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Suuntaviivat yhteishallintolain uudistamiselle

Hallitusohjelman mukaan yhteishallintolain (laki yhteishallinnosta vuokrataloissa, jaljiempana
yhteishallintolaki, 649/1990) uudistamisen kautta vahvistetaan vuokratalojen asukkaiden paatdsvaltaa
ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa asioissa. Yhteishallintolain toimivuudesta on
tehty selvitys "Asukasdemokratia ja yhteishallintolaki muuttuneessa toimintaymparistossa”
(ymparistdministerion raportteja 8/2017), joka toimii pohjana lainvalmistelulle.

Yhteishallintolain tarkoituksena on asukkaiden vaikutus- ja osallistumismahdollisuudet, asukkaiden
viihtyvyyden parantaminen ja asukasosallistumisen myonteiset vaikutukset talojen kunnossapitoon ja
talouteen, mika on vuokralaisten ja vuokranantajan yhteinen intressi. Asukasdemokratia edistaa
vuokratalojen omistajien ja vuokralaisten valista tiedonvalitysta, yhteistyota ja luottamusta seka lisaa
keskinaista vastuuntuntoa taloa koskevissa asioissa. Perimmaisena tarkoituksena on sovittaa asukkaan
ja omistajan intressit yhteen ja muodostaa toimintatapa yhteisten asumiseen liittyvien asioiden
kasittelemiseksi. Asukasdemokratia vahvistaa valtion tukemien vuokra-asuntojen tarkoitusta eli valtion
tuen kohdentumista asukkaille.

Yhteishallintolaki tuli voimaan vuonna 1991, minka jalkeen vuokrataloyhtididen toimintaymparisto ja
organisaatiorakenteet ovat vahitellen muuttuneet. Kansainvaliset ihmisoikeusvelvoitteet korostavat
osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksia. Lainsdadantda tulee paivittdd mahdollistamaan uusia sahkdisia
kaytantoja, jotka ovat kustannustehokkaita ja tehostavat tiedon valitysta ja osallistumista.
Lainsdadanndn tulisi jatkossakin luoda yhteishallinnon puitteet, jotka ovat tarpeeksi joustavat erilaisiin
yhtidihin ja asukasrakenteisiin ndhden. Lakiin tulee tarkentaa osallistumisen ja vaikuttamisen muodot
talotasolta omistajatasolle, paivittda elinten tehtavat seka maarittaa keskinaiset suhteet. Lain puite- ja
minimiluonne tulisi sailyttaa ja maaritella selkeasti asukkaiden oikeudet ja omistajien velvollisuudet.

Selkeaan tiedon valitykseen on kiinnitettava erityistd huomiota. Kaytantdjen tulisi kannustaa asukkaiden
aitoon kuunteluun ja vuorovaikutukseen. Toimiva yhteishallinto edellyttd3, ettd asukasaktiivisuutta
voidaan lisata: tarvitaan matalan kynnyksen osallistumistapoja, joita voitaisiin kehittda esim. sdhkaisin
vélinein ja vapaamuotoisemmin tilaisuuksin kuin perinteinen kokous. Yhteishallinnon tulisi olla
asukkaiden ja vuokrataloyhtion edustajien valista yhteistoimintaa, jossa pyrittaisiin yhdistamaan
molempien osapuolten edut. Yhteistydn ja vuorovaikutuksen muotojen tulisi soveltua eri tilanteisiin.
Riittava viestinta ja vuokralaisen oikeuksien toteutumisen valvonta ovat tarkeita.

Lain uudistamisella paivitetadn sen maaritteleman asukasdemokratian toteuttamisen vahimmaistaso
vastaamaan taman paivan tarpeita. Kaytannossa lain pitaisi nykyisin pystya vastaamaan voimassa
olevan lain saatamisajankohtaa paljon monimuotoisemman vuokra-asumiskentan ja vuokralaisprofiilin
tarpeisiin. Lain tulisi mahdollistaa kuhunkin toimintaymparistéon mahdollisimman hyvin soveltuvan ja
siina tehokkaasti toimivan yhteishallinnon mallin toteuttamisen. Sen lisaksi, etta laissa tulee maaritella
asukasdemokratian toteuttamisen minimitaso, lain tulee samalla jattaa riittdvasti joustavuutta
vuokralaisdemokratian mielekk&aseen toteuttamiseen erilaisissa tilanteissa. Turhaa byrokratiaa
purkamalla ja yhteishallinnon rakenteita ja toimintoja jarkeistdmalla tavoitellaan parempaa ja myos
kustannustehokkaampaa asukasdemokratiaa. Asukkaita arvostavan, kuuntelevan ja osallistavan
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asenteen omaksumisella voidaan kaytannéssa merkittavastikin vaikuttaa yhteishallinnon
onnistumiseen. Asukkaiden rooli vuokra-asuntojen omistajien asiakkaina, joilla on oikeus hyvaan
asiakaspalveluun tulisi tunnistaa.

Yhteishallintolain uudistuksen tavoitteena on, etta laki
o takaa vuokralaisten osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuudet
e vastaa nykyista yhteisdjen kirjoa
e puiteluonne sailytetaan ja se on tarpeeksi joustava erilaisille yhteisoille
¢ lain tulisi olla joustavuudesta huolimatta myos selkea, jotta sen noudattaminen olisi helppoa
o edistaa lain osalta sahkoisia menettelytapoja ja selkeaa ja riittdvaa viestintaa.

Yhteishallinnosta kaytetddn myods termeja asukasdemokratia ja uudessa asumisoikeuslaissa
asukashallinto. Termeja tulisi selventaa perusteluissa ja kayttaa yhtenaista linjaa noudattaen.

Yhteishallintolain sopeuttaminen vastaamaan nykyistd moninaista toimintaymparistoa

Yhteishallintolaki vastaa 1990-luvun pienten kiinteistdyhtididen toimintaymparistéa, joten se tulee
paivittda nykyiseen suurten sekd myoskin erilaisten vuokrataloyhtididen kirjoon. Asukkaita kiinnostavat
omaa asumista koskevat asiat. Asukkaat haluaisivat paasta vaikuttamaan remontti-, huolto- ja
siivousasioihin seka vaikuttamaan vuokraan/hoitovastikkeeseen, mutta paatokset tehdaan kaukana
asukkaista. Asukkaat kokevat myos, ettd he eivat saa riittavasti tietoa asumiseensa vaikuttavista
asioista. Yhteishallinnolta odotetaan aitoa osallistumista ja vaikuttamista. Toiminnan tulisi olla
asukaslahtoista ja edistdd asukkaiden asioita.

Nykyisissa suurissa kokonaisuuksissa asioista ei endd paateta talokohtaisesti. Asukastoimikunnan
tehtavista (nykyinen 10 §) pysékdintipaikkojen jakoperusteet ovat aluetason asioita ja esim.
saunavuorojen jako on nykyisin usein toteutettu digitaalisten jarjestelmien avulla, mitka ovat kaytdossa
koko yhtidssa, joten niisté tulisi paattaa yhtiétasolla. Jos jarjestyssaannoista, autopaikkamaksuista,
pesutupa- ja saunatilojen vuokraamisesta ja vuorojen jakamisesta paatetdan talotasolla, erilliset
paatékset voivat johtaa eriarvoisuuteen asukkaiden valilla seka tyhjakayttéon. Kerhotilojen yhteinen
kaytto voitaisiin mahdollistaa. Korttelikohtaisia tiloissa asukastoimikunta ei voi paattaa yksin
asukastilojen kaytdsta. Asukastoimikuntaa tulisi aina kuulla yhteisten tilojen kaytésta.

¢ Miten talojen yhteistiloja saataisiin nykyistéd paremmin kayttdon? Voitaisiinko yhteistiloja
hyodyntaa yleisemmin?

Asukasdemokratiassa paatdksenteko voisi tapahtua demokraattisesti siten, etta sovellusten, taloyhtion
verkkosivujen tai sosiaalisen median avulla voitaisiin kuulla suurta joukkoa ja demokraattisesti valitut
asukkaiden edustajat osallistuisivat toimintaan ja paatoksentekoon. Kattavamman asukasjoukon
toimintaa voisivat olla talokokousten ja sahkoisen osallistumisen liséksi erilaiset talkoot ja
vapaamuotoiset tilaisuudet. Talotoimikuntien tehtavakentta voisi koostua nykyisen laissa sdadetyn
tehtavalistan sijasta yhteisollisyyteen, turvallisuuteen ja viihtyvyyteen liittyvista asioista.
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Koska talousasioista paatetaan yhtidkohtaisesti kaikkien talojen osalta, talousasiat tulisivat olla
yhteistydelimessa tai vastaavasti kasiteltavia asioita. Myos rahoitussuunnitelmat (nykyinen 10 §)
samoin kuin tasausperiaatteet ovat yhtidtasolla ratkaistavia asioita. Huoltosopimukset kilpailutetaan
usein keskitetysti. Paatos siita, ulkoistetaanko jokin toiminto vai hoidetaanko se yhtion toimesta, on
yhtion paatds. Asukkaita kiinnostaa vuokranmaaritys, joten asukaskokouksessa tulisi kasitella
vuokranmaarityksen perusteita. Asukkaille tarkea asia on korjaussuunnitelma ja korjausehdotusten
tekeminen omasta kohteesta. Myds taloturvallisuustyo olisi tarkeaa.

Valvonnan ja sovittelun koetaan sopivan nykyaan huonosti talotoimikunnan tehtaviksi. Ne ovat
muodostuneet hankaliksi mm. tietosuojan takia. Sovitteluun on olemassa siihen erikoistuneita
ammattihenkilsita.

Menettelytavat tulisivat olla joustavia ja vaikuttamista palvelevia, jotta turhilta menettelyilta valtyttaisiin.
Lakiin kirjattavat osallistumisen maaritelmat ovat tarkeita ja nykyisia osallistumisen maaritelmia olisi
syyta kehittaa. Olisi mietittdva, missa tilanteissa sopiva tapa osallistua on lausunnon antaminen, missa
tilanteessa taas valmisteluun osallistuminen. Osallistumismaaritelmia haluttaisiin valjemmiksi: nykyisen
lain "osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto” sijasta esimerkiksi vain antaa lausunto.
Asukkaat taas haluaisivat osallistua paatoksentekoon talo- ja yhteisétasolla.

Yhteishallinnon rakenteet

Lakiuudistuksessa tulisi ottaa huomioon, etta nykyisia toimivia yhteishallinnon rakenteita voidaan
yhtidissa sailyttda. Lain tulisi olla joustava, jotta kussakin yhteisdssa voitaisiin ottaa huomioon sen
erityispiirteet, ja yhteishallinto olisi toimivaa. Yhteishallinnossa keskiossa eivat ole rakenteet, vaan
rakenteiden tulisi palvella juuri tdssa yhteisdssa toimivaa yhteishallintoa.

Laissa maariteltaisiin asukkaiden osallistumisoikeudet, mihin asioihin asukkaat voisivat osallistua
omassa vuokranmaaritysyksikéssaan ja yhtidtasolla.

e Lakiin kirjattaisiin perusasiat, miten asukaskokous / asukastoimikunta ja yhteistydelin toimivat.
Keista elimet koostuvat, ketka ovat kelpoisia jaseniksi. Yhteistydelimen osalta naista voitaisiin
asukkaiden paatdksella poiketa.

o Tulisiko lain sallia joustavuus yhteishallinnon elinten valill3, jotta asioita voitaisiin tarvittaessa
siirtda elimesta toiseen?

Yhteistyoelin

Monista vuokrataloja koskevista asioista paatetédan kokonaisuutena vuokrataloyhtion hallinnossa. Jotta
asukkaat voisivat vaikuttaa omalta osaltaan naihin paatoksiin, tarvitaan yhteistyoelimen kaltaista
kokoavaa, neuvottelevaa elintd. Yhteistyoelinten roolia ja tehtavia tulisi kirkastaa ja panostaa niiden
kehittamiseen yhteishallinnon nykyista keskeisemmiksi toteutuselimiksi. Yhteistyoelinta ei kuitenkaan
saadettaisi pakolliseksi, vaan se voitaisiin perustaa yhtiodn tarpeen mukaan. Jotta kyseessa olisi aidosti
yhteistyoelin, omistajan tulisi olla mukana yhteisty6elimen toiminnassa. Jos yhtiossa on yhteistyoelin,
sille voitaisiin siirtda yhteishallinnon tehtavia.
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Yhteistydelimen tulisi olla jasenmaaraltaan riittava, mutta ei kuitenkaan liian suuri. Yhteistyéelimen
jasenten kokoonpanon tulisi olla alueellisesti, kiinteistotyypeittain ja eri ikdisten talojen puolesta
edustava.

Yhteistydelimen tehtdvana olisi perehtya yhtioon ja sen toimintaan, toimia johdon
keskustelukumppanina, auttaa valmistelussa ja tiedottaa asukkaille asioiden perusteista ja
valmisteluprosesseista. Rooli olisi molemminpuoliseen viestintdan painottuva. Yhteistyoelimessa
kasiteltaisiin asukkaita koskevia asioita, jolloin sen rooli olisi myds neuvoa-antava ja siten yhtio saisi
arvokasta tietoa ja tuntumaa asukkaiden mielipiteista.

Yhteistydelimessa paatettavia asioita voisivat olla esimerkiksi jarjestyssdanndt ja yhteisten
autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteet, mista
nykyisin paatetaan talotasolla. Muissa asioissa omistajan tulisi toiminnassaan ottaa huomioon
yhteistydelimen kanta. Varsinainen paatosvalta ja vastuu paatoksista olisi kuitenkin vuokrataloyhtiolla.

Tavat valita yhteistydelimen jasenet vaihtelevat yhtidittain ja tama on syyta sailyttaa, koska yhtiét ovat
erilaisia ja ne voisivat valita omaan yhtiéon sopivan valitsemistavan.

e Tulisiko yhteistydelimen kokoa rajoittaa, jotta se olisi toimiva kaikissa tapauksissa?

Esimerkiksi huoltosopimukset ovat tarkeitd asumiselle ja seuraukset nakyvat asukkaiden arjessa. Siksi
asukkaiden tulisi olla mahdollisuuksien mukaan mukana hankintaprosesseissa ja asukkaiden toiveiden
ja palautteen tulisi omalta osaltaan nakya hankintojen toteuttamisessa. Asukkaat tarvitsevat tietoa
kilpailutusten suunnittelusta ja prosessin etenemisesta, vaikka itse kilpailutuksesta ei voitaisi antaa
tietoja liikesalaisuuden suojaamiseksi. Hankinnat ovat keskeinen vuokraan ja asumiseen vaikuttava
tekija.

Asukastoimikunnan tehtavat

Lahellda asumista tapahtuvan osallistumisen merkitys on suuri ja sité varten luodut yhteishallinnon
rakenteet, kuten asukaskokous ja asukastoimikunta, ovat tarkeita. Asukastoimikunnan tehtavia
koskevan lainkohdan purkaminen ja toimikunnan tehtavien uudelleen maarittely on yhteishallintolain
uudistamisen tarkeimpia kohtia asukasdemokratian jarkiperaistamiseksi ja joustavoittamiseksi. Laissa
tulisikin maaritelld uudelleen asukastoimikunnan (tai sen tehtavia hoitavan tahon) rooli ja tehtavat.
Asukastoimikunnalle kuuluvat vain omaa vuokranmaaritysyksikk6a koskevat tehtavat.

Asukkaita kiinnostavat etenkin talon korjaukset, huoltosopimuksen sisaltd ja vuokranmaaritys.
Asukkaille tulisikin avata huoltosopimuksen sisalt6 ja huollon tehtavat, mutta hinnat ja palkkiot kuuluvat
usein liikesalaisuuden piiriin.

Sidhkoisten toimintatapojen edistaminen

Sahkoisten kokousten jarjestamisessa tulisi Iahtea liikkeelle asukkaiden opastamisesta digitalisiin
toimintatapoihin ja pitda tavoitteena hybridimahdollisuuksien tarjoamista normaalitilanteessa, jolloin
kokouksiin voitaisiin osallistua seka paikan paalla etta sahkoisesti, ellei kaikilla ole mahdollisuutta
osallistua sahkoisesti kokoukseen ja tata haluta asukkaiden taholta. Sahkdisten kokouksien
jarjestamisessa tulisi ottaa toisaalta huomioon, ettd oman talon asioihin on pystyttava vaikuttamaan
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myds ilman sahkadisia valineita. Kun tietoa voidaan jakaa verkossa sahkoisesti, paastaan parempaan
tiedonkulkuun ja esim. kokousmateriaalit voivat olla verkossa etukateen tutustuttavissa. Viestinnan tulisi
olla selkeaa ja laissa tulisi myos selkeasti maaritella tiedonantovelvollisuudet ja tiedonsaantioikeus
samoin kuin salassapitovelvollisuus. Sahkoiset valineet voisivat mahdollistaa myds esimerkiksi
aanestamisen (esim. hallitusedustajan valinta) ja pikagallupit. Omistajan tulisi edistda sahkdisia
menettelytapoja ja esim. tarjota valineitd sdhkodiseen tydskentelyyn. Lain tulisi mahdollistaa sahkdinen
aanestaminen niin, ettd kokoukseen etayhteydella osallistuvalla olisi mahdollisuus aanestaa.

Asumiseen liittyvat palvelut

Myéds valtion tukemien asuntojen omakustannusvuokraan liittyen on noussut keskusteluun palvelut,
joita voitaisiin tarjota asukkaille asumisen ohessa, kuten yhteiskayttéauto, jonka johdosta voitaisiin
saastaa autopaikkojen rakentamisessa. Palveluiden olisi liityttdva asumiseen, jotta niita ylipdansa
voidaan sisallyttdad omakustannusvuokraan. Palveluiden osalta voitaisiin noudattaa samaa linjaa kuin
asunto-osakeyhtidissa, se mika on tavanomaista taloyhtidissa, olisi sitd myds vuokrataloissa. Tata
kysymysta kasitelladn myos korkotukiuudistuksen yhteydessa.

e Voisivatko asukkaat paattaa yhteishallinnossa, mita palveluita voidaan sisallyttda vuokriin?

e Jos kaikki asukkaat eivat kannata palvelun jarjestamista, pitaisikd enemmistopaatoksen
kriteeriksi asettaa asumiskuluissa saavutetut saastot?

Asukasedustajien valinta hallitukseen

Yhteishallintolaki edellyttaa, ettd asukaskokoukset valitsevat asukkaiden ehdokkaat hallitusjéseniksi.
Suurissa yhtidissa asukasedustajien valinta talokokousten valitsemista ehdokkaista suoraan ei ole
ehdokkaiden suuren lukumaaran vuoksi mahdollista. Tasta syysta voitaisiin lakiehdotuksessa joustaa
asukaskokousten suoraan omistajalle esittdmista asukasehdokkaista. Jos luovutaan
perusperiaatteesta, jonka mukaan asukaskokoukset valitsevat ehdokkaat ja jokaisella talolla on
tasavertaisesti mahdollisuus nimeta ehdokas, tulee varmistaa edustuksellisen jarjestelman selkeys ja
tehokkuus, milla taataan suora yhteys asukaskokousten ja hallituksen valilld asukasedustajan
nimeamisprosessissa.

e Saako asukasedustaja toimia edelleen asukastoimikunnan tai yhteistyéelimen
puheenjohtajana? Toisaalta hallituksen asukasjasen edustaa asukkaita, tarvitsee kontakteja
tydnsa pohjaksi hallituksessa ja valittaa tietoa, jota saa valittaa, toisaalta hallituksen
asukasedustaja hallituksessa katsoo koko yhtion etua ja irtautuu edustamasta pelkkaa
asukasnakokulmaa osakeyhtitlain mukaisesti toimivassa hallituksessa.

Lakiin voitaisiin lisdta sdannds, ettd ehtona asukkaan hallitusjdsenyydelle on asuminen yhtion
asunnossa. Jos asukas muuttaa pois, hallitusjdsenyys paattyy.

Ohjaus ja uhkasakkomahdollisuus

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAlle kuuluu yleinen ohjaus yhteishallintoasioissa. Nykyisin
Aluehallintovirastolle kuuluva oikeus maarata omistajalle velvoite yhteishallintolain toteuttamiseksi ja
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tehostaa sitd uhkasakolla ehdotetaan siirrettavaksi lakiuudistuksen yhteydessa ARAlle. ARA on
asiantuntijavirasto yhteishallintoasioissa. Siirron yhteydessa tulee pohdittavaksi, tulisiko ARAn
tehtavaksi saataa yhteishallintolain valvonta.

Muut huomiot

Lakiin ehdotetaan huomioita isdnndinnistd, hankinnoista, kouluttamisesta, viestinnasta, hyvan
yhteishallinnon ja vuokralaisdemokratian periaatteista seka asukkaiden moninaisuudesta. Nama tulisi
ottaa huomioon ainakin lakiesityksen perusteluissa. Omistajan vastuulla on kouluttaa
luottamustehtaviin, kuten hallitusjasenyyteen, seka jakaa tietoa yhteishallinnosta. Vuokrataloyhtion
talousasioihin tarvittaisiin myos perehdytysta, jotta asukkaat paasevat mukaan talouden seurantaan.
Asukkailla tulisi olla nimetty yhteyshenkild, johon he voisivat olla yhteydessa yhteishallintoasioissa.

Kokouskaytantdjen osalta voitaisiin ottaa tarkeaksi koettuja tdsmennyksia lakiin, mutta tarkeata olisi
my0s pitaa laki yleispiirteisena ja lakiin voitaisiin lisata viittaukset yhdistyslakiin. Laissa tulisi selkiyttaa,
kuka valmistelee asiat kokouksiin ja miten omistaja osallistuu toimintaan. Asukkaiden tulisi voida
tutustua etukateen kokousasiakirjoihin, joiden jakamisessa voitaisiin hyédyntaa sahkadisia kanavia.
Asukkaiden tulisi saada halutessaan tietoa kokouksessa tehdyista paatoksista. Suljettu lippudanestys
mahdollisena danestystapana pitaisi huomioida laissa. Kokouskutsujen lahettamista tulisi
nykyaikaistaa. Yhteishallinnossa tulisi ottaa huomioon asukkaiden moninaisuus ja eri kielet, joita
asukkaat kayttavat.

Laissa voitaisiin sdataa, ettd asukastoimintaan osallistumisesta aiheutuvat matkakulut korvattaisiin.
Myds pienid palkkioita varsinkin suuren tydmaaran tehtavista voidaan toki maksaa ilman lainsdannosta.

Lain soveltamisalassa voitaisiin ottaa huomioon, etta yhteishallintoa toteutetaan erityisryhmakohteissa
erityisryhman huomioon ottavalla tavalla. Jos asukkaat pystyvat osallistumaan yhteishallintoon, sita
tulee jarjestaa, ja jos taas eivat, asukaskokousta vastaava tilaisuus voidaan jarjestééa vuosittain
omaisille/fedunvalvojille.

Valvojan asemaa pitaisi selkiyttaa. Yhtidtason valvoja olisi perusteltu isossa yhtiossa monien valvojien
sijaan. Yhtidtason valvojalta tulisi edellyttdd myés ammattitaitoa suhteessa tilintarkastajan valtuuksiin.
My®ds tilintarkastajan roolia voitaisiin hyodyntaa valvonnassa.

o Voisiko yhtion tilintarkastaja, joka tuntee yhtion, toimia myds asukastilintarkastajana, eli
tarkastaa myds laajemmin ARA-lainsaadanndn noudattamista tai asukkaita kiinnostavaa asiaa?

¢ Tai asukkaille sdadettaisiin oikeus valita oma tilintarkastaja?



