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1 TYORYHMAN ASETTAMINEN, TOIMINTA JA TYOSKENTELY

1.1 Tyo6ryhman asettaminen ja toimeksianto

Kaupunginjohtaja asetti 14.3.2012 vuokralaisdemokratiatydoryhmaksi nimetyn tyéryhman
kartoittamaan Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasdantéon (Kvsto 26.10.2011
206 §, jallempana vuokralaisdemokratiasaantt) kohdistuvat uudistustarpeet seka laati-
maan ehdotuksen sdannbn ja sen soveltamista ohjaavan menettelyohjeen (Khs
7.11.2005 46 §, jaljlempana menettelyohje) uudistamiseksi. Vuokralaisdemokratiasaanto
ja menettelyohje perustuvat lakiin yhteishallinnosta vuokrataloissa (16.7.1990/649, jal-
jempéana yhteishallintolaki).

Tybryhman jasenet olivat:

johtava kaupunginasiamies Jenni Rope, tydryhman puheenjohtaja
vuokralaistoimikunnan (Kkoy Helsingin Korkotukiasunnot) jasen Dorrit Andelin
vuokralaisneuvottelukunnan (Heka) jasen Erkki Heinonen
vuokralaisneuvottelukunnan (Heka) jdsen Tuula Hanninen
vuokralaisneuvottelukunnan (Heka) jasen Ari Luukinen
toimitusjohtaja Antti Alhanko

kehityspaallikko Kari Nietosvaara 12.9.2012 saakka
toimitusjohtaja Jaana Nar6

apulaiskaupunginsihteeri Miliza Ry6ti 16.8.2012 saakka
kaupunginsihteeri Timo Harmala 17.8.2012 lahtien

lakimies Tiia Lehikoinen 13.9.2012 lahtien

kaupunginasiamies Miia Aho, tyéryhman sihteeri

1.2 Toimeksiannon tausta

1.2.1

1.2.2

Aravakiinteistoyhtididen sulautuminen

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 29.4.2009 strategiaohjelman, jossa asetettiin yhdeksi ta-
voitteeksi selvittda kaupungin omistamien asuinkiinteistoyhtididen yhdistamista ja tehok-
kaampaa hallintoa. Kaupunginjohtaja asetti selvitystyota varten tydryhman, joka ehdotti
22.6.2010 valmistuneessa mietinndssaan, ettd kaupunki perustaisi uuden kiinteistoyhtion
omistamaan kaupungin aravavuokrataloja ja sulauttaisi omistamansa 21 aravakiinteistt-
yhti6ta kyseiseen uuteen yhtioon.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi tyéryhman ehdotuksen 20.10.2010, ja uusi kiinteistoyhtio
Helsingin kaupungin asunnot Oy (jaljempana Heka) perustettiin 7.1.2011. Lisaksi sulau-
tumisen yhteydessa perustettiin Hekan tytaryhtidiksi 21 alueellista isanndinti- ja huoltoyh-
tiota (jallempana alueyhtid). Aravakiinteistoyhtididen sulautuminen pantiin taytantéon
31.12.2011 ja Helsingin kaupungin asunnot Oy yhdessa 21 alueyhtién kanssa aloitti toi-
mintansa 1.1.2012.

Sulautumisen yhteydessa tehty vuokralaisdemokratiasaannon uudistustyo

Kaupunginjohtaja nimesi 10.11.2010 asuntofuusiotyéryhman ja sille kuusi alatyéryhmaa
kaupunginvaltuuston 20.10.2010 tekeman paatoksen mukaisen aravakiinteistdyhtididen
sulautumisen toimeenpanemiseksi kaupunginhallituksen 25.10.2010 tekeman taytan-
toonpanopaatoksen mukaisesti. Yhden alatyéryhmén, vuokralaisdemokratiatydryhman,
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tehtavana oli selvittdd aravakiinteistoyhtididen sulautumisen edellyttdméat muutokset
vuokralaisdemokratiasdantton ja sen soveltamisesta annettuihin menettelyohjeisiin.

Vuokralaisdemokratia-alatyéryhméan tekemé&n ehdotuksen seka siitd pyydettyjen lausun-
tojen perusteella kaupunginvaltuusto hyvéksyi 26.10.2011 vuokralaisdemokratiasaantoon
tarvittavat muutokset vuokralaisedustuksen jarjestamiseksi Hekan ja sen omistamien 21
alueyhtion toiminnassa. Vuokralaisdemokratiasdantéon lisattiin yhteishallintolain edellyt-
tama vuokralaisedustus Hekaan. Taman lisdksi vuokralaisdemokratiaedustus sailytettiin
aluetasolla eli alueyhtidissa ja vuokralaisdemokratiasaannén kiinteistoyhtio-termi korvat-
tiin alueyhtio-termilla. Lisaksi muutoksia tehtiin saannon yksittaisiin sisaltékohtiin.

Vuokralaisdemokratiasddnnon soveltamista ohjaavaan menettelyohjeeseen ei ole tehty
vuokralaisdemokratia-alatydryhman ehdottamia muutoksia ja se vastaa edelleen myds
termistdltaan ennen kiinteistoyhtididen sulautumista voimassa ollutta kiinteistoyhtio- ja
vuokralaisdemokratiaedustuksen rakennetta.

Hyvaksyessaan 26.10.2011 kiinteistoyhtididen sulautumisen edellyttamat vahimmais-
muutokset vuokralaisdemokratiasdantoon kaupunginvaltuusto hyvaksyi samalla toivo-
musponnen, jossa kehotettiin asettamaan tyoryhma vuokralaisdemokratiasaannén ja
menettelyohjeen edelleen kehittdmiseksi. Ponnen hyvaksymisen seurauksena asetettiin
14.3.2012 nyt kyseessa oleva vuokralaisdemokratiatydryhma.

1.3 Tyo6ryhman tyoskentely ja toimeksiannon kasittely
Tyoryhma kokoontui 10 kertaa.

Tybryhma kasitteli vuokralaisdemokratiasaantéon ja menettelyohjeeseen tehtavia muu-
toksia kartoittamalla muutostarpeita vuokralaisdemokratiatoiminnassa mukana olevilta
tahoilta (yhtididen edustajat ja asukkaat), selvittamalla muiden yhteishallintolain sovelta-
mispiirissa olevien toimijoiden yhteishallintolain mukaista tai vastaavaa organisaatiota
seka kaymalla laajaa ja rakentavaa keskustelua voimassa olevan vuokralaisdemokratia-
saannon ja menettelyohjeen pohjalta.

Tybryhman tydskentelyyn osallistuminen on vaatinut paljon aikaa ja tyota kaikilta tyoryh-
man jasenilta.

1.4 Uudistustarpeiden kartoitus

Tybryhma pyysi tietoja vuokralaisdemokratiasaannon ja menettelyohjeen uudistustarpeis-
ta seka hyvista kaytannoista arkipaivan vuokralaisdemokratiatoiminnassa seuraavilta ta-
hoilta:

e Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokralaisneuvottelukunta

e Keskinainen kiinteistdosakeyhtio Helsingin Korkotukiasuntojen vuokralaistoimikunta
e Kiinteistd Oy Helsingin Palveluasuntojen vuokralaisdemokratiatoimielimet

¢ Kiinteistd-oy Ruskeapuiston vuokralaisdemokratiatoimielimet

e Helsingin kaupungin asunnot Oy

e Helsingin kaupungin asunnot Oy:n alueyhtididen toimitusjohtajien kokous

e Keskinainen kiinteistdosakeyhtio Helsingin Korkotukiasunnot

e Kiinteistd Oy Helsingin Palveluasunnot



¢ Kiinteistd-oy Ruskeapuisto

Tybryhma sai asettamaansa maarapaivaan 21.6.2012 mennessa pyytamansa vastauk-
set seuraavilta tahoilta:

e Keskindinen kiinteistdosakeyhtio Helsingin Korkotukiasunnot

e Keskindinen kiinteistbosakeyhtio Helsingin Korkotukiasuntojen vuokralaistoimikun-
ta

e Helsingin kaupungin asunnot Oy, seka

e Helsingin kaupungin asunnot Oy:n alueyhtididen toimitusjohtajien kokous.

Pyydettyjen vastausten lisdksi tydryhmalle toimitettiin kirjelmia seuraavilta tahoilta:

e Heka-Jakomaki Oy:n vuokralaistoimikunta

¢ Heka-Kannelméki Oy:n vuokralaistoimikunta

e Heka-Kansanasunnot Oy:n vuokralaistoimikunta

e Heka-Kumpula Oy:n vuokralaistoimikunta

e Heka-Laajasalo Oy:n vuokralaistoimikunta

¢ Heka-Malminkartano Oy:n vuokralaistoimikunta

e Heka-Maunula Oy:n vuokralaistoimikunta ja Kansanasunnot talotoimikunta

e Heka-Pihlajisto Oy:n vuokralaistoimikunta

e Heka Pikku Huopalahti Oy:n vuokralaistoimikunta ja Munkkiniemen aukion talotoi-
mikunta

e Heka-Roihuvuori Oy:n vuokralaistoimikunta

e Heka-Siilitie Oy:n vuokralaistoimikunta

e Heka-Suutarila Oy:n vuokralaistoimikunta ja Toyrynummentie 5 ja Hannuntie 18 ta-
lotoimikunta

¢ Heka-Vallila Oy:n Sammatintie 7 talotoimikunta

e Heka-Vesala Oy:n vuokralaistoimikunta ja yksi talotoimikunta

e Heka-Vuosaari Oy:n vuokralaistoimikunta

Liséksi tydéryhmalle toimitettiin kirjelmia yksittaisilta asukkailta.

Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokralaisneuvottelukunnan koosteen tyéryhma sai
28.8.2012.

Tybryhmalle osoitetut asiakirjat ovat raportin liitteenéd 1.
1.5 Vuokralaisdemokratiasdéntelyn asiakirjat
1.5.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhma kasitteli Helsingin kaupunkikonsernin vuokralaisdemokratiasaantelyn tarkoi-
tuksenmukaista rakennetta seka sen sisaltéd. Seka tyéryhmalle toimitetuista uudistuseh-
dotuksista ettd tyoryhman jasenten kannoista k&vi enimmakseen ilmi, ettd vuokralaisde-
mokratiasd&dnnon sisaltdman saantelyn lisaksi vuokralaisdemokratiatoimijat kaipaavat ja
tarvitsevat yksityiskohtaisempaa saantelyé ja ohjausta vastaan tulevissa kaytannon tilan-
teissa. Erityisesti toivottiin kaikille vuokrataloille yhteisten, yhtenaisten ja toimivien kay-



1.5.2

153

8

tantdjen luomista. Tama korostui varsinkin Heka-konserniin kuuluvien vuokralaisdemo-
kratiatoimijoiden kannanotoissa.

Helsingin kaupunkikonsernissa sovellettava vuokralaisdemokratiasaantely on voimassa
olevien saantdjen ja ohjeiden osalta jaettu kahteen asiakirjaan eli kaupunginvaltuuston
hyvaksymé&an vuokralaisdemokratiasaantoon sekd kaupunginhallituksen hyvaksymaan
menettelyohjeeseen. Taman lisdksi voimassa olevan vuokralaisdemokratiasaannon mu-
kaan kaytannon ohjeita antaa kiinteistoyhtio eli vuokratalot omistava yhtio.

Saantotoimikunnan lausunto kiinteistoyhtididen sulautumisesta johtuvista vuokralaisde-
mokratiasd&nndn muutosehdotuksista

Kaupunginvaltuuston tehtaviin kuuluu paattdd Helsingin kaupunkikonsernin keskeisista
toiminnan ja talouden tavoitteista sekd merkittavista ja taloudellisesti laajakantoisista
kaupungin hallinnon jarjestamisen periaatteista. Helsingin kaupunkikonsernin vuokratalo-
yhtidissa noudatettavasta vuokralaisdemokratiasaannosta paattaminen kuuluu kaupun-
ginvaltuustolle.

Kaupunginhallitus johtaa kaupunkikonsernia ja on vahvistanut vuokralaisdemokratia-
saannon saannoksia tarkemman ja yksityiskohtaisemman menettelyohjeen vuokralais-
demokratiasaannon soveltamista varten. Menettelyohjetta ei muutettu kiinteistdyhtididen
sulautumisen yhteydessa eika tuolloin toiminut vuokralaisdemokratia-alatydoryhma ehdot-
tanut menettelyohjeen laatija- ja/tai hyvaksyjatahon suhteen muutosta.

Saantotoimikunta totesi kuitenkin lausunnossaan 10.5.2011 koskien vuokralaisdemokra-
tia-alatydryhman esitysta vuokralaisdemokratiasaannén muuttamiseksi, etta "ennen kiin-
teistoyhtitfuusiota kaupunginhallitus oli ensimmainen alueellisia kiinteistoyhti6ita yhdista-
va toimielin, ja se hyvaksyi mm. vuokralaisdemokratiasdannon soveltamista koskevat
menettelyohjeet. Fuusion jalkeen kaikki vuokra-asunnot kuuluvat yhteen Kkiinteistoyhti-
00n, jolle alueyhtitt tuottavat isanndinti- ja huoltopalveluita. Nain ollen fuusiokiinteistoyh-
tio voi turvata eri alueiden asukkaiden yhdenvertaisen kohtelun ilman kaupunginhallituk-
sen yksityiskohtaisia ohjeita. Organisaatiomuutoksen johdosta saantdétoimikunta ehdottaa
kaupunginhallitukselle harkittavaksi, onko kaikkia kaytdnnon tason ohjeita enda tarpeen
tuoda kaupunginhallituksen kasiteltdvaksi vai voitaisiinko toimivalta niiden antamisessa
siirtda kiinteistoyhtion hallitukselle. Esimerkiksi vuokralaisdemokratiasaannon soveltamis-
ta koskevat menettelyohjeet sisaltavat hyvin yksityiskohtaisia, operatiivista hallintoa kos-
kevia maarayksia, joiden antaminen kuuluisi luontevasti kiinteistoyhtion hallituksen tehta-
vaksi.”

Vuokralaisdemokratiasadnnon 3 8:44 muutettiin saantétoimikunnan lausunnon johdosta
seuraavaan muotoon (saantotoimikunnan lausunnon perusteella tehty lisays aikaisem-
paan kursiivilla):

Tarkempia ohjeita vuokralaisdemokratiasaannon soveltamisesta antaa kaupungin-
hallitus ja kaytdnnon ohjeita kiinteistoyhtio.

Tydryhman ehdotus

Tyoryhma toteaa, ettda kaupunginvaltuuston hyvéksyttavaksi kuuluvan vuokralaisdemo-
kratiasdannon tulee lahtokohtaisesti sisaltaa vain periaatteellisesti merkittavia linjauksia
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ja asioita, jotka kestavat aikaa ja toimintakentan muutoksia. Periaatteellisesti merkittavia
linjauksia ovat muun muassa Helsingin kaupunkikonsernin vuokralaisdemokratiaorgani-
saation rakenne toimielimineen seka toimielimille kuuluvien tehtavien méaarittely.

Jotta vuokralaisdemokratiasdantd yksin ja itsessddn muodostaisi kuitenkin tarkoituksen-
mukaisen saannoskokonaisuuden, jota lukemalla voi saada mahdollisimman kattavan ja
selkean kuvan vuokralaisdemokratiatoimielinten toiminnasta, ei tydryhma katso tarkoituk-
senmukaiseksi karsia vuokralaisdemokratiasaanndsta esimerkiksi toimielinten koolle kut-
sumista, poytakirjoja jne. koskevia saannoksia, joita ei itsessaan voida pitaa periaatteelli-
sesti merkittavina linjauksina. Kyseiset sdannokset kestavat kuitenkin aikaa ja toiminta-
kentdn muutoksia, eikd niiden nopea muuttaminen pitaisi tulla ajankohtaiseksi. Liséksi
tyoryhma on ehdotuksessaan lisdnnyt vuokralaisdemokratiasaantoon joitain periaatteelli-
sia sdannoksia kuten asukasvalvojien esteellisyys- ja kelpoisuusmaaraykset.

Tyoryhma toteaa, ettéd vuokralaisdemokratiasdannon sisaltaman saéntelyn lisaksi vuokra-
laisdemokratiatoimijat kaipaavat ja tarvitsevat edelleen yksityiskohtaisempaa sééantelya ja
ohjausta vastaan tulevissa kaytannon tilanteissa. Erityisesti toivotaan kaikille vuokrataloil-
le yhteisten, yhtendisten ja toimivien kaytantéjen luomista. Voimassa oleva menettelyoh-
je sisédltad kaytannossa hyvin yksityiskohtaisia, operatiivista hallintoa koskevia maarayk-
sia ja ohjeita. Menettelyohjeen tarkoituksena on muun muassa esittaa valmiita ja toimivia
kaytannon ohjeita eri tilanteisiin seka toimia koulutusmateriaalina. Lahtokohtaisesti ny-
kyisen kaltainen menettelyohje on edelleen tarpeellinen.

Menettelyohjeen sisadltamien ohjeiden tulee tarvittaessa olla nopeasti sopeutettavissa
kaytantéjen muuttumiseen. Tasta johtuen tyéryhma yhtyy saantétoimikunnan lausunnos-
saan 10.5.2011 esittamaan mielipiteeseen, ettd menettelytapaohjeiden antaminen kuu-
luisi luontevasti kiinteistoyhtio(ide)n tehtavaksi. Kiinteistoyhtid pystyy joustavasti reagoi-
maan toimintaympariston muutoksiin ja uusiin vaatimuksiin.

Kiinteistoyhtididen sulautumisesta johtuen Heka on nykyadn Heka-vuokratalojen ainoa
omistaja ja isona toimijana vuokralaisdemokratiakentdssa tassa roolissaan selkea yhtei-
nen kokoava tekijd myds vuokralaisdemokratian hyvien kaytantdéjen yhtenaistamisessa.
Hekalla on my6s alueyhtididen kautta tuntuma vuokralaisdemokratiatoiminnan kaytannén
toimintaan ja siind esiintyviin vuokralaisdemokratiasaannon soveltamis- ja tulkintakysy-
myksiin.

Heka ei yhtenad vuokralaisdemokratiasaannon tarkoittamana kiinteistoyhtiona ole viela
ensimmaisen toimintavuotensa 2012 aikana ryhtynyt kaytdnnoén ohjeiden laatimiseen,
koska Hekan uudessa vuokrataloyhtidrakenteessa vuokralaisdemokratiatoiminnan hyvat
kaytannot ovat vasta muotoutumassa. Koska Heka on suurin toimija Helsingin kaupunki-
konsernin vuokralaisdemokratiatoiminnassa, olisi luonnollista, ettda Heka oman vuokra-
laisdemokratiatoimintansa ja hyvien yhtenaisten kaytantdjen kehittymisen myota loisi ny-
kyista menettelytapaohjeistusta vastaavan ohjeistuksen, jota myds muut vuokralaisde-
mokratiasdantda soveltavat kiinteistoyhtiot (ks. raportin kohta 2.1) noudattaisivat perus-
tuen kaupungin kyseisille yhti6ille antamaan omistajaohjaukseen. Hyvien kaytantdjen en-
sisijaisena tarkoituksena on varmistaa, ettd kaikkien Kkiinteistoyhtididen (ja Heka-
konsernissa myos kaikkien alueyhtididen) vuokralaisdemokratiatoiminnassa noudatetaan
tulevaisuudessa samoja hyvia kaytantdja ja toimintatapoja. Keskeistd on jokaisen asuk-
kaan yhdenvertainen kohtelu tdmén asuinalueesta riippumatta. Olennaista on myos se,
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ettd kiinteistoyhtion antamat kaytannon ohjeet ovat joustavasti muutettavissa ja jatkuvasti
tdydennettavissa toimintaymparistbn muuttuessa ja ettd ne laaditaan yhdessa asukkai-
den kanssa.

Edella esitetyilla perusteilla tydryhméa on tyostanyt ehdotuksen uudeksi Helsingin kau-
pungin vuokralaisdemokratiasaannoksi, joka on raportin litteena 2. Johtuen Hekan vasta
muotoutumisvaiheessa olevista yhtendisista hyvista tavoista ja kaytanndista, tyéryhma ei
tee ehdotusta menettelytapaohjeen muuttamisesta, vaan ehdottaa, ettd voimassa ole-
vassa vuokralaisdemokratiasdannossa oleva kaupunginhallitukselle annettu tarkempien
soveltamisohjeiden antamistehtava poistetaan ja etta kaytannon ohjeita vuokralaisdemo-
kratiasddnnon soveltamisesta antaa kiinteistoyhtio. Kaytanndssa tarkempien kaytannon
ohjeiden laatiminen annettaisiin Hekan tehtavéaksi ja muut vuokralaisdemokratiasaantoa
soveltavat Kiinteistoyhtiét noudattaisivat Hekan antamaa ohjeistusta kaupungin anta-
maan omistajaohjaukseen perustuen.

2 TAUSTATIETOJA HELSINGIN KAUPUNKIKONSERNIN VUOKRALAISDEMOKRATIA-
ORGANISAATIOSTA

2.1 Vuokralaisdemokratiasaanntn soveltaminen Helsingin kaupunkikonsernissa

Yhteishallintolain soveltamisalaan kuuluvat kaikki aravarajoituksen alaiset vuokratalot ja
1.1.2002 jalkeen korkotukilainoitetut vuokratalot. Yhteishallintolakia on sovellettava myos
aravan kymmenen vuoden jatkorajoituskohteissa ja sitéa voidaan soveltaa soveltuvin osin
my6s muuhun asuntokantaan, jos omistaja niin paattaa.

Helsingin kaupunkikonsernissa yhteishallintolakia on noudatettu vuokralaisdemokratia-
nimikkeella kaupunginvaltuuston kulloinkin vahvistaman vuokralaisdemokratiasaannon
nojalla. Vuokralaisdemokratiasaantéd sovelletaan kokonaisuudessaan Helsingin kau-
pungin asunnot Oy:n omistuksessa oleviin vuokrataloihin seka soveltuvin osin Kiinteisto
Oy Helsingin Palveluasuntojen asuntoihin ja Kiinteisto-oy Ruskeapuiston aravavuokrata-
loihin.

Keskindinen Kkiinteistdosakeyhtié Helsingin Korkotukiasunnoissa yhteishallintolain ja
vuokralaisdemokratiasddnnén soveltaminen perustuu Helsingin kaupungin omistajana
asiasta tekemaan paatokseen. Sen mukaisesti vuokralaisdemokratiasdéantdéa noudate-
taan Keskindinen kiinteistbosakeyhtio Helsingin Korkotukiasunnoissa korkotukilaina-
aikana soveltuvin osin. Kaytannossa tama tarkoittaa, etta korkotukiasuntojen vuokralais-
demokratiatoimielinten lahinn& talouteen ja vuokranmaaritykseen liittyvat tehtavat ovat
rajoitetummat kuin esimerkiksi Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokratalojen vuokra-
laisdemokratiatoimielimissa. Tama johtuu siita, ettd Keskindinen kiinteistbosakeyhtio Hel-
singin Korkotukiasuntojen asukkaat ovat suoraan vuokrasuhteessa kaupunkiin, eivat yh-
tioon.

2.2 Vuokralaisdemokratiatoimielimet lukuina

Helsingin kaupungin asunnot Oy:606n kuuluu 430 vuokranmaaritysyksikkéa (tiedot vuo-
den 2011 vuosikirjan mukaan), joista 413:ssa (96 %) on valittu talotoimikunta tai luotta-
mushenkild. 17 vuokranmaaritysyksikdssa ei ole valittu talotoimikuntaa eika luottamus-
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henkil6a. Asukkaiden kokoukset kutsutaan koolle jokaisessa vuokranmaaraytymisyksi-
kossé vahintaan kerran vuodessa.

Talotoimikuntien puheenjohtajat tai talotoimikunnan sijaan valitut luottamushenkilot muo-
dostavat alueen vuokralaistoimikunnan. Vuokralaistoimikuntia on 21 kappaletta, yksi jo-
kaista Helsingin kaupungin asunnot Oy:n hallinnollista aluetta (alueyhtién toiminta-alue)
kohden. Vuokralaistoimikuntien jAsenmaara vaihtelee alueiden vuokranmaaritysyksikko-
jen maaran mukaisesti.

Liséksi koko Helsingin kaupungin asunnot Oy:n laajuisena yhteistydelimena toimii vuok-
ralaisneuvottelukunta. Vuokralaisneuvottelukunnassa on 42 jasenta. Jasenina ovat vuok-
ralaistoimikuntien puheenjohtajat seké jokaisesta vuokralaistoimikunnasta valittu toinen
edustaja. Vuokralaisneuvottelukunta valitsee keskuudestaan tyovaliokunnan, joka val-
mistelee asioita vuokralaisneuvottelukunnalle.

Keskinainen kiinteistbosakeyhtié Helsingin Korkotukiasuntoihin kuuluu 19 vuokranmaari-
tysyksikkoda, joista 14:ssa on valittu talotoimikunta ja kahdessa luottamushenkil. Kol-
messa vuokranmaaritysyksikdssa ei ole valittu talotoimikuntaa eika luottamushenkilda.
Talotoimikuntien puheenjohtajat muodostavat yhtion vuokralaistoimikunnan. Vuokralais-
neuvottelukuntaa ei ole.

Kiinteistdo-oy Ruskeapuistoon kuuluu kolme Helsingin kaupungin omistamaa vuokrataloa
ja kaksi Invalidisaation omistamaa vuokrataloa. Helsingin kaupungin omistamat kolme
vuokrataloa muodostavat vuokranmaaritysyksikon, jonka asukkaat ovat valinneet talo-
toimikunnan.

Kiinteistd Oy Helsingin Palveluasuntoihin kuuluu télla hetkella 31 sosiaalivirastolle vali-
vuokrattua vuokranmaaritysyksikkdd. Palveluasuntojen omistamat kiinteistdt ovat mm.
palvelutaloja ja tukikoteja. Vuokranmaaritysyksikkdja on suunnitteilla vuonna 2013 aina-
kin 3 lisaa. Luottamushenkild on valittu 14 vuokranmaaritysyksikdssa ja yhdessa on valit-
tu talotoimikunta. Vuokralaistoimikunta kokoontuu harvoin ja silloinkin yhtion kutsumana.
Selityksena vahaiselle vuokralaisdemokratiatoiminnalle yhtiossa on se, etta yhtién vuok-
ranmaaritysyksikot muodostuvat huonokuntoisille vanhuksille, kehitysvammaisille, mie-
lenterveyskuntoutujille ja pitkdaikaisasunnottomille suunnatuista palvelutaloista. Asumi-
seen liittyy aina asukkaiden palvelun tarve yhtiolta ja taloissa on talla hetkella yli 1000
tyontekijda. Henkilokunta hoitaa asukkaiden asioita, joten vuokralaisdemokratiatoiminnal-
la ei ole samanlaista roolia naissa palveluasunnoissa kuin ns. tavallisissa vuokrataloissa.

3 YHTEISHALLINTOLAIN SOVELTAMINEN MUISSA ORGANISAATIOISSA

Tyoryhmatyoskentelyn aluksi tyoryhma hankki selvityksia muiden suurimpien kuntien tai
kuntien omistamien yhtididen sek& muiden organisaatioiden asukasdemokratiajarjestel-
mista seka tavasta jarjestdd asukashallintoa ja asukkaiden osallistumista yhtididen paa-
toksentekoon. Selvitykset ovat raportin liitteena 3.

Selvitykset hankittin Espoon, Vantaan, Turun, Tampereen, Oulun, Jyvaskylan, Kuopion
ja Lahden kaupunkien kunnallisista vuokra-asuntoyhtidista eli Espoonkruunu Oy:sté (ny-
kyinen toiminimi Espoon Asunnot Oy), VAV Asunnot Oy:sta (Vantaa), TVT Asunnot
Oy:stéa (Turku), Tampereen Vuokratalosaatiostd, Oulun Sivakka Oy:std, Jyvaskylan
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Vuokra-asunnot Oy:sta, Niiralan Kulma Oy:sta (Kuopio) sekd Lahden Talot Oy:sta. Kun-
tatoimijoiden liséksi selvitettin kahden valtakunnallisen toimijan eli VVO:n ja SATO:n
asukasdemokratiajarjestelmat.

Kaikilla toimijoilla on omat jarjestelménsa, joissa asukkaiden osallistuminen on jarjestetty
hieman eri tavoilla ja kullekin toimijalle oman nimisilla toimielimilla. Osassa toimijoita toi-
mitaan leimallisemmin omistajan ja asukkaiden yhteishallintona ja toisissa toteutetaan
korostetusti asukkaiden asukasdemokratiaa.

Kaikille toimijoille yhteisind tapahtumina ja elimind ovat yhteishallintolaista tulevat vuosit-
taiset asukkaiden kokoukset. Sen lisaksi yhtididen asukasdemokratiajarjestelmissa on lu-
kuisa joukko muita elimid, joiden maara, tasot ja nimikkeet vaihtelevat. Suuremmissa yh-
tidissd on enemman alueellista toimintaa ja alueellisia yhteistoimintaelimia. Pienemmissa
yhtidissa on luonnollisestikin vahemman elimia ja toiminnan tasoja.

Lahes kaikissa yhtidissa on vuokralaisten edustajat mukana yhtididen hallituksissa.

Tybryhma totesi, ettd muiden kuntayhtididen asukasdemokratiajarjestelmat ovat paa-
saantdisesti kehittyneet Helsingin kaupungin esimerkin pohjalta, eika tyéryhma loytanyt
muiden toimijoiden jarjestelmista merkittavia innovaatioita tyoryhmatyon tydskentelyn
pohjaksi.

4 MUUTOSEHDOTUSTEN JA -TARPEIDEN KASITTELY
4.1 Yleisida huomioita muutosehdotuksista ja -tarpeista

Tybryhman saamista muutosehdotuksista suurin osa tuli Hekan asukkailta seka Heka-
yhtididen edustajilta, joiden kaytdnnén toiminnassa vuokralaisdemokratialla on koros-
tuneempi asema kuin muilla yhteishallintolakia ja vuokralaisdemokratiasaantéa sovelta-
villa Helsingin kaupunkikonserniin kuuluvilla kiinteistoyhtidilla. Tastd johtuen Heka-
konsernin toimintaympariston erityispiirteet korostuivat vastauksissa. Ottaen lisaksi huo-
mioon edelld raportin kohdissa 2.1 Vuokralaisdemokratiasd&dnndn soveltaminen Helsin-
gin kaupunkikonsernissa ja 2.2 Vuokralaisdemokratiaelimet lukuina todettu, tyéryhman
ehdotus vuokralaisdemokratiaséannon uudistamisesta perustuu pitkalti Heka-konsernin
rakenteelle, mista johtuen muiden vuokralaisdemokratiaa soveltavien kiinteistéyhtididen
tulee noudattaa vuokralaisdemokratiasaantéd soveltuvin osin ja niiden oman yhtio- ja
vuokralaisdemokratiaorganisaatiorakenteen pohjalta.

Muutosehdotuksissa tuotiin esille puutteita yhteishallintolain hengen ja tavoitteen toteu-
tumisessa nykyisessa vuokralaisdemokratiatoiminnassa. Yhteishallintolain henki eli asu-
kasdemokratian edistdminen yhteistydssa omistajan kanssa ei saa riittavasti tukea nykyi-
sestad vuokralaisdemokratiasdannosta ja menettelyohjeesta. Erityisesti toivottiin tiedonku-
lun ja aktiivisen informoimisen lisaamista vuokralaisdemokratiatoimielinten kesken seka
niiden ja alue- ja kiinteistoyhtion valilla, vuokralaisdemokratiatoimielinten ja niitd koskevi-
en saantojen nykyistd selkedmpé&a ja kattavampaa kirjaamista vuokralaisdemokratia-
saantoon, seka asukaskokouksen ja talotoimikunnan roolin korostamista.

Epéaselvien ja epdjohdonmukaisten saantdjen koetaan heikentavan vuokralaisdemokra-
tiatoiminnan edellytyksia ja vahentavan asukkaiden osallistumista vuokralaisdemokratia-
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toimintaan, minka vuoksi vuokralaisdemokratiasdéntelyn kokonaisuudessaan toivottiin tu-
levan nykyistd johdonmukaiseksi ja yksiselitteisemmaksi.

4.2 Vuokralaisdemokratia yhdistysmuodossa ja/tai yhdistyslain soveltaminen

42.1

4.2.2

4.2.3

Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa nousi esille vuokralaisdemokratiatoiminnan
harjoittaminen yhdistysmuodossa seka yhdistyslain soveltaminen vuokralaisdemokratia-
toimintaan soveltuvin osin. Ehdotuksia perusteltin muun muassa siten, etta juridiseen
muotoon jarjestetty vuokralaisdemokratiatoiminta voisi olla hyddyksi yhteiskuntasuhteissa
ja tarpeen vaikutettaessa alueen kaavoitukseen ja liikennejarjestelyihin.

Nykyiset sddnnokset

Yhteishallintolaki ja vuokralaisdemokratiasaanto eivat saantele vuokralaisdemokratiatoi-
minnan harjoittamista yhdistysmuodossa tai yhdistyslain soveltamista vuokralaisdemo-
kratiatoimintaan.

Tybryhmakasittely ja tyéryhman ehdotus

Perustuslain 13 § takaa jokaiselle yhdistymisvapauden, johon siséltyy oikeus perustaa
yhdistys ilman lupaa, kuulua tai olla kuulumatta yhdistykseen ja osallistua yhdistyksen
toimintaan. Samoin on turvattu ammatillinen yhdistymisvapaus ja vapaus jarjestaytya
muiden etujen ajamiseksi.

Perustuslain takaamasta yhdistymisvapaudesta (oikeus olla kuulumatta yhdistykseen)
johtuu, ettei yhteishallintolain soveltamispiiriin kuuluvien vuokratalojen asukkaita voi vel-
voittaa kuulumaan automaattisesti tai littymé&aan yhdistykseen vain tietyssa vuokratalossa
asumisensa perusteella. Henkilolle ei mydskaan voi asettaa velvollisuutta kuulua tai liittya
yhdistykseen osallistuakseen vuokralaisdemokratiasdannon mukaiseen toimintaan. Tas-
td johtuen tydryhméa ei ehdota vuokralaisdemokratiatoiminnan organisoimista yhdistys-
muotoon.

Vuokralaisdemokratiasaantt ei kuitenkaan esta tietyn alueen asukkaiden vapaaehtoista
yhdistymista esimerkiksi asumisviihtyvyyteen, vuokralaisten etujen ajamiseen tms. liitty-
van asian ajamiseksi yleisella tasolla kyseisella alueella, koska perustuslaki turvaa va-
pauden jarjestaytya etujen ajamiseksi. Tietyn alueen asumisviihtyvyyteen, alueen koko-
naisvaltaiseen kehittdmiseen ja asukkaiden oikeuksien turvaamiseen tahtaavia yhdistyk-
sid toimii jo useissa Helsingin kaupunginosissa tai rajoitetummilla asuinalueilla. Niiden
toiminnassa ei kuitenkaan ole eikd voi olla kyse yhteishallintolain mukaisesta yhteistoi-
minnasta eika Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasddnnon mukaisesta toiminnas-
ta.

Yhdistyslaki siséltda suurelta osin yhdistyksen toimintaa sé&éntelevia yleisia saannoksia.
Kaytannon ongelmatilanteiden yksityiskohtainen séantely jad yhdistysoikeudessa paljolti
tulkinnan, hyvien vakiintuneiden kaytantojen seka oikeuskaytannon varaan. Yhdistyslaki
ei siis vuokralaisdemokratiasdantdon otettavan viittaussaannoksen perusteella saantelisi
tyhjentavasti vuokralaisdemokratiatoiminnan kaytannon tilanteita. Tyéryhman saamissa
vastauksissa korostettiin nimenomaan vuokralaisdemokratiasaantelyn selkeyden tarkeyt-
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ta. Selkeytta toivottiin erityisesti vuokralaisdemokratiatoimielinten tehtavien, vastuiden ja
tyonjakoa koskeviin maarayksiin.

Johtuen yhdistyslain sdantdjen yleisyydesta tyéryhma ei ehdota yhdistyslain saannésten
soveltamista vuokralaisdemokratiatoimintaan vuokralaisdemokratiasaantoon otettavan
viittaussadnnoksen perusteella. Tamé ei kuitenkaan estd analogiatulkinnan hakemista
yhdistyslaista (tai osakeyhti6laista, osuuskuntalaista jne.) mahdollisesti eteen tulevissa
vuokralaisdemokratiasddnnon tai menettelysaannon kaytannon tulkintatilanteissa.

4.3 Kiinteistoyhtion ja alueyhtion hallituksen asukasjasenet

43.1

4.3.2

Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhmalle ei tullut muutosehdotuksia koskien kiinteisto- ja alueyhtion hallituksen asu-
kasjasenia ja heidan ehdokasasetteluaan. Uudistusehdotuksissa toivottiin kuitenkin yh-
teishallintolain ja eri yhteis¢ja (muun muassa osakeyhtid) koskevien lakien vélisen suh-
teen selkeyttamista.

Tyoryhma katsoi tarpeelliseksi selkeyttda yhteishallintolain ja osakeyhtidlain valistd suh-
detta seké tarkistaa ja tasmentdé yhtididen hallituksiin valittavien asukasjasenehdokkai-
den nimittamista koskevia saannoksia. Erityisesti tydryhman tavoitteena oli siséllyttaa
vuokralaisdemokratiasdant6én mahdollisimman joustavat ja tarkoituksenmukaiset asu-
kasjasenehdokkaiden nimittamista koskevat sdannot, jotta asukkaiden kokouksia ja mui-
ta vuokralaisdemokratiatoimielimiad ei tarvitsisi kutsua koolle vain uuden asukasjaseneh-
dokkaan nimittdmisté varten esimerkiksi asukasjdsenen muuttaessa pois kiinteistoyhtion
omistamasta asunnosta tai asukasjasenen ollessa lain mukaan vailla kelpoisuutta halli-
tuksen jaseneksi.

Yhteishallintolain ja osakeyhtitlain valisesta suhteesta

Osakeyhtitlaki saantelee yleislakina osakeyhtiotd yhtiomuotona sisaltden saannodkset
muun muassa osakeyhtion lakisaateisten toimielinten tehtavista, velvollisuuksista ja oi-
keuksia. Lakisdateisia toimielimid ovat yhtiokokous ja hallitus, joista jalkimmaéainen vali-
taan yhtiokokouksen paatoksella, ellei yhtion yhtidjarjestyksessa ole toisin maaratty.

Yhteishallintolaissa saadetdaan vuokratalojen asukkaiden ja omistajien yhteishallinnosta.
Asukkaiden péaatosvalta ja vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa asioissa
toteutuu ensisijaisesti yhteishallintolain mukaisessa asukkaiden kokouksessa.

Yhteishallintolaki ei ole yhtiGoikeudellinen normisto. Vuokratalon tai -talojen omistajan ja
vuokralaisten yhteishallinto eri toimielimineen ei muodosta mitddn yhteisdomuotoa kuten
yhdistysta tai osakeyhtitta. Yhteishallintolaki viittaa kuitenkin osakeyhtiomuotoiseen toi-
mintaan siten, etta se antaa asukkaiden kokouksille oikeuden nimeta ehdokkaita vuokra-
talon tai —taloja omistavan ja hallinnoivan kiinteistbosakeyhtion hallitukseen. Yhteishallin-
tolain pakottavan saantelyn nojalla asukasehdokkaista on valittava kiinteistoyhtion halli-
tukseen vahintaan yksi jasen, jos hallitukseen valitaan yhteensa enintaan nelja jasenta,
ja vahintaan kaksi asukasjasenta, jos jasenia valitaan yhteensa viisi tai enemman.

Yhteishallintolaissa asukkaille annettuja oikeuksia on vuokralaisdemokratiasddnnossa
laajennettu siten, ettd asukkaiden kokouksella on oikeus nimeté ehdokkaita myods alueel-
listen isanndinti- ja huoltoyhtididen hallituksiin samoilla periaatteilla ja saanndéilla kuin
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kiinteistot omistavan yhtion hallitukseen. Nain ollen Hekan hallituksessa on kaksi asukas-
jasenta ja yksi varajasen vuokralaisneuvottelukunnan ehdokasnimityksen perusteella ja
Hekan 21 alueyhtion hallituksissa kussakin yhteensa kaksi asukasjasenta ja yksi varaja-
sen.

Yll& kuvatut yhteishallintolain ja vuokralaisdemokratiasaannon saannotkset eivat kuiten-
kaan vaikuta siihen, ettd osakeyhtion hallitus valitaan aina osakeyhti6lain mukaisesti el
paasaantoisesti yhtiokokouksen paattksella. Yhteishallintolaki antaa muulle taholle kuin
osakkeenomistajalle — eli asukkaille — oikeuden nimetd hallitusjasenehdokkaita, joiden
joukosta omistaja valitsee vahintdan yhteishallintolaissa saadetyn maaran jasenia osa-
keyhtion hallitukseen. Kuten hallituksen esityksessa laiksi yhteishallinnosta vuokratalois-
sa (HE 223/1989) todetaan, "(Y)htiokokous tai muu oikeushenkilon paattava toimielin sit-
ten valitsisi naista nimetyista henkiloista joko laissa edellytetyn vahimmaismaaran tai tar-
koituksenmukaisemman suuremman maaran hallituksen tai sitd vastaavan taikka muun
toimielimen jaseniksi tai koko hallituksen tai toimielimen nimetyista henkil6ista, jos nimet-
tyja on riittdva maara ja yhtiokokous niin paattad.” Osakeyhtidlain mukaista yhtiokokous-
valintaa ei voida sivuuttaa. Yhtiokokous myés viimekadessa vastaa hallituksen jasenva-
linnoista ja sen velvollisuutena on varmistaa, ettd yhtion hallituksessa on parhaat mah-
dolliset jasenet, jotka huolellisesti toimien ajavat yhtion etua. Hallituksen esityksen mu-
kaan ”...yhtibkokouksilla olisi edelleen mahdollisuus puuttua asioiden kulkuun, jos halli-
tus tai sen jasen ei tayta tehtavaansa...”

Osakeyhtitlain keskeiset saannokset osakeyhtion hallituksesta

Osakeyhtion hallituksen jasenia koskevat osakeyhtidlaissa sdadetyt kelpoisuusvaatimuk-
set, joita on tarkemmin kuvattu taman raportin kohdassa 4.15 Esteellisyys ja kelpoisuus
toimia vuokralaisdemokratiatoimielimissa. Kyseiset saannodkset tulee aina ottaa huomi-
oon hallituksen jasenia valittaessa. Hallituksen jasenehdokkaalla on lahtokohtaisesti en-
sisijainen velvollisuus huolehtia oman kelpoisuutensa riittavyydesta valittavaan tehtavaan
ja tultuaan valituksi velvollisuus ilmoittaa kelpoisuuden menetyksesta hallitukselle. Viime-
kadessa yhtiokokouksen eli omistajan on selvitettdva valittavaksi tulevien jdsenehdok-
kaiden kelpoisuus.

Hallituksella on osakeyhtiossa yleistoimivalta hoitaa osakeyhtion asioita. Hallituksen ja-
senella on tassa tehtavassaan velvollisuus huolellisesti toimien edistdd yhtion etua.
Olennaista hallituksen jasenen tehtdvan osakeyhtidlain edellytysten mukaiselle hoitami-
selle onkin huolellinen perehtyminen hallitusasioihin, vaihtoehtojen kartoitus seka paatos-
ten tekeminen asiassa koko yhtion edun kannalta. TAméa velvollisuus koskee myés halli-
tuksen asukasjasenia. Yhteishallintolaki mahdollistaa asukkaiden toiminnan omien asu-
misintressiensa puitteissa, mutta hallituksessa kaikkien sen jasenten on ajateltava yhtion
ja kaikkien vuokratalojen asukkaiden etua.

Huolellisuusvelvollisuuden laiminlyonti voi osakeyhtitlain sdanndsten mukaan johtaa va-
hingonkorvauskorvausvelvollisuuteen laiminlydnnin aiheuttamasta vahingosta.

Tybryhmakasittely ja tydryhman ehdotus

Tyoryhma kasitteli nykyista alue- ja kiinteistoyhtididen hallitusten asukasjasenten nimi-
tyskaytantb6a ja ehdottaa asukasjdsenehdokkaiden nimittamistd koskevien saantojen
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muuttamista siten, ettd tarve kutsua koolle asukkaiden kokouksia ja muita vuokralaisde-
mokratiatoimielinten kokouksia ainoastaan uuden asukasjasenehdokkaan nimittdmista
varten kesken toimielimen toimikauden vahenisi. Ehdotuksen tarkoituksena on vahentaa
turhaa tyolasta ja aikaa vievaa vuokralaisdemokratiatoimielinten kokousten koollekutsu-
mista asioissa, joiden hoitamiselle on loydettavissa tarkoituksenmukaisempi keino. Tal-
I6in vuokralaisdemokratiatoimijoilla jaisi enemman aikaa oleellisten asioiden hoitamiseen.
Liséksi muutos vastaisi yhteishallintolain ja osakeyhtidlain sanamuotoa ja tarkoitusta.

Voimassa olevan vuokralaisdemokratiasddnnén mukaan vuokralaistoimikunta nime&a
kaksi asukasjasenta ja yhden varajasenen alueyhtion hallitukseen. Vastaavasti vuokra-
laisneuvottelukunta nimeaa kaksi asukasjasentd ja yhden varajasenen kiinteistoyhtion
hallitukseen.

Tybryhma ehdottaa, ettd vuokralaisdemokratiasddnnon kohtia, jotka koskevat asukas-
jasenehdokkaiden nimittamista kiinteistoyhtion ja alueyhtididen hallituksiin muutetaan si-
ten, ettd vuokralaistoimikunta esittaa alueyhtion hallitukseen neljad jdsenehdokasta ja
kahta varajasenehdokasta etusijajarjestykseen asetettuna. Vastaavasti tydoryhma ehdot-
taa, etta vuokralaisneuvottelukunta esittaa kiinteistoyhtién hallitukseen neljaa jdsenehdo-
kasta ja kahta varajdsenehdokasta etusijajarjestykseen asetettuna. Asukasjasenehdo-
tuksen jalkeen kyseisen yhtion yhtiokokous valitsee lahtokohtaisesti etusijajarjestyksen
mukaisesti tarvittavan ja tarkoituksenmukaisen maaran asukasjasenia alue- tai kiinteist6-
yhtion hallitukseen.

Tyéryhman ehdotus helpottaisi ensinnadkin alue- tai kiinteistoyhtion hallituksen taydenta-
mista tapauksissa, joissa asukasjasen syysta tai toisesta eroaa hallituksesta tai menettaa
kelpoisuutensa tehtavaan. Asukkaiden kokousten ja tarvittavien muiden vuokralaisdemo-
kratiatoimielinten kokousten nopea koolle kutsuminen kasittelemaan vain yhden asukas-
jasenehdokkaan nimittamista hallituksen taydentadmiseksi on raskas ja aikaa vieva me-
nettely. Taydentdmismenettelya tulee tyéryhman nakemyksen mukaan yksinkertaistaa ja
nopeuttaa siten, ettd alue- ja kiinteistoyhtion hallitusta voidaan taydentaa heti yhtiokoko-
uksen paatoksella asukasjasenehdokkaiden etusijajarjestyksen mukaisella seuraavana
vuorossa olevalla jasenehdokkaalla, mikali jAsenehdokas tayttda hallituksen jasenelta
vaadittavat kelpoisuusehdot ja osakeyhtidlaissa edellytetyt muut edellytykset.

Perusteluna ehdotukselle on lisaksi se, etta reagointi hallituksen jasenen esteellisyys- ja
kelpoisuusseikkoihin helpottuu. Kelpoisuuskysymys tuli ajankohtaiseksi muun muassa
syksyn 2012 aikana, kun Patentti- ja rekisterihallitus kieltaytyi rekisteréimasta yhta alue-
yhtion hallituksen asukasjasenta, koska kyseinen yhtiokokouksessa valittu, mutta todelli-
suudessa vuokralaistoimikunnan tehtavaan jo nimittdméa asukasjasen ei tayttanyt osake-
yhti6lain kelpoisuusvaatimuksia. Tilanteen korjaamiseksi jouduttiin kutsumaan uudestaan
koolle sek& asukkaiden kokoukset, vuokralaistoimikunta, kaupunginhallituksen konserni-
jaosto seka ylimaarainen yhtiokokous taydentdmaan hallituksen jasenehdokasnimitysta.

4.4 Alueyhtion tydmaatoimikunta
4.4.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Useimmissa tyoéryhman saamissa muutosehdotuksissa korostui tarve nykyisenlaisen
alueyhtién tydmaatoimikunnan sailyttamiselle. Muutosehdotuksissa ja tydryhman jasen-
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ten kannanotoissa painotettiin tydmaatoimikunnan hyodyllisyytta ja merkitysta asukkaille
vaylana saada asukasedustaja mukaan asukkaille tarkeiden rakennus- ja korjaushank-
keiden suunnitteluun ja toteutukseen. Tydryhmalle ehdotettiin kuitenkin myos tyémaatoi-
mikuntien lakkauttamista tarpeettomina toimielimind. Perusteluna télle esitettiin, ettéd on
ollut vaikea havaita, mita lisdarvoa tai avoimuutta tydmaatoimikunnat ovat tuoneet asioi-
den kasittelyyn. Suurimpana ongelmana tytmaatoimikunnan nykyisessa toiminnassa pi-
dettiin tydmaatoimikunnan roolin ja tehtavien epamaaraisyytta ja sita, etta tydmaatoimi-
kunnalla on kaytdanndssad myodnnetty jopa hankintavaltuuksia, vaikka tydmaatoimikunta ei
ole osakeyhtitlain mukainen toimielin. Tasta johtuen tydmaatoimikunnan jasenten oikeu-
dellinen asema on aiheuttanut kdytanndn ongelmia hankintoja tehtaessa.

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa esitettiin lisaksi kiinteistoyhtitasoisen tyo-
maatoimikunnan perustamista.

Tyoryhma katsoi tarpeelliseksi arvioida tydomaatoimikunnan roolia, tehtavia ja asukas-
jasenten ehdokasasettelua erityisesti osakeyhtitlain saannosten valossa.

Nykyiset sddnnokset

Tybmaatoimikunnan tehtavia tai toimialaa ei ole méaaritelty voimassa olevassa vuokra-
laisdemokratiasaanndssa eika aiemmin voimassa olleessa edellisessa vuokralaisdemo-
kratiasddnnossa. Nykyisessa vuokralaisdemokratiasdanndssa tydtmaatoimikunnan ole-
massaolo todetaan ainoastaan sitd kautta, ettd saannon mukaan asukkaiden kokoukset
tekevat vuokralaistoimikunnalle esityksen ehdokkaista tydmaatoimikunnan asukasjase-
niksi ja varajaseneksi. Vuokralaistoimikunnan tehtavana on esittda ehdokkaista enintaan
kahta asukasjasenté ja yhta varajasenta alueyhtién tydmaatoimikuntaan.

Tybmaatoimikunnan asettamista ja tehtavid on maaritelty menettelyohjeessa. Menettely-
ohjeen mukaan tyémaatoimikunnan asettaa yhtion hallitus. Tydmaatoimikunnan tehtava-
na on menettelyohjeen mukaan valmistella yhtién hankintoja ja urakoita. Menettelyohjeen
mukaan muita tyypillisia tydmaatoimikunnan tehtavia ovat hallituksen paatéksenteon
valmistelutehtavat (mm. PTS, vuosikorjausohjelma, tarjousten avaukset) seka hankinta-
paatosten tekeminen tydmaatoimikunnan hankintavaltuuksien puitteissa. Aiempien kiin-
teistoyhtididen hallituksia on kaupungin toimesta ohjeistettu myontamaan tydmaatoimi-
kunnille hankintavaltuudet 100.000 euroon saakka. Nykyisin vastaava maarays on sisal-
lytetty Hekan ja sen alueyhtididen valisiin palvelusopimuksiin. Muista tydmaatoimikunnal-
le annettavista tehtavista paattaa yhtion hallitus.

Alueyhtidissa toimii nykyisin tydmaatoimikuntia, joiden rooli ja tehtavéat ovat muotoutuneet
kaytannon toiminnassa menettelyohjeen sdannodsten mukaan. Sdantelematonta tilaa se-
koittaa viela osittain se, ettd menettelyohjetta ei muutettu kiinteistoyhtididen sulautumisen
yhteydessa ja néin ollen menettelyohjeen tydmaatoimikuntaa koskevat ohjeet "yhtion yh-
teisesta tydmaatoimikunnasta” eivat taysin sovellu nykyisen vuokralaisdemokratiatoimin-
nan rakenteeseen.

Tybmaatoimikuntien toiminta ja aktiivisuus alueyhtidssa vaihtelee, mutta tyypillisimmil-
l&&n ja parhaimmillaan tydomaatoimikunta on ollut aidosti hallituksen paatoksia valmiste-
leva ja hankintapaatoksia tekeva elin. Kaytanndssa tydmaatoimikuntien tydskentely on
littynyt erilaisiin vuosi- ja peruskorjaushankkeisiin seka huoltotoiminnan jarjestamiseen,
ei sen sijaan uudisrakennushankkeisiin.
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4.4.3 TyoOryhmakasittely ja tydryhmén ehdotus

Tyoryhma totesi alueyhtididen tydmaatoimikuntien olemassaolon tarkeaksi. Tyéryhma pi-
taa tarkeana ja hyodyllisend yhteista, hyvassa ja laajassa yhteistydssa alueyhtion joh-
don, tyontekijoiden ja asukkaiden kanssa tapahtuvaa paatoksenteon valmistelua. Erityi-
sen tarkeaa se on korjaushankkeiden kasittelyn osalta, silla kaikki korjaustoiminta on ni-
menomaisesti alueellista toimintaa. Myos Heka-konsernissa kaikki korjaustoiminta tapah-
tuu aina tietylla alueyhtion toiminta-alueella ja siihen liittyvat paatokset kasitellaén kysei-
sen alueyhtion hallituksessa. Asukkaat paasevat siten mukaan alueensa korjaussuunnit-
telua ja korjaushankkeita koskevaan paatoksentekoon ja sen valmisteluun alueyhtitta-
soisen tydmaatoimikunnan ja alueyhtion hallituksen jasenyyden kautta seka lisaksi isois-
sa korjaus- ja rakentamishankkeissa myods Hekan hallituksen jasenyyden kautta.

Edella mainituilla perusteilla tydryhma ei esitd Heka-tasoisen tydmaatoimikunnan perus-
tamista, koska sellaiselle ei voida katsoa olevan tarvetta ja tehtdvid johtuen Heka-
konsernin sisalla noudatettavista paatbksentekotasoista.

Sen sijaan uudisrakentaminen on Helsingin kaupunkikonsernissa jarjestetty myds Heka-
konsernin osalta siten, ettd vetovastuu uudistuotantohankkeiden osalta on Att:lla. Att to-
teuttaa kaupunginvaltuuston hyvaksymaa AM-ohjelmaa, joka maarittd&d kaupungin tavoit-
teet asuntotuotannon ja muun maankayton suhteen. Kaupunki varaa uudisrakentami-
seen tarkoitetut tontit Att:lle eikd Hekalle. Hekan roolina uudistuotannossa on ainoastaan
tiettyjen tavoitteiden (huoneisto-ohjelmatavoite seka huollon ja talotekniikan tavoitteet)
maaritteleminen ennen suunnittelun kaynnistamista. Lisdksi Heka hyvaksyy hankesuun-
nitelman. Hankesuunnitelman hyvaksymisella tarkistetaan, ettd Hekan asettamat tavoit-
teet on huomioitu. Hankesuunnitelman hyvaksymisella annetaan hankkeelle jatkosuun-
nittelulupa. Suunnittelussa noudatetaan Hekan ja Att:n yhteisesti hyvaksymia suunnitte-
luohjeita. Keskeisena tekijana suunnittelun ohjauksessa on myds asemakaava ja sen
monesti hyvinkin yksityiskohtaiset maaraykset muun muassa julkisivujen osalta. Myos
esteettomyysmaarayksista aiheutuu paljon suunnittelua ohjaavia tekijoita. Kaupungin ta-
voitteet muun muassa monimuotoisen kaupunkikuvan seké viihtyisien asunto-alueiden
aikaansaamiseksi ovat tarkea lahtokohta suunnittelulle. Hekan henkilokunta ei osallistu
suunnittelukokouksiin vaan Hekan ja Att:n tehtavanjaon mukaan Att toimii suunnittelussa
Hekan edustajana ja hoitaa tehtavdnsa Hekan sek& Helsingin kaupungin tavoitteiden
mukaisesti.

Taydennysrakentamisessa on usein kysymys korjausrakentamisesta, jonka yhteydessa
havaitaan viisaaksi toteuttaa lisarakentamista. Talldin asukkaat paasevéat osallistumaan
prosessiin niin  kuin he péaasevat osallistumaan normaaliin peruskorjaukseen.

Uudisrakentaminen ja tdydennysrakentaminen eivat muutoin ole sellaista asukkaiden
omaan asumiseen liittyvdd yhteishallintolaissa tarkoitettua toimintaa, johon asukkaiden
tulisi voida osallistua. Vuokralaisdemokratian lahtékohtana on nykyisten asukkaiden vai-
kutusmahdollisuuksien lisddminen omaa asumistaan koskevissa asioissa. Uudisraken-
tamisessa ei vuokralaisdemokratian nojalla varata vaikutusmahdollisuuksia tuleville mah-
dollisille asukkaille.

Uudisrakentaminen on edella kuvatuin tavoin jopa Hekasta ja nain ollen my6s asukkaista
irrallinen prosessi, jota on tarkoituksenmukaista hoitaa Att:n virkatyona. Seka uudisraken-
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tamiseen etta tdydennysrakentamiseen liittyvissa asemakaavallisissa asioissa asukkai-
den ja kuntalaisten kuuleminen on ratkaistu jo erittdin laajalla kuulemismenettelylla. Edel-
& mainituilla perusteilla tydryhma ei esita tyémaatoimikunnan tai minkdan vuokralaisde-
mokratiatoimielinten tehtavien nimenomaista laajentamista koskemaan uudis- tai tayden-
nysrakentamisen suunnitteluun tai rakentamisvaiheen valvontaan osallistumiseen. Sen
sijaan kaytannon toiminnassa yhteistoimintaa ja tiedonkulun tehostamista alueyhtitiden
ja/tai kiinteistoyhtididen ja asukkaiden kesken uudis- ja tdydennysrakentamiseen liittyvis-
s& asioissa kannattaa aina kehittaa.

Nykyisin tydmaatoimikunnalla on oikeus tehda hankintap&éatoksia omien hankintaval-
tuuksiensa puitteissa. Hankintavaltuuksien pysyttaminen ja/tai antaminen tydmaatoimi-
kunnalle ilman laintasoista vastuukysymysten maarittelyd on kuitenkin osakeyhtiélain na-
kokulmasta ongelmallista, koska tydmaatoimikunta ei ole osakeyhtidoikeudellinen toimie-
lin. Osakeyhtion hallituksella on oikeus toimivaltansa rajoissa perustaa avukseen apueli-
mia ilman yhtiojarjestykseen siséltyvaa siihen kelpuuttavaa méaaraysta, mutta apuelimet
eivat ole sellaisia yhtion toimielimid, joille voitaisiin siirtda hallintotehtavia ja vastuuta.
Osakeyhtitlaissa on sdadetty ainoastaan hallituksen ja toimitusjohtajan tehtavista, vas-
tuista, velvollisuuksista ja oikeuksista, minka lisaksi osakeyhtidlaissa sdéannellaan halli-
tuksen ja toimitusjohtajan vahingonkorvausvastuusta. Paatokset osakeyhtiossa tekee
hallitus ja/tai toimitusjohtaja, seké tarvittaessa yhtiokokous. Tyoémaatoimikunnille ei tule
myontaa hankinta- tai muita paatoksentekovaltuuksia.

Edella mainituilla perusteilla tydryhma ehdottaa tydmaatoimikunnan roolin tdsmentamista
ja sen nimikkeen muuttamista alueyhtion hallituksen valiokunnaksi. Alueyhtién hallituk-
sen valiokunta olisi alueyhtion toimitusjohtajan ja hallituksen tyoskentelya tukeva ja paa-
toksentekoa valmisteleva toimielin. Valiokunnalla ei olisi hankintavaltuuksia eika se tekisi
yhtién puolesta lopullisia paatoksia. Alueyhtion hallituksen valiokunta on osakeyhtidlain
nakodkulmasta hallituksen valiokunta, minka vuoksi sita ei tule séannella vuokralaisdemo-
kratiasdannossa.

Tyéryhman ehdotuksen mukaan alueyhtion hallitus voi perustaa valiokunnan. Valiokun-
nan tehtavana olisi lahtokohtaisesti valmistella hallituksen ja toimitusjohtajan kasitelta-
vaksi tulevia hankintoja ja urakoita, mutta myds muita asioita siten kuin hallitus tai toimi-
tusjohtaja sitd tapauskohtaisesti pyytaa. Valiokunnalle ei ylla esitetyistd syistd mydnnet-
taisi hankintavaltuuksia, vaan hankintapaattkset tekee yhtion hallitus ja/tai toimitusjohta-
ja, kumpikin omien osakeyhtitlain ja yhtidjarjestyksen mukaisten toimivaltuuksiensa ja
kelpoisuutensa rajoissa. Heka-konsernissa alueyhtididen toimitusjohtajien toimivaltuuksia
maarittdvat myos Hekan myontamat prokurat. Tyoryhma esittédd, ettd Heka ohjeistaa
alueyhtioitd hankintavaltuuksien osakeyhtitlain mukaisesta kayttamisesta ja valiokunnan
roolista hankintapaatdsten suhteen.

Tybryhma esittda, ettd hallituksen valiokunnan asukasjasenet valittaisiin jatkossa siten,
ettd alueyhtion hallitus paattaessaan nimittdd valiokunnan valitsisi valiokunnan kaksi
asukasjasenta vuokralaistoimikunnan esittamista ja etusijajarjestykseen asettamista nel-
jasta ehdokkaasta. Perusteet ehdotetulle muutokselle ovat samat kuin mita on esitetty
alue- ja kiinteistoyhtion hallitusten asukasjasenten ehdokasasettelun osalta edella koh-
dassa 4.3 Kiinteistoyhtion ja alueyhtion hallituksen asukasjasenet ja erityisesti sen ala-
kohdassa 4.3.4. Varajasenehdokkaita ei tydrynman ehdotuksen mukaan enaa nimitettai-
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si, koska muillakaan hallituksen valiokunnan jasenilla kuin asukasjasenilla ei ole ollut ei-
k& olisi varajasenia. Valiokunnan tehtdvana on valmistella asioita (alue)yhtion hallituksen
ja toimitusjohtajan paatettavaksi. Valiokunta ei tee yhtiota sitovia lopullisia paatoksia. Va-
rajasenia ei tarvita valiokunnan paattsvaltaisuuden varmistamiseksi. Alueyhtion hallituk-
sella on kuitenkin mahdollisuus tehda péaatés asukasvarajasenten kayttamisesta vuokra-
laistoimikunnan esittdmien etusijajarjestykseen asettamien asukasjasenehdokkaiden
puitteissa.

Koska valiokunta ei ole vuokralaisdemokratiatoimielin, valiokunnan jasenten palkkioista
paattaa sen nimeava taho eli alueyhtion hallitus. Yhdenmukaisen kohtelun perusteella
suotavaa on, ettd Heka ohjeistaa alueyhti6itd valiokunnan jasenten kokouspalkkioiden
maarasta kuten tdhankin saakka tydmaatoimikunnan jasenten kokouspalkkioiden maaris-
ta.

45 Vuokralaisdemokratian toimielinrakenne

45.1

4.5.2

Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa esitettiin kritiikkid nykyista vuokralaisdemo-
kratiarakennetta ja sen monimutkaisuutta sekéa toimielinten tehtavien ja vastuiden epa-
selvyyttd kohtaan. Vuokralaisdemokratiakokonaisuuden toivottiin olevan yksiselitteinen ja
helposti ymmarrettava sekd vuokralaisdemokratiasdannossé selkeasti kuvattu. Toimielin-
ten tehtavien, vastuiden ja keskindisen ty6njaon toivottiin ilmenevan vuokralaisdemokra-
tiasdannosta selkeasti ja kattavasti. Konkreettisia muutosehdotuksia tuli kuitenkin vahan.

Suurimmassa osassa saaduista muutosehdotuksissa kaikki nykyiset vuokralaisdemokra-
tiatoimielimet koettiin tarkeiksi. Yhdesséa muutosesityksessa ehdotettiin vuokralaistoimi-
kuntien korvaamista yhteishallintolain mukaisilla alueellisilla yhteistyoryhmilla, joihin kuu-
luisi asukkaiden edustajien (talotoimikuntien puheenjohtajat) lisdksi alueyhtién hallituksen
asukasjasenet seka yhtion edustajat (toimitusjohtaja, isdnnoéitsija ja tydnjohto). Samassa
yhteydessa ehdotettiin, ettd varsinaista paatdsvaltaa yhteistyéryhmalla olisi ainoastaan
sille maaratyissa henkildvalinnoissa. Lisdksi ehdotettiin vuokralaisneuvottelukunnan kor-
vaamista edustajistolla, jonka asema ja toiminta-ajatus olisivat samat kuin osakeyhti6lain
hallintoneuvostolla. Sen kokoonpanossa olisi yksi asukasjasen kunkin alueyhtion toimin-
ta-alueelta seka vastaava maara omistajan nimeamia jasenia. Edustajiston tehtaviin kuu-
luisi nykyisen vuokralaisdemokratiasddnnén mukaan vuokralaisneuvottelukunnalle mé&a-
ratyt asiat seka kiinteistonpitoon liittyvat periaatteelliset asiat.

Nykyinen vuokralaisdemokratian toimielinrakenne

Vuokralaisdemokratian toimielimia yhteishallintolain tai voimassaolevan vuokralaisdemo-
kratiasaannon mukaan ovat asukkaiden kokous, talotoimikunta (yhteishallintolaissa asu-
kastoimikunta), vuokralaistoimikunta ja vuokralaisneuvottelukunta. Lisaksi yhteishallinto-
laissa saadetaan talouden ja hallinnon valvojasta, jota koskevia saannoksia 16ytyy myos
voimassa olevasta vuokralaisdemokratiasaannosta. Edella kohdassa 4.4 Alueyhtion
tyomaatoimikunta kasitelty tydémaatoimikunta ei ole vuokralaisdemokratiatoimielin, joskin
siitd on ollut yleisia maarayksia menettelyohjeessa seka tydomaatoimikunnan asukas-
jasenten nimeamista koskevia saannoksia vuokralaisdemokratiasdannossa.
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Yhteishallintolain mukaan asukkaiden kokous on ainoa pakollinen vuokralaisdemokratia-
toimielin. Kunkin vuokranmaaritysyksikon asukkaat ja muut huoneistojen haltijat kayttavat
asukkaiden kokouksessa yhteishallintolain ja vuokralaisdemokratiasddnnén mukaista
paatosvaltaansa omaa asumistaan koskevissa asioissa. Edelleen yhteishallintolain mu-
kaan asukkaiden kokous voi valita talotoimikunnan tai luottamushenkilon toimimaan
asukkaiden ja huoneiston haltijoiden edustajana yhteishallintolain ja vuokralaisdemokra-
tiasdannon mukaisten oikeuksien kayttdmisessa ja tehtavien hoitamisessa.

Voimassa olevassa vuokralaisdemokratiasddnndssa vuokralaisdemokratian toimielinra-
kennetta on laajennettu yhteishallintolaissa saadetysta siten, ettd talotoimikuntien pu-
heenjohtajat muodostavat vuokralaistoimikunnan, joka toimii alueyhtion toiminta-alueen
talotoimikuntien yhteistydelimena. Edelleen Heka-konsernissa vuokralaistoimikuntien pu-
heenjohtajat seka liséksi kunkin vuokralaistoimikunnan keskuudestaan valitsema jasen
muodostavat vuokralaisneuvottelukunnan, joka toimii vuokralaistoimikuntien yhteis-
tydelimena ja kiinteistoyhtion asukkaiden edustajana. Vuokralaisneuvottelukunnan jase-
nista on vuokralaisdemokratiasaantoon perustuen lisaksi koottu tyévaliokunta, jonka ko-
kouksista on maksettu palkkio, mutta jonka tehtavia tai roolia vuokralaisdemokratiaelime-
na ei ole lainkaan sdénnelty vuokralaisdemokratiasadnnossa.

Vuokralaisdemokratiasadannon mukaiset toimielimet, asukasjasenet alue- ja kiinteistéyh-
tiossa seka talouden ja hallinnon valvojat on esitetty kaaviona taman raportin liitteena 4.

Tybryhmakasittely ja tydryhman ehdotus

Kiinteistoyhtididen sulautumisen yhteydessa péaatetty Heka-konsernin rakenne ja sisai-
nen tyonjako alueyhtitiden ja kiinteistoyhtion valilla vaikuttaa vahvasti vuokralaisdemo-
kratian nykyiseen toimielinrakenteeseen. Kyseista yhtio- ja sopimusoikeudellista Heka-
konsernin rakennetta on vaikea sivuuttaa pohdittaessa tarkoituksenmukaista vuokralais-
demokratiarakennetta. Tdma johtaa siihen, ettd nykyinen Heka-konsernin rakenne itses-
saan perustelee moniportaisen ja usein vaikeaselkoiseksi mielletyn vuokralaisdemokra-
tia-organisaation olemassaoloa, ellei organisaation moniportaisuus ajan saatossa Heka-
konsernin kaytantdjen muovautuessa kdanny itseaan vastaan.

Erityisesti vuokralaisdemokratiatoiminnassa mukana olevien asukkaiden mukaan nykyi-
nen vuokralaisdemokratian moniportainen toimielinrakenne palvelee lahtokohtaisesti hy-
vin Heka-konsernin vuokratalojen kymmeniatuhansia asukkaita ja heidan vuokralaisde-
mokratiaoikeuksiensa toteutumista. Muiden kiinteistoyhtididen kuin Hekan kohdalla ei
toisaalta vuokratalojen vahaisen lukuméaaran vuoksi ole tarvetta moniportaiselle vuokra-
laisdemokratiatoiminnalle, ja naissa vuokralaisdemokratiatoimielinrakenne ulottuukin so-
veltuvin osin vain talotoimikunta- tai vuokralaistoimikuntatasolle. Alueyhtididen edustajat
ovat kokeneet moniportaisen vuokralaisdemokratiatoimielinrakenteen liian raskaaksi ja
byrokraattiseksi, mikd on korostunut entisestdédn Heka-konsernin aloitettua toimintansa.
My6s asukkailta on tullut palautetta siita, ettei esimerkiksi vuokralaisdemokratiatoimieli-
milta pyydettavien lausuntojen laatimiseen jaa tarpeeksi aikaa.

Tybryhma totesi, ettei Helsingin kaupunkikonsernissa noudatettava vuokralaisdemokra-
tiasdanto lukuisine pelkastaan asukkaiden edustajista muodostuvine toimielimineen tay-
sin vastaa yhteishallintolain henkea. Yhteishallintolain tarkoituksena on antaa vuokratalo-
jen asukkaille paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa asiois-
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sa yhdesséa asunnot omistavan tahon kanssa. Taméan raportin lopussa listattuihin, yhteis-
hallinnon toimivuudesta tehtyjen tutkimusten mukaan tyytyvaisimpia ollaan toimintoihin,
joissa yhteys asunnot omistavan yhtién johtoon ja paatéksentekoon on valiton. Yhtion
edustajien osallistumisen asukaskokouksiin koettiin lisddvan asukaskokouksiin osallistu-
vien asukkaiden maaraa seka parantavan tiedonkulkua yhtion ja asukkaiden valilla. Sa-
ma tiedonkulkua parantava vaikutus koettiin olevan omistajan edustajan osallistumisella
my6s muihin yhteishallintolain mukaisten toimielinten kokouksiin. Helsingin vuokralais-
demokratiasta puuttuu yhteishallintolaissakin mainittu omistajan ja asukkaiden valinen
yhteisty6elin.

Edella mainituista seikoista huolimatta tydryhméa ei ehdota muutosta nykyiseen vuokra-
laisdemokratiatoimielinrakenteeseen, koska muutosehdotuksen tekemiseen ei l6ytynyt
tyoryhmasta yksimielisyyttd. Ottaen huomioon Heka-konsernin rakenne seka Hekan ja
alueyhtididen véalisen tydnjaon sisaltd tydryhma toteaa, ettd huolimatta varsinaisen omis-
tajan ja asukkaiden valisen yhteistydelimen puutteesta, olemassa olevat vuokralaisde-
mokratiatoimielimet koetaan suureksi osaksi tarkeiksi, joskin kunkin toimielimen tehtavat
ja vastuualueet tulee kayda lapi ja tehda niihin tarvittavat muutokset.

Asukaskokoukset ja talotoimikunnat ovat yhteishallintolain nédkdkulmasta olennaisin vai-
kutuskanava asukkaalle tdman omaan asumiseen liittyvissd talokohtaisissa asioissa.
Asukkaiden kokouksen seké talotoimikunnan tehtavat tulevat lahes suoraan yhteishallin-
tolaista. Tyoryhma pyrki selkeyttdmaan asukkaiden kokouksen seka talotoimikunnan teh-
tavia ja sita kautta vahvistamaan hyvaa vuokralaisdemokratiatoimintaa lahella asukkaita.

Edelleen tyoryhmé& katsoi, etta ottaen huomioon Helsingin kaupunkikonsernin vuokrata-
loasukkaiden suuri maard ja asukaspohjan heterogeenisuus, erityisesti Heka-
konsernissa on olemassa selkea tarve myos alueyhtiétason ja koko Hekan tasoisille
vuokralaisdemokratiatoimielimille. Vuokralaistoimikunnat ovat aluetasolla tarkeita, koska
niilla on yksittaisia talotoimikuntia paremmat resurssit ja tietotaito toimia koko alueyhtion
toiminta-alueen asukkaiden hyvaksi. Vuokralaistoimikunnat myos jarjestavat koulutusta
uusille tulokkaille ja pyrkivat toimimaan alueella aktiivisesti. Vuokralaisneuvottelukunta
puolestaan tarjoaa laaja-alaisen foorumin keskustella ja hoitaa kaikkia Heka-konsernin
vuokralaisia koskevia asioita. Tyoryhma pyrki selkeyttdm&an vuokralaistoimikunnan ja
vuokralaisneuvottelukunnan tehtavia.

Tybryhma ehdottaa, etté vuokralaisdemokratiasaantoon otetaan selkeat sdannoét vuokra-
laisneuvottelukunnan tydvaliokunnasta, sen kokoonpanosta, tehtavista, koolle kutsumi-
sesta seka poytakirjasta vastaavasti kuin muistakin vuokralaisdemokratiatoimielimista.

Tybryhma otti ehdotusta tehdessaan kuitenkin huomioon yhteishallintolain hengen seka
tyoryhman tyoskentelyn aikana useasti esiin nousseet tarpeet tiedonkulun ja asukasaktii-
visuuden parantamisesta. Muun muassa edelld mainituin perusteluin tyéryhma ehdottaa
asunnot omistavan yhtion edustajien ja asukkaiden valisen yhteistoiminnan parantami-
seksi, ettd alueyhtion ja/tai kiinteistoyhtion edustajalla on lasnaolo- ja puheoikeus vuokra-
laisdemokratiatoimielinten kokouksissa (ks. tarkemmin kohta 4.13 Lasn&olo- ja puheoi-
keus toimielinten kokouksissa). Yhtion edustajan lasndolo vuokralaisdemokratiatoimielin-
ten kokouksissa muodostaa kanavan asiallisen ja oikean informaation valittdmiseen
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vuokralaisdemokratiatoimielimille ja vastaavasti mahdollisuuden asukkaiden edustajille
suoraan palautteen antoon yhtidlle. Samalla se mahdollistaa aidon ja saanndllisen vuo-
ropuhelun asukkaiden ja yhtion valille.

4.6 Vuokralaisdemokratiatoimielinten, yhtididen hallitusten ja hallituksen valiokunnan

4.6.1

4.6.2

4.6.3

toimikausi

Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa esitettiin, ettd kiinteistoyhtididen ja alueyhtioi-
den hallituksen ja tydmaatoimikunnan sekéa talouden ja hallinnon valvojan toimikausi tulisi
olla valtuustokausi tai vahintdan kaksi vuotta, joka on vuokralaisdemokratiatoimielinten
nykyinen toimikausi.

Saatujen muutosehdotusten lisaksi tyoryhman tyoskentelyn aikana Helsingin kaupunki
kaynnisti suunnitelman muuttaa vuokralaisdemokratiasaantéa noudattavien kiinteistoyh-
tididen ja alueyhtididen yhti6jarjestyksia hallituksen ja tilintarkastajien toimikausien osalta
siten, ettd ne muutettaisiin nykyisista yksivuotiskausista kaksivuotiskausiksi. Liséksi ta-
voitteena on, etté yhtididen hallitusten ja tilintarkastajien toimikausi (kevaasta kevaaseen)
olisi mahdollisimman yhdenmukainen kaupunginhallituksen kaksivuotiskauden (kalente-
rivuosia) seka vuokralaisdemokratiaelinten kaksivuotistoimikausien (kalenterivuosia)
kanssa. Perusteluna suunnitteilla olevalle muutokselle on kaupungin paatoksenteon val-
mistelun aiheuttaman tydmé&aran vahentaminen ja toimintojen rationalisoiminen seka toi-
saalta samalla vuokralaisdemokratiatoimielinten tydmaaran vahentdminen ja toimintojen
rationalisoiminen.

Nykyiset sddnnokset ja kaytannot

Yhteishallintolain mukaan talotoimikuntien (asukastoimikuntien) toimikausi voi olla enin-
taan kaksi vuotta. Voimassa olevan vuokralaisdemokratiasaannon mukaan vuokralais-
demokratiatoimielinten toimikausi on kaksi vuotta (kalenterivuosi) siten, etta toimielinten
jasenvalintojen teko alkaa parittomien vuosien syksylla pidettavissa asukaskokouksissa.
Viimeksi jasenvalinnat vuokralaisdemokratiatoimielimiin on tehty vuonna 2011 pidetyissa
asukkaiden kokouksissa. Sen sijaan asukkaiden kokousten tekemét esitykset asukasja-
sen- ja varajasenehdokkaiksi alueyhtion ja kiinteistoyhtion hallitukseen ja tydmaatoimi-
kuntaan seka talouden- ja hallinnon valvojiksi tehdaéan talla hetkella vuosittain joka syksy
pidettavissé asukkaiden kokouksissa johtuen yhtididen yhtidjarjestysmaarayksista.

Yhteishallintolain ja voimassa olevan vuokralaisdemokratiasaannén mukaan talouden ja
hallinnon valvojan toimikausi on sama kuin vuokratalot omistavan yhtion tilintarkastajan
toimikausi.

Kaupunginhallituksen toimikausi on kaksi vuotta (kalenterivuosi) alkaen aina parittoman
vuoden alusta. Kaupunginhallituksen seuraava toimikausi on 2013- 2014.

Tyéryhman ehdotus

Seka kaupungin etta vuokralaisdemokratiatoimielinten tydmaaran vahentamiseksi ja toi-
mintojen rationalisoimiseksi tydryhmé ehdottaa, ettd vuokralaisdemokratiatoimielinten (ta-
lotoimikunta, vuokralaistoimikunta, vuokralaisneuvottelukunta) toimikausi sailytetaan kak-
sivuotisena ja toimikausi synkronoidaan seka kiinteistoyhtididen ja alueyhtiéiden hallitus-
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ten toimikausien ettd kaupunginhallituksen toimikauden kanssa. Taman saavuttamiseksi
kiinteistoyhtididen ja alueyhtididen yhtiojarjestysmuutoksista tulisi paattaa kevaalla 2015
pidettavissa varsinaisissa yhtiokokouksissa. Vuokralaisdemokratiatoimielinten kaksivuo-
tisten toimikausien synkronoimiseksi kaupunginhallituksen toimikauden kanssa tyéryhma
ehdottaa, etta vuoden 2013 syksylla pidettavissa asukkaiden kokouksissa vuokralaisde-
mokratiatoimielinten toimikauden pituudeksi paatettaisiin poikkeuksellisesti yksi vuosi ja
jasenet vuokralaisdemokratiatoimielimiin valittaisiin poikkeuksellisesti vain yhdeksi vuo-
deksi. Vuoden 2014 syksylla pidettavista asukkaiden kokouksista lahtien asukkaiden ko-
kouksissa valittaisiin sek& vuokralaisdemokratiatoimielinten jasenet, asukasjasenehdok-
kaat yhtididen hallitusten jaseniksi seka talouden ja hallinnon valvojat kaksivuotistoimi-
kausille.

4.7 Talouden ja hallinnon valvonta

4.7.1

4.7.2

Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa esitettiin talouden ja hallinnon valvojan tehta-
vien lisdamista, valvojan salassapitovelvollisuuden korostamista seka esteellisyyden tar-
kentamista.

Myds tyoryhma katsoi tarpeelliseksi selkeyttaa ja koota yhteen talouden ja hallinnon val-
vojaa koskevia maarayksia, jotka talla hetkell& ovat hajallaan yhteishallintolaissa, vuokra-
laisdemokratiasd&dnndssa seka menettelyohjeessa.

Nykyiset sddnnokset

Yhteishallintolaissa saadetaén asukkaiden kokoukselle oikeus valita valvoja seuraamaan
ja tarkastamaan vuokranmaaritysyksikon talouden ja hallinnon hoitoa. Valvojan toimikau-
si seka salassapitovelvollisuus ja vahingonkorvausvastuu ovat yhteishallintolaissa rinnas-
tettu siihen, mitad vuokratalot omistavan yhteison tilintarkastajan osalta on naista asioista
saadetty.

Voimassa olevassa vuokralaisdemokratiasdadnnossa talouden ja hallinnon valvontaa ja
asukkaiden edustamista tdssa toiminnassa on laajennettu siten, etta asukkaat voivat vali-
ta alueyhtion yhteisen valvojan valvomaan alueyhtion talouden ja hallinnon hoitoa, kiin-
teistdyhtion yhteisen valvojan valvomaan kiinteistoyhtion talouden ja hallinnon hoitoa se-
k&, katsoessaan edelld mainitut valvojat riittdméattémiksi, myods vuokranmaaritysyksikon
valvojan seuraamaan ja tarkastamaan vuokranmaaritysyksikon talouden ja hallinnon hoi-
toa. Alueyhtibn yhteisen valvojan valitsee vuokralaistoimikunta asukkaiden kokousten
sille esittdmistad henkildista. Kiinteistdéyhtion yhteisen valvojan valitsee vuokralaisneuvot-
telukunta asukkaiden kokousten ja vuokralaistoimikuntien sille esittdmista henkiloista.

Vuokralaisdemokratiasaanto ei saantele valvojan tointa ja tehtavia, vaan ne on jatetty yh-
teishallintolain ja nykyisen menettelyohjeen melko yleisten saanndsten varaan. Menette-
lyohje toistaa pitkélti yhteishallintolaissa saadettya selventden valvojan vastuiden ja vel-
vollisuuksien toteuttamista kaytdnntssa. Menettelyohjeessa on liséksi eradnlaisena es-
teellisyysnormina ohjeistettu, ettei yhtion hallituksen jasen tai varajasen tai yhtion tyo-
maatoimikunnan jasen voi toimia saman yhtion talouden ja hallinnon valvojana.
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4.7.3 TyoOryhméakasittely ja tydryhmén ehdotus

Tybryhma ehdottaa, ettd valvojasta kaytettaisiin ilmaisua talouden ja hallinnon valvoja, ja
ettd termi yhteinen valvoja poistettaisiin. Tarkennuksena tulee aina talouden ja hallinnon
valvojan valvontakohteesta riippuen viitata joko alue- tai kiinteistoyhtion taikka vuokran-
maaritysyksikon talouden ja hallinnon valvojaan.

Tyoryhma ehdottaa liséksi, ettd vuokralaisdemokratiasdantoon lisataan talouden ja hal-
linnon valvontaa koskeva oma luku, jossa sdéannellaan eri tasoilla toimivista talouden ja
hallinnon valvojista, valvojille kuuluvista valvontakohteista, raportointivelvollisuudesta,
toimikaudesta seka esteellisyydesta ja kelpoisuudesta.

Ty6ryhma kiinnitti huomiota tasmalliseen valvontakohteen maarittelyyn, jonka tulisi vasta-
ta mahdollisimman hyvin yhteishallintolaissa maariteltyd valvontakohdetta. Tydryhma
esittaa, ettd nykyinen menettelyohjeeseen siséaltyva ohje valvojan esteellisyydesta siirre-
tddn vuokralaisdemokratiasaantoon. Nain vuokralaisdemokratiasdannossa saadettaisiin
yksiselitteisesti, etté talouden ja hallinnon valvoja ei voi samanaikaisesti olla kiinteistéyh-
tion tai alueyhtion hallituksen jasen tai varajasen taikka alueyhtion hallituksen valiokun-
nan jasen tai varajasen.

Vuokralaisdemokratiasaantoon ehdotetaan myads lisattavaksi talouden ja hallinnon valvo-
jan kelpoisuutta koskeva sadnnds, jonka mukaan talouden ja hallinnon valvoja ei saa olla
alaikéinen, vajaavaltainen, konkurssissa tai henkild, jonka toimintakelpoisuutta on rajoi-
tettu.

Liséksi luvussa olisi selvyyden vuoksi mainittu yhteishallintolaista tulevat periaatteet, joi-
den mukaan talouden ja hallinnon valvojan tiedonsaantioikeus, salassapitovelvollisuus ja
vahingonkorvausvastuu maaraytyvat. Talouden ja hallinnon valvojan tiedonsaantioikeus
maaraytyy Kkiinteistoyhtion tilintarkastajan tiedonsaantioikeuden mukaan rajautuen kui-
tenkin valvojan valvomien vuokranmaaritysyksikkéja koskevien tietojen saantiin. Talou-
den ja hallinnon valvojalla ei siis ole rajatonta tiedonsaantioikeutta kaikkeen alueyhtiota
tai kiinteistoyhtiota koskevaan tietoon. Talouden ja hallinnon valvojan salassapitovelvolli-
suus ja vahingonkorvausvastuu maaraytyvat kiinteistoyhtion tilintarkastajaa koskevien
salassapitovelvollisuutta ja vahingonkorvausvastuuta koskevien maaraysten mukaan.

Ehdotetut saannokset vastaavat pitkalti yhteishallintolain ja menettelyohjeen sddnnoksia
ottaen kuitenkin huomioon kiinteistoyhtidsulautumisen vaikutukset valvojan toiminta-
alueen maarittelyssa seka kaytannon tarpeet talouden ja hallinnon valvojan roolin sel-
keyttamisessa.

4.8 Asukkaiden kokouksen kokoonpano, koollekutsuminen ja tehtavat
4.8.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tydryhman saamissa muutosehdotuksissa esitettiin asukkaiden kokousten ja talotoimi-
kuntien roolin korostamista sek& autonomian ja paatosvallan lisaamista. Yksittaisten
asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia haluttiin lisattavan, mutta konkreettisia ehdotuksia
siita, miten tdma tulisi toteuttaa, tuli vdhan. Saaduissa muutosehdotuksissa esitettiin
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my6s mahdollisuutta asukkaiden kokouksen useampaan kuin kerran vuodessa tapahtu-
vaan kokoontumiseen, jotta asukkaiden tahto voisi oikeasti toteutua.

Tyodryhma katsoi tarpeelliseksi selkeyttdd asukkaiden kokousta koskevaa lukua ja sen si-
saltamia sadannoksia.

Nykyiset sddnnokset

Vuokranmaaritysyksikon talojen asukkaat ja muut huoneistojen haltijat kayttavat yhteis-
hallintolain mukaista paatdsvaltaansa asukkaiden kokouksessa. Aanioikeutettuja asuk-
kaita kokouksessa ovat kaikki talossa vakinaisesti asuvat 18 vuotta tayttaneet henkilot. *
Aanioikeutta ei voi kayttaa asiamiehen vélityksella.

Yhteishallintolain ja vuokralaisdemokratiasaannon mukaan asukkaiden kokous on kutsut-
tava koolle vahintadan kerran kalenterivuodessa kasittelemé&én yhteishallintolaissa tarkoi-
tettuja asioita. Yhteishallintolain mukaan asukkaiden kokouksen kutsuu koolle asukas-
toimikunta (vuokralaisdemokratiasadnnén mukainen talotoimikunta) tai jos sita ei ole,
omistaja. Vuokralaisdemokratiasédannon mukaan talotoimikunnan puuttuessa asukkaiden
kokouksen voi kutsua my6s talotoimikunnan sijaan valittu luottamushenkild, ja ellei luot-
tamushenkil6akaan ole valittu tai muusta perustellusta syysta, omistajan edustaja. Asuk-
kaiden kokous on kutsuttava koolle myés, mikali vahintadn yksi kymmenesosa dénoikeu-
tetuista ilmoittamaansa asiaa varten sita vaatii.

Yhteishallintolaissa ei ole listattu asukkaiden kokouksen tehtavia tyhjentavasti. Laissa
saadetaan, ettd asukkaiden kokouksella on oikeus valita asukastoimikunta (vuokralais-
demokratiaséaannon mukainen talotoimikunta) tai useampia toimikuntia, paattaa toimi-
kunnan toimikauden pituudesta kuitenkin niin, ettéd se saa olla enintdan kaksi vuotta, se-
ka paattda asukastoimikunnan jasenten lukuméarasta ja valintatavasta. Lisdksi asukkai-
den kokouksella on oikeus nimeta ehdokkaita asukasjaseniksi vuokratalon tai —talot
omistavan yhtion hallitukseen seka valita vuokranmaaritysyksikén talouden ja hallinnon
valvoja.

Voimassa olevassa vuokralaisdemokratiasdéannodssa asukkaiden kokouksen laissa pakot-
tavasti maarattya vaikutus- ja paatantavaltaa on lisdksi laajennettu siten, ettd asukkaiden
kokous tekee vuokralaistoimikunnalle esitykset ehdokkaista alueyhtion hallituksen ja
tydomaatoimikunnan asukasjaseniksi ja varajaseniksi, yhteiseksi valvojaksi seuraamaan ja
tarkastamaan kiinteistoyhtion talouden ja hallinnon hoitoa, sekd yhteiseksi valvojaksi
seuraamaan ja tarkastamaan alueyhtion talouden ja hallinnon hoitoa.

Tybryhmakasittely ja tyéryhman ehdotus

Ehdotukseen asukkaiden kokousten roolin korostamisesta sekd autonomian ja paatos-
vallan lisaamisesta tyéryhma toteaa, ettd henkil6- ja jasenehdokasvalintojen tekeminen
on asukkaiden kokouksen tarkein tehtava, koska valinnat tehdessaan asukkaat valitsevat
omat edustajansa vuokralaisdemokratiatoimielimiin seka edustajaehdokkaansa kiinteisto-
ja alueyhtididen toimielimiin hoitamaan ja edistdmaan omaa asumistaan koskevia asioita.

! Aanioikeutettuja ovat myos liike- tai toimistotilojen valittdmat haltijat siten, etta heilla on kullakin huoneis-
toa kohden yksi aani, ei kuitenkaan talon omistaja.
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Henkilo- ja jasenehdokasvalintojen tekemisen lisaksi asukkaiden kokouksen oikeuksia ja
tehtavia maarittaa ja rajaa laissa saadetty yhteishallinnon tarkoitus. Lain tarkoituksena on
yhteishallinnossa omistajan kanssa antaa asukkaille paatdsvaltaa ja vaikutusmahdolli-
suus omaa asumistaan koskevissa asioissa seka lisatd asumisviihtyvyytta ja edistaa
vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa. Asukkaiden kokous voi myds yhteishallintolain
mukaisesti paattaa olla valitsematta talotoimikuntaa tai luottamushenkil6é ja paattaa hoi-
taa sille kuuluvat tehtavat itse. Asukkaiden kokouksella voidaankin nain kasittda olevan
yhteishallintolain tarkoituksen puitteissa yleinen vaikutus- ja paatosvalta asukkaiden
omaan asumiseen liittyvissa asioissa.

Tybryhma esittad asukkaiden kokousta koskevan luvun sailyttamista paaosin sisallolli-
sesti ennallaan kuitenkin silla muutoksella, ettd luvun pykalien esittamisjarjestys vastaisi
vuokralaisdemokratiasddnnén muita vuokralaisdemokratiatoimielimid kasittelevien luku-
jen pykélien esittamisjarjestysta.

Asukkaiden kokouksen kokoonpanoon ja koollekutsumiseen tydryhma ei esita varsinaisia
muutoksia, koska niista on pakottavasti ja kattavasti saannelty yhteishallintolaissa. Tyo-
ryhma toteaa, etta yhteishallintolaki ja vuokralaisdemokratiasdanto eivat esta asukkaiden
kokouksen kokoontumista useammin kuin kerran vuodessa.

Tyoryhma esittda kuitenkin, etta asukkaiden kokouksen asiamieskiellon tdsmennetddn
koskevan vain asukkaita, ei sen sijaan liike- tai toimistotilojen valittomia haltijoita. Perus-
teluna ehdotukselle on se, etta asiamieskielto myos liike- ja toimistotilojen valittdmiin hal-
tijoihin sovellettuna on aiheuttanut tulkintatilanteita sen suhteen, kuka henkilé saa osallis-
tua liike- tai toimistotilan valitttman haltijan edustajana asukkaiden kokoukseen. Mikali
liike- tai toimistotilan valiton haltija on oikeushenkild, sen lasnaolo-, puhe- ja &&anioikeutta
kayttad joka tapauksessa aina joku yksittdinen henkild oikeushenkilon edustajana tai
asiamiehend. Silla, perustuuko yksittaisen henkilon oikeus edustaa oikeushenkil6d ky-
seista oikeushenkiloa koskeviin asemavaltuussaanndksiin vai valtuutukseen, ei lopputu-
loksen kannalta ole merkitysta. Liike- tai toimistotilan valittomalla haltijalla on vain yksi
aani, eika han ole vaalikelpoinen. Liike- tai toimistotilan valittbman haltijan oikeudet ovat
joka tapauksessa yhteishallintolain nojalla huomattavasti rajoitetummat kuin asukkaiden
oikeudet.

Tybryhma ehdottaa lisattavaksi asukkaiden kokouksen tehtéaviin talotoimikunnan varapu-
heenjohtajan valinnan. Nykyisen vuokralaisdemokratiasaannén mukaan varapuheenjoh-
tajan on valinnut talotoimikunta keskuudestaan. Muutosehdotuksen perusteluna on asu-
kaskokouksen roolin korostaminen ja paatdsvallan lisdaminen seka ylimaaraisten, vain
talotoimikunnan uuden puheenjohtajan valintaa varten koolle kutsuttavien asukkaiden
kokousten aiheuttaman tyomaaran valttdminen. Asiaa kasitellaan tarkemmin raportin
kohdassa 4.9 Talotoimikunnan kokoonpano, kokoontuminen ja tehtavat.

Edellda mainitun muutosehdotuksen seurauksena tydryhma ehdottaa asukkaiden kokous-
ten valitsemien talotoimikunnan jasenten maaran muuttamista yhdesta viiteen nykyisen
kahdesta kuuteen jasenen sijaan. Myos varajdsenia ehdotetaan jatkossa valittavan yh-
desta viiteen (1-5) ja varajasenet tulee asettaa varasijajarjestykseen. Perusteluna muu-
tokselle on uusien ja mahdollisimman monien asukkaiden houkutteleminen mukaan
vuokralaisdemokratiatoimintaan alueilla, joissa halukkaita osallistujia riittda, seka edella
mainittu ylimaaraisten, vain yksittaisen uuden talotoimikunnan jasenen valintaa varten
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koolle kutsuttavien asukkaiden kokousten aiheuttaman tydmaaran vahentaminen. Asiaa
kasitelladn myos raportin kohdassa 4.9 Talotoimikunnan kokoonpano, kokoontuminen ja
tehtavat.

Tybryhma esittda lisaksi, ettda asukkaiden kokousten kiinteistoyhtion tai alueyhtion halli-
tukseen tekemien asukasjdsenehdokasesitysten tarkka ehdokaslukuméard kirjataan
vuokralaisdemokratiasdantoon epaselvyyksien valttamiseksi. Nykyisin asiaa on ohjeis-
tettu menettelyohjeessa siten, ettd mikali ehdokkaita tehtaviin nimetaan useampia kuin
tehtavia on, asukkaiden kokous voi paattaa ehdokkaiden keskinaisesti jarjestyksesta ja
merkita sen poytakirjaan. Lisdksi menettelyohjeessa todetaan yleisena kaytantona ole-
van, ettd ehdokkaita nimetaan tehtavia vastaava maara ja valinnat tehdéaan tarvittaessa
vaalilla. Sisallollistd muutosta ehdokasasetteluun tama ei aiheuta.

Liséaksi tyoryhma esittdd asukkaiden kokousta kasittelevaan lukuun tyylillisia, kieliopillisia
ja terminologisia muutoksia, joilla ei ole vaikutusta asiasisaltoon. Asukkaiden kokouksen
kokouskutsua, poytékirjaa seka lasnéolo- ja puheoikeutta kokouksessa kasitellaan jal-
jempané kohdissa 4.12 Vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouskutsut ja kokouspoyta-
kirjat ja 4.13 Lasnéolo- ja puheoikeus vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouksissa.

4.9 Talotoimikunnan kokoonpano, kokoontuminen ja tehtavat
4.9.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa tuotiin esille, etta valitontd asukasdemokrati-
aa edustavat parhaiten asukkaiden kokousten valitsemat talotoimikunnat, joiden tehtavia
esitettiin selkeytettavaksi ja tiedonsaantioikeuksia vahvistettaviksi. Muutosehdotuksissa
todettiin, ettd vuokralaisdemokratian perusta on ty6 talotoimikunnissa ja vuokranmaari-
tysyksikoissa. Kiinteistoyhtion kannalta merkityksellistd on erityisesti talotoimikuntien toi-
minta asumisviihtyvyyden ja hyvan asumisympariston puolesta sekad yhteisollisyyden ja
turvallisuuden lisaamiseksi, kuten esimerkiksi asukastilaisuuksien jarjestaminen, tavaroi-
den kierratyksen jarjestaminen ja pienimuotoinen kirpputoritoiminta, kerhotiloista huoleh-
timinen ja yhteydenpito paikallisisanndintiin.

Muutamassa muutosehdotuksessa tuotiin esille epadkohtana talotoimikunnan puheenjoh-
tajan ja/tai jasenen valitsemisen mahdollisuus asukkaiden kokouksen &anten enemmis-
tolla, mika kaytannossa saattaa tarkoittaa vain muutaman asukkaan paatésta. Sen sijaan
erottaminen kesken toimikauden vaatii aina tuekseen vahintaan puolet kaikista aanioi-
keutetuista asukkaista.

Muutosehdotuksissa esitettiin myods, etta talotoimikunnat eivat jatkossa vastaisi hairioti-
lanteiden selvittelysta, pysakoinnin valvonnasta tms. tehtavista, koska niiden katsotaan
kuuluvan kiinteistoyhtion vastuulle.

Useissa vastauksissa ilmeni myds tarve poistaa vuokralaisdemokratiatoimielimen pu-
heenjohtajan automaattinen valinta seuraavan tason toimielimeen. Esimerkiksi voimassa
olevan vuokralaisdemokratiasddnnon mukaan talotoimikunnan puheenjohtaja on auto-
maattisesti vuokralaistoimikunnan jasen. Tatad ehdotusta kasitellaan jaljempana raportin
kohdassa 4.10 Vuokralaistoimikunnan kokoonpano, koollekutsuminen ja tehtavat.
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Tyoryhma katsoi tarpeelliseksi vahvistaa vuokralaisdemokratiasddnndssé olevia saan-
noksia talotoimikunnan kokoonpanon automaattisesta taydentymisesta tapauksissa, jois-
sa joko talotoimikunnan puheenjohtaja tai muu jasen on pysyvasti estynyt olemaan mu-
kana talotoimikunnan toiminnassa.

Nykyiset sddnnokset

Talotoimikunta ei ole yhteishallintolain mukainen pakollinen toimielin, koska asukkaiden
kokous voi yhteishallintolain nojalla paattaa olla asettamatta talotoimikuntaa ja hoitaa sil-
le kuuluvat tehtavat itse. Asukkaiden kokouksella on myds oikeus paattaa talotoimikun-
nan jasenten lukumaarasta ja valintatavasta seka toimikaudesta kuitenkin niin, etta toimi-
kausi on enintdan kaksi vuotta.

Yhteishallintolain mukaan talotoimikunnan tai sen jasenen (eli myds puheenjohtajan)
erottaminen kesken toimikauden edellyttaa asukkaiden kokouksen péaatosta, jota on kan-
nattanut vahintaan puolet aanioikeutetuista.

Voimassa olevan vuokralaisdemokratiasddnnén mukaan talotoimikunnassa on asukkai-
den kokouksen valitsemana puheenjohtaja ja kahdesta kuuteen jasenté seka kaksi vara-
jasenta. Toimikunta valitsee keskuudestaan varapuheenjohtajan ja sihteerin. Vuokralais-
demokratiasaanndssa maarataan toimikunnan toimikaudeksi kaksi kalenterivuotta. Vuok-
ralaisdemokratiasddnndén mukaan talotoimikunta kokoontuu tarvittaessa puheenjohtajan
kutsusta tai maarattyd asiaa varten, kun vahintaan puolet toimikunnan jasenista sita kir-
jallisesti puheenjohtajalta vaatii.

Voimassa olevan vuokralaisdemokratiasaannén mukaan talotoimikunnan jasen, joka
muuttaa pois vuokranmaaritysyksikkdon kuuluvan talon asunnosta, menettdd samalla ja-
senyytensa toimikunnassa. Tamén tai toimikunnan toiminnasta muuten pysyvasti esty-
neen jasenen tilalle tulee jaljella olevaksi toimikaudeksi vuorossa ensimmainen varaja-
sen.

Yhteishallintolaissa on yksityiskohtainen lista asukastoimikunnan (talotoimikunnan) teh-
tavista. Yhteishallintolaissa saéadettyihin asukastoimikunnan tehtaviin verrattuna voimas-
sa olevassa vuokralaisdemokratiasaanndossa on talotoimikunnan tehtavia laajennettu
muun muassa siten, etta talotoimikunnalla on oikeus nimeta asukkaiden edustaja vuok-
ranmaaritysyksikon talojen peruskorjauksen suunnittelu-, tydmaa- ja vastaavaan toimi-
kuntaan. Lisdksi talotoimikunnan tehtavana on edistdd asumisviihtyvyytta ja - turvallisuut-
ta sekd ilmoittaa alueyhtioon havaitsemistaan hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden
suorittamiseen liittyvista epékohdista.

Talotoimikunnan tehtavid on yhteishallintolaissa sdadettyyn verrattuna kavennettu jarjes-
tyssaanndista paattdmisen osalta siten, etta talotoimikunta on antanut lausunnon jarjes-
tyssaantojen sisallosta vuokralaistoimikunnalle.

Tybryhmakasittely ja tydryhman ehdotus

Tybryhma esittaa talotoimikuntaa koskevan luvun sailyttamista sisallollisesti paaosin en-
nallaan, mutta ehdottaa erityisesti toimielimen tehtaviin ja varajdsenmekaniikkaan tas-
mentavia ja selventavid muutoksia. Talotoimikunnan kokoontumista koskevaan pykalaan
tyoryhma ehdottaa vain tasmentéavid muutoksia.
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Edella kohdassa 4.8.3 Ty6ryhmakasittely ja tyéryhman ehdotus asukkaiden koollekutsu-
minen, kokoonpano ja tehtavat esitetyn mukaisesti tyéryhma esittaa talotoimikunnan ko-
koonpanon muuttamista siten, etté talotoimikuntaan kuuluu suoraan asukkaiden kokous-
ten valitsemana puheenjohtaja, varapuheenjohtaja seka naiden lisaksi 1-5 varsinaista ja-
senta. Talotoimikunnan tehtavaksi jaisi valita keskuudestaan sihteeri. Taman lisaksi ty6-
ryhma esittaq, ettd vuokralaisdemokratiasd&ntdon otettaisiin sddnnos siita, etté talotoimi-
kunnan puheenjohtajan ollessa pysyvasti estynyt hdnen tilalleen puheenjohtajaksi tulisi
asukkaiden kokouksen valitsema varapuheenjohtaja. Uuden puheenjohtajan ollessa yk-
sittdistapauksessa estynyt talotoimikunta voi valita keskuudestaan (vara)puheenjohtajan
kyseista yksittaistd kokousta varten. Puheenjohtajaksi nousseen varapuheenjohtajan si-
jaan talotoimikunnan jaseneksi jaljella olevaksi toimikaudeksi tulisi seuraavana vuorossa
oleva varajasen. Esimerkiksi talotoimikunnan puheenjohtajan muuttaessa pois talotoimi-
kunnan edustamalta alueelta, tulee asukkaiden kokous nykyisin kutsua koolle uuden pu-
heenjohtajan valitsemiseksi, koska nykyinen vuokralaisdemokratiasaanté ei anna vara-
puheenjohtajalle automaattista oikeutta toimia pysyvana talotoimikunnan puheenjohtaja-
na. Muutoksella tavoitellaan ainoastaan ylimaaraisia jasenvalintoja tekevien asukkaiden
kokousten koolle kutsumisen aiheuttaman tydméaaran vahentamista tilanteissa, joissa ko-
kousten koolle kutsumisen aiheuttaa esimerkiksi jossain vuokralaisdemokratiatoimieli-
messa tai useassa vuokralaistoimielimessé jasenena olevan henkilén poismuutto kiinteis-
toyhtibn asunnosta tai alueyhtion toimialueelta. Muutoksen johdosta talotoimikunnan ja-
senten varasijajarjestys olisi yksiselitteinen ja kattava ja sen on tarkoitus helpottaa kay-
tdnnon vuokralaisdemokratiatoimintaa.

Tybryhma toteaa, ettei talotoimikunnan jasenen erottamiseen vaadittavasta maara-
enemmistosta voida vuokralaisdemokratiasddnnéssa maarata toisin johtuen yhteishallin-
tolain pakottavasta saéantelysta. Koska asukkaiden kokouksiin vain harvoin jos koskaan
osallistuu yhteishallintolain edellyttamé& maaraenemmistd asukkaista, on talotoimikunnan
erottamismahdollisuus kesken sen toimikauden kaytannossa teoreettinen mahdollisuus.
Tyoryhma toteaa tdman epakohdaksi ja suosittaa talotoimikunnan erottamisoikeuden
helpottamista, mikali yhteishallintolakia tulevaisuudessa tullaan muuttamaan.

Tyoryhma esittdéd talotoimikunnan yhteishallintolain ja voimassa olevan vuokralaisdemo-
kratiasddnnon mukaisten tehtéavien selkeyttamista ja tasmentamista. Tyoryhma esittaa li-
saksi, ettd voimassa olevan vuokralaisdemokratiasdannon talotoimikunnan tehtavaluette-
lon kohta 7, joka koskee asukkaiden edustajan nimeamista vuokranmaaritysyksikon talo-
jen peruskorjauksen suunnittelu-, tydmaa- ja vastaavaan toimikuntaan muutetaan kuulu-
maan siten, ettd asukkaiden edustaja nimetaan vuokranmaaritysyksikon talojen merkitta-
vien korjausten suunnitteluun ja toteutukseen. Muutoksella tyéryhma haluaa poistaa tur-
han rajoittavan viittauksen siita, etta asukkaiden edustaja olisi vain lasna jonkinlaisen
toimikunnan puitteissa tehdysséa suunnittelu- ja toteutustytsséa peruskorjaukseen liittyen.
Kaytanndssa asukasedustajan lasnédolo on koettu hyvin tarkeaksi kaikenlaisten merkitta-
vien korjausten suunnittelu- ja toteutustydssa.

Liséksi tydryhméa pohti kiinteistoyhtiiden jarjestyssdantdjen laatimista ja asukkaiden
osallistumista jarjestyssaantdjen sisallon laatimiseen erityisesti Heka-konsernissa ottaen
kuitenkin huomioon myds muut vuokralaisdemokratiasaantéd noudattavat kiinteistoyhtiot.
Tybryhma esittdd Hekan kannan kuultuaan, etta jarjestyssaannot laaditaan lahtékohtai-
sesti vain kiinteistoyhtidtasolla, jotta samat saannot koskevat lahtokohtaisesti kaikkia sa-
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man kiinteistdyhtion vuokralaisia. Kiinteistoyhtion jarjestyssaannoista pyydettéisiin lau-
sunto vuokralaisneuvottelukunnalta jarjestyssaantojen lopullisen hyvaksymisen jaadessa
kuitenkin vuokratalojen omistajana kiinteistoyhtiolle.

Vuokranmaaritysyksikkotasolla voisi kuitenkin olla omia jarjestyssaantoja, jotka ottavat
tarvittaessa huomioon vuokranmaaritysyksikkokohtaisia eroja, mutta ne eivat saisi pe-
rusperiaatteiltaan poiketa kiinteistdyhtion yleisista jarjestyssaannoistd. Tasta johtuen tyo-
ryhma ehdottaa, etta talotoimikunnan nykyista tehtavad antaa lausunto kiinteistoyhtion
jarjestyssaantojen sisallosta vuokralaistoimikunnalle muutetaan siten, ettd talotoimikun-
nan tehtavana olisi osallistua valmisteluun ja antaa lausunto alueyhtiélle kiinteistoyhtion
vuokranmaaritysyksikkokohtaisesta jarjestyssdadnnosta. Vuokralaisneuvottelukunta puo-
lestaan lausuisi kiinteistoyhtion jarjestyssaannoistd, kuten jaljempana raportin kohdassa
4.10.3 ehdotetaan.

Tybryhma toteaa, ettd hairidtilanteiden selvittelyvastuu yhteishallintolakiin kirjattuna kuu-
luu talotoimikunnalle. Talon asukkaat ovat myds ensikadessa parhaita asiantuntijoita
omaa asumistaan koskevissa asioissa. Lisaksi on huomattava, ettd yhteishallintolaissa ja
vuokralaisdemokratiasddnnéssa puhutaan asumiseen liittyvien erimielisyyksien ratkai-
semisen edistamisesta ja hairittilanteissa sovittelijana toimimisesta tarvittaessa. Séaéante-
lysta ei suoraan seuraa lopullista ratkaisijan vastuuta naissa asioissa, mutta kyllakin ylei-
nen velvoite edistda tallaista toimintaa ja toimia sovittelijana. Tyéryhma ei nain ehdota
kyseiseen talotoimikunnan tehtdvaan muutosta.

Yhteishallintolain tai vuokralaisdemokratiasaannén mukaan talotoimikunnilla ei ole auto-
paikkojen valvontavastuuta, vaan ainoastaan oikeus ja velvollisuus paattaa yhteisten au-
topaikkojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista ja valvoa kyseisten periaatteiden toteutu-
mista. Kyse on jakamis- ja vuokrausperiaatteiden noudattamisen valvonnasta, ei sen si-
jaan pysakaoinninvalvonnasta. Tyéryhméa ei ehdota kyseiseen talotoimikunnan tehtavaan
muutosta.

Liséaksi tybryhma esittaa talotoimikuntaa kasittelevaan lukuun vastaavia yleisia tyylillisia,
kieliopillisia ja terminologisia muutoksia kuin mité esitetddn asukkaiden kokousta kasitte-
levaan lukuun. Kyseisilla muutoksilla ei ole vaikutusta asiasisaltoon. Talotoimikunnan ko-
kouksen kokouskutsua, poytékirjaa sekéd lasnadolo- ja puheoikeutta talotoimikunnan ko-
kouksessa kasitellaan jaljempéana kohdissa 4.12 Vuokralaisdemokratiatoimielinten koko-
uskutsut ja kokouspoytakirjat ja 4.13 Lasnéolo- ja puheoikeus vuokralaisdemokratiatoi-
mielinten kokouksissa.

Muun muassa talotoimikunnan tiedonsaantioikeuksien vahvistamiseksi tydryhméa esittaa
tiedonsaantioikeuksia ja tiedonantovelvoitteita koskevien saantdjen kirjaamista omaan
erilliseen lukuunsa (jaljempana raportin kohta 4.14 Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvel-
vollisuus vuokralaisdemokratiatoiminnassa) sekd omistajan edustajan lasnaolo- ja puhe-
oikeutta koskevien sdannosten tarkistamista ja tAsmentamista (jaljempana raportin kohta
4.13 Lasné&olo- ja puheoikeus toimielinten kokouksissa).
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4.10 Vuokralaistoimikunnan kokoonpano, koollekutsuminen ja tehtavat
4.10.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa korostettiin vuokralaistoimikunnan merkitysta
esimerkiksi siten, ettd vuokralaistoimikunnan kautta on mahdollista valittd&a hyviksi havait-
tuja toimintamuotoja ja kaytantoja kaikille talotoimikunnille ja asumiseen liittyvia tarpeita
myo6s alueyhtion tai kiinteistéyhtion johdolle. Vuokralaistoimikunnalle esitettin myos
mahdollisuutta (oikeutta) perustaa oma tydvaliokunta palkkiollisine kokouksineen.

Useissa vastauksissa ja hallintokeskuksen oikeuspalveluille tybryhman tydskentelyn ai-
kana tulleissa vuokralaisdemokratiasadnnon laillisuustulkintakyselyissa on kyseenalais-
tettu menettely, jossa vuokralaisdemokratiatoimielimen puheenjohtaja on automaattisesti
puheenjohtaja-asemansa perusteella myds seuraavan tason vuokralaisdemokratiatoi-
mielimen jasen. Esimerkiksi vuokralaistoimikunta koostuu automaattisesti talotoimikunti-
en puheenjohtajista ja edelleen vuokralaistoimikunnan puheenjohtaja toimii automaatti-
sesti vuokralaisneuvottelukunnan jasenené. Kyseinen automaattinen valintajarjestely joh-
taa helposti siihen, etta yksi ja sama henkil6 voi olla talotoimikunnan, vuokralaistoimikun-
nan ja vuokralaisneuvottelukunnan jasenend ja/tai puheenjohtajana ja lisdksi viela mah-
dollisesti alue- ja/tai kiinteistdéyhtion hallituksen jasenend. Tama jarjestelma on useam-
massa tyoryhmalle toimitetussa muutosehdotuksessa todettu toimivaksi vain, mikali
useissa eri tason luottamustehtavissa toimiva henkild osaa kayttda valtaansa puolueet-
tomasti ilman erityistd oman edun tavoittelua.

4.10.2 Nykyiset saannokset

Yhteishallintolaissa ei saadetd vuokralaistoimikunnasta. Yhteishallintolaki tuntee ainoas-
taan omistajan ja asukastoimikuntien (talotoimikuntien) yhteistyéelimen tilanteessa, jossa
omistajalla on eri vuokranmaaritysyksikoihin kuuluvia taloja. Voimassa olevan vuokra-
laisdemokratiasaannon mukainen vuokralaistoimikunta ei ole yhteishallintolain maaritel-
man mukainen yhteisty6elin, koska vuokralaistoimikunnassa on jasenina vain asukkaita.

Voimassa olevan vuokralaisdemokratiaséddnndn mukaan vuokralaistoimikunnassa on au-
tomaattisesti jasenend talotoimikunnan puheenjohtaja tai luottamushenkild jokaisesta
vuokranmaaritysyksikdsta ja henkilokohtaisena varajasenena talotoimikunnan varapu-
heenjohtaja tai luottamushenkilon varajasen.

Vuokralaisdemokratiasadnnén mukaan vuokralaistoimikunta valitsee keskuudestaan pu-
heenjohtajan, varapuheenjohtajan ja sihteerin. Toimikunta voi valita keskuudestaan myos
muita toimihenkilditéd. Vuokralaisdemokratiasd&dnnon mukaan toimikunnan toimikausi on
kaksi kalenterivuotta.

Vuokralaisdemokratiasaannon mukaan vuokralaistoimikunta kokoontuu ensimmaisen
kerran alueyhtion edustajan kutsusta ja muulloin puheenjohtajansa kutsusta tarvittaessa
tai maarattyd asiaa varten, kun vahintaan yksi kolmasosa toimikunnan jasenista sita kir-
jallisesti puheenjohtajalta vaatii.

Voimassa olevan vuokralaisdemokratiasaannon mukaan vuokralaistoimikunnan tehtavat
littyvat esitysten tekemiseen ja lausuntojen antamiseen muun muassa alueyhtion yhtei-
sesta hoitojarjestelméasta, isanndinnin ja huoltotehtavien jarjestamisestd, yhteisista tilois-
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ta ja hankinnoista sek&d alueyhtion yhteisista korjaus-, rahoitus- ja vuokran tasoituksen
suunnitelmista. Kokonaisuutena vuokralaistoimikunnan tehtavana on osallistua alueyhti-
on hallintoon ja kiinteistonhoidon kehittamiseen siltd osin kuin kyse on vuokralaisten
asumiseen liittyvasta asiasta, seka edistaa ja tukea talotoimikuntien toimintaa ja naiden
yhteisty6ta. Vuokralaistoimikunta antaa myds lausunnon vuokralaisneuvottelukunnalle
kiinteistoyhtion jarjestyssaantojen sisallosta.

Liséksi vuokralaistoimikunta nimeda asukkaiden kokousten esittdmista ehdokkaista kaksi
asukasjasenta ja yhden varajasenen alueyhtion hallitukseen, esittaa asukkaiden kokous-
ten esittamistd ehdokkaista vuokralaisneuvottelukunnalle ehdokkaita kiinteistéyhtion hal-
lituksen asukasjaseniksi ja varajaseneksi, seka nimeaa enintddn kaksi asukasjasenta
alueyhtion tydmaatoimikuntaan. Vuokralaisneuvottelukunta valitsee alueyhtidn yhteisen
talouden ja hallinnon valvojan ja tekee asukkaiden kokousten asettamista ehdokkaista
esityksen vuokralaisneuvottelukunnalle ehdokkaaksi kiinteistoyhtion yhteiseksi talouden
ja hallinnon valvojaksi.

4.10.3 Tyoryhmakasittely ja tydryhmén ehdotus

Tybryhma kasitteli vuokralaistoimikunnan seka muiden vuokralaisdemokratiatoimielinten
kokoonpanoja myds sen menettelyn osalta, jossa vuokralaisdemokratiatoimielimen pu-
heenjohtaja on automaattisesti puheenjohtaja-asemansa perusteella myds seuraavan ta-
son vuokralaisdemokratiatoimielimen jasen. Tyéryhma toteaa, ettéa kyseinen automaatti-
nen valintajarjestelméa ei ole lain sddnndsten vastainen. Tyoryhmatydskentelyn aikana
tehtiin kuitenkin ehdotus muun muassa vuokralaistoimikunnan kokoonpanon méaarayty-
misesta siten, ettd talotoimikunnat valitsisivat jaseniensa keskuudesta yhden henkilon
vuokralaistoimikunnan jaseneksi. Ehdotuksen mukaan vuokralaistoimikunnan jaseneksi
ei tulisi automaattisesti talotoimikunnan puheenjohtajaa, mutta myoés talotoimikunnan pu-
heenjohtaja olisi edelleen mahdollista valita vuokralaistoimikunnan jaseneksi. Muutoseh-
dotusta puoltavia perusteita ovat "vallan keskittymisen ja oman edun tavoittelun heiken-
taminen” seka se, ettd muun muassa talotoimikunnan puheenjohtajan pystyessa keskit-
tymaan pelkastaan jo itsessaan tarkeaan talotoimikunnan puheenjohtajan tehtavaan, ha-
nelle jaisi aikaa panostaa talotoimikunnan asioihin enemman. Tama olisi omiaan myo6s
vahvistamaan talotoimikuntien roolia, mita tyéryhmalle toimitetuissa muutosehdotuksissa
painotettiin.

Kyseisestd muutosehdotuksesta ei vallinnut tydryhmassa yksimielisyytta, joten tydryhma
ei esitd muutosta vuokralaistoimikunnan kokoonpanoon. Vuokralaistoimikunnan kokoon-
panon sailyttamista ennallaan puoltaa muun muassa tiedonkulun varmistaminen vuokra-
laistoimikunnasta talotoimikuntiin seka toisin pain talotoimikunnan puheenjohtajan toimi-
essa automaattisesti myos vuokralaistoimikunnan jasenend. Lisaksi pidettiin tarkeana si-
ta, ettéd kun asukkaiden kokous valitsee talotoimikunnan puheenjohtajan, asukkaat valit-
sevat samalla suoraan myds oman edustajansa vuokralaistoimikunnassa.

Tybryhma ei esitd vuokralaistoimikunnan tydvaliokunnan kirjaamista vuokralaisdemokra-
tiasdantdon johtuen muun muassa siitd, ettd vuokralaisdemokratiatoimielimid on jo voi-
massa olevan vuokralaisdemokratiasd&dnnon nojalla lukuisia. Vuokralaistoimikunnan tyo-
valiokunnalle ei ole edes tarvetta pienemmill&a alueyhtididen toiminta-alueilla, joiden vuok-
ranmaaritysyksikoiden lukumaara on pieni. Sen sijaan tydryhmaé esittaa, ettd ehdotetta-
van vuokralaisdemokratiasddnnon VIII lukuun otetaan sdannods, jonka mukaan muiden
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vuokralaisdemokratiatoimielinten kuin vuokralaisdemokratiasaanndssa maéaarattyjen toi-
mielinten perustamista, niiden puheenjohtajille ja jasenille maksettavia palkkioita seka
niiden toiminnasta aiheutuvien kulujen korvaamista koskevat periaatteet vahvistaa kiin-
teistoyhtio.

Tybryhma esittéa vuokralaistoimikuntaa koskevan luvun sailyttamista sisalléllisesti paa-
osin ennallaan. Koollekutsumista koskevaan pykéalaan tyéryhma ehdottaa vain tasmentéa-
vid muutoksia.

Tybryhma esittaa erityisesti vuokralaistoimikunnan tehtaviin tdsmentavia ja selventavia
muutoksia. Kuten talotoimikuntaa koskevassa muutosehdotuksessa raportin kohdassa
4.9.3 on esitetty, jarjestyssddnnot esitetddn vahvistettavaksi paasaantodisesti vain kiin-
teistbyhtidtasolla. Tarvittaessa jarjestyssaantoihin voidaan tehda vuokranmaaritysyksik-
kokohtaisia poikkeuksia, joiden tulee kuitenkin olla kiinteistoyhtidtasoisten jarjestyssaan-
tojen perusperiaatteiden mukaisia. Tyoéryhma esittda poistettavaksi vuokralaistoimikun-
nan tehtavista lausunnon antamisen kiinteistoyhtion jarjestyssaannoista.

Tyoryhma ehdottaa edelleen, ettd vuokralaisdemokratiasadntdon kirjataan tarkasti vuok-
ralaistoimikunnan ehdottamien jasenehdokkaiden lukum&éard samalla tavoin kuin asuk-
kaiden kokouksen tehtéavien kohdalla raportin kohdassa 4.8.3 on ehdotettu.

Vuokralaistoimikunnan oikeutta esittda ehdokkaita alueyhtion hallituksen asukasjaseniksi
seka esitettavien ehdokkaiden lukumaaraa on kasitelty edella raportin kohdassa 4.3 Kiin-
teistoyhtion ja alueyhtion hallituksen asukasjasenet.

Vuokralaistoimikunnan kokouskutsua, poytékirjaa seka lasnaolo- ja puheoikeutta vuokra-
laistoimikunnan kokouksessa kasitellaan jaliempéané raportin kohdissa 4.12 Vuokralais-
demokratiatoimielinten kokouskutsut ja kokouspdytékirjat ja 4.13 Lasn&olo- ja puheoike-
us vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouksissa.

4.11 Vuokralaisneuvottelukunnan kokoonpano, koollekutsuminen ja tehtavat
4.11.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa ei ehdotettu erityisid muutoksia vuokralais-
neuvottelukuntaa koskeviin sddnnoksiin. Useissa ehdotuksissa korostettiin sen roolia ko-
ko Heka-konsernin laajuisena asukkaiden asioiden hoitofoorumina. Esille nousi myo6s
ehdotus Heka-konsernin yleisten asioiden yhtendistamisestd yhteistybéssa vuokralais-
neuvottelukunnan kanssa. Tallaisia asioita voisivat olla muun muassa palkkio- ja hyvitys-
jarjestelmat seka muut hyvat kaytannot.

Tyoryhmatyoskentelyn aikana ehdotettiin  vuokralaisneuvottelukunnan kokoonpanon
muuttamista siten, ettd kunkin vuokralaistoimikunnan oikeus nimeta jasenia vuokralais-
neuvottelukuntaan olisi riippuvainen alueyhtion toiminta-alueen vuokrahuoneistojen lu-
kumaarasta. Jokaisella vuokralaisneuvottelukunnalla olisi kuitenkin oikeus nimeté vahin-
taan yksi vuokralaisneuvottelukunnan jasen.



35

4.11.2 Nykyiset saannokset
Yhteishallintolaki ei sdantele vuokralaisneuvottelukuntaa.

Voimassa olevan vuokralaisdemokratiasddnnén mukaan vuokralaisneuvottelukunnan
varsinaisia jasenia ovat kunkin vuokralaistoimikunnan puheenjohtaja seka yksi kunkin
vuokralaistoimikunnan keskuudestaan valitsema jasen. Vuokralaistoimikunta valitsee
vuokralaisneuvottelukunnan varsinaisille jasenille varajasenet keskuudestaan.

Vuokralaisneuvottelukunta valitsee keskuudestaan puheenjohtajan, varapuheenjohtajan
ja sihteerin. Vuokralaisneuvottelukunnalla on my6s oikeus valita keskuudestaan tydvalio-
kunta, johon puheenjohtajan, varapuheenjohtajan ja sihteerin lisaksi valitaan enintaan
kaksi jasenta ja kaksi varajasenta.

Vuokralaisneuvottelukunnan toimikausi on kaksi kalenterivuotta.

Vuokralaisneuvottelukunta kokoontuu ensimmaisen kerran edellisen vuokralaisneuvotte-
lukunnan puheenjohtajan kutsusta ja muulloin puheenjohtajansa kutsusta tarvittaessa,
kuitenkin vahintdan kaksi kertaa vuodessa, seka milloin vahintaan yksi kolmasosa vuok-
ralaisneuvottelukunnan jasenista sita kirjallisesti puheenjohtajalta vaatii.

Vuokralaisneuvottelukunnan tehtdvana on muun muassa tehda esityksid, neuvotella ja
osallistua valmisteluun antamalla lausunto kiinteistdéyhtion yhteisesta hoitojarjestelméasta,
isanndinnin ja huoltotehtavien jarjestamisestad, yhteisista tiloista ja hankinnoista, seka
kiinteistoyhtion yhteisista korjaus-, rahoitus- ja vuokran tasoituksen suunnitelmista.

Vuokralaisneuvottelukunta nimeda vuokralaistoimikuntien esittdmistd ehdokkaista kaksi
asukasjasenta ja yhden varajasenen Kkiinteistoyhtion hallitukseen seké valitsee vuokra-
laistoimikuntien asettamista ehdokkaista kiinteistoyhtion yhteisen valvojan seuraamaan
ja tarkastamaan yhtion talouden ja hallinnon hoitoa. Lisdksi vuokralaisneuvottelukunta
paattaa kiinteistoyhtion jarjestyssaantojen sisallosta.

4.11.3 Tyoryhmakasittely ja tydryhmén ehdotus

Tybryhma kasitteli tydoryhméatydskentelyn aikana tehtyd ehdotusta siitd, ettd vuokralais-
neuvottelukunnan kokoonpano olisi rippuvainen alueyhtididen toiminta-alueiden vuokra-
huoneistojen lukumaarasta esimerkiksi siten, etta mikali alueyhtion toiminta-alueen vuok-
rahuoneistojen lukumaara olisi alle tai tasan 2000, valitsisi vuokralaistoimikunta vuokra-
laisneuvottelukuntaan vuokralaistoimikunnan puheenjohtajan lisdksi yhden varajasenen.
Mikali alueyhtion toiminta-alueen huoneistojen lukumaara olisi yli 2000, valitsisi vuokra-
laistoimikunta vuokralaistoimikunnan puheenjohtajan lisaksi keskuudestaan kutakin seu-
raavaa alkavaa 2000 huoneistoa kohden yhden varsinaisen jasenen seka kaksi varaja-
senta. Perusteluna esitetylle muutosehdotukselle esitettiin sitd, ettd alueyhtididen toimin-
ta-alueet ja niiden vuokrahuoneistojen lukuméara vaihtelee suuresti, mista huolimatta
kullakin vuokralaistoimikunnalla on oikeus valita sama maara edustajia vuokralaisneuvot-
telukuntaan. Lisdksi esitetty malli saattaisi vastata tulevaisuuden tarpeisiin ilman, etta
vuokralaisdemokratiasdant6a pitaisi erikseen muuttaa.

Kyseisestd muutosehdotuksesta ei vallinnut tydryhméssa yksimielisyytta, joten tyéryhma
ei esitd muutosta vuokralaisneuvottelukunnan kokoonpanoon. Mikali edella esitetyn kal-
taiseen vuokralaisneuvottelukunnan kokoonpanon maaraytymissaantelyyn tulevaisuu-
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dessa kuitenkin paadyttaisiin, esitettiin tybryhmassa kanta, ettéa vastaavanlainen kokoon-
panon maaraytymissaanto tulisi mahdollisesti ottaa my6s muiden tasojen vuokralaisde-
mokratiatoimielimiin.

Voimassa olevan vuokralaisdemokratiasaanndn mukaan vuokralaistoimikunnan puheen-
johtaja on automaattisesti vuokralaisneuvottelukunnan jasen. Sen lisdksi vuokralaistoimi-
kunta valitsee vuokralaisneuvottelukuntaan keskuudestaan yhden jasenen seka kaksi va-
rajasenta. Tyoryhma ei esitd muutosta vuokralaistoimikunnan puheenjohtajan automaat-
tiseen vuokralaisneuvottelukunnan jasenyyteen edella raportin kohdassa 4.10 Vuokra-
laistoimikunnan kokoonpano, koollekutsuminen ja tehtavat esitetyin perustein.

Tybryhma esittdd vuokralaisneuvottelukuntaa koskevan luvun sailyttdmista paaosin sisal-
I6llisesti ennallaan, mutta ehdottaa erityisesti toimielimen tehtéviin tismentavia ja selven-
tavia muutoksia.

Tybryhma ehdottaa vuokralaisneuvottelukunnan tyévaliokunnan kokoonpanon, tehtavien
ja kokouskaytantojen tarkkaa maarittamistd omassa vuokralaisdemokratiasd&dnnon pyka-
lassd. Perusteluna talle on tydryhman tavoitteiden mukaisesti selkeyttad vuokralaisde-
mokratiatoiminnan edellytyksia ja méaarittaa kullekin toimielimelle yksiselitteiset toiminta-
tavat. Pykalassa ehdotetut tyovaliokunnan kokouskutsu- ja poytakirjasddnnokset vastaa-
vat muiden vuokralaisdemokratiatoimielinten vastaavia saannoksia.

Kuten talo- ja vuokralaistoimikuntaa koskevissa raportin kohdissa 4.9 ja 4.10 on esitetty,
jarjestyssadnnot esitetddn vahvistettavaksi vain kiinteistoyhtiotasolla ja tarvittaessa vuok-
ranmaaritysyksikkotasolla niin, ettd vuokralaisneuvottelukunta osallistuu valmisteluun
kiinteistoyhtittasolla ja talotoimikunta vuokranmaaritysyksikkotasolla.

Tydryhma ehdottaa edelleen, ettd vuokralaisdemokratiasadntdon kirjataan tarkasti vuok-
ralaisneuvottelukunnan ehdottamien ehdokkaiden lukumaéara, samalla tavoin kuin asuk-
kaiden kokouksen tehtavien kohdalla on ehdotettu.

Vuokralaisneuvottelukunnan oikeutta nimittaa kiinteistoyhtion hallituksen asukasjasenet
sekd nimitettavien ehdokkaiden lukumaaréd on kasitelty edelld raportin kohdassa 4.3
Kiinteistoyhtion ja alueyhtion hallituksen asukasjasenet.

Vuokralaisneuvottelukunnan kokouskutsua ja sen poytakirjaa seka lasnéolo- ja puheoi-
keutta vuokralaisneuvottelukunnan kokouksessa kasitellaan jaljempéana raportin kohdissa
4.12 Vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouskutsut ja kokouspoéytakirjat sekd 4.13 Las-
naolo- ja puheoikeus vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouksissa.

4.12 Vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouskutsut ja kokouspoytéakirjat
4.12.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tydryhman saamissa muutosehdotuksissa esitettiin tAsmennyksia kokouskutsun toimit-
tamista, poytakirjan pitamista, allekirjoittamista, ndhtavana pitoa ja paatoksista tiedotta-
mista koskeviin sddnnoksiin. Saantojen toivottiin olevan selkeat ja yhdenmukaiset kaikki-
en toimielinten osalta.
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Erityisesti asukkaiden kokouksen kokouskutsun osalta toivottiin, ettei kutsua asukkaiden
kokoukseen tarvitsisi jakaa jokaiseen huoneistoon. limoituksen kokouksesta talon ilmoi-
tustaululla toivottiin riittavan.

4.12.2 Nykyinen saantely

Yhteishallintolain mukaan kutsu asukkaiden kokoukseen on toimitettava jokaiseen huo-
neistoon jaettavalla ja talon ilmoitustauluille asetettavalla ilmoituksella vahintaan viikkoa
ennen kokousta. Kutsussa on mainittava kokouksessa késiteltavat asiat sek& kokouksen
aika ja paikka.

Voimassaolevassa vuokralaisdemokratiasaanndssa on saannokset asukkaiden kokouk-
sen, talotoimikunnan ja vuokralaistoimikunnan kokouskutsuista. Vuokralaisneuvottelu-
kunnan tai vuokralaisneuvottelukunnan tyovaliokunnan kokouskutsusta vuokralaisdemo-
kratiasddnnossa ei ole mitddn maarayksia. Asukkaiden kokousta lukuun ottamatta ko-
kousten kutsuaika on paasaantoisesti saannelty kolmeksi paivéaksi ennen kokousta. Kut-
su tulee lahettdd padsaantoisesti toimielimen jasenille ja varajasenille seka toimielin-
tasosta riippuen mahdollisesti myds alueyhtion hallituksen asukasjasenille ja -
varajasenille, alueyhtion tydomaatoimikunnan asukasjasenille ja -varajasenille seka alue-
yhtion talouden ja hallinnon valvojalle.

Yhteishallintolaissa ei ole vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouspdytakirjoja koskevia
saannoksid. Voimassa olevassa vuokralaisdemokratiasddanndssa on toisistaan hieman
poikkeavia sadannoksia talotoimikunnan, vuokralaistoimikunnan ja vuokralaisneuvottelu-
kunnan kokouspoytakirjoista. Asukkaiden kokouksen poytakirjoista ei sen sijaan ole mi-
tdan mainintaa.

Voimassa olevan vuokralaisdemokratiasaannon mukaan talotoimikunnan poéytakirja on
asetettava nahtaville kahden viikon kuluessa kokouksesta talon ilmoitustauluille tai saa-
tettava muuten asukkaiden tietoon ja toimitettava tiedoksi alueyhtidlle. Vuokralaistoimi-
kunnan kokouspoytékirjat on pidettava nahtavana alueyhtion toimistossa, vuokralaisneu-
vottelukunnan poytékirjat vastaavasti kiinteistéyhtion toimistossa, ja molempien toimielin-
ten poytakirjat on l&hetettava tiedoksi toimikunnan jasenille seka kiinteistoyhtion ja alue-
yhtion hallitukselle. Maaraaikoja poytakirjojen toimittamiselle ei ole maaratty muiden toi-
mielinten kuin talotoimikunnan poytéakirjojen osalta. Vuokralaisdemokratiasaannén mu-
kaan talotoimikunnan poytékirja on valmistuttava kahden viikon kuluessa kokouksesta.

Poytakirjan allekirjoittamisvelvollisuudesta on maininta ainoastaan menettelyohjeessa.
4.12.3 Tyoryhmakasittely ja tydryhmén ehdotus

Yhteishallintolaki sdatdé pakottavasti asukkaiden kokousten kokouskutsusta, sen toimit-
tamisesta ja sisallosta, eikd tydryhma nain esita silhen muutoksia. Kutsu asukkaiden ko-
koukseen on edelleen toimitettava jokaiseen huoneistoon jaettavalla ja talon ilmoitustau-
luille asetettavalla ilmoituksella.

Sen sijaan tyéryhma ehdottaa talotoimikunnan, vuokralaistoimikunnan ja vuokralaisneu-
vottelukunnan kokouskutsua ja kaikkien toimielinten kokouspoytakirjoja koskevat pykalat
yhdenmukaistettaviksi ja tdsmennettaviksi kiinnittden huomioita erityisesti sen maaritta-
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miseen, kenelle kunkin toimielimen kokouskutsu ja poytakirja on tarkoituksenmukaisinta
toimittaa ja missa ajassa, ja kuka poytékirjat allekirjoittaa.

Toisaalta tyéryhmé& huomioi ehdotuksessaan eri vuokralaisdemokratiatoimielinten yksilol-
liset tarpeet kokouskutsujen ja poytakirjojen toimitusajoissa. Tyoryhma ehdottaa muun
muassa, etta kaikkien muiden toimielinten paitsi vuokralaisneuvottelukunnan ja vuokra-
laisneuvottelukunnan tydvaliokunnan kokouskutsu on toimitettava vahintaan viikkoa en-
nen kokousta. Vuokralaisneuvottelukunnan ja sen tyévaliokunnan kokouskutsuaika olisi
vahintaan kolme paivaa ennen kokousta.

Tybryhma ehdottaa vuokralaisneuvottelukunnan tyévaliokuntaa koskevaan pykalaan li-
sattavaksi tydvaliokunnan kokousten kokouskutsua, kutsun toimittamistapaa, poytakirjoja
seka poytakirjojen allekirjoittamista koskevat saannokset.

4.13 Lasnaolo- ja puheoikeus vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouksissa
4.13.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tydryhman saamissa muutosesityksissa todettiin muun muassa, etta yleisen kokemuk-
sen mukaan vuokralaisdemokratian toteutumista edistaa tiivis yhteisty6 ja vuoropuhelu
isannditsijan kanssa. Isannditsijan vierailu vuosittaisessa asukaskokouksessa on todettu
hyvaksi kaytannoksi. Tunne siita, ettd talotoimikunnassa kéasiteltyihin asioihin suhtaudu-
taan vakavasti isannditsijan taholta, on tarkeaa, jotta asukkaiden into vaikuttaa asu-
misymparistoonsa sailyy. Lisdksi ehdotettiin toimitusjohtajan kyselytuntia ja todettiin, etta
talotoimikunnilla tulee olla mahdollisuus tavata toimitusjohtajaa saanndéllisesti ennalta
maaratyn tapaamistiheyden mukaisesti. Yleisesti muutosehdotuksissa katsottiin tarkeak-
si, etta alue- ja kiinteistoyhtion edustajat osoittavat kiinnostusta vuokralaisdemokratiatoi-
mielinten toimintaa kohtaan vierailemalla toimielinten kokouksissa, mink& myo6s nahtiin
parantavan tiedonkulkua eri osapuolten valilla. Erityisesti tarpeeksi laaja tiedottaminen ja
tiedonsaanti ylipaansa herattivat tyéryhmassa paljon keskustelua.

4.13.2 Nykyiset saannokset

Yhteishallintolaissa ei ole sadnnoksia siita, kenella on lasndolo- ja puheoikeus vuokra-
laisdemokratiatoimielinten kokouksissa.

Voimassa olevassa vuokralaisdemokratiasaanndssa on talotoimikunnan, vuokralaistoimi-
kunnan ja vuokralaisneuvottelukunnan osalta saannelty vuokralaisdemokratiatoimieli-
mesta riippuen joko kiinteistoyhtion tai alueyhtion hallituksen asukasjasenten, talouden ja
hallinnon valvojien ja tydmaatoimikunnan asukasjasenten lasnaolo- ja puheoikeudesta.
Sen sijaan kiinteisto- ja/tai alueyhtion toimitusjohtaja tai hanen edustajansa on saanut ol-
la lasnd kokouksissa vain erikseen sovittaessa. Asukkaiden kokouksen osalta vuokra-
laisdemokratiasaanndssa ei ole mitaan lasnaolo- ja puheoikeusmaarayksia.

Menettelyohjeessa on toimielimeen kuulumattoman lasnéolo- ja puheoikeudesta toimie-
limen kokouksissa todettu, ettéd mikali vuokralaisdemokratiasddnnésta ei muuta johdu,
toimielin paattda toimielimeen kuulumattomien lasnéolo- ja puheoikeudesta toimielimen
kokouksessa.

Liséksi talotoimikunnan, vuokralaistoimikunnan ja vuokralaisneuvottelukunnalla on oike-
us kuulla asiantuntijoita.
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4.13.3 Tyoryhméakasittely ja tydryhmén ehdotus

Tyoryhma katsoo, ettd muun muassa tehokkaan tiedonkulun varmistamiseksi niin yhtidil-
ta asukkaille kuin asukkailta yhtiéille alue- ja kiinteistdyhtion edustajan lasnéolo- ja puhe-
oikeus vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouksissa on tarkeaa. Se on todettu tarkeaksi
myo6s asukkaiden puolelta ja monen alueyhtion toiminta-alueen vuokralaisdemokratiatoi-
minnassa kyseinen kaytantd on voimassa, mutta ei kaikilla alueilla. Tiedottaminen puolin
ja toisin molemmille tahoille olennaisista asioista toteutuu parhaiten henkilokohtaisesti ja
asukkaiden ja yhtididen edustajien molemminpuolinen avoin keskustelu- ja kysely-yhteys
luo hyvat edellytykset toimivalle vuokralaisdemokratiatoiminnalle. Lisaksi tavoitteena tu-
lee olla asukkaiden ja omistajan edustajien valisen yhteistydn vahvistaminen yhteishallin-
tolain hengen mukaisesti.

Edella mainituilla perusteilla tyoryhma esittdd vuokralaisdemokratiasaannon lasnéolo- ja
puheoikeutta koskevien saannosten selkeyttamista seka tdsmentamista ja ehdottaa, etta
vuokralaisdemokratiasdantoon kirjataan kunkin toimielimen kohdalle oma sdannés kysei-
sen toimielimen kokouksissa lasnéolo- ja puheoikeutetuista henkildista. Tydryhmén eh-
dotuksen mukaan alueyhtion edustajan lasnaolo-oikeus rajoittuisi paasaéantoisesti alue-
yhtién toimialueen vuokralaisdemokratiatoimielimiin, kun taas kiinteistoyhtion edustajan
lasnaolo-oikeus omistajan edustajana on perusteltua kaikissa vuokralaisdemokratiatoi-
mielimissa. Luonnollisesti erikseen kutsuttuina alue- ja kiinteistdyhtion edustajat ovat
tyonsé puolesta yhtion edustajina velvollisia olemaan lasnd myds muissa kokouksissa.

Vuokralaisdemokratiasdaannon selkeyttdmiseksi tyéryhma ehdottaa voimassaolevasta
vuokralaisdemokratiasddnnésta poistettavaksi maininnan, etté toimielin voi kuulla asian-
tuntijoita. Toimielimelld itsella&dn on aina oikeus kutsua kokoukseen haluamansa henkil®
esimerkiksi asiantuntijana kuultavaksi. Tama on otettu huomioon my6s uuteen vuokra-
laisdemokratiasaantoon ehdotettavassa luvussa VIl Yleiset periaatteet koskien toimielin-
ten perustamista, palkkiota ja kulujen korvaamista.

Lasnaolo- ja puheoikeuteen liittyy myds raportin seuraavassa kohdassa 4.14 Tiedon-
saantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus vuokralaisdemokratiatoiminnassa ja erityisesti sen
alakohdassa 4.14.3 kasitelty tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus.

4.14 Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus vuokralaisdemokratiatoiminnassa
4.14.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa esitettiin asukkaiden tiedonsaantia parannet-
tavaksi selkeyttamalla alue- ja kiinteistoyhtion tiedonantovelvoitteita. Ehdotuksissa esitet-
tiin myos alueyhtion oma-aloitteisen tiedottamisvelvollisuuden tdsmentamista esimerkiksi
yhteishallintolain 11 §:n sanamuodolla. Saantdihin kaivattiin selkeytta siita, kuka tiedottaa
ja kenelle, ja missa ajassa tiedottaminen tulisi tehdd. Muutosehdotuksissa toistui usein
tavoite alue- ja kiinteistoyhtididen edustajien ja asukkaiden yhteistydn parantamisesta ja
vuokralaisdemokratiatoiminnan aktiivisuuden kasvattamisesta, mutta konkreettisia keino-
ja naiden saavuttamiseksi esitettiin vahan. Tyoryhma itse koki vuokralaisdemokratiatoi-
mielinten ja alue- ja kiinteistoyhtion edustajien tiedonsaantioikeuksien ja tiedottamisvel-
vollisuuksien selkean maarittamisen edesauttavan naiden tavoitteiden saavuttamista ja
piti tarpeellisena tasmentaa niita koskevia saannoksia.



40

4.14.2 Nykyiset saannokset

Yhteishallintolain mukaan asukkaiden kokouksella tai asukastoimikunnalla on oikeus
saada omistajalta tai tAaméan edustajalta yhteishallintolain mukaisten oikeuksiensa kayt-
tamiseen tarpeelliset vuokranmaaritysyksikk6a koskevat tiedot. Liséaksi omistajan tulee
tiedottaa vuokranmaaritysyksikon asukkaille ja muille huoneistojen haltijoille vuokran-
maaritysyksikkda koskevista sellaisista asioista, joilla voi olla merkitysta heille tai yhteis-
hallintolaissa tarkoitetuille toimielimille yhteishallintolain mukaisten oikeuksien kayttami-
seksi.

4.14.3 Tyoryhmakasittely ja tydryhméan ehdotus

Tybryhma toteaa, ettd asukkaiden ja vuokralaisdemokratiatoimielinten tiedonsaantioike-
uksien toteutumista seka tiedonkulkua omistajan edustajien ja asukkaiden valilla seka
toisin pain on pyrittava parantamaan. Tiedonsaantioikeuksista ja tiedonantovelvollisuuk-
sista sdadetddn yhteishallintolaissa. Naiden kaytannon toteutumisen muodot ja tavat
vaihtelevat kuitenkin suuresti eri alueyhtididen toiminta-alueilla ja kiinteistoyhtiotasollakin.
Tiedonvalityksen ja sen edellytysten parantaminen tdsmentamalla ja yhdenmukaistamal-
la tiedonsaantioikeuksia ja tiedottamisvelvollisuuksia koskevia pykalia on yksi olennainen
osatekijd myos asukas- ja vuokralaisdemokratiatoiminta-aktiivisuuden ja kaikkien osa-
puolten yhteistyon edellytysten parantamisessa.

Edellda mainituilla perusteilla tydryhma ehdottaa vuokralaisdemokratiasdantdoon uutta eril-
listd lukua tiedonsaantioikeuksista ja tiedottamisvelvollisuuksista. Tydoryhma ehdottaa ky-
seisten oikeuksien ja velvollisuuksien ulottamista koskemaan kaikkia vuokralaisdemokra-
tiatoimijoita seka alue- ja kiinteistoyhtidita ja naiden edustajia. Ehdotetut tiedonsaantioi-
keuksia ja tiedottamisvelvollisuuksia koskevat sddnnokset noudattavat pitkalti yhteishal-
lintolain 11 8:ssa saadettya silla lisdyksella, etta tietoa tulee antaa ja sita on oikeus saa-
da - ei yksin oikeuksien kayttamiseksi - vaan myds velvollisuuksien hoitamiseksi. Lisaksi
tyoryhma ehdottaa maariteltdvaksi, miten laajalti kukin vuokralaisdemokratiatoimielin voi
tietoja saada. Vuokralaisdemokratiatoimielinten tiedonsaantioikeus liittyy aina kunkin toi-
mielimen yhteishallintolain tai vuokralaisdemokratiasaannon mukaisten oikeuksien kayt-
tamiseen ja velvollisuuksien hoitamiseen. Vuokralaistoimielimien tiedonsaantioikeus ei
siis kata kaikkea alueyhtitn ja/tai kiinteistoyhtion toimintaa tai paatoksia. Tyéryhma tote-
aa, etta tiedonsaantioikeuksien ja tiedottamisvelvollisuuksien kaytannon toteuttamisesta
on suositeltavaa ja joustavaa maarata yksityiskohtaisesti kiinteistoyhtion antamissa kay-
tdnnon ohjeissa.

4.15 Esteellisyys ja kelpoisuus toimia vuokralaisdemokratiatoimielimissa
4.15.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tyoryhman saamissa muutosehdotuksissa vuokralaisdemokratiasdéntelyyn kaivattiin
saannoksia ja linjauksia esteellisyys- ja kelpoisuusvaatimuksista. Erityisena epéakohtana
todettiin, etté talouden ja hallinnon valvojaa koskevaa esteellisyyssaantelyd ei ole voi-
massa olevassa vuokralaisdemokratiasaannossa.
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4.15.2 Nykyiset saannokset

Yhteishallintolaki ja voimassa oleva vuokralaisdemokratiasaanto sisaltavat hyvin niukalti
esteellisyys- tai kelpoisuussadannoksia. Kiellettya ei ole esimerkiksi se, ettd sama henkild
toimii kahdessa tai useammassa eri vuokralaisdemokratiasaannén mukaisessa luotta-
mustehtavassa yhta aikaa tai etta henkild osallistuu sellaisen asian kasittelyyn, jonka rat-
kaisusta on hanelle henkilokohtaista etua tai haittaa.

Kelpoisuuteen liittyen yhteishallintolaissa ja voimassa olevassa vuokralaisdemokratia-
saanndssa on saadetty, etta asukkaiden kokouksessa aanioikeutettuja ja vaalikelpoisia
asukkaiden kokouksessa ovat kaikki talossa vakinaisesti asuvat 18 vuotta tayttaneet
henkil6t. Lisdksi seké laissa etta vuokralaisdemokratiasddnnéssa on saadetty, ettd sa-
maan toimielimeen ei saa valita useampia kuin yksi henkil6 samasta huoneistosta.

Alueyhtion ja kiinteistdyhtion talouden ja hallinnon valvojaa koskee nykyisin menettelyoh-
jeeseen kirjattu ohje, jonka mukaan valvoja ei saa samanaikaisesti toimia kyseisen yhtion
hallituksen jasenené tai tydmaatoimikunnan jasenena.

Osakeyhtitlaissa on hallituksen jasenia koskevat esteellisyys- ja kelpoisuussdannokset,
jotka koskevat luonnollisesti myos alueyhtion ja kiinteistoyhtion hallituksen asukasjase-
nia. Osakeyhti6lain mukaan hallituksen jasen on esteellinen osallistumaan hanen ja yhti-
on valisen sopimuksen/oikeustoimen kasittelyyn tai yhtion ja muun tahon véalisen sopi-
muksen/oikeustoimen kasittelyyn, jos hénelle on odotettavissa siitd olennaista etua, joka
on ristiriidassa yhtion edun kanssa. Kelpoisuuden osalta on puolestaan edellytetty, etta
hallituksen jasenena ei voi toimia alaikainen eikd henkild, jolle on maaratty edunvalvoja,
jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa. Myds liiketoimintakiellol-
la on vaikutusta kelpoisuuteen toimia osakeyhtion hallituksen jdsenena. Liiketoimintakiel-
losta saadetaan liiketoimintakiellosta annetussa laissa (1059/1985).

Vaikka vuokralaisdemokratiatoimintaan ei sovelleta yhdistyslakia, tassa yhteydessa tyo-
ryhma selvitti myos yhdistyslain esteellisyys- ja kelpoisuussaanndkset. Yhdistyslain mu-
kaan hallituksen jasen tai yhdistyksen toimihenkilo ei saa osallistua hanen ja yhdistyksen
valistd sopimusta koskevan eika muunkaan sellaisen asian kasittelyyn eika ratkaisemi-
seen, jossa hanen yksityinen etunsa saattaa olla ristiriidassa yhdistyksen edun kanssa.
Yhdistyslaissa ei ole kelpoisuussaannoksid muuta kuin yhdistyksen toiminnantarkastajan
osalta. Toiminnantarkastajana ei voi toimia vajaavaltainen tai henkild, joka on konkurs-
sissa tai jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu.

4.15.3 Tyoryhméakasittely ja tydryhmén ehdotus

Yhteishallintolain tarkoitus on antaa asukkaille vaikutusvaltaa omaa asumistaan koske-
vissa asioissa. Nain ollen lahtokohtaisesti kaikki vuokralaisdemokratiatoimielimissa kasi-
teltdvat asiat koskettavat valittomasti tai valillisesti vuokratalojen asukkaita ja ndin myos
toimielinten jasenid henkilokohtaisesti. Kaikilla asukkailla tulee myo6s olla yhtenevat mah-
dollisuudet osallistua vuokralaisdemokratiatoimintaan ja kynnys talle osallistumiselle tu-
lee olla riittdvan matala.

Edella mainitulla perusteella tydryhma ei ehdota vuokralaisdemokratiatoimielinten jasenia
koskevien yhdistys- tai osakeyhtidlain mukaisten esteellisyys- tai kelpoisuussddnnoésten
siséllyttamista vuokralaisdemokratiasaantoon. Tama tarkoittaa muun muassa sita, etta
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hallituksen asukasjasen voi olla esteellinen kasittelemaan tiettya asiaa yhtion hallitukses-
sa, mutta ei vuokralaisdemokratiatoimielimessa sen jasenena ja/tai puheenjohtajana. Yh-
tena kaytannon ongelmana mahdollisissa vuokralaisdemokratiatoimintaan sovellettavissa
esteellisyys- ja kelpoisuussaannoksissa tyéryhma naki myds saanndsten noudattamisen
tarkistamisen ja valvonnan jarjestdmisen vuokralaisdemokratiatoimielimissa. Lisaksi on
oletettavaa, etta jos vuokralaisdemokratiatoimintaan olisi haluttu osakeyhtio- tai yhdistys-
lakia vastaavat esteellisyys- ja kelpoisuussaannoét, ne olisi otettu yhteishallintolakiin jo si-
t4 sataessa.

Talouden ja hallinnon valvojaa koskevien esteellisyys- ja kelpoisuussaanndsten tdsmen-
tamista on kasitelty edella raportin kohdassa 4.7 Talouden ja hallinnon valvonta.

4.16 Yleiset periaatteet koskien toimielinten perustamista, palkkioita ja kulujen korvaa-
mista

4.16.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tybryhman saamissa muutosehdotuksissa ei esitetty palkkiojarjestelmaan tai kulujen
korvaamista koskien mitdén periaatteellisia ja/tai rakenteellisia muutoksia, vaan yleisin
yksittdinen muutosehdotus koski vaatimusta palkkiollisten kokousten méaaran rajoituksen
poistamisesta ja/tai yksittdisen kokouspalkkion eurom&&aran nostamisesta. Perusteluna
ehdotuksille esitettiin sita, ettd vuokralaisdemokratiatoimielinten jasenten tydmaara on
kasvanut ja tyon vaatimustaso noussut. Erityisesti Heka-konsernin sisalla annettavat lau-
sunnot tyollistdvat vuokralaisdemokratiatoimielimia ajateltua enemman ja nykyinen palk-
kiollisten kokousten maara ei riita lausuntojen antamiseen muun vuokralaisdemokratia-
tyon ohella.

Tybryhmatyoskentelyn aikana nousi esiin myos mahdollinen tarve perustaa tarpeen vaa-
tiessa muita kuin vuokralaisdemokratiasddnndssa maarattyja toimielimia, joiden puheen-
johtajalla ja jasenilla olisi oikeus palkkioihin. Perusteluina talle esitettiin, ettd virallisen
toimielimen asema siihen liittyvine palkkioineen kannustaisi asukkaita enemman osallis-
tumaan talla hetkellda vapaaehtoisvoimin organisoituihin toimintoihin, kuten oman vuokra-
alueen paikallislenden toimittamiseen, sekd muutenkin mahdollistaisi palkkiollisen vuok-
ralaisdemokratiatoimielimen perustamisen aina yksittaisen tarpeen niin vaatiessa (yhteis-
kunnallinen vaikuttaminen, saanndssa jo nyt maaritetyn vuokralaisdemokratiatoimielimen
toimintaa tukeva/valmisteleva tyd, tempaukset jne).

4.16.2 Nykyiset saannokset

Vuokralaisdemokratiatoimielinten kokouksista maksettuja palkkioita sek& niiden toimin-
nasta aiheutuvien kulujen korvaamista koskevat sddnnokset on voimassa olevassa vuok-
ralaisdemokratiasdannossa hajautettu jokaista toimielintd koskevan luvun loppuun
omaksi pykélakseen, joiden sisallét kuitenkin pé&&asééantdisesti vastaavat toisiaan. Voi-
massa olevien sddnnodsten mukaan toimielinten puheenjohtajille ja jasenille maksetaan
toimikunnan kokouksista palkkio, joka on enintd&n puolet Helsingin kaupungin luotta-
mushenkildiden palkkiosddnnéssd maaratysta ilman hallinnollista ratkaisuvaltaa olevan
toimielimen palkkiosta. Myds vuokralaisneuvottelukunnan tyévaliokunnan kokouksista
on vuokralaisdemokratiasddnnon perusteella maksettu palkkio. Myds muille kuin vuokra-
laisdemokratiasaanndssa maaratyille toimielinten jasenille on saatettu maksaa palkkioita
muilla kuin vuokralaisdemokratiasddnndssa maaratyilla perusteilla.
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Helsingin kaupungin aravakiinteistdyhtididen palkkio-ohjeeseen 2009 siséaltyy myds suo-
situksia vuokralaisdemokratiatoimielinten jasenille seka talouden ja hallinnon valvojille
maksettavien palkkioiden maarista ja palkkiollisten kokousten lukumé&arasta. Sen mu-
kaan vuokralaisneuvottelukunnan ja sen ty6évaliokunnan seka vuokralaistoimikunnan pu-
heenjohtajan palkkio on 120 euroa ja jdsenen 105 euroa, mika vastaa vuokralaisdemo-
kratiasaannossa maarattya palkkioiden enimmaistasoa. Talotoimikunnan puheenjohtajan
palkkio on palkkio-ohjeen mukaan vastaavasti enintdan 45 euroa ja jdsenen 40 euroa.
Palkkio-ohjeessa suositellaan, ettd mikali yhtio paattad maksaa talotoimikunnan kokouk-
sista palkkion, palkkiollisia kokouksia on enintddn kuusi paatdsvaltaista kokousta vuo-
dessa. Useammasta kuin kuudesta palkkiollisesta kokouksesta vuodessa ei voida paat-
tda etukateen. Hallitus voi kuitenkin paattaa erityisesta syysta, ettd kokouspalkkioita
maksetaan useammasta kuin kuudesta kokouksesta.

Liséksi vuokralaisdemokratiatoimielimen toiminnasta aiheutuneet kulut seka vuokralais-
demokratiatoimielimen kuulemien asiantuntijoiden palkkiot on voitu korvata kiinteistdyhti-
on hallituksen vahvistamien yleisten periaatteiden mukaisesti.

4.16.3 Tyoryhmakasittely ja tydryhméan ehdotus

Vuokralaisdemokratiasadnnon selkeyttamiseksi ja yhtenaistdmiseksi tydoryhma ehdottaa,
ettd palkkiota ja kulujen korvaamista koskevat vuokralaisdemokratiasadannon saannokset
kootaan omaan lukuunsa, johon ehdotetaan lisattavaksi myds talouden ja hallinnon val-
vojaa seka talotoimikunnan sijaan valittua luottamushenkiléa koskevat palkkiokaytannot.
Tybryhma ehdottaa, ettd kiinteistoyhtion hallitus vahvistaa yleiset periaatteet koskien
vuokralaisdemokratiatoimielinten (mukaan lukien luottamushenkil6t) ja talouden ja hallin-
non valvojan palkkioita, niiden toiminnasta aiheutuvien kulujen korvaamista seka kuule-
mien asiantuntijoiden palkkioita.

Tybryhma ei esitd muutosta siihen, etta palkkiot perustuvat kaupunginvaltuuston vahvis-
tamaan palkkiosdantdon, jonka soveltaminen lisaa palkkioiden lapinakyvyytta ja varmis-
taa yleista luottamusta asukkaissa. Nain ollen vuokralaisdemokratiatoimielinten palkkio ei
ehdotuksenkaan mukaan saa ylittéa puolta Helsingin kaupungin luottamushenkil6iden
palkkiosddnndssa maaratysta ilman hallinnollista ratkaisuvaltaa olevan toimielimen palk-
kiosta.

Liséaksi tybryhma ehdottaa, etta kiinteistoyhtion hallituksella olisi mahdollisuus vahvistaa
myos yleiset periaatteet koskien muiden vuokralaisdemokratiatoimielinten kuin vuokra-
laisdemokratiasaannossa maarattyjen toimielinten perustamista, niiden puheenjohtajille
ja jasenille maksettavia palkkioita seka niiden toiminnasta aiheutuvien kulujen korvaamis-
ta. Yleisesti asukasviihtyvyytta ja -aktiivisuutta tukeva toiminta (esim. oma paikallislehti)
tai valmisteleva ty6 organisoidaan lahtékohtaisesti vapaaehtoisvoimin ilman erillisia palk-
kioita, mutta tarveharkintaisesti ja kiinteistoyhtion vahvistamien yleisten periaatteiden
mukaisesti nyt ehdotettu vuokralaisdemokratiasaannén maarays mahdollistaisi kyseisen
toiminnan harjoittamisen tietyn toimielimen kautta ja niin ettd sen kokouksista maksetaan
jasenille palkkio. Nain myds alueyhtididen toiminta-alueittain vaihtelevat kaytannot nykyi-
seen vuokralaisdemokratiasdant6on perustumattomien palkkioiden maksamisesta voitai-
siin yhtenaistaa.
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4.17 Riidanratkaisu- tai sovittelutoimielin
4.17.1 Muutosehdotukset ja -tarpeet

Tydryhman saamissa muutosehdotuksissa toivottiin erityista riidanratkaisuelintd ratkai-
semaan vuokralaisdemokratiatoiminnassa syntyneita erimielisyyksia ja laillisuuskysy-
myksia. Riidanratkaisuelimen kokoonpanon tulisi olla puolueeton sek& asiantunteva ja
edustaa eri osapuolten nakemyksia.

Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokralaisneuvottelukunnan koosteessa esitettiin
omaa riidanratkaisuelinta seka kiinteistoyhtio- ettd alueyhtiotasolle. Ensiksi mainitussa
olisi vuokralaisneuvottelukunnan osalta Hekan asukasvalvoja, Hekan nimeama edustaja
ja kaupungin nimeama oikeuspalveluiden lakimies. Alueyhtidtasolla riidanratkaisu toteu-
tettaisiin hallituksen puheenjohtajan, asukasvalvojan ja oikeuspalveluiden lakimiehen yh-
teistyona. Vastauksissa painotettiin selkean ja tehokkaan ongelmanratkaisuprosessin
kehittamista ja laillisuuskysymysten ratkaisemista oikealla tavalla.

4.17.2 Nykyiset saannokset

Yhteishallintolaissa ei saadeta erillisesta riidanratkaisutoimielimesta. Yhteishallintolain
mukaan asukastoimikunnan tehtavand on edistaa asumiseen liittyvien erimielisyyksien
ratkaisemista ja tarvittaessa toimia sovittelijana hairibtapauksissa. Tama riidanratkaisu-
toiminnan edistaminen koskee kuitenkin vain asumiseen liittyvia riitaisuuksia, ei vuokra-
laisdemokratiatoiminnan puitteissa esiintyvia laillisuuskysymyksia tai vuokralaisdemokra-
tiatoimintaa yleisemmin.

Yhteishallintolaissa on lisaksi saannds, jonka mukaan, jos omistaja tai hanen edustajan-
sa laiminlyd hanelle tdssa laissa asetetun tehtavéan, voi aluehallintovirasto asettaa maa-
raajan, jonka kuluessa omistajan tai hdnen edustajansa on tehtava suoritettava. Tehta-
van suorittamista asetetussa maardajassa aluehallintovirasto voi tehostaa asettamalla
uhkasakon. Jos kyse on yhteishallintolaissa tarkoitetun kokouksen koolle kutsumisen
laiminlyOnnisté, aluehallintovirasto voi myos oikeuttaa jonkun asukkaista kutsumaan ko-
kouksen koolle kasittelemdan laissa tarkoitettua asiaa. Tamakaan yhteishallintolain
saannds ei mahdollista vuokralaisdemokratiatoiminnan puitteissa syntyvien riitakysymys-
ten saattamista aluehallintoviraston ratkaistavaksi.

4.17.3 Tyoryhmakasittely ja tydryhméan ehdotus

Tybryhma toteaa, etté yhteishallintolaki sééntelee omistajan ja asukkaiden yhteishallinto-
lain soveltamista koskevien tulkintatilanteiden sekd asukkaiden asumiseen liittyvien kes-
kinaisten erimielisyyksien selvittelyd. Sen sijaan vuokralaisdemokratiatoimielinten tai
vuokralaisdemokratiatoimielinten jasenten valisten vuokralaisdemokratiatoiminnasta tai
henkildiden yksityiselamaa koskevien erimielisyyksien ja laintulkintaongelmien ratkaisija-
tahosta ei l0ydy saanndksia yhteishallintolaista. Vastaavanlaisia esimerkiksi hallituksen
jasenten keskinaisten erimielisyyksien ratkaisua koskevia saantoja ei 16ydy myoskaan
osakeyhtidlaista eik& yhdistyslaista. Jokaisessa edella mainitussa laissa oletuksena ja
l&htokohtana on, etta toimielimissa toimivat henkil6t tietavat, etta heidan tulee aina toimia
joko yhteisen hyvan (kaikkien asukkaiden asumiseen liittyvien asioiden parantaminen) tai
kyseisen yhtion tai yhdistyksen edun mukaisesti. Toimielimen paatoksenteossa syntyvat
erimielisyydet ratkaistaan paatoksentekosddnnésten (paasaantbona enemmistopaatos)
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nojalla ja yksityiselamaan kuuluvat erimielisyydet viime kadessa yleisissa tuomioistuimis-
sa henkildiden siviilielaméaa koskevina asioina.

Tybryhma toteaa, ettd ehdotetun riidanratkaisuelimen tehtavamaaritys, toimivallan rajaus
seka annettavien ratkaisujen sitovuus tai sitomattomuus olisi ongelmallista. Tyéryhma ei
ehdota uuden erillisen vuokralaisdemokratiatoiminnasta tai siin& toimivien henkildiden
valisten erimielisyyksien ratkaisutoimielintd. Tyoryhma katsoo, ettd painopiste tassa asi-
assa tulee olla ennalta ehkéisevassa tytssa. Vuokralaisdemokratiasaannon tulisi olla
mahdollisimman selkea eiké johtaa ristiriitaisiin johtopaatoksiin. Liséksi kiinteistoyhtion
vahvistamien kaytdnnon ohjeiden tulisi ohjata vuokralaisdemokratiatoimintaa kaytannon
eri tilanteissa ja naiden kaytannon ohjeiden ja vuokralaisdemokratiasaannon tulisi muo-
dostaa toisiaan tadydentéava seka aukoton ja johdonmukainen kokonaisuus. Kéaytannon
ohjeet tulee myds mieltaa joustavaksi instrumentiksi reagoida eteen tuleviin epaselvyyk-
siin ja sita kautta ohjeistaa uudestaan ja tarkemmin kaytannoén ongelmatilanteita tarvitta-
essa. Ennen kaikkea kuitenkin tydéryhma toteaa, ettéd vuokralaisdemokratiatoiminnassa
mahdollisesti eteen tulevat ristiriita- ja erimielisyystilanteet tulee pystya ratkaisemaan
paasaantoisesti vuokralaisdemokratiaorganisaation itsensa sisalla. Edella raportin koh-
dassa 4.5. Vuokralaisdemokratian toimielinrakenne ja erityisesti sen alakohdassa 4.5.3
on nimenomaisesti todettu vuokralaistoimikuntien ja vuokralaisneuvottelukuntien olemas-
saolon perusteluina, ettd vuokralaistoimikunnilla on yksittaisia talotoimikuntia paremmat
resurssit ja tietotaito toimia koko alueyhtion toiminta-alueen asukkaiden hyvéaksi ja ne jar-
jestavat koulutusta uusille tulokkaille. Vuokralaisneuvottelukunta puolestaan tarjoaa laa-
ja-alaisen foorumin keskustella ja hoitaa kaikkia Heka-konsernin vuokralaisia koskevia
asioita, miksei siis myds vuokralaisdemokratiatoiminnassa ilmenevien erimielisyyksien
ratkaisua.
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