toteutumisessa, ei rakenteissa tai niiden toteuttamisessa.

2 8. Soveltaminen. Ehdotetussa pykaldssa saadettéisiin lain soveltamisalasta. Soveltamisala py-
syisi samana eli 1 momentin mukaisesti se olisi rajattu aravarajoituslaissa tai korkotukilaissa
tarkoitettuihin kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisiin valtion tukemiin vuokra-asuntoihin. Myos
osaomistusasunnot ovat vuokra-asuntokéyttdaikanaan rajoitusten alaisia, jos ne on lainoitettu
valtion tukemalla korkotukilainalla.

Lakia ei sovellettaisi jatkossakaan niin sanottuihin lyhyen korkotuen vuokratalokohteisiin, jotka
on lainoitettu vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain
(574/2016) nojalla. Kyseessa olevia kohteita koskee rajoitetut kayttd- ja luovutusrajoitukset,
esimerkiksi vuokran madraytymistd koskevaa omakustannusperiaatetta ei ole saidetty, vaan
vuokra mééraytyy edelld mainitussa laissa sdédetysti alkuvuokran ja sen sallittujen tarkistusten
perusteella. Naisté syista lyhyen korkotuen kohteisiin ei ole saddetty yhteishallintolain noudat-
tamisvelvollisuutta, mutta lakia voidaan luonnollisesti omistajan paatdksella noudattaa ja yh-
teishallintoa jarjestéd vapaaehtoiselta pohjalta, ja ndin onkin toimittu.

Uutena sddnndksend soveltamisalaa koskevan pykalan 2 momenttiin ehdotetaan oikeustilan sel-
vennykseksi rajausta, jonka mukaan erityisryhmakohteissa olisi mahdollista sopeuttaa yhteis-
hallinnon toteuttamistapoja kunkin erityisryhman erityispiirteet huomioon ottaen. Tdmén lain
soveltamisesta voidaan poiketa siltd osin, kun sen soveltaminen ei ole tarkoituksenmukaista
asukkaiden osallistumismahdollisuudet ja asukasrakenteen erityispiirteet huomioon ottaen ta-
loissa, joissa asukkaina on erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain
(1281/2004) 3 §:ssd tarkoitettuja erityisryhmid. Talléinkin on pyrittava erityisjarjestelyin toteut-
tamaan lain tarkoitusta. Erityisjérjestelyjen tavoitteena tulee olla, ettd asukkaiden osallistumis-
ja vaikutusmahdollisuudet toteutuvat parhaimmalla mahdollisella tavalla ottaen huomioon asu-
kasryhman erityispiirteet. Lakia voidaan soveltaa asukkaiden osallistumismahdollisuudet ja
asukasrakenteen erityispiirteet huomioon ottavassa laajuudessa ja heidén tilanteeseensa parhai-
ten sopivalla tavalla. Jos asukkaat pystyvat osallistumaan yhteishallintoon, sitd tulee jarjestaa,
jajos taas eivat, esimerkiksi asukkaiden kokousta vastaava tilaisuus voidaan jarjestdé vuosittain
omaisille ja edunvalvojille.

Myos opiskelija-asunnot kuuluisivat erityisryhmépoikkeuksen piiriin. Opiskelija-asunnoissa
vaihtuvuus on suurta ja kaikilla asukkailla on kdytdssaan sahkoiset viestintavalineet, koska niita
tarvitaan opintojen suorittamisessa, joten opiskelija-asunnoissa voivat toimia esimerkiksi koko-
naan sahkoiset kéytanteet. Esimerkiksi kutsujen lahettdminen kokouksiin ja asukkaiden ko-
koukset pienelld osallistujaméaaralla sitovat turhaan opiskelija-asuntoyhteisojen resursseja, kun
niitd voitaisiin kayttada osallistumismahdollisuuksien toteuttamiseen paremmilla tavoilla. Esi-
merkiksi hallituksen asukasjasenehdokkaat voi olla tarkoituksenmukaisempaa valita s&hkoisell&
adnestykselld asukkaiden kokouksen sijasta, jotta &&nestys olisi edustavampi. Samoin voidaan
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hyodyntéa esimerkiksi séhkoista asukasraatia ja asukaskyselyjd, jotta asukkaat tavoitettaisiin
laajemmin. Opiskelijat eivat ole Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n teettdmén selvityksen
mukaan kiinnostuneita sitoutumaan asukastoimintaan, sen sijaan matalan kynnyksen satunnais-
osallistuminen kiinnostaa opiskelijoita. Yhteishallintolain muille asukasryhmille tarpeelliset
velvoitteet saattavat haitata toimivaa, omaehtoista asukastoimintaa ja aiheuttaa ylimaaraisia
kustannuksia opiskelija-asuntoyhteisgille.

Ehdotetun pykaldn 3 momentin mukaisesti ehdotetussa laissa vuokratalon tai vuokrataloja omis-
tavaa yhteis0d, vuokrataloyhteisod, koskien saddettya sovelletaan myds vuokratalon tai vuokra-
taloja omistavaan saatioon. Tata sadnndsté ehdotetaan, jotta valtyttédisiin “yhteiso tai sdatic” —
sanaparin toistamiselta mydhemmin laissa. Vuokratalojen omistajat ovat joko yhteiso- tai séa-
tibmuotoisia, ja lakia sovellettaisiin kaikkiin edelld mainittuihin kaytto- ja luovutusrajoitusten
alaisiin vuokra-asuntoihin. Jos tilat on vélivuokrattu, vuokrataloyhteison on huolehdittava sopi-
musperusteisesti, ettd vélivuokraaja noudattaa yhteishallintolakia. Omistaja vastaa yhteishallin-
tolain noudattamisesta my6s naissa tilanteissa.

Kuntien tytaryhteisdjen osalta palvelujen kéyttdjien osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuk-
sista saadetadn myos kuntalain (410/2015) 22 §:ssa.

3 8. Vuokrataloyhteison toimintatavat asumiseen liittyvissa asioissa. Ehdotettu pykéla olisi si-
séalloltaan uusi ja siind saddettdisiin vuokrataloyhteison yleisista toimintatavoista asukkaita koh-
taan asumiseen liittyvissé asioissa. Asukkaat ovat kokeneet vaikutusmahdollisuutensa yhteis-
hallinnossa osittain rajoitetuksi, ja yhteishallinnolta odotetaan etenkin aitoa vuorovaikutusta,
asukkaiden kuulemista ja vaikuttamista asioihin. Ehdotetussa pykél&ssa sdédettéisiin toiminta-
tavoista, jotka olivat luomassa vaikuttavaa yhteishallintoa ja vastavuoroisuutta.

Yhteishallinnon tehtévien sisallon liséksi olisi tarpeen sdataa toimintatavoista, joita asukkaat
odottavat vuokrataloyhteisolta ja sen edustajilta. VVuokrataloyhteison rooli on jérjestad yhteis-
hallinnon puitteet toimiviksi ja saada yhteishallinto kdynnistymaén. Asukkaiden osallistuminen
yhteishallintoon on aina vapaaehtoista ja erittdin toivottavaa. Vuokrataloyhteison ja asukkaiden
yhteinen etu on, ettd asukkaat osallistuvat, muodostuu yhteisollisyytté ja taloista pidetdan hyvaa
huolta. Yhteishallinnon avulla ajankohtaiset asiat tuodaan asukkaiden tietoon oikea-aikaisesti
ja asukkaiden kannalta oikealla ja ymmarrettavélla tavalla. VVuokrataloyhteisén vastuulla on
kouluttaa luottamustehtéviin, kuten hallitusjasenyyteen, sekéd jakaa tietoa yhteishallinnosta.
Vuokrataloyhteison talousasioihin tarvittaisiin myos perehdytysta, jotta asukkaat paasevét osal-
listumaan talouden seurantaan.

Asukkailla olisi oikeus edustajansa kautta osallistua peruskorjaushankkeiden suunnitteluun ja
toteutuksen valvontaan. Talojen korjaustarpeet ja peruskorjaushankkeet ovat kasvussa, ja asuk-
kaiden edustajan osallistuminen varmistaisi asukasnakokulman huomioon ottamisen hankkei-
den suunnittelussa ja toteutuksessa, samoin kuin voisi vahvistaa hankkeen toteutuksen valvon-
taak. Tallainen kaytanté on jo olemassa joissakin vuokrataloyhteisoissd, ja se on koettu toimi-
vaksi.

4 8. Yhteydenpito. Asukkaita olisi kuultava heidan asumiseensa liittyvissa asioissa. Asukkaiden
kuulemisen tulisi vaikuttaa paatoksentekoon ja asukkaat olisi pidettava ajan tasalla asian etene-
misestd. Asukkailta tuleva palaute tulisi késitell4 asianmukaisesti ja siihen tulisi antaa vastaus
kohtuullisessa ajassa. Kohtuullinen aika tarkoittaa reagoimista asian kiireellisyyden edellytta-
malla tavalla. Kiireellisiin asioihin olisi vastattava mahdollisimman nopeasti, kun taas kiireet-
tOdmissa asioissa vastauksen saamiseen voisi kulua pidempi aika, asian luonteen mukaisesti.
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Asukkaille on tarked, etté heilla olisi tiedossaan yhteyshenkild vuokrataloyhteisossé, joka voisi
vastata heidan kysymyksiinsa yhteishallintoa koskevissa asioissa. Pykaldn 3 momentiksi ehdo-
tetaan sdanndstd, jonka mukaan asukkailla tulisi olla nimetty yhteyshenkild, johon he voisivat
olla yhteydessé yhteishallintoasioissa.

5 8. Asukkaiden kokous ja sen koolle kutsuminen. Pykél&ssa séadettaisiin yhteishallinnossa pa-
kollisen asukkaiden kokouksen koollekutsumiseen liittyvistd menettelytavoista. Asiasta sadde-
taan padsaantoisesti saman sisaltdisesti voimassa olevassa laissa (4 8). Asukkaiden kokouksen
kutsuisi koolle vuokrataloyhteisd, koska kutsujen valittdmisessa voitaisiin kayttdd myos digi-
taalisia vélineita ja tietosuojan vuoksi henkil6tietoja voi olla vaikea jakaa asukastoimikunnille
kutsua varten. Nykyisin kutsu on toimitettava viikkoa ennen kokousta, ehdotetussa saannok-
sessd kutsu olisi toimitettava kaksi viikkoa ennen kokousta. Kokouskutsun toimittaminen aiem-
min voisi edesauttaa asukkaiden osallistumista kokoukseen.

Kutsussa on mainittava kokouksessa kasiteltavat asiat sekd kokouksen aika ja paikka, jos ko-
kous jarjestetaan lahikokouksena, sekd mahdollisuudesta etdosallistumiseen kokoukseen. Verk-
kokokousta koskevassa kutsussa on mainittava kasiteltavien asioiden lisaksi kokouksen aika
sekd osallistumisen edellytykset ja toteutus. Liitteend tai verkkosivuilla tulee toimittaa kokouk-
sen materiaalit saataville ennen kokousta ja kokouksen jélkeen. Kirjallinen kokouskutsu on toi-
mitettava asunnon postiosoitteella tai séhkdpostilla, jos asukas on ilmoittanut séhkdpostiosoit-
teensa. Lisaksi kokouskutsu on oltava nahtavilla kiinteiston julkisessa tilassa. Kokouksessa saa-
daan pé&4ttad vain asiasta, joka on mainittu kokouskutsussa.

Asukkaiden kokoukset voitaisiin jarjestdd myos hybridi- tai verkkokokouksena. Kun jarjeste-
tdan kokouksia tietoliikenneyhteyksien tai muun teknisen viestintavélineen avulla, asukkaille
olisi tarjottava opastusta digitalisiin toimintatapoihin ja my0s l&hiosallistumisen mahdollista-
mista olisi pidettava paasaantona. Talldin kokouksiin voitaisiin osallistua seka paikan paalla
ettd etdna teknisen viestintdvalineen avulla. Néin varmistettaisiin kaikille asukkaille yhdenver-
taiset mahdollisuudet osallistua kokoukseen, ellei kaikilla ole mahdollisuutta osallistua teknisen
viestintavélineen avulla kokoukseen ja tata haluta asukkaiden taholta. Verkkokokousten jarjes-
tdmisessa tulisi ottaa huomioon, ettd oman talon asioihin on pystyttava vaikuttamaan myos il-
man sahkdisid viestintavalineitd. Mahdollisuudesta osallistua kokoukseen postin vélityksell tai
teknisen viestintvélineen avulla on mainittava kokouskutsussa.

Kun tietoa voidaan jakaa verkossa sahkoisesti, voidaan tiedonkulkua tehostaa ja kokousmateri-
aalit voivat olla verkossa etukéteen tutustuttavissa. Viestinnan ja materiaalien tulisi olla selkeité
ja ymmarrettdvassa muodossa. Sahkoiset viestintdvalineet voisivat mahdollistaa my6s esimer-
kiksi aanestamisen (esimerkiksi hallitusedustajan valinta) ja asukkaiden mielipiteita voitaisiin
kartoittaa sahkoisilla pikagallupeilla. Vuokrataloyhteison tulisi edistada sahkoisia menettelyta-
poja ja tarjota vélineita sahkoiseen tydskentelyyn. Laki mahdollistaisi sahkdisen adnestamisen,
joten kokoukseen etayhteydella osallistuvalle voitaisiin jarjestad saéhkdinen aanestamismahdol-
lisuus.

Kokousmateriaalit tulisi jakaa ennakkoon joko kokouskutsun liitteena tai verkkosivuilla. Verk-
kosivut voivat olla myds suojatut, jolloin ainoastaan kokoukseen kutsutuille jarjestetdan paasy
verkkosivuille. Kokouskutsu voitaisiin asunnon postiosoitteen liséksi toimittaa my6s sahkdpos-
tilla, jos asukas on ilmoittanut sahkdpostiosoitteensa. Asukkaiden tulisi saada tieto kokouksessa
tehdyistd paatoksistd, joten kokouksen materiaalit tulisi jakaa verkkosivuilla myos kokouksen
jalkeen. Yhteishallinnossa tulisi ottaa huomioon asukkaiden moninaisuus ja eri kielet, joita
asukkaat kayttavat. Kokousten tarkeimpien asioiden kaantamistarpeita voidaan harkita, kuten
vuokrataloyhteisdn muussakin viestinnassa.
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6 §. Asukastoimikunta. Ehdotettu pykal& vastaisi padpiirteiltdén siséallollisesti voimassa olevan
lain 7, 8 ja 15 8:44. Mahdollisuudesta valita useampi asukastoimikunta ei ehdoteta sdadettavaksi
erikseen. Asukastoimikuntia perustetaan yleensa kaytanndssa yksi. Jos tarvitaan erilaisia jarjes-
tely- tai muita toimikuntia, niitd voidaan perustaa vapaamuotoisesti. Asukastoimikunnan tai sen
jasenen erottamisesta saadettdisiin jaljempana paatoksentekoa koskevassa ehdotetussa 13 8:ssa.

7 8. Asukastoimikunnan osallistumisoikeudet. Ehdotettu pykala vastaisi osittain voimassa ole-
van lain 10 §:44, jossa sédadetdan asukastoimikunnan tehtavista. Pykal&ssé saédettdisiin vuok-
ranmaaritysyksikkokohtaisista yhteishallinnon oikeuksista. VVuokranmaéritysyksikolla tarkoi-
tettaisiin yhden tai fyysisesti lahekkain sijaitsevien muutaman talon muodostamaa kokonai-
suutta, jonka vuokra muodostuu samalla tavalla ja joka on yleensda myds sama lainoituskohde
eli samalla arava- tai korkotukilainalla lainoitettu kokonaisuus, joka on rakennettu samaan ai-
kaan. Vuokranmaaritysyksikko voi kuitenkin muodostua myds useammasta lainoituskohteesta.

Keskidssa yhteishallinnossa olisivat vuokranmaaritykseen ja korjaukseen liittyvien asioiden ké-
sittely. Asukkailta tulee paras ja ajantasaisin tieto, jota voidaan hyddyntéa korjauksien valmis-
telussa, toteutuksessa ja valvonnassa. Vuokranmaaritykseen liittyvat asiat kiinnostavat asuk-
kaita. Etenkin hoitovuokran toteutuneet menot ja hoitojadma kiinnostavat asukkaita, koska
naista kuluista osa on sellaisia, joihin asukkaat voivat omalla toiminnallaan vaikuttaa ja siten
vaikuttaa ainakin valillisesti niistd syntyvaan vuokrarasitteeseen. My6s huoltojarjestelma ja —
sopimukset ovat keskeisid talon yllapidossa ja vaikuttavat keskeisesti asumiseen. Asukkaille
tulisi avata huoltosopimuksen sisaltd ja huollon tehtévat. Sopimuksiin liittyvét hinnat ja palkkiot
kuuluvat usein liikesalaisuuden piiriin.

Asukastoimikunnilla olisi edelleen oikeus valvoa asukkaiden ja muiden huoneistojen haltijoi-
den yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorittamista. Tama toimivalta
rajattaisiin yhteisiin tiloihin. Kyseinen toimivalta ei voi ulottua kotirauhan piiriin kuuluviin ti-
loihin. Valvonta on yhteishallinnon periaatteiden mukaisesti asukkaiden vapaaehtoinen, omis-
tajan velvollisuuksia tdydentdva keino seurata ja parantaa vuokratalojen hoitoa, huoltoa ja kor-
jausten toteuttamista. Vastuu valvonnasta on kaikissa tapauksissa vuokrataloyhteisolla.

Asukastoimikunnan toimivallassa séilytettdisiin jarjestyssaanngista seka yhteisten autopaikko-
jen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen jakamisperiaatteista paattaminen olemassa ole-
vissa puitteissa. Nama paatoksenteko-oikeudet ndhdaan keskeisiné lahidemokratian piiriin kuu-
luvina oikeuksina, joten yhteistydelimen aseman korostumisesta huolimatta néita oikeuksia ei
siirrettéisi yhteistyOelimelle. Jarjestyssédannoistd paatettéisiin luonnollisesti olemassa olevan
lainsdadannon puitteissa ja yhdenvertaisuusvaatimukset huomioon ottaen. Myds yhteisten au-
topaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen jakamisperiaatteista paattamisté tdsmen-
nettaisiin siten, etta paatoksia voitaisiin tehda vain olemassa olevissa puitteissa. Vuokraus- ja
jakamisperiaatteisiin liittyy investointeja, kuten sahkdisia jarjestelmia, joita kdytetdan koko yh-
tiossa. Nama jarjestelmét ja muut tarkoituksenmukaisesti ja valttamattomasti yhtendiset kaytan-
teet luovat puitteet talokohtaiselle paatdksenteolle.

Y hteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokrausperiaatteista paat-
tdminen siirrettaisiin osallistumisoikeudeksi yhteistydelimelle. VVuokrausperiaatteet eli auto-
paikka-, sauna- ja pesutupamaksuista paattaminen kuuluisi vuokrataloyhteisdille ja yhteistyodeli-
melld olisi oikeus osallistua paatoksentekoon ndistd asioista. Asioissa, joista paatetddn yhtidta-
solla, yhteistydelin on oikea taso osallistua valmisteluun ja kdyda neuvotteluja.

Asukastoimikunnan osallistumisoikeuksissa ehdotetaan séilytettavéksi sovittelijana toimiminen
héirittilanteissa. Asukastoimikunnan osallistuminen sovitteluun olisi mahdollista kuitenkin

21



vain, jos kaikki osapuolet siihen suostuvat. Useissa yhtidissd on my@s asumisneuvoja tai vas-
taava toimihenkild, joka pystyy auttamaan asukkaita esimerkiksi vuokranmaksuhdirioissé tai
muiden asumishairididen tilanteissa.

Yhteisten tilojen kaytosta asukastoimikunta voisi paattaa siina tapauksessa, etté tilat on tarkoi-
tettu vain kyseiseen vuokranmaéritysyksikkdon kuuluvien talojen asukkaiden kayttoon. Tama
varaus olisi syyté lisaté lakiin, silla nykyisin on olemassa muun muassa korttelikohtaisia tiloja,
joiden kaytosté sovitaan taloyhtididen vélisilla sopimuksilla sekd laajemmin vuokrataloyhtei-
s0ssé kaytdssa olevia yhteiskayttdtiloja kuten kuntosaleja.

Asukastoimikunnan tai muun yhteishallinnon toimielimen tehtéviin voi kuulua, jos elin niin
padttaa, vapaamuotoisesti monenlaista toimintaa, esimerkiksi yhteisollisyyteen, turvallisuuden
ja viihtyisyyden edistdmiseen sekd talkoiden ja muiden yhteisten tilaisuuksien jérjestdmiseen
liittyvaa toimintaa. Naisté ei kuitenkaan ehdoteta s&édettédvaksi erikseen laissa, koska vapaa-
muotoisesti tallainen toiminta on aina mahdollista joko yhteishallinnon puitteissa tai muutoin.

8 8. Yhteistytelin. Vuokrataloja koskevat asiat paatetadan usein kokonaisuutena vuokrataloyh-
teison hallinnossa. Jotta asukkaat voisivat vaikuttaa omalta osaltaan ndihin paatoksiin, tarvitaan
yhteistyGelimen kaltaista kokoavaa, neuvottelevaa elintd. Yhteistyoelintd ei kuitenkaan ehdoteta
pakolliseksi, vaan se voitaisiin perustaa yhteisdon asukkaiden tarpeen mukaan. Jotta kyseessa
olisi aidosti yhteistydelin, omistajan tulisi olla mukana yhteistydelimen toiminnassa. Yhteis-
tyelimen tulisi olla jasenmadraltadn riittdva, mutta ei kuitenkaan liian suuri. Yhteistyéelimen
jasenten kokoonpanon olisi hyva olla alueellisesti, Kiinteistotyypeittdin ja eri ikdisten talojen
puolesta edustava.

Y hteisty6elimen tehtévéana olisi perehtyé yhteisdon ja sen toimintaan, toimia johdon keskuste-
lukumppanina, auttaa valmistelussa ja tiedottaa asukkaille asioiden perusteista ja valmistelupro-
sesseista. Rooli olisi molemminpuoliseen viestintadn painottuva. Yhteistydelimessa kasiteltai-
siin asukkaita koskevia asioita, jolloin sen rooli olisi my®s neuvoa-antava ja siten yhteiso saisi
arvokasta tietoa ja tuntumaa asukkaiden mielipiteistd. Vuokrataloyhteison tulisi toiminnassaan
ottaa huomioon yhteistyéelimen kanta. Varsinainen paatdsvalta ja vastuu paatoksista olisi kui-
tenkin vuokrataloyhteisolla.

Vuokrataloyhteiso korvaisi asukastoimintaan osallistumisesta aiheutuvat kohtuulliset matkaku-
lut asukkaalle. Myds pienid palkkioita varsinkin suuren tydmaaran tehtavista voidaan toki mak-
saa ilman lain s@annosta.

9 8. Yhteistydelimen osallistumisoikeudet. Yhteistydelin osallistuisi yhteisten autopaikkojen,
saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokrausperiaatteiden laatimiseen. Autopaikkoihin,
saunoihin ja pesutupiin liittyvista maksuista olisi tarkoituksenmukaista paattaa yhtenaisesti yh-
teisotasolla ja yhteistydelimen kautta asukkaat padsisivéat osallistumaan péaatoksentekoon. Vas-
taavasti edelld ehdotetusti 7 8:n 6 kohdan mukaan asukastoimikunta paattaisi ndiden tilojen ja-
kamisperiaatteista olemassa olevissa puitteissa.

Ehdotetussa laissa listattaisiin yhteison taloutta koskevat asiat, joiden kasittelyyn asukkailla
olisi valitsemassaan muodossa oikeus osallistua. Yhteistydelimella olisi oikeus osallistua rahoi-
tussuunnitelman, korjaussuunnitelman, korjausten, vuokranmaéarityksen ja tasausperiaatteiden,
talousarvion ja tilinpadtéksen, hankintojen ja investointien seké taloista luopumisen valmiste-
luun.

22



Esimerkiksi huoltosopimukset ovat tarkeitd asumiselle ja seuraukset nékyvat asukkaiden ar-
jessa. Siksi asukkaiden tulisi olla mukana hankintaprosessien valmistelussa ja asukkaiden toi-
veiden ja palautteen tulisi omalta osaltaan nakya hankintojen toteuttamisessa. Asukkaat tarvit-
sevat tietoa kilpailutusten suunnittelusta ja prosessin etenemisestd, vaikka itse Kilpailutuksesta
ei voitaisi antaa tietoja liikesalaisuuden suojaamiseksi. Hankinnat ovat keskeinen vuokraan ja
asumiseen vaikuttava tekija.

Yhteisty6elin olisi sopiva paikka omistajien ja asukkaiden véliseen mielipiteiden vaihtoon, kes-
kusteluun, yhteiseen pohdiskeluun ja asukkaiden kannan kuulemiseen, mutta yhteisty6elimen
tyo ei toisaalta voi olla paallekkéistd hallituksen tyoskentelyn kanssa. Siksi yhteistyoelin olisi
suuntaa-antava neuvotteluelin, joka toisi laajojen ehdotettujen osallistumisoikeuksien mukai-
sesti asukkaat mukaan paatosten valmisteluun, mutta varsinaisista paatoksista vastaisi yhteison
hallitus. Yhteisty0elimessé tulisi keskustella yhtendisesta linjasta rakentavasti ja molemmat osa-
puolet huomioiden.

10 8. Asukkaiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessé. Asukkaiden kokoukset
valitsevat voimassa olevan lain mukaan ehdokkaansa vuokrataloyhteison hallitukseen, ja vuok-
rataloyhteiso valitsee ehdokkaista hallitusjésenet, jotka edustavat asukkaita. Asukkaiden ehdot-
tamia hallitusjasenia tulee olla yksi, jos kyse on enintdén neljan henkilon muodostamasta halli-
tuksesta, ja kaksi, jos hallitusjaseni& on viisi tai enemman. Naihin s&&nnoksiin ei ehdoteta muu-
toksia. Hallitusjasenet ovat asukkaiden tarkeimpia vaikuttamiskeinoja, vaikka asukasjésenet
ovat vahemmistona hallituksessa ja asukasjasenen asema voidaan kokea jossain maarin ristirii-
taiseksi, koska asukas asuu tietyssa vuokranmaaritysyksikdssa, mutta vuokrataloyhteisén halli-
tus toimii kokonaisuutena ja osakeyhtidlain mukaisesti hallitus edistdd vuokrataloyhteisén etua
kokonaisuutena. Syvempaa ristiriitaa ei kuitenkaan nahdé olevan, koska vuokrataloyhteison ja
asukkaan edut pitkalla aikavélilla ovat yhtenevt.

Yhteishallintolaki edellyttaa, ettd asukkaiden kokoukset valitsevat asukkaiden ehdokkaat halli-
tusjaseniksi. Suurissa yhtidissé asukasjasenten valinta talokokousten valitsemista ehdokkaista
suoraan on ehdokkaiden suuren lukumaaran vuoksi hankalasti toteutettavissa. Tasté syysté voi-
taisiin lakiehdotuksen mukaan joustaa asukkaiden kokousten suoraan vuokrataloyhteisélle esit-
tdmista asukasehdokkaista. Koska luovutaan perusperiaatteesta, jonka mukaan asukkaiden ko-
koukset valitsevat ehdokkaat ja jokaisella talolla on tasavertaisesti mahdollisuus nimeté ehdo-
kas, tulee varmistaa edustuksellisen jarjestelmén selkeys ja tehokkuus, milla taataan suora yh-
teys asukkaiden kokousten ja hallituksen valilla asukasjasenten nimeamisprosessissa. Sen
vuoksi endotetaan, ettd yhteistydelin tekisi tarvittaessa endokkaiden karsinnan. Asukkaiden ko-
kous valitsisi endokkaat, joista yhteistyGelin tai vastaava asukkaiden elin voisi karsia endokkaita
isoissa yhtidissd, joissa ehdokkaita voi olla useita satoja. Jotta valittava hallituksen jasen pystyy
taysipainoisesti osallistumaan vaativaan hallitustydskentelyyn ja antamaan oman panoksensa,
tulee asettaa ehdolle riittdva madra ehdokkaita, joista valita sopivin hallituksen jaseneksi. Vuok-
rataloyhteiso vastaa asukasjasenten perehdyttdmisesta hallituksen jésenend toimimiseen.

Kunnan vélittdmassa omistuksessa olevan tassa laissa tarkoitetun vuokratalon hoitoa, kunnos-
sapitoa tai talousarvion valmistelua ja taytantdénpanoa koskevat asiat on hoidettava yhteis-
tyossé tassa laissa tarkoitettujen yhteishallintoelinten kanssa.

Kuntalain 47 §:ss& sdddetdan, ettd kunnan tytaryhteison hallituksen kokoonpanossa on otettava
huomioon yhteison toimialan edellyttdma riittdvé talouden ja liiketoiminnan asiantuntemus.
Saannos ei ole ristiriidassa yhteishallintolain edellyttdmén asukasjésenen tai asukasjésenten va-
linnan kanssa, vaan hallituksen kokoonpanossa pystytaan ottamaan huomioon seké talouden ja
liiketoiminnan asiantuntemus ettd valitsemaan asukkaista hallituksen toimintaan asukasnako-
kulmaa tadydentava edustaja.
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11 8. Asukkaiden oikeus valvoa vuokratalon ja vuokrataloyhteisén talouden ja hallinnon hoitoa.
Voimassa olevan lain mukaisesti asukkaat ovat voineet valita vuokranmaéritysyksikkokohtai-
sen talouden ja hallinnon valvojan. Tdm& mahdollisuus sailytettaisiin ja sen lisaksi ehdotettai-
siin lakiin mahdollisuutta valita yhteisokohtainen valvoja, joka voisi tarkastaa taloutta ja hallin-
toa koko yhteison tasolla. Ehdotetun pykalan 1 momentin mukaan yhteisty6elimella tai jos sité
ei ole, asukastoimikuntien puheenjohtajilla, on oikeus valita valvoja seuraamaan ja tarkasta-
maan vuokrataloyhteisén talouden ja hallinnon hoitoa.

Mya®s tilintarkastajaa voitaisiin hyddyntaa valvonnassa. Yhtion tilintarkastaja, joka tuntee yh-
tion, voisi toimia myos asukastilintarkastajana, eli tarkastaa myds laajemmin valtion tukemia
vuokrataloja koskevan lainsdadédnnén noudattamista tai muuta asukkaita kiinnostavaa asiaa.
Yliméaaréisen, asukkaiden valitseman tilintarkastajan valintamahdollisuutta ei ehdoteta, koska
se lisdisi tilintarkastuksen kustannuksia ja mahdollisuus valita valvoja on kustannustehok-
kaampi tapa lisatd valvontaa. Sen sijaan, 3 momentin mukaisesti, jos vuokrataloyhteison tilin-
tarkastaja on valittu yhteishallinnossa asukkaiden toimesta tai tilintarkastaja on valittu yhteis-
hallinnossa asukkaiden ehdottamista henkildistd, hoitaa kyseinen tilintarkastaja myos valvojan
tehtavat, jollei ole valittu erikseen myos valvojaa.

Valvojalla olisi endotetun sd&nndksen mukaan oltava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten
asioiden tuntemus ja kokemus kuin tehtdvan laatuun ja laajuuteen néhden on tarpeen sen hoita-
miseksi. Tama ehdotettu sdannds on uusi. Pykélassa ei kuitenkaan ehdoteta maariteltavaksi pa-
tevyyttd tarkemmin, vaan se oli arvioitava tapauskohtaisesti. Valvojalta ei edellytetd vastaavaa
taloudellisten tai oikeudellisten asioiden, laskentatoimen ja tilintarkastuksen tuntemusta kuin
lakis&ateisen tilintarkastuksen suorittavalta KHT- tai HTM-tilintarkastajalta. Valvojalta voi-
daan kuitenkin edellyttad sellaista yhtion taloudellisten ja oikeudellisten perusasioiden tunte-
musta, ettd han kykenee riittdvan luotettavalla tavalla hoitamaan valvojan tehtdvaé. Jos valvo-
jaksi valittavalla henkil6lld on erityinen ammatillinen osaaminen tarkastustoimintaan, yleisista
periaatteista voi seurata, ettd hanelta edellytetdan korkeampaa osaamista tarkastustehtévan suo-
rittamisessa kuin henkil6lta, jolla tallaista osaamista ei ole. Tarkoituksena on, ettd edelleen myds
asukkaat voisivat halutessaan toimia valvojana. Valvonnasta aiheutuneista kustannuksista vas-
taa vuokrataloyhteiso.

12 §. Adnioikeus ja vaalikelpoisuus. Pykald vastaisi osittain voimassa olevan lain 5 §:44, jossa
sdadetaan adnioikeudesta ja vaalikelpoisuudesta asukkaiden kokouksessa. Saannoksen sovelta-
misala laajennettaisiin koskemaan myos yhteistyoelintd. Lisdksi ehdotetaan, etta yhteishallin-
toon &&nioikeutettuina voisivat osallistua jo 15-17-vuotiaat vuokratalojen asukkaat. Olisi tar-
kedd innostaa nuoria mukaan vaikuttamaan ja osallistumaan yhteishallintoon. Vaalikelpoisuutta
ei kuitenkaan ehdoteta, koska alaik&isen oikeustoimikelpoisuus on rajoitettua ja luottamustoi-
miin sisaltyy huomattavasti vastuita. Pykalaan lisattaisiin 2 momentiksi saannos, jonka mukaan
yhteishallinnon luottamustehtavaan valitun tulee olla luottamustehtdvassa toimiessaan yhteison
asukas. Tama olisi perusteltua, koska kyseessa on asukkaiden ja vuokrataloyhteison valinen
yhteishallinto. Jos asukas muuttaa pois vuokrataloyhteison asunnosta, hdnen mandaattinsa asuk-
kaiden edustamiseen ja luottamustehtévéssa toimimiseen paattyisi.

13 8. Paatoksenteko. Pykala vastaisi voimassa olevan lain 9 §:44 laajennettuna asukastoimikun-
nasta my®s muihin yhteishallintoelimiin. Ehdotetussa 1 momentissa saadettaisiin paatoksente-
kotavoista. Yhteishallinnossa voitaisiin p44ttad paatdksentekotavoista toisin. Myos menettely-
tavat voitaisiin pattad yhteishallinnossa. Esimerkiksi vaali voitaisiin toimittaa halutulla tavalla,
kuten suljettuna lippudanestyksend, erillisessé aanestystilaisuudessa, postitse tai teknisen vies-
tintavalineen avulla. Vaalin toteutuksessa tulisi ottaa huomioon yhdenvertaisuus, kuten aiem-
min asukkaiden kokouksen jarjestdmisen yhteydessa on kuvattu.
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Pykalan 2 momentissa ehdotetaan séadettavéksi toimielimen tai sen jasenen erottamisesta. Toi-
mielin, joka on nimittanyt toimielimen, jonka erottaminen on Kyseessé tai jossa toimivan jase-
nen erottaminen on kyseessa, voisi myds paattad erottamisesta. Ehdotus sisaltéisi sisallllisen,
asukastoimikunnan jasenten erottamista koskevan muutoksen voimassa olevaan lakiin. Ehdote-
tun sddnndksen mukaan asukastoimikunta tai sen jasen, kuten muukin toimielin tai sen jasen,
voidaan erottaa kesken toimikauden asukkaiden kokouksen (tai muu toimielin tai jasen sen ni-
mittdneen toimielimen) p&atokselld, jota on kannattanut vahintd&n puolet kokouksessa lasné
olevista tai edustetuista &anioikeutetuista. Voimassa oleva laki on edellyttdnyt &anten enemmis-
toa kaikista adnioikeutetuista, mikd on kaytannossd osoittautunut mahdottomaksi toteuttaa,
koska yhteishallintoon ja ylipddnsa asukastoimintaan osallistuu useimmiten vain vahemmisto
asukkaista.

Pykalaan lisattaisiin 3 momentiksi viittaus yhdistyslain 5 lukuun kokouskayténtda koskevissa
tarkemmissa sd&nnoksissé. Yhdistyslakia on jo sovellettu analogisesti joihinkin kokouskaytén-
toa koskeviin avoimiin kysymyksiin. Jotta yhteishallintolaki pysyisi kompaktina, ei lakia ole
syyta laajentaa uusiin kokouskaytantdihin. Sen sijaan voitaisiin soveltaa yhdistyslakia. Esimer-
kiksi yhdistyslain 31 §:ssé saddetdan poytakirjan laatimisesta. Kokouksen puheenjohtajan tulee
huolehtia siitd, ettd kokouksessa tehdyistd péaatoksistd laaditaan poytékirja. Asukkailla, joilla
olisi osallistumisoikeus kokoukseen, olisi oikeus saada pyynnosta poytakirja nahtavakseen.
Pdytékirjan toimittaminen saataville myods sahkoisesti edistaisi tiedonkulkua.

14 8. Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus. Ehdotettu sdéédnnds vastaisi voimassa olevan
lain 11 §:44. S&anndstd tasmennettdisiin mainitsemalla yhteishallinnon toimielimet, joilla olisi
oikeus saada tietoja viittaamalla lain sijaan kyseisten toimielinten oikeuksia kasitteleviin 7 ja 9
8:4an. Yhteishallinnon toimielimill& olisi oikeus saada ajantasaiset, riittavat ja tarpeelliset tie-
dot, joita ne tarvitsevat oikeuksiensa k&yttdmiseen. Tiedot olisi annettava mahdollisimman sel-
kedssé ja ymmarrettavassa muodossa ja visuaalisesti esitettynd, ja asukkaille on avattava tieto-
jen merkitys paatoksenteolle. Erityisesti korjauksiin liittyvat ajankohtaiset tiedot ovat téarkeita
asukkaille, ja kuuluvat tiedottamisvelvollisuuden piiriin. Tiedottamisessa tulisi ottaa huomioon
tarpeet viestintaan eri kielilla seka kielilaki.

15 8. Valvonta, uhkasakkomenettely ja muutoksenhaku. Nykyisen voimassa olevan lain yleisen
ohjauksen sijaan ehdotetaan valvontasdannostd. ARAN valvonnan mydté yhteishallintolain nou-
dattamisen valvontaa olisi mahdollista ryhdistad, silla nykyinen valvontajarjestelmé sisaltaa
kahden eri viranomaisen, ARAnN ja Aluehallintoviraston toimivaltuuksia. ARAIlla on ollut yh-
teishallinnon asiantuntemus yleisen ohjauksen kautta, mutta ei valvontavaltuutta. Lakiin ehdo-
tetaan myos selventdvaad saanndstd, jonka mukaan yhteishallintolain noudattamiseen liittyvista
virheistd ja laiminlyonneistd saa kannella ARAlle.

ARA on keskeinen asiantuntija yhteishallintoasioissa. Tasta syysta ehdotetaan luovuttavaksi
Aluehallintoviraston ja ARAN kesken jaetusta toimivallasta. Aluehallintoviraston péaatdkset
ovat pitkalti perustuneet ARAnN asiantuntemukseen yhteishallintoasioissa jo nyt. Uhkasakkojér-
jestelman katsotaan soveltuvan hyvin yhteishallintolain soveltamisen edistdmiseen ja valvon-
taan.

16 8. Voimaantulo. Vuokrataloyhteiséille on varattava riittdva aika varautua uuden lain toi-
meenpanoon, sen vaatimaan perehtymiseen ja koulutukseen.
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8 Lakia alemman asteinen sdantely

Koska yhteishallinnossa on pitkalti kyse yksilon oikeuksista tai vuokrataloyhteison velvolli-
suuksista, laintasoinen sééntely on perusteltua. Ehdotettu laki ei sisélla asetuksenantovaltuuk-
sia. Voimassa olevassa laissa on ollut yleisluonteiset asetuksenantovaltuudet, mutta niiden no-
jalla ei ole annettu asetusta eika tiedossa ole tall& hetkell& tarkkaa ja tasmallista seké riittavasti
yksiloitavissé olevaa asiaa, josta voitaisiin sadtéa lakia tarkentavasti asetuksella ja josta olisi
tarpeen saatda asetuksenantovaltuus yhteishallintolakiin.

9 Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1.1.2023. Vuokrataloyhteiséille ja ARAlle jdisi hallituksen
esityksen antamisesta laskien runsas puoli vuotta aikaa valmistautua lain voimaantuloon. T&ssé
ajassa ehdittaisiin valmistautua, koska ehdotettu laki ei siséll@ perustavan laatuisia uusia raken-
teita yhteishallintoon tai tdysin uusia menettely- tai valintatapoja vaan kyseessa on nykyisten
toimintatapojen kehittdminen ja tdydentdminen.

10 Toimeenpano ja seuranta

Uudesta yhteishallintolaista tarvitaan uutta ohjeistusta, opastusta ja koulutusta vuokrataloyhtei-
sOille ja asukkaille. ARAIlla on keskeinen rooli toimeenpanossa.

11 Suhde muihin esityksiin
11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksista

11.2 Suhde talousarvioesitykseen

12 Suhde perustuslakiin ja saédtamisjarjestys

Perustuslain 19 §:n 4 momentissa on saddetty julkiselle vallalle tehtavéksi edistaa jokaisen oi-
keutta asuntoon. Perustuslain 15 8:ssd saddetdan omaisuuden suojasta. Ehdotettua lainsdadéantéa
on tarkasteltava ndiden perustuslain sadnndsten valossa. Lisaksi esitys on merkityksellinen pe-
rustuslain 2 8:n 2 momentissa ja 14 §:n 4 momentissa sédadettyjen osallistumis- ja vaikuttamis-
oikeuksien kannalta. Yhteishallintolaki asettaa vuokrataloyhteisdjen omaisuuden kéytolle rajoi-
tuksia. Yhteishallintolailla turvataan asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksia, ja se on
osa kaytto- ja luovutusrajoituksia, joiden avulla julkinen valta edistaa perustuslain 19 §:n 4 mo-
mentissa sdadetylla tavalla oikeutta asuntoon.

Esityksen perustuslainmukaisuutta arvioidaan nykyisen vakiintuneen perustuslakivaliokunnan
kaytdnndn mukaan perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten pohjalta. Perusoikeutta rajoit-
tavan tai siihen puuttuvan séantelyn tulee olla perusteiltaan hyvaksyttdvaa ja painavan yhteis-
kunnallisen tarpeen vaatimaa seka valttamatonta hyvéksyttavan tarkoituksen saavuttamiseksi.
Liséksi saantelyn on oltava oikeasuhteista niin, etta perusoikeuteen puuttuminen ei saa johtaa
yksilon kannalta kohtuuttomiin lopputuloksiin (PeVM 25/1994 vp).

Perustuslakivaliokunnan tulkintakdytannossé on suhtauduttu lahtékohtaisesti kielteisesti taan-

nehtivaan puuttumiseen varallisuusoikeudellisten oikeustoimien ja niiden ehtojen sisaltoon. Pe-
rustuslakivaliokunta on kuitenkin todennut, ettéd varallisuusmassaltaan huomattaviin oikeushen-
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kiloihin kohdistuvien rajoitusten ja velvoitteiden osalta lainséatajan litkkumavara on omaisuu-
densuojaan puuttuvissa kysymyksissa suurempi kuin silloin, kun sédéntelyn vaikutukset kohdis-
tuisivat valittémasti oikeushenkildn taustalla olevien luonnollisten henkildiden asemaan (PeVL
34/2000 vp, s. 2, PeVL 61/2002 vp, s. 3-4, PeVL 45/2005 vp, s. 3). Valtion tukemia vuokra-
asuntoja omistavat vuokrataloyhteisét ovat voitonjakorajoitteisia, niiden tarkoituksena tulee
olla kohtuuhintaisen asumisen tuottaminen ja niiden tulee sitoutua kaytto- ja luovutusrajoituk-
siin.

Valtion tukemassa asumisessa kysymyksessa on lailla maaratarkoitukseen luotu jarjestelma,
jota koskevaa saantelyd voidaan muuttaa omaisuuden perustuslainsuojaa koskevan tulkintakay-
tdnnon estamatta (PeVL 48/1998 vp, s. 2). Perustuslakivaliokunta on kdytanndssaan katsonut,
ettd valtion tukeman asumisen omistusoikeudelle séadetyille rajoituksille oli hyvéksyttavé pe-
ruste, kun ne olivat yhteydessé asumisen perusoikeuteen (PeVVL 17/1997 vp, s. 2).

Perustuslain 2 §:n 2 momentin mukaan kansanvaltaan sisaltyy yksilon oikeus osallistua ja vai-
kuttaa yhteiskunnan ja elinymparistonsa kehittamiseen. Julkisen vallan tehtavana on perustus-
lain 14 8:n 4 momentin mukaan edistaa yksilén mahdollisuuksia osallistua yhteiskunnalliseen
toimintaan ja vaikuttaa hantd itseddn koskevaan péatoksentekoon. Perustuslain 2 §:n 2 momen-
tissa kansanvaltaisuudella tarkoitetaan erilaisia ihmisten yhteistoiminnan muotoja, ei ainoastaan
oikeutta vaikuttaa vaaleissa tai &anestyksissa. Osallistumis- ja vaikuttamiskeinot on ymmarret-
tava laajasti siséltden kansalaisyhteiskunnan omaehtoisen toiminnan ja yksilon vaikuttamisen
omassa lahiymparistossaan itseensa ja elinympéristdonsd vaikuttaviin paatoksiin (HE 1/1998
vp, s. 74.) Perustusvaliokunta on katsonut, ettd todelliset osallistumis- ja vaikutusmahdollisuu-
det tulee turvata muun muassa asuin- ja tydyhteisgissa (PeVM 3/2014 vp, s. 7). Osallistumis-
ja vaikuttamisoikeuksien merkitys ja julkiseen valtaan kohdistuvat vaatimukset niiden turvaa-
misesta ovat kasvaneet nykyisen yhteishallintolain sa4tdmisen jalkeen perustuslakiuudistuksen
ja kansainvélisten ihmisoikeussopimusten vaikutuksesta. Ehdotettu uusi yhteishallintolaki vah-
vistaisi asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksia heitd itseddn koskevien paatdsten
tekemisessa ja edistéisi ndin ollen perustuslaissa saadettyja yksilon oikeuksia. Toimiva asukas-
demokratia lis&d asukkaiden yhteisollisyyttd, turvallisuutta ja asumisviihtyvyytta.

Ehdotetussa laissa ei aseteta uudenlaisia, aiempaa olennaisesti pidemmaélle menevié tai omista-
jan kannalta kohtuuttomia rajoituksia omaisuuden kayttévapaudelle. Ehdotettuja sadnnoksia
vastaavat rajoitukset sisaltyvét jo nyt voimassa olevaan yhteishallintolakiin. Perustuslakivalio-
kunta on kéytdnndssaan katsonut, etté rajoitukset ovat suhteellisuusvaatimuksen mukaisia, kun
sééntely ei loukkaa omistajan oikeutta omaisuutensa normaaliin ja kohtuulliseen kayttoon, eika
kyse ollut uudentyyppisista rajoituksista (PeVL 17/1997 vp s. 2). Ehdotetun lain mukaiset ra-
joitukset tayttavat nain ollen oikeasuhtaisuuden vaatimuksen. Liséksi ehdotettu laki selkiyttada
vuokrataloyhteison ja asukkaiden rooleja ja jakaa tehtavét eri toimielinten kesken nykyisté lakia
tarkoituksenmukaisemmin. Asukasosallistumisen myonteiset vaikutukset talojen kunnossapi-
toon ja talouteen seka vuokralaisten pysyvyys ja sitoutuneisuus ovat seké asukkaiden etta vuok-
rataloyhteison etu. VVuokrataloyhteisdjen saama valtion tuki kohdennetaan kéytto- ja luovutus-
rajoitusten avulla asukkaille. Yhteishallintolaki turvaa osaltaan valtion tuen kohdentumisen
asukkaille.

Ehdotetulle sadntelylle on perusoikeusjarjestelman kannalta hyvaksyttavat, viime kadessa jul-
kisen vallan tehtadvéan edistdd oikeutta asuntoon sekd osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksien
edistdmiseen nojautuvat perusteet.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttavaksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa
Eduskunnan paatdksen mukaisesti sdadetaan:
18
Lain tarkoitus

Valtion tukemien vuokratalojen asukkaiden ja omistajien téssa laissa sdadetyn yhteishallinnon
tarkoituksena on antaa asukkaille paatdsvaltaa ja vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan kos-
kevissa asioissa seké lisdtd asumisviihtyvyyttd ja edistdd vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa.

28
Soveltaminen

Taté lakia sovelletaan vuokrataloihin, jotka ovat aravarajoituslaissa (1190/1993) tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001) tarkoitettu-
jen kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisia. Lain 3 ja 4 8:n mukaisia toimintatapoja sovelletaan
vuokrataloyhteison toiminnassa kaikissa asumiseen vaikuttavissa asioissa ja jaljempéna tarkem-
min séédetyssa yhteishallinnossa.

Taman lain soveltamisesta voidaan poiketa silt4 osin, kun sen soveltaminen ei ole tarkoituk-
senmukaista asukkaiden osallistumismahdollisuudet ja asukasrakenteen erityispiirteet huomi-
oon ottaen taloissa, joissa asukkaina on erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun
lain (1281/2004) 3 §:ssa tarkoitettuja erityisryhmia. Talldinkin on pyrittava erityisjarjestelyin
toteuttamaan lain tarkoitusta. Erityisjarjestelyjen tavoitteena tulee olla, ettd asukkaiden osallis-
tumis- ja vaikutusmahdollisuudet toteutuvat mahdollisimman laajasti ottaen huomioon asukas-
ryhman erityispiirteet.

Mitd tassa laissa saddetdén vuokratalon tai vuokrataloja omistavasta yhteisosta (vuokratalo-
yhteiso), sovelletaan myds vuokratalon tai vuokrataloja omistavaan séatioon.

38
Vuokrataloyhteison toimintatavat asumiseen liittyvissa asioissa

Vuokrataloyhteison tehtdvana vuokratalojen omistajana on jérjestaa ja luoda puitteet yhteis-
hallinnolle. Asukkaiden osallistuminen on vapaaehtoista.

Vuokrataloyhteisén on tuettava asukkaita jarjestaytymisessa ja kommunikoitava asukkaiden
ja asukkaiden edustajien kanssa vastavuoroisesti ja oikea-aikaisesti. Asukkaille on tarjottava
mahdollisuus vaikuttaa ja osallistua vuokranantajan kaytantdjen ja strategian muodostamiseen,
asumiseen liittyvisté palveluista paattamiseen seké asuntojen ja niiden korjausten hallinnointiin.
Asukkaiden edustajalle on tarjottava mahdollisuus osallistua yksittaisen peruskorjaushankkeen
suunnitteluun ja toteutuksen valvontaan.
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48
Yhteydenpito

Vuokrataloyhteisén on kuultava asukkaiden mielipiteitd asumiseen vaikuttavissa asioissa ja
eriteltdva, miten asukkaiden nakemys on otettu huomioon paatdksenteossa. Y hteison on vastat-
tava asukkaiden yhteydenottoihin kohtuullisessa ajassa ja ilmoitettava asioiden edistymisesta.

Yhteisolla on oltava selked jarjestelmé asukkaiden palautteelle ja asukkaille on tiedotettava
palautteen kasittelysté ja vaikutuksista. Vuokrataloyhteisén on tarjottava asianmukaista tietoa
toiminnastaan ottaen viestintatavoissaan huomioon asukkaiden vaihtelevat erityisolosuhteet.

Vuokrataloyhteisén on nimettavé henkil®, joka toimii asukkaiden yhteyshenkilona yhteishal-
lintoon liittyvissa asioissa.

58
Asukkaiden kokous ja sen koolle kutsuminen

Vuokranméaéritysté varten muodostetun vuokranmaéaritysyksikon talon tai talojen asukkaiden
kokous on kutsuttava koolle vahintdan kerran vuodessa kasittelemaan tdssa laissa tarkoitettuja
asioita. Asukkaiden kokouksen kutsuu koolle vuokrataloyhteisd. Kokous on myds viipymattéa
kutsuttava koolle kasittelemdan téssa laissa tarkoitettua asiaa, jos sita vahintaan yksi kymme-
nesosa aanioikeutetuista ilmoittamaansa asiaa varten vaatii. Kutsu asukkaiden kokoukseen on
toimitettava kaksi viikkoa ennen kokousta.

68
Asukastoimikunta

Asukkaiden kokous voi valita asukastoimikunnan. Asukastoimikunta valitaan enintdén kah-
deksi vuodeksi kerrallaan sen mukaan, mité toimikauden pituudesta paatetd&n asukkaiden ko-
kouksessa. Asukkaiden kokous paattad myos jasenten lukumaarésté ja valintatavasta.

Asukkaiden kokous voi péattaa, ettd toistaiseksi tai seuraavaksi toimikaudeksi ei aseteta asu-
kastoimikuntaa, jolloin asukastoimikunnan osallistumisoikeudet ovat asukkaiden kokouksella
tai asukastoimikunnan sijaan valittavalla luottamushenkil6lla.

78
Asukastoimikunnan osallistumisoikeudet

Asukastoimikunnalla tai 6 8:n 2 momentin mukaan sen tehtdvid hoitavalla taholla on vuok-
ranmaaritysyksikkoon kuuluvia taloja koskien oikeus:

1) osallistua talousarvioesityksen ja vuokranmaaritysesityksen valmisteluun;

2) tehdd esityksia vuosittain talousarvioon sisallytettavistd korjaustoimista, pitkan ajan kor-
jaussuunnitelmasta ja tiedossa olevista korjauksista;

3) tehda esityksid huoltosopimuksen siséllostd, hoitojarjestelmdsta sekd isénnoinnin ja huol-
totehtdvien jarjestdmisesta;

4) valvoa asukkaiden ja muiden huoneistojen haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja
korjaustoimenpiteiden suorittamista yhteisissa tiloissa;

5) péattaa jarjestyssaantdjen sisallost;

29



6) paattad yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen jakamisperiaat-
teista olemassa olevissa puitteissa;

7) edistéa asumiseen liittyvien erimielisyyksien ratkaisemista ja tarvittaessa toimia sovitteli-
jana hairidtapauksissa, jos kaikki osapuolet tahén suostuvat;

8) paattaa yhteisten asukastilojen kaytost, ei kuitenkaan silloin, kun on kyse useamman vuok-
ranméaritysyksikon kaytossa olevista yhteisista tiloista; seké

9) paattad toimikunnan péatettavaksi siirretystd asiasta tai toimeenpanna sen tehtavaksi an-
nettu asia edellyttden, ettd asukastoimikunta on valmis ottamaan sen vastaan.

Asukkaiden kokous tai asukastoimikunta voi antaa lausunnon tai tehdd ehdotuksia edell& mai-
nituissa asioissa ja muissa vuokranmaéritysyksikon taloja koskevissa asioissa.

88
Yhteistyoelin

Asukkaiden ja vuokrataloyhteisdn valinen yhteistytelin kasittelee omistajayhteisén koko
asuntokantaa koskevia asioita. Asukastoimikunnan puheenjohtaja tai asukastoimikunnan sijasta
valittu luottamusmies edustaa vuokranmadritysyksikkoa yhteistyoelimessa. Edustajat yhteis-
tyoelimeen voidaan myds valita vaaleilla. Adnivaltaa yhteistyOelimessé kayttavat yhteistyoeli-
meen valitut asukkaat.

Yhteistyéelimen tehtdvana on edustaa vuokrataloyhteison asukkaita suhteessa vuokrataloyh-
teis66n ja koota yhteen asukkaiden kokousten ja asukastoimikuntien nakdkannat. Y hteistyéelin
tyoskentelee yhdessé asumiseen, asuntojen yllapitoon ja korjauksiin liittyvissa kysymyksissa.

Yhteisty6elin voi siirtad toimivaltaansa jasenistaan valittavalle toimikunnalle tai vuokratalo-
yhteisolle. YhteistyGelin voi, tai jos yhteistyOelintd ei ole, asukastoimikunnat voivat paattaa,
ettd seuraavaksi toimikaudeksi ei aseteta yhteisty6elinta, jolloin sille kuuluvat tehtévét tai osan
tehtdvista hoitaa vuokrataloyhteiso.

Vuokrataloyhteist korvaa kohtuulliset kokoukseen osallistumisesta aiheutuneet matkakustan-
nukset asukkaalle.

98§
Yhteistyoelimen osallistumisoikeudet

Yhteisty6elin osallistuu:

1) %/hte;ist_en autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokrausperiaatteiden
aatimiseen;

2) vuokrataloyhteison talousarvioesityksen, kayttévastikkeiden madritysesityksen, tasaus- ja
jyvitysperusteiden seka korjaustoimien valmisteluun;

3) pitkan ajan korjaus- ja rahoitussuunnitelmien valmisteluun;

4) hoitojarjestelmén seka isdnndinnin ja huoltotehtdvien jarjestamiseen;

5) vuokratalojen ja muiden rakennusten seka kiinteistjen yllapidosta ja hoidosta solmitta-
vien sopimusten valmisteluun;

6) sellaisten perusparannusten ja uudistusten, joilla kiinteistot ja rakennukset saatetaan vas-
taamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia, valmisteluun;

7) 5-6 kohdassa tarkoitettuja sopimuksia ja toimia koskevien kilpailutusperiaatteiden laati-
miseen ja kilpailutusten valmisteluun; sek&

8) vuokratalojen luovutusta, purkamista tai rajoituksista vapauttamista koskevien asioiden
valmisteluun ja neuvotteluihin.
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Yhteistyoelin voi tehda esityksié, neuvotella ja antaa lausunnon edelld mainituissa ja muissa
vuokrataloyhteisossa asumiseen liittyvissa asioissa. Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusta-
lolainojen korkotuesta annetun lain 13 c 8:ss& tarkoitettu jélkilaskelma on annettava yhteis-
tyoelimelle.

10§
Asukkaiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessa

Asukkaiden kokouksilla on oikeus nimetéd ehdokkaita:

1) asunto-osakeyhtion tai sellaisen kiinteistdosakeyhtion, jonka tarkoituksena on omistaa ja
hallita yht4 tai useampaa vuokrataloa, hallitukseen;

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun vuokrataloyhteison, jonka tarkoituksena on omistaa ja
hallita yhta tai useampaa tassa laissa tarkoitettua taloa, hallitukseen tai vastaavaan toimielimeen
taikka, jos vuokratalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja taytdntédnpanoa
koskevat asiat padosin kuuluvat vuokrataloyhteison muulle toimielimelle, tahan toimielimeen;

3) vuokrataloyhteison, jonka tarkoituksena on pdéosin muu kuin yhden tai useamman vuok-
ratalon omistaminen ja hallinta, siihen toimielimeen, jonka tehtdvéana on erityisesti vuokratalon
hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja taytantéonpanoa koskevat asiat.

Yhteistyoelin tai vastaava voi tai vaaleilla voidaan valita lopulliset ehdokkaat asukkaiden ko-
kousten valitsemista ehdokkaista, mutta talléin on lopullisia ehdokkaita oltava riittdva maara
valintaa varten.

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista ehdokkaista on valittava mainitussa momentissa tarkoitet-
tuun hallitukseen, sit4 vastaavaan toimielimeen tai muuhun toimielimeen sitd taytettaessa va-
hintdan yksi jésen, jos jasenid valitaan enintddn neljd, ja vahintddn kaksi jasentd, jos jasenid
valitaan viisi tai enemmaén. Jos 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettua toimielinta ei ole, on henki-
16N, jonka tehtdviin tassa laissa tarkoitetun vuokratalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion
valmistelua ja taytantdonpanoa koskevat asiat kuuluvat, hoidettava nama asiat yhteistydssa
tassa laissa tarkoitettujen yhteishallintoelinten kanssa.

118
Asukkaiden oikeus valvoa vuokratalon ja vuokrataloyhteison talouden ja hallinnon hoitoa

Yhteistyéelimella tai jos sita ei ole, asukastoimikuntien puheenjohtajilla, on oikeus valita val-
voja seuraamaan ja tarkastamaan vuokrataloyhteison talouden ja hallinnon hoitoa. Asukkaiden
kokouksella on oikeus valita valvoja seuraamaan ja tarkastamaan vuokranméaéritysyksikon ta-
louden ja hallinnon hoitoa. Valvojalla on oltava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten asioi-
den tuntemus ja kokemus kuin tehtdvan laatuun ja laajuuteen nahden on tarpeen tehtavén hoi-
tamiseksi. Valvojan toimikausi on sama kuin yhteison tilintarkastajan toimikausi. Valvojan on
annettava kertomuksensa tehtdvansa suorittamisesta valitsijalleen. Kertomus on annettava tie-
doksi myos vuokrataloyhteisolle.

Valvojalla on sama oikeus saada tietoja vuokranméaéritysyksikon tai vuokrataloyhteison ta-
loudesta ja hallinnosta kuin yhteison tilintarkastajalla. Valvojan salassapitovelvollisuuteen ja
vahingonkorvausvastuuseen sovelletaan, mita yhteison tilintarkastajan salassapitovelvollisuu-
desta ja vahingonkorvausvastuusta saadetaan.

Jos vuokrataloyhteison tilintarkastaja on valittu yhteishallinnossa asukkaiden toimesta tai ti-
lintarkastaja on valittu yhteishallinnossa asukkaiden ehdottamista henkil@istd, hoitaa kyseinen
tilintarkastaja myds 1 momentissa tarkoitetut valvojan tehtavét, jollei ole valittu erikseen myds
valvojaa.
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12 8
Aéanioikeus ja vaalikelpoisuus

Adnioikeutettuja ja vaalikelpoisia ovat talossa vakinaisesti asuvat 18 vuotta tayttaneet henki-
I6t. Aanioikeutettuja ovat myos liike- tai toimistotilojen vélittomét haltijat siten, ettd heill4 on
kullakin huoneistoa kohden yksi &4ni seké talossa vakinaisesti asuvat 15 vuotta tayttaneet hen-
kilot. Talon omistaja ei kuitenkaan ole adnioikeutettu eiké vaalikelpoinen, vaikka hénella olisi
vélittdmassa hallinnassaan talon huoneisto.

Yhteishallinnon luottamustehtévaén valitun tulee olla luottamustehtavassa toimiessaan yhtei-
son asukas.

13§
pPaatoksenteko

Yhteishallinnon kokouksen paatokseksi tulee se mielipide, jota enemmistd kokouksessa an-
netuista &anistd on kannattanut. Aénten mennessé tasan ratkaisee vaalissa arpa ja muutoin se
mielipide, jota puheenjohtaja on kannattanut. Kokous voi kuitenkin paattaa, etta maaréattya asiaa
koskeva péaatds on tehtdva yksimielisesti, maardenemmistolla tai siten, ettd kaikki danioikeutetut
kannattavat sitd. Vaali voidaan toimittaa myds muuta vaalitapaa noudattaen.

Yhteishallinnon toimielin tai sen j&sen voidaan erottaa kesken toimikauden kyseisen toimie-
limen valinneen toimielimen paitokselld, jota on kannattanut vahintddn puolet kokouksessa
lasné olevista tai edustetuista &anioikeutetuista.

Kokouskaytantdihin sovelletaan muutoin yhdistyslain (503/1989) 5 luvun s&annoksia.

14 8
Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Asukkaiden kokouksella ja asukastoimikunnalla on oikeus saada omistajalta tai tamén edus-
tajalta 7 §:ssé tarkoitettujen osallistumisoikeuksien kayttamiseen tarpeelliset vuokranmaaritys-
yksikkoa koskevat tiedot. Yhteistydelimelld on oikeus saada 9 §:ssé tarkoitettujen osallistumis-
oikeuksien kayttdmiseen tarpeelliset vuokrataloyhteisdd koskevat tiedot. Tiedot on annettava
tilintarkastajan oikeiksi varmentamina, jos asukkaiden kokous, asukastoimikunta tai yhteis-
tyoelin ne sellaisina pyytaa. Jos tiedot on pyydetty tilintarkastajan varmentamina ja tietojen oi-
keellisuutta ei voida varmentaa, on tilintarkastajan todettava tama.

Vuokrataloyhteistn on tiedotettava asukkaille ja muille huoneistojen haltijoille vuokranmaa-
ritysyksikkod koskevista ja yhteistydelimelle vuokrataloyhteisoé koskevista sellaisista asioista,
joilla voi olla merkitysta heille tai tassé laissa tarkoitetuille toimielimille 7 ja 9 8:n mukaisten
oikeuksien kayttadmiseksi.

15§
Valvonta, uhkasakkomenettely ja muutoksenhaku
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus valvoo tdman lain noudattamista. Yhteishallintolain

noudattamiseen liittyvista virheista ja laiminlydnneistd saa kannella Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskukselle.
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Jos vuokrataloyhteistd laiminly6 sille tassé laissa sdédetyn tehtédvén tai muutoin menettelee
tdman lain vastaisesti, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettaa mééardajan, jonka ku-
luessa tehtdva on suoritettava tai menettely oikaistava. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
VOi asettaa tehtavan suorittamisen tai menettelyn oikaisemisen tehosteeksi uhkasakon. Uhka-
sakosta saadetddn uhkasakkolaissa (1113/1990). Jos kyse on tassé laissa tarkoitetun kokouksen
koolle kutsumisen laiminlyomisesta, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi myos oikeut-
taa jonkun asukkaista kutsumaan kokouksen koolle késittelemaén téssé laissa tarkoitettua asiaa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen paattkseen saa vaatia oikaisua. Oikaisuvaatimuk-
sesta sadadetadn hallintolaissa (434/2003). Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen saddetédéan
oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019). Kanteluun annettuun vastauk-
seen ei saa hakea muutosta valittamalla.

16 §
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan 1 pédivand tammikuuta 2023. Tall4 lailla kumotaan yhteishallinnosta
vuokrataloissa annettu laki (649/1990). Tata lakia sovelletaan myds ennen sen voimaantuloa
lainoitettuun 2 §:ssa tarkoitettuun vuokrataloon. Jos muualla lainsdadannossa viitataan kumot-
tuun lakiin, katsotaan viittauksen koskevan tata lakia.

Helsingissa X.x.20xx

Paaministeri

Sanna Marin

Y mparisto- ja ilmastoministeri
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