HE 182/2022 vp

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa seki
laiksi tupakkalain 2 §:n muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdddettidviksi uusi laki yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrata-
loissa, milld korvattaisiin yhteishallinnosta vuokrataloissa annettu laki. Ehdotetulla lailla toteu-
tettaisiin pdéministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman kirjausta, jonka mukaan yh-
teishallintoa koskevan lain uudistamisen kautta vahvistetaan vuokratalojen asukkaiden p#&tos-
valtaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa asioissa. Samalla tupakkalakia
muutettaisiin siten, ettd viittaus vanhaan lakiin muutettaisiin viittaukseksi uuteen lakiin.

Yhteishallintoa koskevan lain uudistamisen tavoitteena on ajantasaistaa laki ja yhteishallinto
vastaamaan nykyisti toimintaympéristdd ja sen vaatimuksia siten, ettd uusi laki tukisi toimivaa
yhteishallintoa ja vahvistaisi asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksia. Toimiva yh-
teishallinto edistidd vuokratalojen kestdvéa ja tehokasta taloudenpitoa seké lisdd viihtyisyytta ja
yhteisollisyyttd. Lailla luotaisiin minimitaso yhteishallinnolle eli méériteltdisiin, mihin asukas
olisi oikeutettu osallistumaan ja toisaalta méariteltiisiin vuokrataloyhteison velvollisuudet. Yh-
teishallinnon toimintatapoja ja palautteenantoa asukkaille kehitettdisiin, jotta asukkaita kuultai-
siin aidosti.

Vuokrataloyhteison ja asukkaiden yhteisen yhteistydelimen roolia korostettaisiin vastaamaan
nykyistd toimintaympéristdd, jossa aiemmat pienet kiinteistoyhtiot on usein fuusioitu isoiksi
vuokrataloyhtidiksi. Vuokratalokohteessa tapahtuvat asukkaiden kokoukset ja asukastoimikun-
nat sdilytettdisiin tirkeénd yhteishallinnon perustasona ja niiden toimintatapoja kehitettéisiin.
Ehdotettu laki sallisi tarpeellisen jouston erilaisille vuokrataloyhteisdille ja asukasrakenteille.
Erityisryhmille tarkoitetuissa asuinkohteissa yhteishallinto voitaisiin jérjestdd erityisryhmien
tarpeet huomioon ottaen. My0s 15—17-vuotiaat voisivat osallistua dénioikeutettuina yhteishal-
lintoon, jos he ovat tehneet vuokrasopimuksen. Asukkailla olisi lakisdédteinen mahdollisuus va-
lita yhteisokohtainen talouden ja hallinnon valvoja.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskukselle ehdotetaan valvontavaltuuden liséksi valtuutta uh-
kasakolla tehostettavan hallinnollisen méarayksen antamiseen, jos vuokrataloyhteisé ei noudat-
taisi ehdotettua lakia. Nykyisin hallinnollisen mairdyksen on antanut Aluehallintovirasto.

Esitys liittyy valtion vuoden 2023 talousarvioesitykseen ja on tarkoitettu késiteltdvéksi sen yh-
teydessa.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2024.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu

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

Ympéristoministerio asetti syksylld 2019 tydryhmén laatimaan asuntopoliittista kehittdmisoh-
jelmaa. Tyoryhmaissé olivat edustettuina asuntopolitiikasta vastaavat ministeridt ja virastot. Li-
séksi valtioneuvosto asetti tyoryhmélle parlamentaarisen seurantaryhmén, jonka tehtdvana oli
tukea asuntopoliittisen kehittimisohjelman valmistelua. Parlamentaarisessa seurantaryhméssé
oli jasen kaikista eduskuntapuolueista. Seurantaryhméin puheenjohtajana toimi ympéristo- ja il-
mastoministeri Krista Mikkonen. Tyoryhmén tehtdvéna oli valmistella kokonaisvaltainen ja ta-
voitteellinen asuntopoliittinen kehittimisohjelma vuosille 2021-2028. Kehittdmisohjelma val-
misteltiin eduskunnan kirjelmén (EK 26/2018 vp; O 61/2016 vp) ja pddministeri Sanna Marinin
hallituksen hallitusohjelman toimeksiannosta. Asuntopoliittinen kehittimisohjelma luovutettiin
ministeri Mikkoselle joulukuussa 2020.

Valtioneuvosto antoi kehittimisohjelman selontekona eduskunnalle 16.12.2021. Asuntopoliit-
tisen kehittimisohjelman linjausten mukaan asuntopolitiikalla edistetdén kaikkien mahdolli-
suutta hyvién asumiseen sekd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia asuinympéristoonsé. Osal-
lisuus ja yhteisollisyys sekd omaleimaisuus tukevat asuinalueiden elinvoimaa ja hyvinvointia.
Yhteishallintolain uudistamisella vahvistetaan vuokralaisten asemaa.

Y mpéristoministerion toimeksiannosta laadittiin yhteishallinnosta vuokrataloissa annetun lain
(649/1990, jaljempiand yhteishallintolaki) toimivuutta koskeva selvitys (Asukasdemokratia ja
yhteishallintolaki muuttuneessa toimintaympéristossd, ympéristoministerion raportteja 8/2017,
jaljempéana yhteishallintoselvitys), jota on hyddynnetty lainvalmistelussa.

Esitys on valmisteltu ympéristoministeriossd yhteistyossd Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen (jdljempdnd ARA) kanssa. Lakiuudistuksesta jérjestettiin ensimméinen kuulemis-
kierros kevaélld 2021 julkaisemalla lakiuudistuksen suuntaviivat sisdltivd muistio, johon pyy-
dettiin kannanottoja. Muistiosta antoi kannanoton yhteensd 29 tahoa. Hallituksen esityksen
luonnoksesta pyydettiin kirjallisia lausuntoja tammi-maaliskuussa 2022. Luonnoksesta annet-
tiin yhteensa 33 lausuntoa. Kannanottoja ja lausuntoja pyydettiin vuokralaisia ja vuokrataloyh-
teisdjd edustavilta jarjestoiltd sekd suurimmilta valtion tukemia vuokra-asuntoja omistavilta yh-
teisdiltd ja lausuntopyyntdd pyydettiin vélittimain yhteishallintoelimille ja asukkaille. Lisdksi
kaikilla oli mahdollisuus antaa lausuntoja lausuntopalvelun kautta. Esitys ei ollut arvioitavana
lainsdddédnnon arviointineuvostossa.

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

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Yleista

Yhteishallintolaissa sdddetdaéin asukasdemokratiasta, jota toteutetaan valtion tukemissa vuokra-
taloissa. Yhteishallintolain tarkoituksena on parantaa asukkaiden vaikutus- ja osallistumismah-
dollisuuksia ja asukkaiden viihtyvyyttd. Asukasosallistumisella on myonteisid vaikutuksia talo-
jen kunnossapitoon ja talouteen, mikd on vuokralaisten ja vuokranantajan yhteinen intressi.
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Asukasdemokratia edistdéd vuokratalojen omistajien ja vuokralaisten vélistéd tiedonvilitysté, yh-
teistyotd ja luottamusta seka lisdé keskindistd vastuuntuntoa taloa koskevissa asioissa. Perim-
madisend tarkoituksena on sovittaa asukkaan ja vuokrataloyhteison intressit yhteen ja muodostaa
toimintatapa yhteisten asumiseen liittyvien asioiden késittelemiseksi. Asukasdemokratia vah-
vistaa valtion tukemien vuokra-asuntojen tarkoitusta eli valtion tuen kohdentumista asukkaille.

Yhteishallintolaki sdddettiin vuonna 1990. Lain yli 30 vuoden voimassaoloaikana vuokratalo-
yhteisdjen rakenne on muuttunut huomattavasti. Laki on sdédetty ajankohtana, jolloin vuokra-
talojen omistajina olivat usein pienet kiinteistoyhtiot. Nykyisin vuokrataloyhteisét on useimmi-
ten fuusioitu taloudellisesti tarkoituksenmukaisemmiksi suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Yh-
teishallintolain soveltamisalaan kuuluvat arava- ja korkotukilainoilla rahoitetut vuokratalot,
jotka ovat aravarajoituslaissa (1190/1993) sekéd vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001, jiljempané korkotukilaki) sdddettyjen kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisia. Vuonna 2021 rajoitusten alaisia asuntoja oli 351 000, joissa asui
vajaat 600 000 asukasta. ARA-vuokra-asunnoissa asuu noin 10 prosenttia viestostd. Kohtuu-
hintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOV A ry:n vuonna 2021 tilaaman ARA-
vuokra-asukkaiden asukastyytyvaisyyskyselyn vastaajista 22 prosenttia ilmoitti osallistuneensa
asukastoimintaan.

Yhteishallintolain piiriin kuuluvat seké niin sanotut tavalliset valtion tukemat vuokra-asunnot,
jotka on tarkoitettu asukasvalintakriteerien mukaan valittaville, asunnon tarpeessa oleville asuk-
kaille seka erityisryhmille tarkoitetut valtion tukemat vuokra-asunnot, jotka ovat asukasvalinta-
kriteerien soveltamisen liséksi tarkoitettu erityisryhmiin kuuluville asukkaille, kuten esimer-
kiksi asunnottomille henkiléille, opiskelijoille, vammaisille henkil@ille tai ikdéntyneille henki-
l6ille. Vuokrataloyhteisdjen kirjo vaihtelee pienen kunnan muutaman talon yhteisdistd valta-
kunnallisiin suuriin yhtidihin, asuntoja yhteisdissd on muutamasta kymmenesté yli 50 000:een.
Yhteisoj4, jotka omistavat paljon asuntoja, ovat valtakunnallisten yhteisojen liséksi suurten kau-
punkien omistamat kunnalliset yhteis6t. Kunnan suoraan omistamia asuntoja on suuressa osassa
kuntia, mutta niiden yhteismaara jaa alle 10 000 asuntoon. Asuntoja voivat omistaa kuntien
lisaksi ARAn yleishyodylliseksi nimedmét yhteisot, joita on 543 vuonna 2022. Myds valtion
omistuksessa on vuokrataloyhtio, joka rakennuttaa asuntoja suurimpiin kasvaviin kaupunkikes-
kuksiin.

Yhteishallintolaki on joustava, jotta yhteishallinto vastaisi asukkaiden erilaisia toiveita ja tar-
peita. Laki luo minimirakenteet yhteishallinnolle, ja yhteishallintoa on mahdollista vied& pi-
demmille haluttaessa. Asukkaille osallistuminen on vapaaehtoista, joten onnistunut yhteishal-
linto vaatii yhteishallinnon houkuttelevuutta ja asukkaiden aktiivisuutta. Yhteishallintoa on vai-
vannut osallistumisen vihyys, silld yhteishallinto kilpailee muiden vapaa-ajan aktiviteettien ja
luottamustehtdvien kanssa, perinteisiin kokouksiin on vaikeaa saada osallistujia ja tehtéviin si-
toutumista véltetddn.

Yhteishallintoselvityksen mukaan lainsdadanndn tulisi jatkossakin luoda yhteishallinnon puit-
teet, jotka ovat tarpeeksi joustavat erilaisiin yhtidihin ja asukasrakenteisiin ndhden. Selvityksen
mukaan lakiin tulisi tarkentaa osallistumisen ja vaikuttamisen muodot talotasolta vuokrataloyh-
teison kokonaisuuteen asti, péivittdd elinten tehtdvét sekd méérittdd niiden keskindiset suhteet.
Ajantasainen lainsdddanto tekisi lain soveltamisen helpommaksi. Lain puite- ja minimiluonne
tulisi séilyttad ja madritella selkedsti asukkaiden oikeudet ja vuokrataloyhteison velvollisuudet.
Kansainviliset ihmisoikeusvelvoitteet korostavat osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksia. Myos
digitalisaatio vaatii lainsdddannon pdivittdmisté, jotta tehddin mahdolliseksi uudet sdhkoiset
kéytidnnot, jotka ovat kustannustehokkaita ja tehostavat tiedon vilitysté ja osallistumista.



Yhteishallintoselvityksen mukaan selkedén tiedon vélittimiseen on kiinnitettdva erityistd huo-
miota. Kéytint6jen tulisi kannustaa asukkaiden aitoon kuunteluun ja vuorovaikutukseen. Toi-
miva yhteishallinto edellyttdd, ettd asukasaktiivisuutta voidaan lisété: tarvitaan matalan kynnyk-
sen osallistumistapoja, joita voitaisiin kehittdd esimerkiksi digitaalisin vélinein ja perinteisté
kokousta vapaamuotoisemmin tilaisuuksin. Yhteishallinnon tulisi olla asukkaiden ja vuokrata-
loyhteison edustajien vilistd yhteistoimintaa, jossa pyrittdisiin tunnistamaan ja yhdistdméin
molempien osapuolten edut. Yhteistyon ja vuorovaikutuksen muotojen tulisi soveltua eri tilan-
teisiin. Riittdva viestinti ja vuokralaisen oikeuksien toteutumisen valvonta ovat tirkeita.

Kéaytdnndssé lain pitdisi nykyisin pystyd vastaamaan voimassa olevan lain séédtdmisajankohtaa
paljon monimuotoisemman vuokra-asumiskentén ja asukasprofiilien tarpeisiin. Lain tulisi mah-
dollistaa kuhunkin toimintaympéristodn mahdollisimman hyvin soveltuvan ja siind tehokkaasti
toimivan yhteishallinnon mallin toteuttamisen. Sen liséksi, ettd laissa tulee mééritelld asukas-
demokratian minimitaso, lain tulee samalla jéttaa riittdvésti joustavuutta vuokralaisdemokratian
mielekkéédseen toteuttamiseen erilaisissa tilanteissa. Yhteishallinnon rakenteita ja toimintoja
jarkeistaimalla voidaan tavoitella parempaa ja myos kustannustehokkaampaa asukasdemokra-
tiaa. Asukkaita arvostavan, kuuntelevan ja osallistavan asenteen omaksumisella voidaan kay-
tannossa merkittavastikin vaikuttaa yhteishallinnon onnistumiseen. Asukkaiden rooli vuokra-
asuntojen omistajien asiakkaina, joilla on oikeus hyvédn asiakaspalveluun, tulisi tunnistaa.

2.2 Paatoksenteon muutokset

Yhteishallintolaki vastaa 1990-luvun pienten kiinteistoyhtididen toimintaymparistod, joten se
tulee pdivittdd nykyiseen suurten ja keskenéén erilaisten vuokrataloyhteisdjen kirjoon. Asuk-
kaita kiinnostavat omaa asumistaan koskevat asiat. Asukkaat haluaisivat paésti vaikuttamaan
remontti-, huolto- ja siivousasioihin seké vaikuttamaan vuokraan ja erityisesti hoitovastikkee-
seen, mutta padtokset tehddin kaukana asukkaista. Asukkaat kokevat myos, ettd he eivit saa
riittdvisti tietoa asumiseensa vaikuttavista asioista. Yhteishallinnolta odotetaan aitoa osallistu-
mista ja vaikuttamista. Toiminnan tulisi olla asukasléhtdistd ja edistéd asukkaiden asioita.

Yhteishallintolain 10 § siséltié luettelon asukastoimikunnan tehtivistd. Tehtdviluetteloa pide-
tddn osittain vanhentuneena: osa asioista soveltuu paremmin yhteisotasolla perustettavan, asuk-
kaiden ja vuokrataloyhteison vélisen kokoavan yhteistydelimen kasiteltédviksi ja osa ei sovellu
end lainkaan yhteishallinnon piiriin. Nykyisissa suurissa kokonaisuuksissa asioista ei endé paa-
tetd talokohtaisesti. Asukastoimikunnan tehtdvistd esimerkiksi pysdkointipaikkojen jakoperus-
teet ovat aluekohtaisesti paétettivid asioita ja saunavuorojen jako on nykyisin usein toteutettu
koko yhtiossa kiytossé olevien digitaalisten jarjestelmien avulla. Asukastoimikunnan ja yhteis-
tyoelimen tehtdvikenttien vililld on otettava huomioon toisaalta ldhidemokratia ja omaan asu-
miseen vaikuttaminen mahdollisimman ldhelld asukasta, ja toisaalta kidytdnnon seikat, jotka
puoltavat keskitetympia paatoksentekoa ja asukkaiden osallistumista keskitettyyn paatoksente-
koon yhteistydelimen kautta. Kerhotilojen yhteinen kéytto voitaisiin mahdollistaa. Korttelikoh-
taisissa tiloissa asukastoimikunta ei voi pédttdd yksin asukastilojen kaytostd. Asukastoimikun-
taa tulisi aina kuulla yhteisten tilojen kaytosta.

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



Koska talousasioista pédétetdan yhtidkohtaisesti kaikkien talojen osalta, niiden tulisi olla yhteis-
tydelimessé tai vastaavasti késiteltdvid asioita. Rahoitussuunnitelmat ja tasausperiaatteet ovat
yhtidtasolla ratkaistavia asioita. Myos huoltosopimukset kilpailutetaan usein keskitetysti. Asuk-
kaita kiinnostaa vuokranmairitys, joten asukkaiden kokouksessa tulisi késitelld vuokranmééri-
tyksen perusteita. Asukkaille tirkeitd asioita ovat korjaussuunnitelma ja korjausehdotusten te-
keminen omasta kohteesta. My0s taloturvallisuustyd olisi tirkedd. Lain edellyttimien menette-
lytapojen tulisi olla joustavia ja vaikuttamista palvelevia, jotta turhilta menettelyilta viltyttéi-
siin.

2.3 Maidritelmista

Lakiin kirjattavat osallistumisen mééritelméat ovat tirkeitd, ja nykyisid osallistumisen méaéritel-
mid olisi syytéd kehittdd. Olisi mietittdva, missd tilanteissa sopiva tapa osallistua on lausunnon
antaminen, missé tilanteessa taas valmisteluun osallistuminen. Vuokrataloyhteisot katsoisivat
tarkoituksenmukaiseksi muuttaa osallistumisen maéritelmia ja pitdvit esimerkiksi nykyisen lain
”osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto” -méaéaritelmia liian véljind. Asukkaat taas
haluaisivat osallistua paatoksentekoon talo- ja yhteisotasolla.

Yhteishallinnosta kéytetdin myds termid asukasdemokratia ja uudessa asumisoikeusasunnoista
annetussa laissa (393/2021) termié asukashallinto. Tassé esityksessd on valittu jatkaa yhteishal-
linto-termin kayttdd, jolloin asukasdemokratia-termi jai puhekieliseksi synonyymiksi yhteis-
hallinnolle. Téssé esityksessd yhteishallinnolla tarkoitetaan vuokrataloyhteison ja asukkaiden
vilistd yhteistyotd, joka on mddramuotoisempaa kuin asukkaiden kesken toteutettava tai vuok-
rataloyhteison ja asukkaiden vilinen vapaamuotoisempi yhteistoiminta. Yhteishallintolain méa-
rittelemé ja edellyttiméd yhteishallinto, jota kutsutaan myos asukasdemokratiaksi, on osa laa-
jempaa yhteistoiminnan kasitetta.

2.4 Yhteishallinnon toimivuus

Yhteishallinnossa késitellddn asukkaiden ja vuokrataloyhteison kesken tiarkeét vuokrataloyhtei-
sOjen asukkaita koskettavat asiat, kuten vuokrien maéraytyminen, korjaukset, talojen huollon ja
hoidon jérjestdminen, yhteisten tilojen kaytto ja yhteisten tilaisuuksien jarjestdminen. Asukkaat
saavat osallistua paétettdvien asioiden valmisteluun ja tehda esityksid. Jarjestyssaantojd, yhteis-
ten tilojen kayttoad ja autopaikkoja koskevissa asioissa asukkailla on péaatosvalta. Asukkaiden
kokoukset asettavat ehdokkaat hallituksen asukasjdseniksi, ja vuokrataloyhteiso valitsee halli-
tuksen jdsenet ndistd ehdokkaista. Asukkailla on mahdollisuus valita valvoja tarkastamaan
vuokranmaiéritysyksikon talouden ja hallinnon hoitoa.

Yhteistydelimid on laajalti vuokrataloyhteisdissd, mutta niiden kokoonpano ja toiminta vaihte-
levat paljon. Koska yhtiéiden koot ovat kasvaneet, yhteistydelimen rooli on muuttunut tirke-
ammaéksi. Yhteistydelimesté sdddetidén voimassa olevassa laissa, mutta sille ei mééritelld tehta-
vid tai oikeuksia, ja yhteistydelimen perustaminen on vapaaehtoista. Asukkaiden valitsemia ta-
louden ja hallinnon valvojia on myos laajalti, mutta laissa sdddetidén nykyisin vain asukkaiden
oikeudesta vuokranmaédritysyksikon taloutta ja hallintoa tarkastavaan valvojaan. Téstd syystd
valvojilla ei aina ole ollut paisyé yhteisdkohtaisiin taloustietoihin.

Lakiuudistuksessa tulisi ottaa huomioon, ettd nykyisid toimivia yhteishallinnon rakenteita voi-
daan yhtitissa sdilyttda. Lain tulisi olla joustava, jotta kussakin yhteisdssé voitaisiin ottaa huo-
mioon sen erityispiirteet ja yhteishallinto olisi toimivaa. Yhteishallinnossa keskiossa eivit ole
rakenteet, vaan rakenteiden tulisi palvella juuri téssé yhteisossd toimivaa yhteishallintoa. Jotta



voidaan turvata asukkaiden vaikuttamismahdollisuudet, laissa tulisi méaéaritelld asukkaiden osal-
listumisoikeudet eli se mihin asioihin asukkaat voisivat osallistua omassa vuokranmaéritysyk-
sikdssddn ja yhteison tasolla.

Asukkaat haluavat lisdé tietoa asumiseen vaikuttavista asioista ja koulutusta, jotta heilld olisi
mahdollisuus ymmartéd vuokranmaiéritysyksikon ja vuokrataloyhteison taloustietoja. Varsinkin
asukasjdsenten perehdyttdminen hallitustydskentelyyn korostuu, koska vuokrataloyhtién halli-
tuksessa vaikuttamiseen tarvitaan erityisasiantuntemusta ja vaativia taloudellisia taitoja. Asuk-
kaat haluavat vaikuttaa vuokranmairitykseen ja oman talon huoltoon, korjaukseen ja kunnossa-
pitoon. Paatokset tehdddn kuitenkin suurempina kokonaisuuksina. Keskitetty padtoksenteko ja
yhtendiset kaytdnnot eri taloissa ovat térkeitd ison vuokrataloyhtion hallinnoinnissa. Voimassa
olevan lain mukaisten lausuntojen késitteleminen jokaisesta eri vuokranmaaritysyksikosta voi
olla turhauttavaa seké asukkaille ettd omistajille. Vuokrataloyhtiéiden fuusioituminen hyvinkin
suuriksi yhtidiksi on asukkaiden mukaan vidhentdnyt asukkaiden tiedonsaantia ja asukastoimi-
kuntien esitysten toteutumista. Se, ettd vaikuttamismahdollisuuksia ei koeta olevan tai ne eivét
toteudu, vaikuttaa asukkaiden halukkuuteen osallistua yhteishallintoon. Yhteishallinnolta odo-
tetaan tehokasta kdytdnnon toimivuutta, ei niinkdan huomion kiinnittdmisti rakenteisiin, mihin
voimassa olevan lain katsotaan ohjaavan.

Voimassa olevassa laissa asukastoimikunnan tehtiviksi on sdédetty muun muassa jérjestysséén-
noistd, autopaikoista ja saunavuoroista paittiminen. Isoissa yhtidissd esimerkiksi yhtendisten
huoltosopimusten vuoksi kdytintojen on oltava samanlaiset koko yhtidssa ja talokohtainen paa-
toksenteko luo hankalasti hallittavia eroavaisuuksia. Myds rahoitussuunnitelma on yhtikohtai-
nen. Oman kohteen korjauksia ja korjaussuunnitelmaa seké talous- ja vuokranméaéritysarviota
sen sijaan voidaan késitelld talokohtaisesti. Tarvitaan toimivaa ja tarkoituksenmukaista lahide-
mokratiaa ja toisaalta laajemmin yhtion asioita kisittelevdé yhteistydrakennetta, jossa on mu-
kana sekd vuokrataloyhteison ettd asukkaiden edustus. Laki tulisi péivittdd niin, ettd paatokset
tehtéisiin oikealla tasolla.

Yhteishallinnon toimivuuteen vaikuttaa ratkaisevasti vuokrataloyhteison ja sen edustajien
myoOnteinen asenne ja halu kehittdd yhteishallintoa sekd panostaminen yhteishallinnon kehitta-
miseen. Asukkaita motivoi aito mahdollisuus vaikuttaa asumista koskeviin asioihin, mikéa edel-
lyttdd vuorovaikutusta ja palautetta asukkaiden ehdotuksista. Yhteishallintolaissa ei ole yksi-
tyiskohtaisia sddnnoksid kokouskaytdnndistd, joten kokouskdytdnnoissd on tukeuduttu yhdis-
tyslain sddnnoksiin. Sdhkoisten menettelyjen yleistyminen ja hyodyntdminen voivat vahentia
tarvetta kokousmenettelyistd sdatdmiseen.

Valtion tukemien asuntojen omakustannusvuokraan ja siihen sisdllytettdviin menoihin liittyen
on noussut keskusteluun palvelut, joita voitaisiin tarjota asukkaille asumisen ohessa. Esimer-
kiksi yhteiskdyttdauton avulla voitaisiin sddstdd autopaikkojen rakentamisessa. Palveluiden
olisi liityttdva asumiseen, jotta niitd ylipddnsa voidaan sisdllyttdd omakustannusvuokraan. Pal-
veluiden osalta voitaisiin noudattaa samaa linjaa kuin asunto-osakeyhtidissi: se miké on tavan-
omaista taloyhtidissé, olisi sitd my0s vuokrataloissa. Palveluiden sisdllyttdmistd omakustannus-
vuokraan tarkastellaan kdynnissd olevan korkotukilain kehittimishankkeen yhteydessd. Asuk-
kaiden osallistumisen kannalta palveluhankinnat on otettava huomioon yhteishallintolaissa.

2.5 Viranomaisten rooli

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



Aluehallintovirasto voi antaa hallinnollisen méérayksen ja tehostaa sitd uhkasakolla vuokrata-
loyhteison laiminly6desséd yhteishallintolain mukaisia velvoitteitaan. Aluehallintovirasto perii
asian kasittelystd maksun. Aluehallintovirasto on antanut yhteensi 13 ratkaisua koskien yhteis-
hallintoa vuokrataloissa sekd asumisoikeustaloihin liittyen vuosina 2016-2019. ARAlle tie-
doksi on annettu viisi ratkaisua koskien yhteishallinnosta vuokrataloissa annettua lakia.

3 Tavoitteet

Uudistuksen tavoitteena on péivittdd yhteishallintolaki, jotta se vastaisi paremmin nykyista toi-
mintaympéristdd ja palvelisi nykyistd asukkaiden ja vuokrataloyhteisdjen kirjoa. Yhteishallin-
tolaki takaa vuokralaisten osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuudet. Lain tulisi mahdollistaa
digitalisaatio ja séhkdiset toimintatavat, joiden myotd asukkaiden laajempi osallistuminen yh-
teishallintoon on helpompaa ja kustannustehokkaampaa. Tavoitteena on myds parantaa asuk-
kaiden palautteen saantia vuokrataloyhteisoltd, asukkaiden aitoa kuulemista ja asukkaiden kan-
tojen huomioon ottamista paatoksenteossa.

Lain tavoitteena on sdilyttdd yhteishallintolain puitelain luonne yhteishallinnon minimitason
saatdvand lakina. Liian yksityiskohtaista sddntelyd pyritddn valttdmaén, ja samalla turvataan
asukkaiden oikeudet ja méaaritelldén yhtion velvollisuudet. Minimitason ylittdva yhteishallinto
on aina mahdollista. Lain tavoitteena on olla riittdvan joustava vastaamaan entistd monimuotoi-
semman vuokrataloyhteisokentén ja asukaskunnan asettamiin vaatimuksiin.

Yhteishallinnon yksi keskeisimpid siséltdja on selkea tiedon vilitys asukkaiden ja vuokratalo-
yhteison vililld. Yhteishallinnon kdytint6jen tulisi tukea asukkaiden aitoa kuuntelua ja vuoro-
vaikutusta. Toimiva yhteishallinto edellyttda, ettd asukasaktiivisuutta voidaan lisétd sdhkoisid
viestintdvilineitd hyodyntamalla. Yhteishallinnon tulisi olla asukkaiden ja vuokrataloyhteison
edustajien vilistd yhteistoimintaa, jossa pyrittdisiin yhdistimidin molempien osapuolten edut.
Yhteistyon ja vuorovaikutuksen muotojen tulisi soveltua eri tilanteisiin. Riittdva viestinté ja
valvonta ovat tirkeita.

Yhteishallintolain uudistuksen tavoitteena on, etti laki takaa vuokralaisten osallistumis- ja vai-
kuttamismahdollisuudet nykyisissi erilaisissa vuokrataloyhteisoissd. Laki edistdd osaltaan sih-
koisten menettelytapojen hyddyntdmisti ja selkedd ja riittdvad viestintdd. Koska valtion tuke-
mien vuokra-asuntojen tirkein tehtdva on tarjota kohtuuhintaista asumista, yhteishallintolain
edellyttimien vaatimusten tulee olla tarkoituksenmukaisia ja toteuttaa asukkaiden tarpeelliset
oikeudet kustannustehokkaasti.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

Lain uudistamisella pdivitetddn sen maéirittelemédn asukasdemokratian toteuttamisen vahim-
méiistaso vastaamaan tidmén pdivén tarpeita. Yhteishallintolaissa asukastoimikunnalle sdédet-
tyja tehtdvid paivitetddn ja ne sdilytetiddn tirkednd ldhidemokratian kanavana. Yhteistyoelimen
asema laissa pdivitetddn vastaamaan nykyisti toimintaymparistod, jossa paitoksenteko tapahtuu
yhteison tasolla. Vuokrataloyhteisoltd edellytettyja toimintatapoja esitetddn kirjattavaksi lakiin.
Jotta yhteishallinto olisi vaikuttavaa, tarvitaan vastavuoroisuutta ja palautetta asukkaiden tar-
peisiin ja toiveisiin. Ehdotetulla yhteishallintolailla edistetdin sdhkoisia kustannustehokkaita ja
tavoittavia toimintatapoja. Jotta yhteishallinto voisi toteutua tehokkaasti, asukastoimikunnan ja
yhteistydelimen vilinen tehtdvénjako olisi kirjattu lakiin ja osallistuminen tapahtuisi oikealla
tasolla: yhtidkohtaisista asioista paatetédén yhteistyoelimessd ja yksittdistd taloa koskevia asioita
kasitelladn asukkaiden kokouksessa ja asukastoimikunnassa. Koska yhtiét ovat erilaisia eikd
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kaikissa yhtidissé viélttdmattd ole tarvetta yhteistydelimelle, yhteistydelimen perustaminen olisi
asukkaiden paitettavissa.

Yhteishallinnon rakenteet sdilytettiisiin samankaltaisina kuin voimassa olevassa laissa. Yhteis-
hallinto muodostuu asukkaiden kokouksista, asukastoimikunnista, vuokrataloyhteisdssd muo-
dostettavasta yhteistyoelimesté tai koko yhteison asioiden késittelemisestd muutoin yhteishal-
linnossa seka hallitusedustajien valinnasta. Elimet osallistuvat omalta osaltaan kokousjarjeste-
lyihin, mutta vastuu yhteishallinnon toteuttamisesta on vuokrataloyhteisolld. Léhelld asumista
tapahtuvan osallistumisen merkitys on suuri, ja sitd varten luodut yhteishallinnon rakenteet, ku-
ten asukkaiden kokous ja asukastoimikunta, séilytettéisiin ja niiden roolia tdsmennettdisiin ké-
sittdmédn vuokranmééritysyksikkod koskevien yhteishallintoasioiden késittelyn.

Asukkaita kiinnostavat etenkin talon korjaukset, huoltosopimuksen sisilto ja vuokranmééritys,
mitkd sisdltyisivét asukastoimikunnan osallistumisoikeuksiin. Suuret vuokrataloyhteisot pitdvat
sisdlldédn erilaisia asumisyhteisdjd, ja niilld on erilaiset tarpeet. Asumismuodosta riippumatta
asukkaiden on voitava paattaa talon jarjestyssddnndistd sekd yhteisten autopaikkojen, saunojen,
pesutupien ja vastaavien tilojen jakamisperiaatteista talokohtaisesti. Téstd syysta jarjestyssidan-
not ja jakamisperiaatteista padttdminen olemassa olevien jarjestelmien puitteissa ehdotetaan sii-
lytettidviksi 1dhidemokratian piirissd. Asukkaiden kokouksen jarjestdmistapa jétettdisiin laissa
avoimeksi erilaisten tilanteiden vaatiman joustavuuden vuoksi. Kokous voitaisiin jarjestdd myos
hybridi- tai verkkokokouksena, jos pystytddn varmistamaan kaikkien yhdenvertainen osallistu-
minen.

Monista vuokrataloja koskevista asioista padtetddn kokonaisuutena vuokrataloyhteisén hallin-
nossa. Jotta asukkaat voisivat vaikuttaa omalta osaltaan niihin paétoksiin, tarvitaan yhteistyoeli-
men kaltaista kokoavaa, neuvottelevaa elintd. Yhteistyoelinten rooli ehdotetaan mairiteltédviaksi
laissa. Yhteistyoelin osallistuisi yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien ti-
lojen vuokrausperiaatteiden laatimiseen. Yhteistyoelin osallistuisi my0ds yhteisotason talousasi-
oiden ja keskeisten paitosten, kuten huoltojarjestelmien, korjaussuunnitelmien ja asumiseen
liittyvien palvelujen hankintojen, kisittelyyn ja valmisteluun. Tavat valita yhteistydelimen ja-
senet vaihtelevat yhtidittdin, mikd on syyta sdilyttdi, koska yhtidt ovat erilaisia ja valitsemista-
paa voitaisiin sopeuttaa juuri tdhidn yhtioon. Vuokrataloyhteiso korvaisi yhteistydelimen toimin-
taan osallistumisesta aiheutuvat kohtuulliset matkakulut asukkaalle.

Laissa sdddettdisiin hallitusjdsenten ehdokasasettelusta ottaen huomioon yhteisdjen erilaisuus.
Isoissa yhteisoissa olisi perusteltua sallia menettely, jossa yhteistydelin voisi valita asukkaiden
kokousten ehdottamista henkil6isti ne, joita ehdotetaan valittaviksi vuokrataloyhteison halli-
tukseen. Valinnan tekee kyseessd olevaa yhteisomuotoa sditelevin lain mukainen toimielin,
esimerkiksi osakeyhtidissd valinnan tekee yhtiokokous osakeyhtidlain (624/2006) mukaisesti.

Valvojan asemaa selkiytettiisiin. Ehdotettu laki mahdollistaisi yhteisdkohtaisen valvojan valin-
nan vuokranmairitysyksikkokohtaisen valvojan ohella. Valvojalla tulisi olla tehtdvan edellyt-
tdma ammatillinen pétevyys, mutta tarkoituksena silti on, ettd myds asukkaat voisivat jatkossa-
kin halutessaan ja valinnan kohdistuessa heihin toimia valvojana.

Valvontavaltuuden sddtdmisen lisdksi nykyisin aluehallintovirastolle kuuluva toimivalta antaa
hallinnollisia médrdyksié yhteishallintolain noudattamiseksi ja tehostaa niitd uhkasakolla ehdo-
tetaan siirrettdviksi ARAlle. ARA on asiantuntijavirasto yhteishallintoasioissa.



Lain soveltamisessa otettaisiin poikkeuksena huomioon, ettd yhteishallintoa toteutetaan erityis-
ryhmékohteissa erityisryhmén tarpeet ja erityispiirteet huomioon ottavalla tavalla. Yhteishallin-
nossa tulisi pyrkid parhaaseen mahdolliseen oikeuksien toteutumiseen erityisryhmille ominai-
sella tavalla. Tadmain tyyppinen raatalointi edistdisi yhteishallintolain tarkoitusta.

Lain nimike tarkennettaisiin vastaamaan soveltamisalaa eli valtion tukemia vuokra-asuntoja.
Tarkennus olisi kielellinen, eiké silld muutettaisi soveltamisalaa. Lakia voitaisiin edelleen so-
veltaa vapaaehtoisesti omistajan paitdkselld myos muissa vuokrataloissa. Lain tavoitteeksi ta-
louden ja viihtyisyyden edistdmisen lisdksi asetettaisiin energiatehokkuus ja kestéva asuminen.
Asukkaat ovat kiinnostuneita energiatehokkuuden parantamisesta ja asumisensa kestavyydesta,
ja heidén tulisi voida vaikuttaa ja tuoda esille tdtd ndkokulmaa kaikissa yhteishallinnon piiriin
kuuluvissa asioissa.

4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Taloudelliset vaikutukset
Vaikutukset asukkaisiin

Asukkaat maksavat vuokrissa yhteishallinnon kulut. Yhteishallinnon tavoitteena on yhteisolli-
syyden, viihtyisyyden ja osallistumisen parantamisen ohella myds kustannusséadstét, kun kor-
jaukset voidaan tehdé oikea-aikaisesti ja toimiva tiedonkulku edesauttaa talojen huoltoa, yllapi-
toa ja korjauksia. Viihtyisyyden, yhteisollisyyden ja osallistumisen parantumisella voi olla po-
sitiivisia vaikutuksia vuokrataloyhteison kiyttdasteeseen, miké parantaa yhteison taloutta ja hei-
jastuu vastaavasti vuokriin. Asukkaiden tietoisuuden kasvaminen oman toimintansa kustannus-
vaikutuksista ja mahdollisuus vaikuttaa vuokran muodostaviin kulueriin voi auttaa karsimaan
kustannuksia ja vihentdiméddn ymparisto- ja ilmastovaikutuksia esimerkiksi energian kédytdssé
ja jatehuollossa. Silld, ettd asukkaat saavat osallistua vuokrataloyhteisdn hallintoon, voi olla
kustannuksia karsiva vaikutus, kun talousasioita ja vuokranmairitykseen siséltyvia erid kdydédan
yhdessé ldpi. Kokonaisuudessaan yhteishallintolain uudistuksen ei arvioida vaikuttavan vuok-
riin havaittavalla tavalla. Yhteishallinnon ja sen kehittdmisen hyddyt ilmenevit pitkédn aikavélin
kuluessa, ja niitd on vaikea arvioida mairéllisesti. Yhteishallinto on ollut jo toiminnassa, ja eh-
dotetulla lailla tismennetddn yhteishallinnon toimintatapoja, joten muutoksen vaikutukset eivét
ole mittavia.

Riskind yhteishallinnon edellyttimisessa ja lakisddteisyydessa on, ettd yhteishallinnon tavoitteet
eivit toteudu, esimerkiksi yhteishallinnon elinten tyoskentely ei tuota toivottuja kustannusséés-
toja tai yhteisollisyytté, jolloin taloudelliset panostukset eivit tuota toivottua tulosta. Kyse on
kuitenkin perustavanlaatuisista omaan asumiseen liittyvisti vaikuttamis- ja osallistumisoikeuk-
sista, joiden edistdminen kuuluu keskeisesti valtion tukea saavien vuokrataloyhteiséjen toimin-
taan ja oikeusvaltioon ylipadnsa.

Vaikutukset vuokrataloyhteiséihin

Yhteishallinnosta aiheutuu vuokrataloyhteisolle kustannuksia, jotka peritddn asukkailta oma-
kustannusperiaatteella madraytyvissa vuokrissa. Valtion tukemien vuokra-asuntojen tarkeimpid
tavoitteita on tarjota kohtuuhintaista asumista, joten kustannustehokkuus yhteishallinnossa on
tirked tavoite. Tdssd esityksessd on téstd syystd haettu joustavaa ja asukkaiden toiveiden mu-
kaan muokkautuvaa jirjestelméa tinkimattd kuitenkaan asukkaiden kokouksen jérjestémisesti,
asukastoimikunnan oikeuksista tai vuokrataloyhteison tiedonantovelvollisuudesta. Sahkdiset
menettelytavat kokouksissa, niiden koollekutsumisessa ja yhteishallinnossa yleisemmin voivat
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vihentdd yhteishallinnon jérjestdmisestd aiheutuvia kustannuksia. Esityksessd ehdotetut yhteis-
hallinnon rakenteet ovat olleet jo titd nykyd olemassa, joten uusia kustannuksia aiheuttavia por-
taita ei ehdoteta. Toisaalta ehdotetussa laissa ei ehdoteta yhteishallinnon eri portaista luopu-
mista, joten merkittdvid kustannussiistoja ei ehdotettu laki toisi. Sdhkoisten menettelytapojen
toteuttaminen on paljolti vuokrataloyhteisdjen varassa.

Yhteishallintolain kehittiminen on painottunut niihin yhteishallinnon rakenteisiin, jotka arvioi-
daan kustannustehokkaiksi, eli niilld saavutettavat hyodyt arvioidaan kustannusten arvoisiksi,
eikd rakenteista aiheudu vuokrataloyhteisoille kohtuuttomia kustannuksia. Uutena rakenteena
valvojan valitsemisen mahdollisuus ehdotetaan laajennettavaksi yhteisokohtaiseen valvojaan,
miké on perusteltua yhteisdjen koon kasvamisen takia. Yhteisokohtaista valvojaa on pidetty
kustannustehokkaana ratkaisuna asukkaita kiinnostavien asioiden valvontaan, varsinkin jos se
korvaa vuokranmééritysyksikkokohtaisia valvojia. My0s yhteistydelimen osallistumisoikeudet
tuotuna lakiin on uusi ehdotus, ja asioiden késittelystd ehdotetussa yhteistyoelimen osallistu-
misoikeuksien laajuudessa voi aiheutua lisdéd kustannuksia vuokrataloyhteiséille, joilla ei ole
ollut ndin toimivaa yhteistydelintd aiemmin. Useissa yhteisoissa yhteistyoelin on kuitenkin jo
olemassa, ja ehdotetulla sdédntelylld asetetaan eri yhteisdjen asukkaat samalle viivalle sen suh-
teen, missé asioissa ja laajuudessa yhteistyoelimelld on véhintdin oikeus osallistua asioiden ké-
sittelyyn. Sééntelyn ei arvioida aiheuttavan kohtuuttomia kustannuksia yhteisoille, joissa sdéan-
telyn mahdollistamana perustetaan yhteistyoelimii tai laajennetaan yhteistyoelimessé késitelta-
vid asioita. Ndin toimivia yhteistydelimid on vuokrataloyhteisdissé jo olemassa.

Lakiuudistuksessa on pyritty sdilyttdmaédn puiteluonteisuus, jolloin yhteishallinto voidaan jar-
jestdd kuhunkin yhteisdon sopivalla tavalla. Vuokrataloyhteisdjéd on hyvin erikokoisia, ja kaiken
kokoisissa yhteisdissd asukkaiden osallistumismahdollisuudet ovat tirkedt. Lakiuudistuksen
keskiosséd ovat asukkaiden osallistumisoikeudet, ja niitd on pyritty lisidméain kustannustehok-
kailla tavoilla. Yhteishallinnon kustannukset vuokrataloyhteisdille vaihtelevat suuresti sen mu-
kaan, miten kokoukset jarjestetddn ja kutsutaan koolle, kuinka laajasti asukkaat kayttavit vai-
kutusmahdollisuuksiaan ja milld periaatteilla kuluja korvataan. Pienille yhteisdille yhteishallin-
non aiheuttama hallinnollinen taakka voi olla vaikeampi kattaa vuokrissa, mutta toisaalta isoissa
yhteisoissd voi yhteishallinnosta muodostua monimutkaisempaa, jolloin tarvitaan enemmén
koordinointia, ja siten voi my0s aiheutua enemmain kustannuksia.

Lakiesitykseen siséltyvét vuokrataloyhteison toimintatavat edellyttdvit vuokrataloyhteisoilta
reagointia, palvelua, tiedottamista ja toiminnan kehittdmistd. Toimintatavat ovat kuitenkin sel-
laisia, mitd vuokrataloyhteisoltd muutenkin odotetaan, eivitkd ne muodosta kohtuuttomia uusia
velvoitteita. Asioiden selvittdminen varhaisessa vaiheessa voi my0s sidstdd vuokrataloyhteison
resursseja, jos aikaa vievilti kanteluilta valtytaén.

Vaikutukset julkiseen talouteen

ARAlle sdddettdisiin tehtidva valvoa yhteishallintolain noudattamista. ARA ei ole perinyt kan-
telun késittelystd maksua, joten kanteluiden méérén arvioidaan lisddntyvén. ARA hoitaa timén-
hetkistd ohjaustehtdvddnsi asukasvalinnan ohjaustehtévin ohessa (yksi henkildtydvuosi koko-
naisuudessaan). Yhteishallintolain valvontatehtivin siirtyessd ARAn resurssin tarve kasvaa 0,5
henkilotydvuodella. Resurssitarve katettaisiin vuoden 2023 talousarvioesityksessd siirtdmélla
ympéristoministerion toimintamenoista 35 000 euroa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
sen toimintamenoihin. Vastaava muutos tehtdisiin pysyvisti vuosia 2024-2027 koskevan julki-
sen talouden suunnitelman valmistelussa.
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Esitys lisdisi ARAn tyomaéraa erityisesti lain toimeenpanon vuoksi siirtymé&aikana. Yhteishal-
linnosta on laadittava uusi ohjeistus. Aluehallintoviraston tydmééra vihentyisi hakemusten ka-
sittelyn osalta.

4.2.2 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Yhteishallintolain uudistamisella tavoitellaan asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien paranta-
mista. Selkedmpi ja nykyiseen toimintaymparistodn sopiva lainsdéadianto on helpommin ymmar-
rettdvé, ja asukkaat pystyvit paremmin vetoamaan oikeuksiinsa. ARA on asiantuntijaviran-
omainen yhteishallintoasioissa, joten ARA on asiantuntemuksensa puolesta oikea taho kante-
luiden kasittelijiksi. Yhteishallintolakiin liittyvien hakemusten késittelyn siirto Aluehallintovi-
rastolta ARAlle tehostaa niiden kisittelyd. Kantelun tekemisen kynnys laskee, koska niiden ka-
sittelystd ei ARAssa peritd hallinnollista maksua, milld voi olla merkittidva asukkaiden oikeus-
turvaa parantava vaikutus.

Asukkaiden osallistumisella voidaan parantaa vuokrataloyhteisdn toiminnan ldpindkyvyytta.
VuokrataloyhteisO vastaa operatiivisesta toiminnasta ja tilintarkastuksen jarjestimisestd, eika
yhteishallinnon ensisijaisena tarkoituksena ole valvonnan jirjestdminen. Valvontaa hoitaa eh-
dotuksen mukaan ARA. Vuokrataloyhteison toiminta edellyttidd yleishyodyllisyyteen sitoutu-
mista ja toiminnan tavoitteena on oltava asukkaiden hyviét ja turvalliset asuinolot kohtuullisin
kustannuksin. Asukkaat voivat vaikuttaa valvontaan ja valtion tuen ohjautumiseen oikein osal-
listumalla yhteishallintoon ja valitsemalla valvojan. Yhteishallinnolla on siten tirked rooli tie-
don jakamisessa.

Sahkoisten viestintdvélineiden hyodyntdminen ja etdosallistuminen tehostavat tiedon kulkua, ja
niiden avulla voidaan vaivattomasti saada suurempi joukko ihmisié osallistumaan yhteishallin-
toon. Sdhkoisten viestintdvilineiden hyddyntdmisen voidaan arvioida toteutuessaan vihentavian
matkustustarvetta, jolloin myos ilmastopééstdt pienenevit., Laki on mahdollistaja, joten se ei
suoraan velvoita séhkoisten viestintdvélineiden kéyttoon. Sahkoisid viestintdvélineitd on kéy-
tetty laajasti viime vuosien poikkeuksellisten olojen aikana, mikd luo valmiuksia kayttaa niitd
my0s jatkossa.

Ihmisten mahdollisuudella vaikuttaa asumiseensa on pidemmélle ulottuvia vaikutuksia segre-
gaation ehkiisyyn, yhteisollisyyden kokemukseen, asumisviihtyvyyteen, asukasvaihtuvuuteen
ja talojen kunnossapitoon. Ehdotetulla yhteishallintolailla arvioidaan olevan positiivisia vaiku-
tuksia seké vaikuttamiseen ettd osallistumiseen ja osallisuuden kokemukseen laajemmin vuok-
rataloyhteisdjen asukkaiden keskuudessa. Niitd vaikutuksia on vaikea arvioida maaréllisesti,
silld ne ovat ldhinn4 laadullisia ja pitkalla aikavélilld syntyvia.

Ehdotetulla osallistumis- ja ddnestdmisikdrajan laskemisella itsendisesti asuviin 15-vuotiaisiin
luodaan 15-17-vuotiaille nuorille mahdollisuus vaikuttaa omaan asumiseensa yhteishallinnon
keinoin. Témén voidaan arvioida parantavan nuorten osallisuuden kokemuksia ja antavan heille
mahdollisuuden vaikuttaa jo nuorella idlld, miké voi kannustaa heité jatkossakin osallistumaan
yhteishallintoon ja muuhunkin yhteiskunnalliseen toimintaan.

Lain soveltamisalaan ehdotettaisiin poikkeusta erityisryhméakohteille, joissa asukkaina on eri-
tyisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain (1281/2004) 3 §:ssé tarkoitettuja erityis-
ryhmid. Erityisryhmilld tarkoitetaan kyseisessé laissa ldhinnd huonokuntoisia ja muistisairaita
ikddntyneitd henkil6itd, vammaisia henkil6itd, asunnottomia henkil6itd, paihde- ja mielenter-
veyskuntoutujia, opiskelijoita, nuoria ja pakolaisia. Jotta yhteishallintolain tavoitteet toteutuisi-
vat, voitaisiin poiketa sdédetyistd rakenteista, ja yhteishallinto olisi rdatilditdva niille erityis-
ryhmille parhaiten sopivalla tavalla. Opiskelijoiden osalta timé voisi tarkoittaa korostuneempaa
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sdhkoisten viestintdvélineiden kéyttod, jotta opiskelijoita saataisiin mukaan yhteishallintoon.
Muiden erityisryhmien osalta poikkeus voisi tarkoittaa esimerkiksi kokousten jirjestdmisté
omaisille tai edunvalvojille, jos erityisryhméén kuuluva henkil6 ei itse pysty osallistumaan ko-
koukseen. Sddnndksen tarkoituksena on parantaa yhteishallinnon toimivuutta ja lisétd yhden-
vertaisuutta ottamalla laissa huomioon erityisryhmékohteissa asuvien asukkaiden erityispiirteet.

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

Esityksen perusteluissa korostetaan, ettd viestinnén tarpeellisuus eri kielilld tulisi aina arvioida.
Kielivalintojen tarpeellisuuteen vaikuttaa asukasrakenne, viestinnén sisélto ja tarkoitus sekd
viestinnén kiireellisyys. Kielen merkitys viestinndn onnistumisessa korostuu monikulttuurisissa
yhteisoissd. Yhteishallintoon sovelletaan kielilakia (423/2003).

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Ehdotetussa yhteishallintolaissa séilytetdin olemassa olevia yhteishallinnon rakenteita ja lain
teknistd rakennetta. Lakiteknisesti uudistuksessa paidyttiin kuitenkin koko lain uudistamiseen,
silld lain kaikkiin pykiliin ehdotetaan muutoksia. Sisallollisesti vaihtoehtoina ovat vuokratalo-
yhteisdjen osittain kannattama lakiin kirjattujen hallinnollisten velvoitteiden vdahentdminen tai
toisaalta pidemmaélle menevét vaikuttamismahdollisuudet asukkaille yhteisdissd. Ehdotetussa
laissa on haettu joustavuutta eri yhteisojen erilaisten asukasrakenteiden tarpeisiin. Paras tilanne
olisi, jos yhteishallinto voitaisiin radtiloida tiysin jokaisen yhteison omiin tarpeisiin sopivaksi,
mutta toisaalta laissa on sdddettdvd vihimmaéistaso asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamismah-
dollisuuksille.

Hallitusohjelman mukaisesti pyritdén asukkaiden vaikuttamismahdollisuuksien parantamiseen
lakia ja sen luomia yhteishallinnon rakenteita selkiyttdmalld, sdatdmalld toimintatavoista, lain
joustavuudella, valvontavaltuudella ja seuraamusten keskittimiselld yhdelle viranomaiselle.
Yhteishallintolaissa sdddettyjd osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia pidetdin térkeina.
Paatoksentekovaltaa ei ehdoteta lisdttdviksi. Padtoksentekovallan lisdédminen edellyttéisi perus-
tuslain omaisuudensuojaan liittyvaa tarkastelua. Vaihtoehto vuokralaisen aseman parantami-
seen olisi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (481/1995) sdddettyjen vuokralaisen
oikeuksien parantaminen, jolloin vaikutukset ulottuisivat valtion tukemien vuokra-asuntojen
asukkaiden lisdksi my6s muihin vuokralla asuviin.

5.2 Ulkomaiden lainséifidinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot

Euroopan maiden keinot suojella ja edistdd sosiaalisen asumisen asukkaiden etuja vaihtelevat.
Joissain maissa kaikkia vuokralaisia koskeva lainsdédanté maédrad asukkaiden vaikutusmahdol-
lisuuksista, eiké juuri sosiaaliseen asumiseen liitettyd asukasdemokratiaa ole lainkaan. Tassé
esityksessd nostetaan esiin neljé erilaista asukasvaikuttamisen mallia Euroopan maista, joissa
on Suomea laajempi sosiaalisen asumisen sektori. Alankomaiden ja Britannian jarjestelmét
eroavat lahtokohdiltaan keskeisesti Suomen jarjestelmastd, kun taas Itdvallan ja Tanskan jérjes-
telmat perustuvat samankaltaiselle ennalta méidriteltyjen toimijoiden hierarkialle kuin Suo-
messa. Varsinkin Tanskassa asukkaiden toimielimillé on julkisissa vuokrataloyhtitissé pééatok-
senteon kannalta vahvempi asema kuin yhteishallintolain toimielimilla.
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Alankomaat

Alankomaissa on suhteellisesti Euroopan suurin sosiaalisen asumisen sektori, ja sen asukasvai-
kuttamisen keinot perustuvat seka lakiin ettd sopimuksiin. Laissa vuokralaisten ja vuokrananta-
jan vilisestd neuvottelusta (Wet op het overleg huurders verhuurder) sédddetidén vuokranantajan
tiedonantovelvollisuuksista ja vuokralaisjérjestdjen mahdollisuudesta neuvotella tai antaa kir-
jallinen lausunto vuokranantajan suunnittelemiin hankkeisiin. Vuokranantajan tulee vastata néi-
hin lausuntoihin, eiké se saa ryhtyé toimiin ennen vuokralaisten lausunnolle varattua méiéraai-
kaa. Lain sddnndsten lisdksi sosiaalisia asuntoja tarjoavat asunto-organisaatiot ja vuokralaisjér-
jestot ovat tehneet omia sopimuksiaan asukkaiden vaikuttamiskeinoista.

Yksi esimerkki téllaisesta sdédntelyyn perustumattomasta asukasvaikuttamisesta on Amsterda-
min nuoriso- ja pakolaisasuntoja yhdistdva Startblok-hanke. Taloyhtidssd asuu 18-28-vuotiaita
alankomaalaisia nuoria aikuisia sekd saman ikéisid pakolaisia. Asukkailla on erddnlainen itse-
hallinto: osa-aikaisiin tydsuhteisiin palkatut asukkaat huolehtivat vuokranalennusta vastaan ta-
lossa sosiaalisista tapahtumista, tilojen ylldpidosta, hallinnosta ja viestinnéstd. Jokaisessa ra-
pussa on kaksi vastuuhenkildd, yksi kummastakin asukasryhmaésti. Itsehallinnon tyontekijét
vastaavat my0s asukasvalinnasta ja uusien tyosuhteiden solmimisesta. Itsehallinnon asukashen-
kilokuntaa koulutetaan vuokranantajan toimesta muun muassa kulttuurisesta monimuotoisuu-
desta ja psykologiasta osana tyohon perehdytystd. Paikallinen nuorisoasuntoja tarjoava jarjestd
valvoo ja koordinoi itsehallintoa ja jéarjestdd asukkaiden kanssa kokouksia, joissa kisitellddn
hallinnon toimintaa ja muita talon asioita.

Britannia

Britanniassa vuokralaisten asemaa sdintelevdt muun muassa Housing and Regeneration Act
sekd Tenant Involvement and Empowerment Standard. Britanniassa yhteishallinto perustuu
yleisluontoisille vuokranantajalle velvollisuuksia asettaville sdédnnoksille, joissa ei kuitenkaan
madritella tiettyjd toteuttamistapoja. Lisdksi keskeisessd asemassa ovat vuokralaisen korostu-
neet valitusmahdollisuudet vuokranantajan toiminnasta.

Vuokranantajan velvollisuuksiin kuuluu muun muassa velvollisuus tukea vuokralaisia jarjes-
taytymisessd ja kommunikoida asukasjéirjestdjen kanssa rakentavasti ja oikea-aikaisesti. Vuok-
ranantajan tulee kuulla asukkaiden mielipiteitd palvelutilauksissa ja hallinnollisissa muutoksissa
ja myos eritelld miten asukkaiden ndkemys lopulta huomioitiin paatoksenteossa. Vuokrananta-
jan tulee muutenkin tarjota asianmukaista tietoa toiminnastaan ja huomioida viestintitavoissaan
asukkaiden vaihtelevat erityisolosuhteet. Liséksi vuokralaisille tulee tarjota laajasti mahdolli-
suuksia vaikuttaa ja osallistua vuokranantajan kdytiantojen ja strategian muodostamiseen, asu-
miseen liittyvistd palveluista paittimiseen ja asuntojen ja niiden korjaustoimien hallinnointiin.
Vuokranantajan tulee tarjota selked jarjestelma vuokranantajalle kohdistuvan palautteen kerda-
miseksi ja tarjota tietoa palautteen kisittelysti ja lopputulemasta.

Sosiaalisen asumisen piirissé olevan vuokralaisen keskeisend vaikuttamiskeinona on oikeus
tehda valitus esimerkiksi vuokrasuhteeseen, asumiseen ja asuntoon liittyvisté asioista. Ongel-
mat tulee ensisijaisesti ratkoa vuokranantajan kanssa, mutta jos tdma ei onnistu, valituksen voi
tehda tietyille nimetyille tahoille, joita ovat tunnustetut asukasjarjestot, kaupunginvaltuutetut ja
parlamentin jdsenet. Namaé tahot voivat ratkaista kiistan parhaaksi katsomallaan tavalla, tai jos
ne eivit sithen kykene, asia voidaan léhettéd eteenpéin asumisasiamiehen ratkaistavaksi. Asu-
misasiamiehen virasto on toimeenpaneva julkinen elin, joka voi suorittaa tapauksessa tutkinnan
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tai ohjata vuokranantajan ja vuokralaisen vilisid neuvotteluja, ehdottaa hyviksi kokemiaan rat-
kaisukeinoja ja varmistaa ettd sovitut toimet toteutetaan.

Britannian yleisluontoinen lainsddddnto eroaa selkeésti yhteishallintolain toimielinkohtaisista
saannoksistd, mutta valitusmahdollisuuksien osalta Suomessa tutkitaan samansuuntaisen sdan-
telyn mahdollisuutta. Valtioneuvoston asuntopoliittisessa kehittimisohjelmassa vuosille 2021—
2028 on esitetty selvitettaviksi tarpeet ja edellytykset taloyhtidille, osakkaille ja vuokralaisille
suunnatulle tuomioistuinkésittelyé tdydentéville neuvonta- ja sovitteluelimelle.

Itdvalta

Itdvallassa on Euroopan maista toiseksi eniten sosiaalista asumista: 24 % asuntokannasta. Koko
liittovaltiota koskevia sddnnoksid asukasdemokratiasta tai vuokralaisten vaikuttamismahdolli-
suuksista ei ole, vaan sdéntely on osavaltio- tai kaupunkikohtaista. Esimerkiksi maan paakau-
pungissa Wienissd yhteishallinto on jaettu neljille toimielimelle, joita ovat kaikille asukkaille
avoimet talokokoukset ja vaalikokoukset sekd vuokralaisten neuvosto ja vuokralaisten keskus-
neuvosto.

Talokokous on asukkaiden kokous, jonka tehtidvina on tiedottaa talon asioista asukkaille, kési-
telld vuokralaisten neuvoston raportteja ja tehdé niihin liittyvid paétoksia. Lisdksi talokokous
voi suunnitella ja toteuttaa yhteisid tapahtumia. P4étokset tehdddn yksinkertaisella enemmis-
tolld, ja ddnioikeutettuja ovat kaikki 16 vuotta tiyttdneet asukkaat, paitsi asumiskustannuksiin
vaikuttavissa kysymyksissa ddnioikeuksia on vain yksi jokaista asuntoa kohden. Isojen korjaus-
toiden lahestyessd vuokrataloyhtion edustajat voivat kutsua talokokouksen koolle, ja tietyin
edellytyksin myds vuokralaisten neuvosto voi toimia koollekutsujana.

Vaalikokouksen tehtivind on puolestaan valita vuokralaisten neuvosto. Vaalikokoukseen saa-
vat osallistua kaikki asukkaat, mutta vain paavuokralaiset ovat ddnioikeutettuja. Ehdokkaat esit-
taytyvit kokouksessa, ja valinta tehdddn salatussa dinestyksessi, jossa ddnestyslomakkeesta vii-
vataan yli niiden ehdokkaiden nimet, joiden dédnestdja ei toivo padsevan vuokralaisten neuvos-
toon. Tullakseen valituksi ehdokkaan tulee saada &énid vahintdin puolilta vuokrataloyhtion 8a-
nioikeutetuista d4nestéjista.

Vuokralaisten neuvosto koostuu vaalikokouksessa valitusta yhdesti tai useammasta asukkaiden
edustajasta. Jos edustajia on useampia, he valitsevat keskuudestaan puheenjohtajan sekd paét-
tavat mahdollisista vastuujaoista. Padtokset tehdddn yksinkertaisella enemmistdlld ja tasatilan-
teissa puheenjohtajan d4ni ratkaisee. Neuvoston toimikauden pituus on enintidin nelja vuotta, ja
yksittdisen edustajan toimikausi padttyy hinen muuttaessaan pois talosta tai jos talokokous paat-
tad erottaa edustajan. Vuokralaisten edustajat tyoskentelevit vapaaehtoisina.

Vuokralaisten neuvoston tehtdvéna on ajaa kaikkien asukkaiden etuja ja edustaa asukkaita suh-
teessa vuokrataloyhtioon. Neuvosto kutsuu talokokouksen koolle véhintddn kerran vuodessa,
toteuttaa talokokouksen paitokset ja raportoi asukkaille toiminnan edistymisestd. Neuvoston
tulee kuulla asukkaiden mielipiteitd sadnnollisesti, vastata asukkaiden yhteydenottoihin koh-
tuullisessa ajassa ja tiedottaa asioiden edistymisestd. Vuokrataloyhtion tulee antaa neuvostolle
ja asukkaille ajoissa tietoa hallinnollisista asioista, jollei télle ole oikeudellisia esteitd. Vuokra-
taloyhtio ja neuvosto voivat tyoskennelld yhdessd asuntojen ylldpitoon ja parantamiseen liitty-
vissd kysymyksissd: neuvosto voi muun muassa ehdottaa huolto- ja parannustditd ja vaatia
niissd ilmenneiden virheiden oikaisua. Vuokrataloyhtid puolestaan toimittaa tietoja merkitta-
vistd kunnossapitotoista.
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Vuokralaisten neuvostolla voi myos muita kuin vaalikokouksessa valittuja jisenid. Vuokralais-
ten neuvosto voi valita neuvoa antavan kirjanpitdjin, joka tukee neuvostoa sen tehtivissa. Jos
vahintddn kolme nuorta niin vaatii, 12—18-vuotiaat asukkaat voivat myds valita keskuudestaan
edustajan, joka voi toimia osana vuokralaisten neuvostoa. Nuorten edustajalla on osallistumis-
ja dénioikeus vuokralaisten neuvostossa.

Jos vuokra-asuntoyhtid on niin suuri, ettd se sisdltdd useampia taloudellisia yksikditd, voidaan
perustaa vuokralaisten keskusneuvosto. Sen tehtdvané on kisitelld asiat, jotka ovat yhteisid kai-
kille yksikoille ja joiden yhdessd késitteleminen on tarkoituksenmukaista. Vuokralaisten neu-
vostot valitsevat yksinkertaisella enemmistolld joukostaan edustajan keskusneuvostoon.

Tanska

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

Tanskan asunto-organisaatiot vastaavat suurin piirtein Suomen vuokrataloyhtioité, ja ne voivat
olla omistukseltaan joko julkisia tai yksityisid. Vain julkisissa asunto-organisaatioissa voi olla
osastoja. Osastot ovat taloudellisesti itsendisid yksikoitd, joiden vuosittaiseen kokoukseen saa-
vat osallistua asukkaiden lisdksi my0s asunto-organisaation hallitus. Osastonkokouksessa kes-
kustellaan ja pdatetdéin osaston toimintaan vaikuttavista asioista ja ndma padtokset muodostavat
perustan seuraavan vuoden budjetille.

Osastonkokous voi paittdd vuokrakohteeseen liittyvien parannusten tekemisestd vuokralaisten
pyynnostd. Kokous voi pédttdd myos asuinalueeseen kohdistettavista suunnitelmista, edellyt-
tden ettd se myos hyviksyy hankkeesta seuraavan vuokrankorotuksen. Jos ehdotetun hankkeen
vuokrankorotus olisi yli 15 prosenttia vuokrasta, on méaréosan asukkaista niin vaatiessa asiasta
Jérjestettdva aédnestys, jossa vain yksimielinen tulos mahdollistaa hankkeen etenemisen. Jos
osastonkokous torjuu jonkin hankkeen, voi asunto-organisaation ylin pdattévé taho ilman osas-
tonkokouksen suostumustakin paattaa ‘esimerkiksi valttimattomisti suurista korjaustoista, tar-
keistd energiansadstotoimista, rakennusten turvallisuuteen liittyvistd kysymyksistd ja aloitteista,
jotka estévit haavoittuvien alueiden muodostumisen tai sdilymisen.

Julkisen asunto-organisaation asukkaat voivat osaston kokouksessa valita osastonhallituksen.
Osastonhallitus suunnittelee yleiset suuntaviivat osaston toiminnalle, laatii osaston toimintata-
lousarvion ja tilinpdatdksen ja vie ndmé suunnitelmat osastonkokouksen péitettédvéksi. Osas-
tonhallitus voidaan osaston kokouksen paitdkselld myds korvata asukasyhdistyksen hallituk-
sella. Néitd asukasyhdistyksid ei kuitenkaan tarkemmin séédelld julkisesta asumisesta annetussa
laissa. Osastonhallitukselle ei saa maksaa palkkiota sen toiminnasta.

Tanskan asukasdemokratiassa ylimpéna pééttdvand elimend on julkisessa organisaatiossa joko
erikseen valittu edustajisto tai asunto-organisaation yhtickokous. Yksityisessd asunto-organi-
saatiossa puolestaan organisaation hallitus on ylin péattava taho. Osastoja sisdltdvan julkisen
asunto-organisaation edustajistoon kuuluu organisaation hallitus sekd vahintdén yksi asukkai-
den edustaja jokaisesta organisaation osastosta. Osastojen valitsemien edustajien tulee muodos-
taa enemmistd edustajistoon. OsastOJa sisdltdmattomissé julkisissa organisaatioissa edustajis-
tossa on osastojen edustajien sijaan vuokralaisyhdistysten hallitusten edustajia.
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Yhtiokokoukseen puolestaan saavat osallistua asunto-organisaation hallituksen liséksi osastol-
lisissa organisaatioissa vuokralaiset, heiddn kanssaan samassa kotitaloudessa asuvat tdysi-ikai-
set henkildt sekd kyseiseen organisaatioon jonossa olevat hakijat. Vain vuokralaisilla ja heiddn
taysi-ikéisilld asuinkumppaneillaan on dénestysoikeus kokouksessa. Osastottomissa organisaa-
tioissa yhtidkokoukseen pédsevit organisaation hallituksen lisdksi asukasyhdistysten hallituk-
set.

Ylin pédttavé taho hoitaa asunto-organisaation yleiset asiat, kuten pdétokset kiinteistopolitii-
kasta, asunto-organisaation kiinteistdjen ostamisesta tai myynnisté, asunto-organisaation ja tar-
vittaessa my0s osaston tilinpddtoksen hyviksymisen ja asunto-organisaation yhtidjarjestyksen
hyvéksymisen. Ylin paéttivé taho myos valitsee asunto-organisaation hallituksen vuosikokouk-
sessaan. Ylimmén paittdvin tahon tulee valita kaikki tai ainakin enemmistd hallituksen jése-
nistd, joista ainakin puolten on oltava asunto-organisaation asukkaita tai asukasyhdistyksen
edustajia. Nuorten asumiskohteissa paikallisilla oppilaitoksilla on tietyin edellytyksin oikeus
valita kolmannes hallituksen jdsenista.

Asunto-organisaation hallitus on vastuussa koko asunto-organisaatiosta ja sen osastoista. Halli-
tus on vastuussa muun muassa vuokran mairittimisesta ja paivittdisestd hallinnosta, yhtion ja
sen osastojen tehokkaasta toiminnasta, rakennusten ylldpidosta ja varojen kohentamisesta osas-
tojen talousarvioihin. Hallituksen jésenten toimikausi kestdd enimmilldén kaksi vuotta ja halli-
tukselle voidaan myontii korvaus tyostién.

6 Lausuntopalaute

Keviilld 2021 jarjestetylld, lakiuudistuksen suuntaviivamuistioon perustuneella kommentti-
kierroksella lausujat kannattivat padsaantdisesti yhteishallintolain péivitysti ja sen tavoitteita.
Tavoitteiden saavuttamistavoista esitettiin kuitenkin eridvid mielipiteitd. Vuokrataloyhteisot
kannattivat hallinnollisten velvoitteiden minimoimista, ja asukkaat painottivat todellisten vai-
kutusmahdollisuuksien kehittdmisté.

Vuokrataloyhteisojen kannan mukaan lain joustavuus ja puiteluonne ovat tarkeitd asukkaille
koituvien hallinnollisten kustannusten minimoimiseksi. Nykyiset toimivat rakenteet olisi voi-
tava sidilyttda, ja rakenteiden on sovittava eri kokoisiin yhteisoihin ja erilaisiin asukasrakentei-
siin. Toisaalta tarkednd ndhtiin, ettd laki maarittelisi selkedsti yhteistoiminnan perusperiaatteet
ja minimitason sekd asukkaiden osallistumisoikeuden tavat, rajat ja kelpoisuuden. Asukkaiden
toiveiden mukaan tehtdvid voitaisiin siirtdd asukkaiden paatokselld tasolta toiselle, kun taas
vuokrataloyhteisdt suhtautuivat varauksella tehtivien siirtoon. Esityksesséd on pyritty selkeisiin
rakenteisiin ja joustoon olemassa olevien toimivien tapojen sdilyttdmiseksi. Tehtédvien siirtoa ei
ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi ottaa esitykseen. Oikeudet on médritelty selkedsti tasoittain
ja tasojen vililld on mahdollista tehda esityksia.

Seké asukkaat ettd vuokrataloyhteisot suhtautuivat myonteisesti yhteistydelimen roolin kehitté-
miseen ja selkiyttdmiseen. Vuokrataloyhteis6t korostivat, ettd yhteistydelimen tulisi olla neu-
votteleva ja neuvoa-antava elin. Lain tulisi selkedsti erotella yhteisolle ja yhteistyoelimelle kuu-
luvat asiat. Yhteistyoelimen tehtdvini olisi tiedottaa yhteison péaatantévallassa olevien asioiden
valmistelusta ja kuulla asukkaiden nidkemyksid. Yhteistyoelimen kokoa ei tulisi rajoittaa tai
asettaa minimivaatimuksia, vaan yhteisojen tulisi itse voida paattda yhteishallinnon rakenteista
ja koosta. Joidenkin lausujien mielestd vuokrataloyhteison tulisi voida paattdd myos koko toi-
mielimen tarpeellisuudesta kyseisessd yhtiossd. Asukkaat puolestaan korostivat, ettd yhteis-
tydelimen tulisi olla péattava elin. Asukkaiden ja vuokrataloyhteisdjen vilille toivottiin aitoa
vuorovaikutusta ja vaikutusmahdollisuuksia. Esityksessé yhteistydelin on mééritelty neuvotte-
levaksi ja asioiden valmisteluun osallistuvaksi elimeksi, jossa asukkaiden ndkemykset tarkeisiin
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valmisteltaviin asioihin tulisivat kuulluiksi. Kokoa ei ole sdénnelty, vaan se voidaan sovittaa
kuhunkin yhteis66n. Asukkaat voivat péattad yhteistyoelimen perustamisesta. Vuorovaikutuk-
sesta ja asukkaiden ndkemysten huomioon ottamisesta on saddetty ehdotetussa yhteishallinto-
laissa.

Vuokrataloyhteisot kannattivat asukastoimikunnan tehtdvien uudelleenmaéérittelyd. Uudelleen-
madrittely voisi selkeyttdd tehtdvii ja ndin myds madaltaa kynnysté osallistua asukastoimikun-
nan toimintaan. Vuokrataloyhteisdjen mukaan olisi johdonmukaista, ettd uudistuksessa asukas-
toimikuntien vastuulta siirrettdisiin pois tehtévit, jotka jo nykyisellddn ovat kdytdnnossd koko
yhteison tasolla paétettdvid. Tallaisiksi mainittiin esimerkiksi autopaikkojen ja saunavuorojen
jakamisjarjestelmat sekd jarjestyssddnnot. Myos yhteistilojen kdytostd paittiminen haluttiin
siirtdd joko yhteison tasolle tai véhintdén yhteistyoelimelle. Yhteistilojen avaamisesta muiden
kéyttoon esitettiin eri suuntiin menevid mielipiteitd. Asukastoimikunnan uudet tehtavét voisivat
vuokrataloyhteisdjen mukaan liittyd muihin asukkaille merkityksellisiin asioihin, kuten yhtei-
sOllisyyteen, turvallisuuteen ja asumisviihtyvyyteen.

Asukkaat ovat kiinnostuneita oman talonsa talouteen liittyvistd asioista, kuten vuokran méériy-
tymisestd ja korjauksista. Korjaus- ja huoltotoimintojen valvonta haluttiin sdilyttdd yha asukas-
toimikuntien vastuulla, kuten my0s oikeus pééttdd tai vahintdénkin lausua saunavuorojen ja au-
topaikkojen jakamisen periaatteista ja yhteistilojen kéytostd. Huoltosopimusten siséltd olisi
avattava asukastoimijoille. Turvallisuuteen liittyvien tehtidvien taas koettiin kuuluvan vuokrata-
loyhteisélle ja sovittelutehtdvien ammattisovittelijalle. Esityksessé asukastoimikuntien tehtdvét
séilytettiin padosin ennallaan, koska ne koettiin tiarkeiksi 1dahidemokratian vélineiksi ja tirkeiksi
asukkaiden kiinnostuksen ja vaikuttamisen kohteiksi.

Sdhkoisten toimintatapojen edistimistd lausunnonantajat pitivét yhteishallintolain tavoitteita
edistdvind ja kehittdvind. Etenkin opiskelija-asuntojen osalta ilmaistiin tarve jarjestdd yhteishal-
linto séhkoisiin jérjestelmiin perustuen, koska opiskelijoilla on kattavasti sdhkdiset viestintéva-
lineet kdytossdédn ja heitd on muutoin vaikea saada osallistumaan laajemmin yhteishallintoon.
Sen sijaan muissa asukasryhmissé korostettiin kaikkien mahdollisuutta yhdenvertaisesti osallis-
tua yhteishallintoon riippumatta siitd, kayttdako tai onko henkil6lld mahdollisuus kéyttda séh-
koisid viestintdvélineitd. Asukkaat ndkiviat myos vuokrataloyhteison tehtdvéksi tarjota asukas-
aktiiveille sdhkoiset tyoskentelyvilineet. Esityksen mukaan yhdenvertaisesta osallistumisesta
on huolehdittava sdahkdisid menetelmid hyddynnettdessd. Vuokrataloyhteison tulee tarjota esi-
merkiksi sdhkoisid alustoja sdhkoiseen viestintddn, mutta tyoskentelyvilineiden tarjoamista ei
esityksessd edellytd. Opiskelijoiden erilaisten tarpeiden toteutuminen on mahdollistettu poik-
keussddnnoksella.

Tiedonantovelvollisuutta ja tiedonsaantioikeutta pidettiin yhteishallintolain keskeisend sisil-
tond, minkd vuoksi ne tulisi maéritella selkeésti laissa. Asumiseen liittyvistd palveluista paétin-
tavallan tulisi vuokrataloyhteisdjen mukaan olla yhteisolld, kun taas asukkaiden mukaan asuk-
kailla. Lausujat korostivat myos valtion tukeman asumisen kohtuuhintaisuutta, toisaalta palve-
lujen tarjoamisen ndhtiin tulevan kokonaistaloudellisesti asukkaalle halvemmaksi. Esitettiin
my0s nidkemys, jonka mukaan vain palveluja kédyttavien tulisi maksaa palveluista.

Hallituksen asukasjdsenen valinnan joustavuuden lisddmista pidettiin hyddyllisend. Vuokrata-
loyhteisot korostivat hallituksen jdsenten kelpoisuusvaatimuksia sekd ehdokkaiden riittdvaa
méadridd. Asukkaat korostivat asukkaiden kokousten oikeutta valita edustajansa. Esityksen mu-
kaan asukkaiden kokoukset asettavat ehdokkaat, joista yhteistydelin voi tarvittaessa karsia eh-
dokkaita tai vaaleilla voidaan valita lopulliset ehdokkaat, mutta ehdokkaita tulee olla riittdva
madrd valintaa varten.
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Vuokrataloyhteisot toivat esille ARA-lainsddddnnoén aiheuttaman hallinnollisen taakan esimer-
kiksi jélkilaskelmien ja tasausryhmien muodossa, mistd syystd yhteishallinnossa toimisi huo-
mattavasti nykyistd kevyempi lainsdddédnnollinen hallintovelvoite, joka mahdollistaisi toimija-
kohtaisesti parhaan toimintamallin rakentamisen asukkaiden ja vuokrataloyhteison yhteistyona.
ARA valvoo omakustannusperiaatteen toteutumista, ja muun muassa tilintarkastusta koskevat
yleiset sddnndkset varmistavat hyvien hallinnollisten ja taloudellisten periaatteiden noudatta-
mista. Vuokrataloyhteiso edustaa pitkéjénteistd, ammattimaista kiinteistonpitoa, kun taas asuk-
kaiden intressissd korostuu asumiskustannusten minimointi. Téstd syystd vuokrataloyhteison
tulee voida tehdi taloudelliset paatokset. Esityksessd on pitdydytty nykyisessé lainsdddéntolin-
jassa, jossa asukkaille sdddetddn monipuoliset vaikuttamis- ja osallistumismahdollisuudet.

Luonnos hallituksen esitykseksi oli lausunnoilla ajalla 18.1.—-18.3.2022. Lausuntokierroksella
lausujat pitivat lain uudistamista kannatettavana, mutta esitysté tulisi asukkaiden esittimien
kantojen mukaan kehittd4 siten, ettd se antaisi asukkaille enemmén todellista vaikutusvaltaa.
Vuokrataloyhteisot taas kannattivat asukastoimikunnan oikeuksien siirtdmistd yhteistyoeli-
melle. Osa vuokrataloyhteisoista toi esille tarpeen joustavammalle saddntelylle ja ehdotti tehta-
vien méadrittelyd yhteisokohtaisesti tai ettd yhteisot voisivat hyviksyttdd omat toimintamallinsa
ARAlla. Vuokrataloyhteisot ehdottivat myds yksiportaista asukashallintoa, jossa varsinainen
asukasdemokratia tapahtuisi yhteistydelimen tasolla ja asukastoimikunnat olisivat yhteisolli-
syyden, viihtyisyyden ja turvallisuuden vapaamuotoisempaa edistimisti varten.

Asukkaat ja heitd edustavat jarjestot pitavat tarkedna yhteisid linjauksia, asukkaiden kuulemista
ja vaikuttamista sekd talotasolla ettd yhtion yhteisiin asioihin. Asukkaat maksavat vuokrissa
kaikki vuokrataloyhteison kulut. Asukkaiden tulisi voida valita lopullinen hallitusedustaja eh-
dokkaan sijasta. 15—17-vuotiaiden osallistumisoikeutta ei kannatettu eikd mydskadn asukastoi-
mikunnan toimimista sovittelijana. Yhteistyoelimen tulisi padttda kulukorvauksista asukkaille,
my0s muiden kulujen kuin matkakulujen korvaaminen tulisi lisété lain sdédnndkseen.

Vuokrataloyhteis6jen mukaan lain tavoite kustannussédéstoisté ei toteudu, koska entiset raken-
teet on sdilytetty. Talokohtaisista valvojista voitaisiin luopua, koska yhtiokohtaista valvojaa eh-
dotetaan. Uusien toimintatapojen edellyttdmi vuorovaikutteisuus aiheuttaa tarpeen eritelld, mi-
ten asukkaiden nikemys on otettu huomioon paitdksenteossa, mikd on tyolastd ja vuokratalo-
yhteisdjen mukaan ldhes mahdotonta, koska asukkaiden mielipiteitékin voi olla useita.

Valtiovarainministerio toi lausunnossaan esille, ettd kuntalain (410/2015) osallistumissaannos-
ten soveltaminen olisi riittdvad pienissd yhtidissd ja kunnan suorassa omistuksessa olevien asun-
tojen kohdalla. Lausunnon johdosta ei ole muutettu esitystd, koska rajanvetoa pieniin yhtidihin
olisi vaikea tehdd ja myds pienisséd yhtidissd asukkaiden vaikutusmahdollisuudet ovat tirkeét.
Soveltamisalaa on tdsmennetty perusteluissa. Ehdotettu laki sisdltdd riittdvésti joustoa yhteis-
hallinnon mitoittamiseksi oikein. Kuntalaissa olevat osallistumismahdollisuudet ovat yleisia,
kun taas yhteishallintolaissa sdddetdén erityisistd asukkaiden vaikutuskanavista.

Yhteishallintolakia juuri asukkaiden vaikuttamista turvaavana erityislakina sovelletaan samalla
tavalla eri tyyppisiin omistusjirjestelyihin. Rajanvedot erilaisten omistajien vélilld olisivat vai-
keita tehdd, samoin kuin méaérittely siitd, mitd sddnnoksié sovelletaan ja miti ei. Yhteishallinto-
laissa sdddetyt asukkaiden kokoukset ja asukastoimikunnan mahdollisuus ovat perusteltuja vai-
kuttamisen ja osallistumisen keinoja pienessékin yhtidss tai suoraan kunnan omistuksessa ole-
vien vuokratalojen kohdalla. Vastaavasti asukkaat voivat perustaa yhteistyoelimen ja paéstd vai-
kuttamaan hallitusta vastaavan toimielimen tai yhteistyon kautta kaikkia asuntoja koskevaan
paétoksentekoon omistamisen muodosta riippumatta. Jos osallistumiseen sovellettaisiin vain
kuntalakia, asukkaiden vaikutusmahdollisuudet kaventuisivat.
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Valtiovarainministerid toi lausunnossaan myds esille, ettd yhtidkohtaisen asukkaiden valitse-
man valvojan tehtavé on paillekkdinen yhteison lakisddteisen tilintarkastajan kanssa. Tilintar-
kastus kohdistuu kuitenkin yleisesti yhtion talouteen, kun taas asukkaat voivat halutessaan kus-
tannustehokkaasti valita valvojan, joka tarkastaa asukkaille tarkeitd talouden ja hallinnon seik-
koja. Téstd syystd myoskdin talokohtaisista mahdollisuuksista valvojaan ei ole esityksessé luo-
vuttu, koska juuri talokohtainen talous kiinnostaa asukkaita.

Esityksen jatkovalmistelussa tiedonkulkua ja vaikuttamismahdollisuuksia parannettiin siten,
ettd asukastoimikunta voisi tehdd ehdotuksia yhteistydelimelle ja vuokrataloyhteisdlle, jonka
tulee vastata ehdotuksiin. Yhteistydelin voi tehdd esityksid vuokrataloyhteisolle, jonka tulee
vastata esityksiin. Esitykseen lisittiin kohta, jonka mukaan yhteistydelin osallistuu asumiseen
liittyvien palvelujen hankinnan valmisteluun. Edustajat yhteistyoelimeen voidaan valita vaa-
leilla tai muulla asukkaiden valitsemalla tavalla, jos yhteistyoelintd ei muodosteta suoraan asu-
kastoimikuntien puheenjohtajista.

Yhteisollisyys, turvallisuus ja viihtyisyys lisdttiin ehdotettuun yhteishallintolakiin asukastoimi-
kunnan toimintakentiksi, johon nykyiset tehtdvit tai ehdotetussa laissa oikeudet sisiltyvét. So-
vittelu poistettiin ehdotuksessa asukastoimikunnan oikeuksista. Asukastilojen kayttoon vaikut-
taminen liséttiin asukastoimikunnan osallistumisoikeuksiin korttelikohtaisessa kaytdssa ja yh-
teistyoelimen osallistumisoikeuksiin laajemmin kuin korttelikohtaisessa kaytdssé olevien tilo-
jen kohdalla. Asukkaiden kokouksen kutsuu koolle asukastoimikunta tai, jos sité ei ole, vuok-
rataloyhteisd, kuten tdhénkin mennessé on sdddetty ja kuten lausunnoissa esitettiin.

Ehdotetun yhteishallintolain tarkoitukseen liséttiin energiatehokkuus ja kestdvd asuminen,
mitkd ovat asukkaita kiinnostavia asioita. 15—17-vuotiaiden nuorten yleinen dénioikeus poistet-
tiin ehdotuksesta, mutta pidettiin kuitenkin tirkeén, ettd itsendisesti asuvat ja itse vuokrasopi-
muksen tehneet nuoret saavat dénioikeuden uudessa yhteishallintolaissa. Lausuntojen perus-
teella ehdotettuun yhteishallintolakiin on tehty myds muita tdsmennyksia.

7 Sddnnoéskohtaiset perustelut
7.1 Laki yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa

1§. Lain tarkoitus. Voimassa oleva yhteishallintolaki alkaa tarkoituspykalalla. Tarkoituspykéalad
ehdotetaan sdilytettiaviksi, koska se kuvaa ytimekkédsti yhteishallinnon ja yhteishallintolain
taustalla olevan tarkoituksen, eikd kuvaus ole lainkaan vanhentunut. Tarkoituspykéldn mukaan
vuokratalojen asukkaiden ja omistajien yhteishallinnon tarkoituksena on antaa asukkaille paa-
tosvaltaa ja vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa asioissa seké lisdtd asumisviih-
tyvyytté ja edistdd vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa. Nama tavoitteet ovat edelleen lain
paitavoitteita. Erityisesti valtion tukemissa vuokrataloissa on tirke&da, ettd asukkaat pystyvét
vaikuttamaan asumiseen ja lahiympéristoonsa liittyviin asioihin, ja samalla tima osallistuminen
tukee vuokratalojen taloudenhoitoa ja oikea-aikaisia korjauksia seka viihtyisyytta. Lisdksi asuk-
kaiden osallistuminen edistéé yhteisollisyyttd, yhteistyoté ja tiedonvélitystd. Ottamalla kdyttoon
uusia sdahkoisid menettelytapoja voidaan merkittdvésti tehostaa toimintaa ja sen tarkoitusten saa-
vuttamista seké parantaa tiedonvélitystd. S&hkoisilld menettelytavoilla tavoitellaan myds osal-
listumisaktiivisuuden kasvattamista.

Yhteishallinnon tarkoituksena olisi myds edistdd vuokratalojen energiatehokkuutta ja kestavaa
asumista. Télla tarkoitettaisiin sosiaalisesti, ekologisesti ja taloudellisesti kestdvan kehityksen
mukaista asumista. Asukkaat voisivat tehdé esityksid asuntojen ja talojen véhéhiilisyyteen ja
energiatehokkuuteen téhtédvisté toimenpiteistd ja parannuksista, ja heilld olisi oikeus saada tie-
toa vuokra-asuntojen ja -talojen energiankdytostd sekd energiansddstostd ja vahahiilisyyden ja
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ympdiristoystavillisyyden tavoitteista. Kestdvin kdyton teemoja voitaisiin nostaa esille sekd
asukastoimikunnan ettd yhteistydelimen toiminnan yhteydessé ja ne sisdltyvit jdljempana 6 ja
8 §:44n ehdotettuihin asukastoimikunnan ja yhteistydelimen eri oikeuksiin.

Lain tarkoituksen saavuttamiseksi lain sddnndkset on muotoiltu joustonvaraa siséltéviksi yh-
teishallinnon rakenteissa ja sen toteuttamisessa. Lain tarkoituksen saavuttamiseksi tarvitaan eri-
laisia rakenteita erilaisissa vuokrataloyhteisoissd. Toisaalta asukkaiden vaikutus- ja osallistu-
mismahdollisuuksien turvaaminen on keskeisintéd lain uudistamisessa, mikd edellyttdd tiettyja
rakenteita ja sddnnoksid asukkaiden oikeuksista. Jotta lain tarkoitus toteutuisi, yhteishallinnon
rakenteet tulisi jokaisessa yhteisossé radatdloidé lain puitteissa siten, etté ne parhaiten toteuttavat
lain tarkoitusta.

2 §. Lain soveltamisala. Ehdotetussa pykéléssa sdddettdisiin lain soveltamisalasta. Soveltamis-
ala pysyisi samana eli / momentin mukaisesti se olisi rajattu aravarajoituslaissa tai korkotuki-
laissa tarkoitettuihin kayttd- ja luovutusrajoitusten alaisiin valtion tukemiin vuokra-asuntoihin.
Myds osaomistusasunnot ovat vuokra-asuntokiyttdaikanaan rajoitusten alaisia ja soveltavat yh-
teishallintolakia, jos ne on lainoitettu valtion tukemalla korkotukilainalla.

Lakia ei sovellettaisi jatkossakaan niin sanottuihin lyhyen korkotuen vuokratalokohteisiin, jotka
on lainoitettu vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain
(574/2016) nojalla. Kyseessé olevia kohteita koskee rajoitetut kéytto- ja luovutusrajoitukset,
esimerkiksi vuokran madrdytymistd koskevaa omakustannusperiaatetta ei ole sdddetty, vaan
vuokra madraytyy edelld mainitussa laissa sdddetysti alkuvuokran ja sen sallittujen tarkistusten
perusteella. Néisté syisté lyhyen korkotuen kohteisiin ei ole sdédetty yhteishallintolain noudat-
tamisvelvollisuutta, mutta lakia voidaan luonnollisesti omistajan péatokselld noudattaa ja yh-
teishallintoa jirjestidd vapaaehtoiselta pohjalta, ja ndin onkin toimittu.

Uutena sddnndksend soveltamisalaa koskevan pykalan 2 momenttiin ehdotetaan oikeustilan sel-
vennykseksi rajausta, jonka mukaan erityisryhmékohteissa olisi mahdollista sopeuttaa yhteis-
hallinnon toteuttamistapoja kunkin erityisryhmén erityispiirteet huomioon ottaen. Tdmén lain
soveltamisesta voidaan poiketa siltd osin, kun sen soveltaminen ei ole tarkoituksenmukaista
asukkaiden osallistumismahdollisuudet ja asukasrakenteen erityispiirteet huomioon ottaen ta-
loissa, joissa asukkaina on erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain 3 §:ssé
tarkoitettuja erityisryhmié. Talldinkin on pyrittdva erityisjarjestelyin toteuttamaan lain tarkoi-
tusta. Erityisjarjestelyjen tavoitteena tulee olla, ettd asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmah-
dollisuudet toteutuvat parhaimmalla mahdollisella tavalla ottaen huomioon asukasryhmén eri-
tyispiirteet. Lakia voidaan soveltaa asukkaiden osallistumismahdollisuudet ja asukasrakenteen
erityispiirteet huomioon ottavassa laajuudessa ja heidén tilanteeseensa parhaiten sopivalla ta-
valla. Jos asukkaat pystyvét osallistumaan yhteishallintoon, sité tulee jérjestd4, ja jos taas eivit,
esimerkiksi asukkaiden kokousta vastaava tilaisuus voidaan jirjestdd vuosittain omaisille ja
edunvalvojille.

Myoés opiskelija- ja nuorisoasunnot kuuluisivat erityisryhméipoikkeuksen piiriin. Opiskelija-
asunnoissa vaihtuvuus on suurta ja kaikilla asukkailla on kdytdssdén sdhkoiset viestintdvélineet,
koska niité tarvitaan opintojen suorittamisessa, joten opiskelija-asunnoissa voivat toimia esi-
merkiksi kokonaan sdahkoiset kdytanteet. Esimerkiksi kutsujen 1dhettdminen kokouksiin ja asuk-
kaiden kokoukset pienelld osallistujamaaralld sitovat turhaan opiskelija-asuntoyhteiséjen re-
sursseja, kun niitd voitaisiin kdyttdd osallistumismahdollisuuksien toteuttamiseen paremmilla
tavoilla. Esimerkiksi hallituksen asukasjdsenehdokkaat voi olla tarkoituksenmukaisempaa va-
lita sdhkoiselld ddnestykselld asukkaiden kokouksen sijasta, jotta ddnestys olisi edustavampi.
Samoin voidaan hyddyntdi esimerkiksi séhkoisté asukasraatia ja asukaskyselyjé, jotta asukkaat
tavoitettaisiin laajemmin. Opiskelijat eivit ole Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n teettdiméin
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selvityksen mukaan kiinnostuneita sitoutumaan asukastoimintaan, sen sijaan matalan kynnyk-
sen satunnaisosallistuminen kiinnostaa opiskelijoita. Yhteishallintolain muille asukasryhmille
tarpeelliset velvoitteet saattavat haitata toimivaa, omaehtoista asukastoimintaa ja aiheuttaa yli-
madrdisid kustannuksia opiskelija-asuntoyhteisoille.

Opiskelija- ja nuorisoasuntoyhteisdissé on tarpeen poiketa kokoustamisen lisdksi myos yhteis-
hallintolain sdénnoksisté, jotka koskevat kokousten jérjestimisen aikaa ja toimikausia, koska
asukkaiden asumisajat ovat lyhyitd, eivdtkd asukkaat voi sitoutua toimintaan toimikausien
ajalle. Myos hallitusedustajan valintamenettelysté voitaisiin poiketa siten, ettd esimerkiksi suora
verkkodinestys on mahdollinen. Kéyténtjen joustavuus on térkedd, jotta yhteishallinnosta saa-
daan toimivaa ja asukkaat mukaan toimintaan heidén parhaaksi tunnistamallaan nopealla ja séh-
koiselld tavalla, joka ei vaadi ajallista sitoutumista. Yhteishallintoa voidaan toteuttaa parhaaksi
katsottavalla tasolla joustavasti, jotta asukkaat saadaan innostettua mukaan toimintaan ja heidén
osallistumis- ja vaikutusmahdollisuutensa turvataan mielekkaélla tavalla. Yhteishallintolain tar-
koittamaa asukastoimintaa eri tasoilla voidaan korvata tiedottamisella, asukasraadeilla ja -kyse-
lyilla, jos tdma on tehokkaampi tapa tavoittaa asukkaat. Varsinainen yhteistoiminta voi keskit-
tyd yhteisollisyyteen ja viihtyvyyteen ja asukastoimikuntia voidaan perustaa tarpeen mukaan.
Asukastoimikuntien késittelemid asioita voidaan kisitelld yhteistyoelimessé, jos asukastoimi-
kuntiin saadaan paremmin osallistujia ndma tehtivét siirtimalld. Nama toimintatavat voivat toi-
mia kokeiluina, joita kokeiluja voidaan myohemmin niiden onnistuessa mahdollisesti laajentaa,
kun yhé useampi pystyy tai haluaa osallistua joustavalla tavalla toimintaan. Néin yhteishallinto
pystyy vastaamaan ajan vaatimuksiin ja asukasosallistumisen tasoa saadaan parannettua.

Ehdotetun pykaldn 3 momentin mukaisesti ehdotetussa laissa vuokratalon tai vuokrataloja omis-
tavaa yhteisod, vuokrataloyhteis6d, koskien siddettyé sovelletaan myds vuokratalon tai vuokra-
taloja omistavaan séétioon. Tétd sddnndstd ehdotetaan, jotta viltyttdisiin “yhteiso tai séétio” —
sanaparin toistamiselta myohemmin laissa. Vuokratalojen omistajat ovat joko yhteiso- tai sda-
tidmuotoisia, ja lakia sovellettaisiin kaikkiin edelld mainittuihin kaytt- ja luovutusrajoitusten
alaisiin vuokra-asuntoihin. Madritelman mukaisesti yhteishallintolakia soveltavia vuokratalo-
yhteis6jé olisivat myos kunnat, jotka omistavat suoraan vuokra-asunnot. Yhteishallintolakia so-
vellettaisiin yhdenvertaisesti erilaisten omistajien omistamiin vuokrataloihin. Yhteishallintola-
kia sovellettaisiin samalla tavalla riippumatta siitd, milld tavalla vuokratalojen omistus on kun-
nassa tai muuten jérjestetty.

Kuntien tytéryhteisdjen osalta palvelujen kayttdjien osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuk-
sista sdddetddn myos kuntalain 22 §:ssé.

3 §. Toimintatavat ja yhteydenpito. Ehdotetussa pykalassd sdéddettiisiin toimintatavoista, jotka
olisivat luomassa vaikuttavaa yhteishallintoa ja vastavuoroisuutta.

Yhteishallinnon tehtdvien sisédllon lisdksi olisi tarpeen sdétdd toimintatavoista, joita asukkaat
odottavat vuokrataloyhteisolta ja sen edustajilta. Vuokrataloyhteison rooli on jérjestdd yhteis-
hallinnon puitteet toimiviksi ja saada yhteishallinto kdynnistyméén. Asukkaiden osallistuminen
yhteishallintoon on aina vapaaehtoista ja erittdin toivottavaa. Vuokrataloyhteison ja asukkaiden
yhteinen etu on, ettd asukkaat osallistuvat, muodostuu yhteisollisyyttd ja taloista pidetdan hyvaa
huolta. Yhteishallinnon avulla ajankohtaiset asiat tuodaan asukkaiden tietoon oikea-aikaisesti
ja asukkaiden kannalta oikealla ja ymmarrettiavalla tavalla. Vuokrataloyhteison vastuulla on
kouluttaa luottamustehtdviin, kuten hallitusjdsenyyteen, sekd jakaa tietoa yhteishallinnosta.
Vuokrataloyhteison talousasioihin tarvittaisiin myos perehdytysté, jotta asukkaat padsevit osal-
listumaan talouden seurantaan.
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Pykéléddn ehdotettaisiin 2 momenttia vuokrataloyhteison toimintatavoista asumiseen liittyvissé
asioissa. Asukkaat ovat kokeneet vaikutusmahdollisuutensa yhteishallinnossa osittain rajoite-
tuksi, ja yhteishallinnolta odotetaan etenkin aitoa vuorovaikutusta, asukkaiden kuulemista ja
vaikuttamista asioihin.

Asukkaita olisi kuultava heidédn asumiseensa liittyvissé asioissa. Asukkaiden kuulemisen tulisi
vaikuttaa péaatoksentekoon, ja asukkaat olisi pidettdva ajan tasalla asian etenemisestd. Asuk-
kaille olisi kerrottava, miten heidin palautteensa on otettu huomioon péaatdksenteossa. Vuokra-
taloyhteisolla tulisi olla selked tapa vastaanottaa asukkaiden palautteita, ja tdstd tulisi viestid
tehokkaasti asukkaille. Asukkailta tuleva palaute tulisi késitelld asianmukaisesti ja siihen tulisi
antaa vastaus kohtuullisessa ajassa. Kohtuullinen aika tarkoittaa reagoimista asian kiireellisyy-
den edellyttdmailla tavalla. Kiireellisiin asioihin olisi vastattava mahdollisimman nopeasti, kun
taas kiireettOmissi asioissa vastauksen saamiseen voisi kulua pidempi aika, asian luonteen mu-
kaisesti. Ehdotetulla sddnnokselld tarkoitetaan kohtuullista asioiden késittelyd ja kohtuullista
tiedottamista ja vastaamista.

Asukkaille on tirkedd, ettd heilld olisi vuokrataloyhteisossé tiedossaan yhteyshenkild, joka voisi
vastata heidin kysymyksiinsé yhteishallintoa koskevissa asioissa. Pykélan 4 momentiksi ehdo-
tetaan sddnnosté, jonka mukaan asukkailla tulisi olla nimetty yhteyshenkild, johon he voisivat
olla yhteydessa yhteishallintoasioissa. Léhtokohtaisesti myos asukkaiden puolesta luottamus-
tehtdvassd toimivan yhteyshenkilon tai edustajan yhteystiedot tulisi voida ilmoittaa asianomai-
sille asukkaille ja vuokrataloyhteisdlle.

Ehdotetussa 5 momentissa saddettiisiin yhteishallintolain soveltamisesta vilivuokraustilan-
teissa. Jos tilat on vilivuokrattu, vuokrataloyhteison on huolehdittava sopimusperusteisesti, etti
vilivuokraaja noudattaa yhteishallintolakia. Omistaja vastaa yhteishallintolain noudattamisesta
my0s ndissd tilanteissa. Vuokranantajan velvollisuuksista sdddetddn myOs asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetussa laissa. Ehdotetussa laissa sdddetyt tiedonantovelvollisuudet koskevat
vain yhteishallintoa, eika niilld ole vaikutusta huoneenvuokralaissa sdddettyihin vuokranantajan
tiedottamisvelvollisuuksiin.

4 §. Asukkaiden kokous ja sen koolle kutsuminen. Pykéldssa saddettdisiin yhteishallinnossa pa-
kollisen asukkaiden kokouksen koollekutsumiseen liittyvistd menettelytavoista. Asukkaiden
kokoukset jarjestetddn vuokranmaaritysyksikkdon kuuluvien talojen kesken. Vuokranmaééritys-
yksikolla tarkoitettaisiin yhden tai fyysisesti ldhekkéin sijaitsevien muutaman talon muodosta-
maa kokonaisuutta, jonka vuokra muodostuu samalla tavalla ja joka on yleensd myds sama lai-
noituskohde eli samalla arava- tai korkotukilainalla lainoitettu kokonaisuus, joka on rakennettu
samaan aikaan. Vuokranmairitysyksikko voi kuitenkin muodostua myds useammasta lainoitus-
kohteesta.

Kuten voimassa olevassa laissa (4 §), asukkaiden kokouksen kutsuisi koolle ensisijaisesti asu-
kastoimikunta. Jos asukastoimikuntaa ei ole, kutsut hoitaisi vuokrataloyhteisé. Nykyisin kutsu
on toimitettava viikkoa ennen kokousta, ehdotetussa sddnnoksessa kutsu olisi toimitettava kaksi
viikkoa ennen kokousta. Kokouskutsun toimittaminen aiemmin voisi edesauttaa asukkaiden
osallistumista kokoukseen.

Jos vuokranmadritysyksikdssa ei ole aktiivista asukastoimintaa, voitaisiin asukkaiden kokous
jarjestdd yhdistettynd laheisten vuokranmaaritysyksikoiden vuosittaisen kokouksen kanssa. Tal-
16inkin asukkailla tulisi olla helppo pédsy kokoukseen l&helld omaa asuintaloa, jotta asukastoi-
mintaa olisi mahdollista kehittyd. Tétd yhteiskokouksen mahdollisuutta tulisi kdyttds vain niissé
tapauksissa, joissa kokoukseen ei olisi aiemman véhiisen osallistujaméérdn vuoksi odotetta-
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vissa juurikaan osallistujia. Ndissé tapauksissa voitaisiin valita myos useamman vuokranmééri-
tysyksikon yhteinen asukastoimikunta, jos osallistujia ei olisi tarpeeksi asukastoimikunnan pe-
rustamiseksi yhden vuokranmairitysyksikon sisélta.

Kutsussa on mainittava kokouksessa kasiteltdvit asiat sekd kokouksen aika ja paikka, jos ko-
kous jarjestetdan lahikokouksena, sekd mahdollisuudesta etdosallistumiseen kokoukseen. Verk-
kokokousta koskevassa kutsussa on mainittava késiteltdvien asioiden lisdksi kokouksen aika
sekd osallistumisen edellytykset ja toteutus. Liitteend tai verkkosivuilla tulee toimittaa kokouk-
sen materiaalit saataville ennen kokousta ja kokouksen jilkeen. Kirjallinen kokouskutsu on toi-
mitettava asunnon postiosoitteella tai sihkopostilla, jos asukas on ilmoittanut sdhkdpostiosoit-
teensa. Lisdksi kokouskutsu on oltava nahtévilld kiinteiston julkisessa tilassa. Kokouksessa saa-
daan paittdd vain asiasta, joka on mainittu kokouskutsussa.

Asukkaiden kokoukset voitaisiin jarjestdd myds hybridi- tai verkkokokouksena. Kun jérjeste-
tddn kokouksia tietoliikenneyhteyksien tai muun teknisen viestintdvilineen avulla, asukkaille
olisi tarjottava opastusta digitalisiin toimintatapoihin ja myds ldhiosallistumisen mahdollista-
mista olisi pidettidvd padsdantond. Talloin kokouksiin voitaisiin osallistua sekéd paikan pailla
etti etdnd teknisen viestintivélineen avulla. Néin varmistettaisiin kaikille asukkaille yhdenver-
taiset mahdollisuudet osallistua kokoukseen, ellei kaikilla ole mahdollisuutta osallistua teknisen
viestintdvilineen avulla kokoukseen ja tétd haluta asukkaiden taholta. Verkkokokousten jérjes-
tdmisessd tulisi ottaa huomioon, ettd oman talon asioihin on pystyttiva vaikuttamaan my®os il-
man siahkdisia viestintdvalineitd. Mahdollisuudesta osallistua kokoukseen postin vilityksella tai
teknisen viestintévélineen avulla on mainittava kokouskutsussa.

Kun tietoa voidaan jakaa verkossa sdhkoisesti, voidaan tiedonkulkua tehostaa ja kokousmateri-
aalit voivat olla verkossa etukéteen tutustuttavissa. Viestinnén ja materiaalien tulisi olla selkeité
ja ymmarrettdvissd muodossa. Sdhkoiset viestintdvilineet voisivat mahdollistaa myds esimer-
kiksi ddnestdmisen (esimerkiksi hallitusedustajan valinta), ja asukkaiden mielipiteitd voitaisiin
kartoittaa sdhkdisilld pikagallupeilla. Vuokrataloyhteison tulisi edistdd sahkoisid menettelyta-
poja ja tarjota esimerkiksi verkkokokouksen mahdollistavia alustoja sdhkdiseen tyoskentelyyn.
Laki mahdollistaisi sdhkdisen dénestdmisen, joten kokoukseen etdyhteydella osallistuvalle voi-
taisiin jdrjestdd sdhkoinen d4nestdmismahdollisuus.

Kokousmateriaalit tulisi jakaa ennakkoon joko kokouskutsun liitteena tai verkkosivuilla. Verk-
kosivut voivat olla myds suojatut, jolloin ainoastaan kokoukseen kutsutuille jérjestetddn paasy
verkkosivuille. Kokouskutsu voitaisiin asunnon postiosoitteen lisdksi toimittaa myds sahkopos-
tilla, jos asukas on ilmoittanut sdhkopostiosoitteensa. Asukkaiden tulisi saada tieto kokouksessa
tehdyistd paitoksistd, joten kokouksen materiaalit tulisi jakaa verkkosivuilla myds kokouksen
jéilkeen. Yhteishallinnossa tulisi ottaa huomioon asukkaiden moninaisuus ja eri kielet, joita
asukkaat kayttavat., Kokousten tarkeimpien asioiden kddntdmistarpeita voidaan harkita, kuten
vuokrataloyhteison muussakin viestinnissa.

Ehdotetun 2 momentin mukaisesti asukkaiden kokous voisi tehdd ehdotuksia vuokranmééritys-
yksikon taloja koskevissa asioissa. Ehdotuksia voitaisiin tehdé esimerkiksi asukastoimikunnalle
tai vuokrataloyhteisolle. Asukkaiden kokouksen olisi tirkedd saada kantansa kuuluviin asumi-
seen liittyvissa asioissa. Tdmédn sddnndksen soveltamistarpeita voivat aiheuttaa esimerkiksi ti-
lanteet, joissa asukastoimikuntaa tai edustajaa ei ole valittu tai asukkaiden kokous on eri mielté
asukastoimikunnan kanssa asiasta.

5 §. Asukastoimikunta. Ehdotettu pykald vastaisi padpiirteiltdédn sisdllollisesti voimassa olevan
lain 7, 8 ja 15 §:44. Asukastoimikunnan toimialaan kuuluisivat vuokranmaéiritysyksikon talon
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tai talojen asumisviihtyvyyden, yhteisollisyyden ja turvallisuuden edistdminen. Mahdollisuu-
desta valita useampia asukastoimikuntia ehdotetaan luovuttavan. Asukastoimikuntia peruste-
taan yleensd kdytdnnossa yksi. Jos tarvitaan erilaisia jarjestely- tai muita toimikuntia, niitd voi-
daan perustaa vapaamuotoisesti. Asukastoimikunnan tai sen jdsenen erottamisesta sdddettéisiin
jaljempéana paitoksentekoa koskevassa ehdotetussa 12 §:ssé.

6 §. Asukastoimikunnan oikeudet. Ehdotettu pykélé vastaisi osittain voimassa olevan lain 10
§:44, jossa sdddetdén asukastoimikunnan tehtdvistd. Pykédldssd sdéddettdisiin vuokranmairitys-
yksikkdkohtaisista yhteishallinnon oikeuksista. Keskidssd yhteishallinnossa olisivat vuokran-
maédritykseen ja korjauksiin liittyvien asioiden késittely. Asukkailta tulee paras ja ajantasaisin
tieto, jota voidaan hyddyntaa korjauksien valmistelussa, toteutuksessa ja valvonnassa. Asukkai-
den tulisi voida sopivalla tavalla osallistua vuokranmaéritysyksikkod koskevan peruskorjaus-
hankkeen suunnitteluun ja seurata sen etenemista.

Vuokranmédritykseen liittyvdt asiat kiinnostavat asukkaita. Etenkin hoitovuokran toteutuneet
menot ja hoitojadma kiinnostavat asukkaita, koska niistd kuluista osa on sellaisia, joihin asuk-
kaat voivat omalla toiminnallaan vaikuttaa ja siten vaikuttaa ainakin vélillisesti niistd syntyvain
vuokrarasitteeseen. Myds huoltojarjestelmé ja -sopimukset ovat keskeisid talon yllapidossa ja
vaikuttavat keskeisesti asumiseen. Asukkaille tulisi avata huoltosopimuksen sisiltd ja huollon
tehtidvit. Sopimuksiin liittyvit hinnat ja palkkiot kuuluvat usein liikesalaisuuden piiriin.

Asukastoimikunnilla olisi edelleen oikeus tarkkailla asukkaiden ja muiden huoneistojen halti-
joiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorittamista. Tadma toimivalta
rajattaisiin yhteisiin tiloihin. Kyseinen toimivalta ei voi ulottua kotirauhan piiriin kuuluviin ti-
loihin. Tarkkailu on yhteishallinnon periaatteiden mukaisesti asukkaiden vapaaehtoinen, omis-
tajan velvollisuuksia tdydentéva keino seurata ja parantaa vuokratalojen hoitoa, huoltoa ja kor-
jausten toteuttamista. Vastuu valvonnasta on kaikissa tapauksissa vuokrataloyhteis6lld. Ero-
tukseksi rakennustdiden lakisddteisestd ja omistajan vastuuseen perustuvasta valvonnasta lain
sanamuoto ehdotetaan muutettavaksi valvonnasta tarkkailuksi. Télla sanamuodon muutoksella
ei kuitenkaan muutettaisi oikeuden siséltod, vaan kyse olisi lain sanamuotoon liittyvésta tis-
mennyksesta.

Asukastoimikunnan toimivallassa séilytettdisiin jérjestyssaénnoistd sekd yhteisten autopaikko-
Jen saunOJen pesutupien ja vastaavien tilojen jakamisperiaatteista padttdminen olemassa ole-
vissa puitteissa. Nama péaatoksenteko-oikeudet ndhdién keskeisind ldhidemokratian piiriin kuu-
luvina oikeuksina, joten yhteistydelimen aseman korostumisesta huolimatta niité oikeuksia ei
siirrettdisi yhteistyéelimelle. Jarjestyssddnnoistd pédtettiisiin luonnollisesti olemassa olevan
lainsdddannon puitteissa ja yhdenvertaisuusvaatimukset huomioon ottaen. My0s yhteisten au-
topaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen jakamisperiaatteista padttimisti tdismen-
nettdisiin siten, ettd paatdksia voitaisiin tehdd vain olemassa olevissa puitteissa. Vuokraus- ja
jakamisperiaatteisiin liittyy investointeja, kuten sdhkdisia jarjestelmid, joita kdytetddn koko yh-
tiossd. Nama jarjestelmat ja muut tarkoituksenmukaisesti ja valttdmattomasti yhtendiset kaytan-
teet luovat puitteet talokohtaiselle paatoksenteolle.

Yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokrausperiaatteista pait-
taminen siirrettdisiin osallistumisoikeudeksi yhteistyoelimelle. Vuokrausperiaatteet eli auto-
paikka-, sauna- ja pesutupamaksuista paattaiminen kuuluisi vuokrataloyhteiséille ja yhteistyoeli-
mella olisi oikeus osallistua paatdksentekoon néistd asioista. Asioissa, joista paatetddn yhtidta-
solla, yhteisty6elin on oikea taso osallistua valmisteluun ja kdydé neuvotteluja.
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Asukastoimikunnan osallistumisoikeuksista ehdotetaan poistettavaksi sovittelijana toimiminen
héiridtilanteissa. Sovittelun katsotaan nykyisin kuuluvan sité varten koulutetuille ammattihen-
kiloille, eikd asukastoimikunnan osallistumisesta ole tarvetta siétéd laissa. Useissa yhtidissd on
asumisneuvoja tai vastaava toimihenkild, joka pystyy auttamaan asukkaita esimerkiksi vuok-
ranmaksuhéiridissd tai muiden asumishdirididen tilanteissa. Asumisneuvonnan lakisééteista-
mistd valmistellaan. Lisdksi on olemassa naapuruussovitteluun erikoistuneita tahoja seké uusia
isdnndintiin liittyvid naapuruussovittelumenetelmid, jotka voivat auttaa ristiriitatilanteissa. Asu-
kastoimikunta voi tarvittaessa olla mukana yleisissd toimenpiteissd esimerkiksi talon sisdiseen
viestintdén liittyen ilman lain sovittelusddnnosta.

Yhteisten tilojen kaytostd asukastoimikunta voisi pattéa siind tapauksessa, etté tilat on tarkoi-
tettu vain kyseiseen vuokranmaéiritysyksikkoon kuuluvien talojen asukkaiden kéyttoon. Tama
varaus olisi syyta listd lakiin, silld nykyisin on olemassa muun muassa korttelikohtaisia tiloja,
joiden kaytostd sovitaan taloyhtididen vilisilld sopimuksilla sekéd laajemmin vuokrataloyhtei-
s0ssé kédytossd olevia yhteiskdyttotiloja kuten kuntosaleja.

Asukastoimikunta voisi tehdd ehdotuksia edelld mainituissa asioissa ja muissa vuokranmééri-
tysyksikon taloja koskevissa asioissa yhteistyoelimelle ja vuokrataloyhteisolle. Asukastoimi-
kunnan ehdotukset voisivat siséltdd esimerkiksi uusia kdytdnnon periaatteita, jotka voitaisiin
yhteistyoelimen tai vuokrataloyhteison kautta laajentaa koko yhteisdon.

Asukastoimikunnan tai muun yhteishallinnon toimielimen tehtéviin voi kuulua, jos elin niin
paittdd, vapaamuotoisesti monenlaista toimintaa, esimerkiksi yhteisollisyyteen, turvallisuuden
ja viihtyisyyden edistdmiseen seké talkoiden ja muiden yhteisten tilaisuuksien jarjestdmiseen
liittyvaa toimintaa.

7 §. Yhteistyoelin. Vuokrataloja koskevat asiat paitetdén usein kokonaisuutena vuokrataloyh-
teison hallinnossa. Jotta asukkaat voisivat vaikuttaa omalta osaltaan ndihin paitoksiin, tarvitaan
yhteistyoelimen kaltaista kokoavaa, neuvottelevaa elintd. Yhteistyoelinti ei kuitenkaan ehdoteta
pakolliseksi, vaan se voitaisiin perustaa yhteisodn asukkaiden tarpeen mukaan. Jotta kyseessi
olisi aidosti yhteistyoelin, omistajan tulisi olla mukana yhteistydelimen toiminnassa. Yhteis-
tyoelimen tulisi olla jasenmairéltidédn riittdva, mutta ei kuitenkaan liian suuri, jotta se pystyisi
toimimaan. Téstd syystd ehdotetussa laissa on jitetty avoimeksi yhteistyoelimen valintatapa,
joka olisi sopeutettavissa kyseiseen yhteisoon. Nykyiset toimivat rakenteet on myds pystyttava
sailyttdmaan. Lahtokohtaisesti asukastoimikunnan puheenjohtaja tai asukastoimikunnan sijasta
valittu edustaja edustaisi asukastoimikuntaa yhteistyoelimessd ja yhteistyoelimen valinnassa.
Yhteistydelimen jésenten kokoonpanon olisi hyvé olla alueellisesti, kiinteistotyypeittdin ja eri
ikdisten talojen puolesta edustava.

Yhteistydelimen tehtdvana olisi perehtyd yhteisdon ja sen toimintaan, toimia johdon keskuste-
lukumppanina, auttaa valmistelussa ja tiedottaa asukkaille asioiden perusteista ja valmistelupro-
sesseista. Yhteistydelin voisi roolissaan aktiivisesti vélittdd tietoa vuokrataloyhteisoltd koko
asukaskunnalle sellaisissa asioissa, joissa tietoa voidaan jakaa ja on tarpeen tiedottaa. Rooli olisi
molemminpuoliseen viestintidén painottuva. Y hteistyoelimessé kisiteltdisiin asukkaita koskevia
asioita, jolloin sen rooli olisi my&s neuvoa-antava ja siten yhteiso saisi arvokasta tietoa ja tun-
tumaa asukkaiden mielipiteistd. Vuokrataloyhteison tulisi toiminnassaan ottaa huomioon yh-
teistyOelimen kanta. Varsinainen paétdsvalta ja vastuu paatoksisté olisi kuitenkin vuokrataloyh-
teisoll4.

Vuokrataloyhteiso korvaisi asukastoimintaan osallistumisesta aiheutuvat kohtuulliset matkaku-
lut asukkaalle. My0s pienid palkkioita varsinkin suuren tyoméérén tehtévistd voidaan toki mak-
saa ilman lain sd4dnnosta.
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8 §. Yhteistyoelimen oikeudet. Yhteistyoelin osallistuisi yhteisten autopaikkojen, saunojen, pe-
sutupien ja vastaavien tilojen vuokrausperiaatteiden laatimiseen. Autopaikkoihin, saunoihin ja
pesutupiin liittyvistd maksuista olisi tarkoituksenmukaista padttad yhtenéisesti yhteisotasolla, ja
yhteistyoelimen kautta asukkaat péésisivit osallistumaan paitoksentekoon. Vastaavasti edelld
ehdotetusti 6 §:n 6 kohdan mukaan asukastoimikunta pééttaisi ndiden tilojen jakamisperiaat-
teista olemassa olevissa puitteissa.

Ehdotetussa / momentissa listattaisiin yhteison taloutta koskevat asiat, joiden késittelyyn asuk-
kailla olisi valitsemassaan muodossa oikeus osallistua. Yhteistyoelimelld olisi oikeus osallistua
rahoitussuunnitelman, korjaussuunnitelman, korjausten, vuokranméérityksen ja tasausperiaat-
teiden, talousarvion ja tilinpddtoksen sekd hankintojen ja investointien valmisteluun. Esimer-
kiksi huoltosopimukset ovat tirkeitd asumiselle ja seuraukset ndkyvét asukkaiden arjessa. Siksi
asukkaiden tulisi olla mukana hankintaprosessien valmistelussa ja asukkaiden toiveiden ja pa-
lautteen tulisi omalta osaltaan nékyd hankintojen toteuttamisessa.

Yhteistydelin osallistuisi asumiseen liittyvien palvelujen hankinnan valmisteluun. Erilaiset asu-
miseen liittyvét palvelut ovat lisddntyneet ja asukkaiden ndkokulma on keskeinen palvelujen
hankintojen valmistelussa, erityisesti siksi, ettd palveluilla voi olla liittymékohtia omakustan-
nusvuokraan. Téstd syysté olisi tirkedd, ettd yhteistyoelin olisi mukana hankintojen valmiste-
lussa. Yhteistyoelin osallistuisi vuokratalojen luovutusta, purkamista tai rajoituksista vapautta-
mista koskevien toimenpiteiden valmisteluun ja neuvotteluihin paiatoksenteon jélkeen, koska
ndissé tapauksissa on kyse yksittdistd taloa tai yksittiisid taloja koskevista asioista, joista voi-
daan tiedottaa vasta padtoksenteon jalkeen.

Asukkaat tarvitsevat tietoa kilpailutusten suunnittelusta ja prosessin etenemisestd, vaikka itse
kilpailutuksesta ei voitaisi antaa tietoja liikesalaisuuden suojaamiseksi. Hankinnat ovat keskei-
nen vuokraan ja asumiseen vaikuttava tekijd. Vuokrataloyhteison tulisi 2 momentin mukaisesti
tiedottaa tulevista kilpailutuksista ja varata yhteistydelimelle mahdollisuus esittdd huomionsa
niihin.

Yhteistydelin olisi sopiva paikka omistajien ja asukkaiden viliseen mielipiteiden vaihtoon, kes-
kusteluun, yhteiseen pohdiskeluun ja asukkaiden kannan kuulemiseen, mutta yhteistyoelimen
ty0 ei toisaalta voi olla padllekkéistd hallituksen tydskentelyn kanssa. Siksi yhteistyoelin olisi
suuntaa antava neuvotteluelin, joka toisi laajojen ehdotettujen osallistumisoikeuksien mukai-
sesti asukkaat mukaan péaétosten valmisteluun, mutta varsinaisista paatoksistd vastaisi yhteison
hallitus. Yhteistyoelimessa tulisi keskustella yhtendisestd linjasta rakentavasti ja molemmat osa-
puolet huomioiden.

9 §. Asukkaiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessd. Asukkaiden kokoukset va-
litsevat voimassa olevan lain mukaan ehdokkaansa vuokrataloyhteison hallitukseen, ja asian-
omainen toimielin, osakeyhtidissd yhtidkokous, valitsee ehdokkaista hallitusjdsenet ]otka edus-
tavat asukkaita. Asukkaiden ehdottamia hallitusjésenid tulee olla yksi, jos kyse on enintéén nel-
jan henkilon muodostamasta hallituksesta, ja kaksi, jos hallitusjdsenid on viisi tai enemman.
Naéihin sddannoksiin ei ehdoteta muutoksia. Hallitusj éisenyys on asukkaiden tirkeimpia vaikutta-
miskeinoja, vaikka asukasjdsenet ovat vihemmistoné hallituksessa ja asukasjésenen asema voi-
daan kokea jossain méadrin ristiriitaiseksi, koska asukas asuu tietyssa vuokranmédritysyksikossa,
mutta vuokrataloyhteison hallitus toimii kokonaisuutena ja osakeyhtiolain mukaisesti hallitus
edistdd vuokrataloyhteison etua kokonaisuutena. Syvempaa ristiriitaa ei kuitenkaan nidhda ole-
van, koska vuokrataloyhteison ja asukkaan edut pitkélld aikavélilld ovat yhtenevit.

Yhteishallintolaki edellyttéa, ettd asukkaiden kokoukset valitsevat asukkaiden ehdokkaat halli-
tusjdseniksi. Suurissa yhtidissd asukasjdsenten valinta talokokousten valitsemista ehdokkaista
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suoraan on ehdokkaiden suuren lukuméaérin vuoksi hankalasti toteutettavissa. Tésté syysté voi-
taisiin lakiehdotuksen mukaan joustaa asukkaiden kokousten suoraan vuokrataloyhteisélle esit-
tamistd asukasehdokkaista. Koska luovutaan perusperiaatteesta, jonka mukaan asukkaiden ko-
koukset valitsevat ehdokkaat ja jokaisella talolla on tasavertaisesti mahdollisuus nimeté ehdo-
kas, tulee varmistaa edustuksellisen jarjestelmén selkeys ja tehokkuus, milld taataan suora yh-
teys asukkaiden kokousten ja hallituksen vélilld asukasjdsenten nimeédmisprosessissa. Sen
vuoksi ehdotetaan, ettd yhteistyoelin tekisi tarvittaessa ehdokkaiden karsinnan tai vaaleilla voi-
taisiin valita lopulliset ehdokkaat asukkaiden kokousten valitsemista ehdokkaista. Asukkaiden
kokous valitsisi ehdokkaat, joista yhteistydelin tai vastaava asukkaiden elin voisi tai vaaleilla
voitaisiin karsia ehdokkaita isoissa yhtioissi, joissa ehdokkaita voi olla useita satoja. Jotta va-
littava hallituksen jésen pystyy tdysipainoisesti osallistumaan vaativaan hallitustyoskentelyyn
ja antamaan oman panoksensa, tulee asettaa ehdolle riittdva méard ehdokkaita, joista omistaja
valitsee sopivimmat hallituksen jdseniksi. Jos hallituksen jésenille valitaan my0s varajésenet,
ndin menetelld&in myos asukasjdsenten kohdalla. Asukkaiden valitsemia lopullisia ehdokkaita
tulisi kaikissa tapauksissa olla enemmaén kuin hallituksessa on asukasjidsenten paikkoja. Vuok-
rataloyhteiso vastaa asukasjdsenten perehdyttdmisesti hallituksen jasenend toimimiseen.

Kunnan vilittdéméassd omistuksessa olevan tdssd laissa tarkoitetun vuokratalon hoitoa, kunnos-
sapitoa tai talousarvion valmistelua ja tdytdntoonpanoa koskevat asiat on hoidettava yhteis-
tyOssd tissd laissa tarkoitettujen yhteishallintoelinten kanssa.

Kuntalain 47 §:ssé sdddetdan, ettd kunnan tytiryhteison hallituksen kokoonpanossa on otettava
huomioon yhteison toimialan edellyttimai riittdvd talouden ja liiketoiminnan asiantuntemus.
Saannos ei ole ristiriidassa yhteishallintolain edellyttdman asukasjdsenen tai asukasjisenten va-
linnan kanssa, vaan hallituksen kokoonpanossa pystytéddn ottamaan huomioon seki talouden ja
litkketoiminnan asiantuntemus etti valitsemaan asukkaista hallituksen toimintaan asukasniko-
kulmaa tdydentidva edustaja. Edelld mainittu asukasehdokkaiden riittdvad maard on tirked myos
kuntalain 47 §:n asettamien vaatimusten tdyttimisen kannalta.

10 §. Asukkaiden oikeus valvoa vuokranmddritysyksikon ja vuokrataloyhteison talouden ja hal-
linnon hoitoa. Voimassa olevan lain mukaisesti asukkaat ovat voineet valita vuokranmairitys-
yksikkdkohtaisen talouden ja hallinnon valvojan. Tamé mahdollisuus siilytettéisiin ja sen li-
séksi ehdotettaisiin lakiin mahdollisuutta valita yhteisokohtainen valvoja, joka voisi tarkastaa
taloutta ja hallintoa koko yhteison tasolla. Ehdotetun pykdldan I momentin mukaan yhteistyoeli-
mella tai jos sité ei ole, asukastoimikuntien puheenjohtajilla, on oikeus valita valvoja seuraa-
maan ja tarkastamaan vuokrataloyhteison talouden ja hallinnon hoitoa.

My®s tilintarkastajaa voitaisiin hyodyntdd valvonnassa. Yhtion tilintarkastaja, joka tuntee yh-
tidn, voisi toimia my0s asukastilintarkastajana eli tarkastaa myds laajemmin valtion tukemia
vuokrataloja koskevan lainsddddnndn noudattamista tai muuta asukkaita kiinnostavaa asiaa.
Ylimaardisen, asukkaiden valitseman tilintarkastajan valintamahdollisuutta ei ehdoteta lainsda-
déntoon, koska se lisdisi tilintarkastuksen kustannuksia ja mahdollisuus valita valvoja on kus-
tannustehokkaampi tapa lisétd valvontaa. Sen sijaan, 3 momentin mukaisesti, jos vuokrataloyh-
teison tilintarkastaja on valittu yhteishallinnossa asukkaiden toimesta tai tilintarkastaja on va-
littu yhteishallinnossa asukkaiden ehdottamista henkil6istd, hoitaa kyseinen tilintarkastaja myos
valvojan tehtévit, jollei ole valittu erikseen myos valvojaa.

Valvoja valittaisiin tarkastamaan valitsijansa osoittamaa asia, esimerkiksi vuokranméadritykseen
kuuluvaa asiaa. Néin viltettdisiin padllekkéisyys vuokrataloyhteison lakisdéteisen tilintarkas-
tuksen kanssa ja paillekkdiset kustannukset. Yhteishallinnon nimedmaé valvoja voisi keskittyé
asukkaiden intressissé olevien asioiden, kuten omakustannusperiaatteen toteutumisen, tarkasta-
miseen yhteisossa.
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Valvojalla olisi ehdotetun sddnndksen mukaan oltava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten
asioiden tuntemus ja kokemus kuin tehtdvén laatuun ja laajuuteen nihden on tarpeen sen hoita-
miseksi. Tamé ehdotettu sddnnds on uusi. Pykaldssé ei kuitenkaan ehdoteta maariteltavaksi pa-
tevyyttd tarkemmin, vaan se olisi arvioitava tapauskohtaisesti. Valvojalta ei edellyteti vastaavaa
taloudellisten tai oikeudellisten asioiden, laskentatoimen ja tilintarkastuksen tuntemusta kuin
lakisdateisen tilintarkastuksen suorittavalta HT-, KHT- tai JHT-tilintarkastajalta. Valvojalta
voidaan kuitenkin edellyttds sellaista yhtion taloudellisten ja oikeudellisten perusasioiden tun-
temusta, ettd hin kykenee riittdvén luotettavalla tavalla hoitamaan valvojan tehtévia. Jos val-
vojaksi valittavalla henkil6lld on erityinen ammatillinen osaaminen tarkastustoimintaan, ylei-
sistd periaatteista voi seurata, etti hineltd edellytetdan korkeampaa osaamista tarkastustehtavin
suorittamisessa kuin henkilolté, jolla téllaista osaamista ei ole. Tarkoituksena on, etti edelleen
my0s asukkaat voisivat halutessaan toimia valvojana. Valvonnasta aiheutuneista kustannuksista
vastaa vuokrataloyhteiso.

11 §. Adinioikeus ja vaalikelpoisuus. Pykild vastaisi osittain voimassa olevan lain 5 §:44, jossa
sdddetddn danioikeudesta ja vaalikelpoisuudesta asukkaiden kokouksessa. Sddnnoksen sovelta-
misala laajennettaisiin koskemaan myos yhteistydelintd ja yhteistyoelimen jdsenten valintaa.
Liséksi ehdotetaan, ettd yhteishallintoon d4nioikeutettuina voisivat osallistua jo 15—17-vuotiaat
vuokratalojen asukkaat, jos he ovat tehneet vuokrasopimuksen. On tirkeda, ettd itsenéisesti asu-
vat nuoret voisivat ddnioikeutettuina osallistua yhteishallintoon. Vaalikelpoisuutta ei kuiten-
kaan ehdoteta, koska alaikéisen oikeustoimikelpoisuus on rajoitettua ja luottamustoimiin sisél-
tyy huomattavia vastuita.

Adinioikeutettuja olisivat asukkaiden lisiksi vuokrataloissa sijaitsevien liike- tai toimistotilojen
valittomat haltijat siten, ettd heilld on kullakin /iikehuoneistoa tai toimistotiloja kohden yksi
adni. Lisdys olisi selventiva eikd muuttaisi sddnnoksen nykyistd siséltod. Sdannostd tdsmennet-
tdisiin my0s siten, ettd liike- ja toimistotilojen vélittdmien haltijoiden tulisi olla vuokrataloyh-
teison vuokralaisia. Vuokrataloyhteison vuokralaisena ollessaan heilld on perusteltu suora in-
tressi padstd vaikuttamaan asukkaiden kokouksessa.

Pykéléaan lisattdisiin 2 momentiksi sddnnds, jonka mukaan yhteishallinnon luottamustehtavain
valitun tulee olla luottamustehtdvéssi toimiessaan yhteison asukas. Tdméi olisi perusteltua,
koska kyseessd on asukkaiden ja vuokrataloyhteison vilinen yhteishallinto. Jos asukas muuttaa
pois vuokrataloyhteison asunnosta, hinen mandaattinsa asukkaiden edustamiseen ja luottamus-
tehtivéssd toimimiseen paéttyisi.

12 §. Pddtoksenteko. Pykild vastaisi voimassa olevan lain 9 §:44 laajennettuna asukastoimikun-
nasta my0s muihin yhteishallintoelimiin. Ehdotetussa / momentissa sdidettdisiin padtoksente-
kotavoista. Yhteishallinnossa voitaisiin pdéttdd paitdoksentekotavoista toisin. Myds menettely-
tavat voitaisiin paittaa yhteishallinnossa. Esimerkiksi vaali voitaisiin toimittaa halutulla tavalla,
kuten suljettuna lippuddnestyksend, erillisesséd ddnestystilaisuudessa, postitse tai teknisen vies-
tintdvélineen avulla. Vaalin toteutuksessa tulisi ottaa huomioon yhdenvertaisuus, kuten aiem-
min asukkaiden kokouksen jirjestimisen yhteydessd on kuvattu.

Pykélén 2 momentissa ehdotetaan sidddettdviksi toimielimen tai sen jdsenen erottamisesta. Toi-
mielin, joka on nimittidnyt toimielimen, jonka erottaminen on kyseessi tai jossa toimivan jése-
nen erottaminen on Kyseessd, voisi my0s paattda erottamisesta. Ehdotus sisaltiisi sisdllollisen,
asukastoimikunnan jisenten erottamista koskevan muutoksen voimassa olevaan lakiin. Ehdote-
tun séddnnoksen mukaan asukastoimikunta tai sen jésen, kuten muukin toimielin tai sen jésen,
voidaan erottaa kesken toimikauden asukkaiden kokouksen (tai muu toimielin tai jésen sen ni-
mitténeen toimielimen) paitdkselld, jota on kannattanut vihintdén puolet kokouksessa lasné
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olevista tai edustetuista ddnioikeutetuista. Voimassa oleva laki on edellyttinyt d4énten enemmis-
tod kaikista ddnioikeutetuista, mikd on kéytdnndssd osoittautunut mahdottomaksi toteuttaa,
koska yhteishallintoon ja ylipdénsd asukastoimintaan osallistuu useimmiten vain vihemmisto
asukkaista.

Pykéléan liséttdisiin 3 momentiksi viittaus yhdistyslain 5 lukuun kokouskaytint6d koskevissa
tarkemmissa sadnnoksissd. Yhdistyslakia on jo sovellettu analogisesti joihinkin kokouskdytén-
tod koskeviin avoimiin kysymyksiin. Jotta yhteishallintolaki pysyisi kompaktina, ei lakia ole
syytd laajentaa uusiin kokouskéyténtoihin. Sen sijaan voitaisiin soveltaa yhdistyslakia. Esimer-
kiksi yhdistyslain 31 §:ssd sdddetdin poytéakirjan laatimisesta. Kokouksen puheenjohtajan tulee
huolehtia siité, ettd kokouksessa tehdyistd paatoksistd laaditaan poytikirja. Asukkailla, joilla
olisi osallistumisoikeus kokoukseen, olisi oikeus saada pyynndstd pdytikirja ndhtidvikseen.
Poytékirjan toimittaminen saataville myds sdhkoisesti edistiisi tiedonkulkua.

13 §. Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus. Ehdotettu sd&nnds vastaisi voimassa olevan
lain 11 §:44. Sdénnostd tdsmennettéisiin mainitsemalla yhteishallinnon toimielimet, joilla olisi
oikeus saada tietoja viittaamalla lain sijaan kyseisten toimielinten oikeuksia kisitteleviin 6 ja 8
§:44n. Yhteishallinnon toimielimilld olisi oikeus saada ajantasaiset ja riittdvét tiedot, joita ne
tarvitsevat oikeuksiensa kdyttdmiseen. Tiedot olisi annettava mahdollisimman selkedssa ja ym-
marrettivissd muodossa ja visuaalisesti esitettynd, ja asukkaille on avattava tietojen merkitys
paitoksenteolle. Erityisesti korjauksiin liittyvit ajankohtaiset tiedot ovat tirkeitd asukkaille ja
kuuluvat tiedottamisvelvollisuuden piiriin. Tiedottamisessa tulisi ottaa huomioon tarpeet vies-
tintdén eri kielilld sekd kielilaki. Tiedonsaantia voivat rajoittaa tietosuoja ja yksityiseldméin
suoja seka liikesalaisuudet niitd koskevien sddnnosten mukaisesti.

Tiedot on annettava tilintarkastajan oikeiksi varmentamina, jos asukkaiden kokous, asukastoi-
mikunta tai yhteistydelin ne erityisestd syysti sellaisina pyytéd. Lisdyksen tarkoituksena olisi,
ettd padsddntdisesti tietoja ei varmennettaisi, vaan varmennuspyynto tehtiisiin vain perustel-
lusta syystd, esimerkiksi, jos on syytd epdilld, ettd tiedoissa on virheitd tai ettd tilintarkastaja
pystyy tuomaan olennaista lisda tietojen oikeellisuuteen yhteison asiantuntemuksellaan. Kynnys
varmennukseen ei tulisi olla korkea. Sddnndkselld pyritdén siihen, ettei turhia kustannuksia var-
mennuksesta syntyisi silloin, kun varmennus ei ole tarpeen.

14 §. Valvonta, uhkasakkomenettely ja muutoksenhaku. Nykyisen voimassa olevan lain yleisen
ohjauksen sijaan ehdotetaan valvontasdanndstd. ARAn valvonnan my®6té yhteishallintolain nou-
dattamisen valvontaa olisi mahdollista ryhdistdd, silli nykyinen valvontajérjestelma siséltaa
kahden eri viranomaisen, ARAn ja Aluehallintoviraston toimivaltuuksia. ARAlla on ollut yh-
teishallinnon asiantuntemus yleisen ohjauksen kautta, mutta ei valvontavaltuutta.

ARA on keskeinen asiantuntija yhteishallintoasioissa. Téstd syystd ehdotetaan luovuttavaksi
Aluehallintoviraston ja ARAn kesken jaetusta toimivallasta. Aluehallintoviraston paéatokset
ovat pitkilti perustuneet ARAn asiantuntemukseen yhteishallintoasioissa jo nyt. Uhkasakkojér-
jestelmin katsotaan soveltuvan hyvin yhteishallintolain soveltamisen edistimiseen ja valvon-
taan.

15 §. Kantelu. Lakiin ehdotetaan selventdvad sddnnostd, jonka mukaan yhteishallintolain nou-
dattamiseen liittyvistd virheistd ja laiminlyonneistd saa kannella ARAlle. Nykyinen Aluehallin-
tovirastossa tapahtuva hakemusmenettely muuttuisi ARAssa tapahtuvaksi kantelumenettelyksi.
Kanteluun annettuun vastaukseen ei saisi hakea muutosta valittamalla. Kantelu voi johtaa huo-
mautukseen sekd valvontatoimenpiteisiin, jos asia sellaisia edellyttdéd. Esimerkiksi uhkasakko-
menettely voisi kdynnistyé kantelun kautta viranomaisen tietoon tulleen epidkohdan perusteella.
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Asukkaiden oikeusturvaa tehostettaisiin ARAn valvonnan kautta. Valvontavaltuuden ja uhka-
sakkomenettelyn avulla olisi mahdollista puuttua mahdollisiin yhteishallintolain vastaisiin toi-
mintatapoihin tai lain sdédnndsten noudattamatta jattaimiseen seké kanteluiden kautta tapahtuvien
ilmoitusten ja ilmiantojen perusteella ettd oma-aloitteisen viranomaisvalvonnan kautta. Kante-
lut saattavat antaa pohjatietoa laajempaa viranomaisldhtdistd valvontaa varten ja valvonnan
suuntaamiseksi osana valvontatehtdvadi. Kanteluiden késittelyn liséksi valvontatehtdva késit-
tdisi ennaltachkéisevit keinot, kuten tarkastussuunnitelman mukaiset tarkastukset ja muut tar-
kastukset, erilaisten muiden kuin kanteluiksi katsottavien ilmoitusten perusteella tapahtuva val-
vonta-asioiden késittely, oma-aloitteisten valvonta-asioiden kisittely sekd informaatio-ohjaus.

16 §. Voimaantulo. Lain ehdotetaan tulevaan voimaan 1.1.2024, jotta vuokrataloyhteisdilla ja
ARAlla on riittdvisti aikaa varautua uuden lain toimeenpanoon, sen vaatimaan perehtymiseen
ja koulutukseen. Lakia sovelletaan my0s ennen lain voimaantuloa lainoitettuihin, valtion tuke-
miin vuokrataloihin niiden rajoitusaikana. Lain voimaan tullessa myds Aluehallintovirastossa
vireilld olevat yhteishallintoasiat siirtyvit ARAn késiteltaviksi.

7.2 Tupakkalaki

2 §. Mddritelmdt. Pykdlan 42 kohdassa viitataan yhteishallintolakiin. Viittaus korjattaisiin vas-
taamaan uutta ehdotettua lakia. Samassa kohdassa viitataan my0s asumisoikeusasunnoista an-
nettuun lakiin (650/1990). Viittauksen lakinumero muutettaisiin vastaamaan 1.1.2022 voimaan
tullutta asumisoikeusasunnoista annettua lakia (393/2021).

8 Lakia alemman asteinen sidfntely

Koska yhteishallinnossa on pitkélti kyse yksilon oikeuksista tai vuokrataloyhteison velvolli-
suuksista, laintasoinen sddntely on perusteltua. Ehdotettu laki ei sisdlld asetuksenantovaltuuk-
sia. Voimassa olevassa laissa on ollut yleisluonteiset asetuksenantovaltuudet, mutta niiden no-
jalla ei ole annettu asetusta eiké tiedossa ole tilld hetkelld tarkkaa ja tdsmaéllista seka riittavasti
yksiloitdvissd olevaa asiaa, josta voitaisiin sdédtdad lakia tarkentavasti asetuksella ja josta olisi
tarpeen sditdé asetuksenantovaltuus yhteishallintolakiin.

9 Voimaantulo

Ehdotetaan, ettd lait tulevat voimaan 1.1.2024.

Vuokrataloyhteisoille ja ARAlle varattaisiin tdlld tavoin tarpeellinen aika valmistautua lain voi-
maantuloon. Vuosi 2023 olisi riittdvé aika valmistautua, koska ehdotettu laki ei sisélld perusta-
van laatuisia uusia rakenteita yhteishallintoon tai tdysin uusia menettely- tai valintatapoja vaan
kyseessd on nykyisten toimintatapojen kehittiminen ja tdydentdminen.

10 Toimeenpano ja seuranta

Uudesta yhteishallintolaista tarvitaan uutta ohjeistusta, opastusta ja koulutusta vuokrataloyhtei-
soille ja asukkaille. ARAlla on keskeinen rooli toimeenpanossa. Ymparistoministerié seuraa

toimeenpanoa ja uudistetun lain vaikutuksia asukkaiden osallistumismahdollisuuksiin ja lain
toimivuutta kokonaisuudessaan.
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11 Suhde muihin esityksiin
11.1 Suhde talousarvioesitykseen

Esitys liittyy esitykseen valtion vuoden 2023 talousarvioksi ja on tarkoitettu késiteltédvéksi sen
yhteydessi. Tarkemmat vaikutukset on kuvattu luvussa 4.2.1.

12 Suhde perustuslakiin ja sddtadmisjirjestys

Perustuslain 19 §:n 4 momentissa on saddetty julkiselle vallalle tehtdviksi edistda jokaisen oi-
keutta asuntoon. Perustuslain 15 §:ssé sdddetddn omaisuuden suojasta. Ehdotettua lainsdadantoa
on tarkasteltava ndiden perustuslain sddnnosten valossa. Lisdksi esitys on merkityksellinen pe-
rustuslain 2 §:n 2 momentissa ja 14 §:n 4 momentissa sééddettyjen osallistumis- ja vaikuttamis-
oikeuksien kannalta. Yhteishallintolaki asettaa vuokrataloyhteis6jen omaisuuden kaytdlle rajoi-
tuksia. Yhteishallintolailla turvataan asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksia, ja se on
osa kaytto- ja luovutusrajoituksia, joiden avulla julkinen valta edistdd perustuslain 19 §:n 4 mo-
mentissa sdddetylld tavalla oikeutta asuntoon.

Esityksen perustuslainmukaisuutta arvioidaan nykyisen vakiintuneen perustuslakivaliokunnan
kiytainnon mukaan perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten pohjalta (PeVL 5/2017 vp).
Perusoikeutta rajoittavan tai sithen puuttuvan sééntelyn tulee olla perusteiltaan hyviaksyttavai
ja painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimaa seka vilttdmatonta hyvaksyttdvan tarkoituksen
saavuttamiseksi. Liséksi sdéntelyn on oltava oikeasuhteista niin, etti perusoikeuteen puuttumi-
nen ei saa johtaa yksilon kannalta kohtuuttomiin lopputuloksiin (PeVM 25/1994 vp).

Perustuslakivaliokunnan tulkintakdytinndssd on suhtauduttu ldhtokohtaisesti kielteisesti taan-
nehtivaan puuttumiseen varallisuusoikeudellisten oikeustoimien ja niiden ehtojen sisdltoon. Pe-
rustuslakivaliokunta on kuitenkin todennut, ettd varallisuusmassaltaan huomattaviin oikeushen-
kiloihin kohdistuvien rajoitusten ja velvoitteiden osalta lainsdétéjén liikkumavara on omaisuu-
densuojaan puuttuvissa kysymyksissa suurempi kuin silloin, kun sdintelyn vaikutukset kohdis-
tuisivat valittomasti oikeushenkilon taustalla olevien luonnollisten henkildiden asemaan (PeVL
19/2021 vp, PeVL 34/2000 vp, s. 2, PeVL 61/2002 vp, s. 3—4, PeVL 45/2005 vp, s. 3). Valtion
tukemia vuokra-asuntoja omistavat vuokrataloyhteisdt ovat voitonjakorajoitteisia, niiden tar-
koituksena tulee olla kohtuuhintaisen asumisen tuottaminen ja niiden tulee sitoutua kaytto- ja
luovutusrajoituksiin.

Valtion tukemassa asumisessa kysymyksessd on lailla méératarkoitukseen luotu jérjestelma,
jota koskevaa sdintelyd voidaan muuttaa omaisuuden perustuslainsuojaa koskevan tulkintak&y-
tdnnon estamaittd (PeVL 48/1998 vp, s. 2). Perustuslakivaliokunta on kdytdnnossdin katsonut,
ettd valtion tukeman asumisen omistusoikeudelle sdddetyille rajoituksille oli hyviksyttava pe-
ruste, kun ne olivat yhteydessd asumisen perusoikeuteen (PeVL 17/1997 vp, s. 2).

Perustuslain 2 §:n 2 momentin mukaan kansanvaltaan sisiltyy yksilon oikeus osallistua ja vai-
kuttaa yhteiskunnan ja elinympéristonsi kehittdmiseen. Julkisen vallan tehtdvéné on perustus-
lain 14 §:n 4 momentin mukaan edistéé yksilon mahdollisuuksia osallistua yhteiskunnalliseen
toimintaan ja vaikuttaa hdnta itseddn koskevaan padtdksentekoon. Perustuslain 2 §:n 2 momen-
tissa kansanvaltaisuudella tarkoitetaan erilaisia ihmisten yhteistoiminnan muotoja, ei ainoastaan
oikeutta vaikuttaa vaaleissa tai ddnestyksissd. Osallistumis- ja vaikuttamiskeinot on ymmarret-
tdvé laajasti siséltden kansalaisyhteiskunnan omaehtoisen toiminnan ja yksilon vaikuttamisen
omassa l&hiympéristdssddn itseensd ja elinympéristoonséd vaikuttaviin paétoksiin (HE 1/1998
vp, s. 74.) Perustusvaliokunta on katsonut, etté todelliset osallistumis- ja vaikutusmahdollisuu-
det tulee turvata muun muassa asuin- ja tydyhteisoissd (PeVM 3/2014 vp, s. 7). Osallistumis-
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ja vaikuttamisoikeuksien merkitys ja julkiseen valtaan kohdistuvat vaatimukset niiden turvaa-
misesta ovat kasvaneet nykyisen yhteishallintolain sddtimisen jdlkeen perustuslakiuudistuksen
ja kansainvilisten ihmisoikeussopimusten vaikutuksesta. Ehdotettu uusi yhteishallintolaki vah-
vistaisi asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksia heiti itsedén koskevien paétdsten
tekemisessa ja edistdisi ndin ollen perustuslaissa sdddettyjd yksilon oikeuksia. Toimiva asukas-
demokratia lisdd asukkaiden yhteisollisyyttd, turvallisuutta ja asumisviihtyvyytta.

Ehdotetussa laissa ei aseteta uudenlaisia, aiempaa olennaisesti pidemmaélle menevié tai omista-
jan kannalta kohtuuttomia rajoituksia omaisuuden kiyttovapaudelle. Ehdotettuja sddnnoksié
vastaavat rajoitukset sisdltyvit jo nyt voimassa olevaan yhteishallintolakiin. Perustuslakivalio-
kunta on kdytdnndssddn katsonut, ettd rajoitukset ovat suhteellisuusvaatimuksen mukaisia, kun
sddantely ei loukkaa omistajan oikeutta omaisuutensa normaaliin ja kohtuulliseen kayttoon, eika
kyse ollut uudentyyppisistd rajoituksista (PeVL 17/1997 vp s. 2). Ehdotetun lain mukaiset ra-
joitukset tayttdvit ndin ollen oikeasuhtaisuuden vaatimuksen. Perustuslakivaliokunnan mukaan
velvoitteet ja rajoitukset ovat kulloinkin kysymyksessd olevan omaisuuden erityisluonne huo-
mioon ottaen perustuslainmukaisia, jos ne perustuvat lain tdsmallisiin sidnndksiin ja ovat omis-
tajan kannalta kohtuullisia (PeVL 19/2021 vp). Lisdksi ehdotettu laki selkiyttdd vuokrataloyh-
teison ja asukkaiden rooleja ja jakaa tehtdvét eri toimielinten kesken nykyistd lakia tarkoituk-
senmukaisemmin. Asukasosallistumisen myonteiset vaikutukset talojen kunnossapitoon ja ta-
louteen sekd vuokralaisten pysyvyys ja sitoutuneisuus ovat sekd asukkaiden ettd vuokrataloyh-
teison etu. Vuokrataloyhteisdjen saama valtion tuki kohdennetaan kdytto- ja luovutusrajoitusten
avulla asukkaille. Yhteishallintolaki turvaa osaltaan valtion tuen kohdentumisen asukkaille.

Ehdotetulle sdédntelylle on perusoikeusjarjestelmin kannalta hyvéksyttavat, viime kddessa jul-
kisen vallan tehtdvéidn edistdéd oikeutta asuntoon sekd osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksien
edistimiseen nojautuvat perusteet.

Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotukset voidaan késitelld tavallisessa lainsdatamisjarjes-
tyksessa.

Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttéviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa
Eduskunnan paitoksen mukaisesti sdddetddn:
1§
Lain tarkoitus

Téssé laissa sdddetddn valtion tukemien vuokratalojen asukkaiden osallistumis- ja vaikutta-
mismahdollisuuksista vuokrataloyhteison hallintoon sekd asukkaiden ja vuokrataloyhteison va-
lisestd yhteistyOsta (yhteishallinto). Lain tarkoituksena on antaa asukkaille paétosvaltaa ja vai-
kutusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa asioissa seka lisitd asumisviihtyvyyttd ja edis-
tad vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa, energiatehokkuutta seké kestivad asumista. Lain tar-
koituksena on liséksi turvata riittdvé ja oikea-aikainen tiedonkulku asukkaiden ja vuokrataloyh-
teison vililld yhteishallinnossa.

238
Lain soveltamisala

Tatd lakia sovelletaan vuokrataloihin, jotka ovat aravarajoituslaissa (1190/1993) tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001) tarkoitettu-
jen kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisia.

Taté lakia sovelletaan asukkaiden osallistumismahdollisuudet ja asukasrakenteen erityispiir-
teet huomioon ottaen tarkoituksenmukaisella tavalla vuokrataloissa, joissa asukkaina on erityis-
ryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain (1281/2004) 3 §:ssi tarkoitettuja erityisryh-
mid. Télldinkin on toteutettava lain tarkoitusta ja asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdol-
lisuuksia mahdollisimman laajasti ottaen huomioon asukasryhmén erityispiirteet.

Mita tdssi laissa sdddetddn vuokratalon tai vuokrataloja omistavasta yhteisostd (vuokratalo-
yhteisd), sovelletaan myos vuokratalon tai vuokrataloja omistavaan saéatioon.

38§
Toimintatavat ja yhteydenpito

Vuokrataloyhteison tehtdvana on jéarjestdd ja luoda puitteet yhteishallinnolle. Vuokrataloyh-
teisOn on tuettava asukkaita jérjestdytymisessd ja kommunikoitava asukkaiden ja asukkaiden
edustajien kanssa vastavuoroisesti ja oikea-aikaisesti. Asukkaiden osallistuminen on vapaaeh-
toista. Vuokrataloyhteison on aktiivisesti toimittava vuokrataloyhteison ja asukkaiden yhteisen
ndkemyksen 10ytdmiseksi ja kdytdva vuoropuhelua asukkaiden kanssa eri ndkemysten yhteen-
sovittamiseksi.
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Vuokrataloyhteison on kuultava asukkaiden mielipiteitd asumiseen vaikuttavissa asioissa ja
eriteltiva yhteishallinnossa, miten asukkaiden nikemys on otettu huomioon péitoksenteossa.
Vuokrataloyhteison on vastattava asukkaiden yhteydenottoihin kohtuullisessa ajassa ja ilmoi-
tettava asioiden edistymisesta.

Vuokrataloyhteisolld on oltava selked tapa vastaanottaa asukkaiden palautteita ja asukkaille
on tiedotettava palautteen késittelysté ja vaikutuksista. Vuokrataloyhteison on tarjottava asian-
mukaista tietoa toiminnastaan ottaen viestintdtavoissaan huomioon asukkaiden vaihtelevat eri-
tyisolosuhteet.

Vuokrataloyhteison on nimettiva henkilo, joka toimii asukkaiden yhteyshenkiloni yhteishal-
lintoon liittyvissé asioissa.

Mitéd 1-3 momentissa sdddetddn, on noudatettava vuokrataloyhteison kaikissa asumiseen vai-
kuttavissa asioissa. Jos tilat on vilivuokrattu, vuokrataloyhteisén on huolehdittava sopimuspe-
rusteisesti, ettd vilivuokraaja noudattaa titi lakia.

48
Asukkaiden kokous ja sen koolle kutsuminen

Vuokranmaédritystd varten muodostetun, yhden tai l&hell toisiaan sijaitsevien muutaman ta-
lon muodostaman kokonaisuuden (vuokranmddritysyksikko) asukkaiden kokous on kutsuttava
koolle vdhintddn kerran vuodessa késittelemaén tdssé laissa tarkoitettuja asioita. Asukkaiden
kokouksen kutsuu koolle 5 §:ssd tarkoitettu asukastoimikunta tai, jos sitd ei ole, vuokrataloyh-
teisd. Kokous on my0s viipymattd kutsuttava koolle, jos sitd vahintddn yksi kymmenesosa 44-
nioikeutetuista ilmoittamaansa asiaa varten vaatii. Kutsu asukkaiden kokoukseen on toimitet-
tava kaksi viikkoa ennen kokousta.

Asukkaiden kokous voi tehdé esityksid asukastoimikunnalle ja vuokrataloyhteisolle vuokran-
madritysyksikon taloja koskevissa asioissa.

58
Asukastoimikunta

Asukkaiden kokous voi valita asukastoimikunnan, jonka toimialaan kuuluvat vuokranmaéri-
tysyksikon talon tai talojen asumisviihtyvyyden, yhteisollisyyden ja turvallisuuden edistami-
nen. Asukkaiden kokous péattda asukastoimikunnan toimikauden pituudesta, jasenten lukumaa-
rdstd ja valintatavasta.

Asukkaiden kokous voi paéttda, ettd toistaiseksi tai seuraavaksi toimikaudeksi ei aseteta asu-
kastoimikuntaa, jolloin asukastoimikunnan oikeudet ovat asukkaiden kokouksella tai edusta-
jalla, jonka asukkaiden kokous on valinnut asukastoimikunnan sijaan.

6§
Asukastoimikunnan oikeudet

Asukastoimikunnalla tai 5 §:n 2 momentin nojalla sen tehtévia hoitavalla taholla on vuokran-
maédritysyksikkdon kuuluvia taloja koskevissa asioissa oikeus:

1) osallistua vuokratalon talousarvioesityksen ja vuokranmééritysesityksen valmisteluun;

2) tehda esityksid vuosittain talousarvioon sisdllytettdvistd korjaustoimista, pitkdn ajan kor-
jaussuunnitelmasta ja tiedossa olevista korjauksista;

3) tehdé esityksid huoltosopimuksen siséllostd, hoitojarjestelméstéd sekd isdnndinnin ja huol-
totehtévien jirjestdmisestd;
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4) tarkkailla asukkaiden ja muiden huoneistojen haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto-
ja korjaustoimenpiteiden suorittamista yhteisissé tiloissa;

5) padttad jarjestyssadntojen sisallosta;

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

7) paittaa yhteisten asukastilojen kaytostd silloin kun yhteinen tila on pelkdstdan kyseessa
olevan vuokranmadritysyksikon kéytossd ja osallistua paitoksentekoon, jos yhteinen tila on
korttelikohtainen; seka

8) paattda toimikunnan padtettavéksi siirretystd asiasta tai toimeenpanna sen tehtéviksi an-
nettu asia edellyttéen, ettd asukastoimikunta on valmis ottamaan sen vastaan.

Asukastoimikunta voi tehda esityksid 1 momentissa tarkoitetuissa asioissa ja muissa vuokran-
maédritysyksikon taloja koskevissa asioissa 7 §:ssé tarkoitetulle yhteistydelimelle ja vuokratalo-
yhteisolle, jonka tulee vastata esityksiin kohtuullisessa ajassa ja ilmoittaa asioiden edistymi-
sesta.

78
Yhteistyoelin

Asukkaiden ja vuokrataloyhteison vélinen yhteistydelin késittelee vuokrataloyhteison koko
asuntokantaa koskevia yhteishallintoasioita. Asukastoimikunnan puheenjohtaja tai asukastoi-
mikunnan sijasta valittu edustaja edustaa vuokranmaaritysyksikkoa yhteistydelimessa. Edusta-
jat yhteistyoelimeen voidaan myds valita vaaleilla tai muulla asukkaiden pdéttimélla tavalla.
Adnivaltaa yhteistyoelimessad kayttavit yhteistyoelimen jasenini olevat asukkaat.

Yhteistyoelimen tehtéivind on edustaa vuokrataloyhteison asukkaita suhteessa vuokrataloyh-
teisdon ja koota yhteen asukkaiden kokousten ja asukastoimikuntien ndkokannat. Yhteistyoelin
tyoskentelee asumiseen, asuntojen yllipitoon ja korjauksiin liittyvissd kysymyksissa.

Yhteistyoelin voi siirtdd oikeuksiaan valitsemalleen toimikunnalle. Yhteistyoelin voi, tai jos
yhteistyoelinti ei ole, asukastoimikunnat voivat paéttad, ettd seuraavaksi toimikaudeksi ei ase-
teta yhteistyoelinta.

Vuokrataloyhteiso korvaa kohtuulliset yhteistydelimen kokoukseen osallistumisesta aiheutu-
neet matkakustannukset asukkaalle.

88
Yhteistyéelimen oikeudet

Yhteistyoelimelld on oikeus osallistua:

1) yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokrausperiaatteiden
laatimiseen ja laajemmin kuin korttelikohtaisessa kaytdssd olevien asukastilojen kaytosta paat-
tdmiseen;

2) vuokrataloyhteison talousarvioesityksen, kdyttovastikkeiden maéritysesityksen, tasaus- ja
jyvitysperusteiden sekd korjaustoimien valmisteluun;

3) pitkén ajan korjaus- ja rahoitussuunnitelmien valmisteluun;

4) hoitojarjestelmén sekd isinndinnin ja huoltotehtdvien jarjestdmiseen;

5) vuokratalojen ja muiden rakennusten seka kiinteistdjen ylldpidosta ja hoidosta solmittavien
sopimusten valmisteluun;

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

7) asumiseen liittyvien palvelujen hankinnan valmisteluun; sekd

8) vuokratalojen luovutusta, purkamista tai kiytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista kos-
kevien toimien valmisteluun ja neuvotteluihin vuokrataloyhteison padtoksenteon jalkeen.
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Vuokrataloyhteison tulee tiedottaa yhteistydelimelle tulevista vuokrataloihin ja asumiseen
liittyvien hankintojen kilpailutuksista ja varata yhteistydelimelle mahdollisuus esittdd huomi-
onsa niihin.

Yhteistyoelin voi tehda esityksié, neuvotella ja antaa lausunnon edelld mainituissa ja muissa
vuokrataloyhteisOssd asumiseen liittyvissd asioissa. Yhteistyoelin voi tehdé esityksid vuokrata-
loyhteisélle, jonka tulee vastata esityksiin kohtuullisessa ajassa ja ilmoittaa asioiden edistymi-
sesta.

Vuokrataloyhteison on annettava vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain 13 c §:ssé tarkoitettu jélkilaskelma yhteistydelimelle.

93§
Asukkaiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessd

Asukkaiden kokouksella on oikeus nimeti ehdokkaita:

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

2) muun kuin 1 kohdassa tarkoitetun vuokrataloyhteison, jonka tarkoituksena on omistaa ja
hallita yhta tai useampaa vuokrataloa, hallitukseen tai vastaavaan toimielimeen taikka, jos vuok-
ratalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja tdytdntodnpanoa koskevat asiat
padosin kuuluvat vuokrataloyhteisén muulle toimielimelle, tdhidn toimielimeen;

3) vuokrataloyhteison, jonka tarkoituksena on padosin muu kuin yhden tai useamman vuok-
ratalon omistaminen ja hallinta, sithen toimielimeen, jonka tehtdvana on erityisesti vuokratalon
hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja tdytdntoonpanoa koskevat asiat.

Yhteistyoelin voi valita taikka vaaleilla voidaan valita valintaa varten ehdokkaat asukkaiden
kokousten valitsemista ehdokkaista, mutta tilldin on lopullisia ehdokkaita oltava riittdva maara.

Edelléd 1 tai 2 momentissa tarkoitetuista ehdokkaista on valittava 1 momentin 1-3 kohdassa
tarkoitettuun toimielimeen sitd tiytettdessa vahintdin yksi jdsen, jos jasenid valitaan enintddn
neljd, ja vahintddn kaksi jasentd, jos jasenid valitaan viisi tai enemman. Jos 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitettua toimielintd ei ole, on henkilon, jonka tehtdviin vuokratalon hoitoa, kunnossa-
pitoa tai talousarvion valmistelua ja tdytintoonpanoa koskevat asiat kuuluvat, hoidettava ndma
asiat yhteistyossd yhteishallinnon toimielinten kanssa.

10 §

Asukkaiden oikeus valvoa vuokranmddritysyksikon ja vuokrataloyhteisén talouden ja hallin-
non hoitoa

Yhteistyoelimella tai jos sitd ei ole, asukastoimikuntien puheenjohtajilla, on oikeus valita val-
voja seuraamaan ja tarkastamaan vuokrataloyhteison talouden ja hallinnon hoitoa. Asukkaiden
kokouksella on oikeus valita valvoja seuraamaan ja tarkastamaan vuokranmadritysyksikon ta-
louden ja hallinnon hoitoa. Valvojalla on oltava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten asioi-
den tuntemus ja kokemus kuin tehtdvén laatuun ja laajuuteen nihden on tarpeen tehtidvin hoi-
tamiseksi. Valvojan toimikausi on sama kuin vuokrataloyhteison tilintarkastajan toimikausi.
Valvojan on annettava kertomuksensa tehtdvéinsd suorittamisesta valitsijalleen. Kertomus on
annettava tiedoksi myos vuokrataloyhteisélle.

Valvojalla on sama oikeus saada tiectoja valvomansa vuokrataloyhteison tai vuokranmaaritys-
yksikon taloudesta ja hallinnosta kuin vuokrataloyhteison tilintarkastajalla. Valvojan salassapi-
tovelvollisuuteen ja vahingonkorvausvastuuseen sovelletaan, mité yhteison tilintarkastajan sa-
lassapitovelvollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta sdadetdén.

Jos vuokrataloyhteison tilintarkastaja on valittu yhteishallinnossa asukkaiden toimesta tai ti-
lintarkastaja on valittu yhteishallinnossa asukkaiden ehdottamista henkildistd, hoitaa kyseinen
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tilintarkastaja my6s 1 momentissa tarkoitetut valvojan tehtivit, jollei 1 momentissa tarkoitettua
valvojaa ole valittu.

11§
Adinioikeus ja vaalikelpoisuus

Aénioikeutettuja ja vaalikelpoisia ovat vuokratalossa vakinaisesti asuvat 18 vuotta tiyttineet
henkilot sekd 15 vuotta tdyttineet henkil6t, jos he ovat tehneet vuokrasopimuksen. Adnioikeu-
tettuja ovat myo0s talossa vuokrataloyhteison vuokralaisena olevat liike- tai toimistotilojen va-
littomat haltijat siten, ettd heilld on kullakin litkehuoneistoa tai toimistotiloja kohden yksi &éni.
Vuokrataloyhteiso ei kuitenkaan ole ddnioikeutettu eiké vaalikelpoinen, vaikka sillé olisi vilit-
toméssa hallinnassaan talon huoneisto.

Yhteishallinnon luottamustehtdvéén valitun tulee olla luottamustehtévissé toimiessaan yhtei-
son asukas.

12§
Pddtoksenteko

Yhteishallinnon toimielimen péaatokseksi tulee se mielipide, jota enemmistd annetuista danistd
on kannattanut. Adnten mennessé tasan ratkaisee vaalissa arpa ja muutoin se mielipide, jota
puheenjohtaja on kannattanut. Toimielin voi kuitenkin pdittid, ettd méérittyd asiaa koskeva
padtods on tehtdva yksimielisesti, madrdenemmistolla tai siten, ettd kaikki ddnioikeutetut kannat-
tavat sitd. Vaali voidaan toimittaa my6s muuta vaalitapaa noudattaen.

Yhteishallinnon toimielin tai sen jésen voidaan erottaa kesken toimikauden kyseisen toimie-
limen valinneen toimielimen péaétdkselld, jota on kannattanut vdhintddn puolet kokouksessa
lasné olevista tai edustetuista ddnioikeutetuista.

Yhteishallinnon toimielimen péaitoksentekoon sovelletaan muutoin yhdistyslain (503/1989) 5
luvun séddnnoksia.

13§
Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Asukkaiden kokouksella ja asukastoimikunnalla on oikeus saada vuokrataloyhteisolta tai té-
mén edustajalta 6 §:ssé tarkoitettujen oikeuksien kéyttimiseen tarpeelliset vuokranméaéritysyk-
sikkod koskevat tiedot. Yhteistyoelimelld on oikeus saada 8 §:ssé tarkoitettujen oikeuksien kayt-
tdmiseen tarpeelliset vuokrataloyhteisod koskevat tiedot. Tiedot on annettava tilintarkastajan
oikeiksi varmentamina, jos asukkaiden kokous, asukastoimikunta tai yhteistydelin ne erityisesta
syystd sellaisina pyytdd. Jos tiedot on pyydetty tilintarkastajan varmentamina ja tietojen oikeel-
lisuutta ei voida varmentaa, on tilintarkastajan todettava tama.

Vuokrataloyhteison on tiedotettava asukkaille ja muille huoneistojen haltijoille vuokranméaé-
ritysyksikkod koskevista ja yhteistydelimelle vuokrataloyhteis6éd koskevista sellaisista asioista,
joilla voi olla merkitysta heille tai 1 momentissa mainituille toimielimille 6 ja 8 §:n tarkoitettu-
jen oikeuksien kayttamiseksi.

14§
Valvonta, uhkasakkomenettely ja muutoksenhaku

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus valvoo timén lain noudattamista.
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Jos vuokrataloyhteiso laiminlyo sille tissd laissa sdddetyn velvollisuuden tai muutoin menet-
telee timédn lain vastaisesti, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettaa méirdajan,
jonka kuluessa velvollisuus on suoritettava tai menettely oikaistava. Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus voi asettaa tehtidvan suorittamisen tai menettelyn oikaisemisen tehosteeksi uh-
kasakon. Uhkasakosta sédédetddn uhkasakkolaissa (1113/1990). Jos kyse on téssa laissa tarkoi-
tetun kokouksen koolle kutsumisen laiminlydmisesti, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
voi myos oikeuttaa jonkun asukkaista kutsumaan kokouksen koolle kisitteleméén tdssé laissa
tarkoitettua asiaa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen paitokseen saa vaatia oikaisua. Oikaisuvaatimuk-
sesta sdddetidn hallintolaissa (434/2003).

Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen séédetédn oikeudenkéynnisté hallintoasioissa an-
netussa laissa (808/2019).

15§
Kantelu

Tamén lain noudattamiseen liittyvistd virheistd ja laiminlyonneistd saa kannella Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle. Kanteluun annettuun vastaukseen ei saa hakea muutosta va-
littamalla.

16 §
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan pdivéna kuuta 20.

Talld lailla kumotaan yhteishallinnosta vuokrataloissa annettu laki (649/1990).

Taté lakia sovelletaan myos vuokrataloon, jonka 2 §:ssd tarkoitetut kdyttd- ja luovutusrajoi-
tukset johtuvat ennen lain voimaantuloa hyvéksytysta tai myonnetysta lainasta.

Tamaén lain voimaan tullessa aluehallintovirastossa vireilla olevat tissa laissa tarkoitetut asiat
siirtyvit Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen késiteltaviksi 1 pdivana tammikuuta 2024.

Jos muualla lainsddddnnossa viitataan kumottuun lakiin, katsotaan viittauksen koskevan téta
lakia.

39



Laki

tupakkalain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan tupakkalain (549/2016) 2 §:n 42 kohta, sellaisena kuin se on laissa 248/2019, seu-
raavasti:

28
Mddritelmdit

Téssd laissa tarkoitetaan:

42) asuntoyhteisolld osakeyhtioté, johon sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia (1599/2009), yh-
teisdd ja sdétiotd, johon sovelletaan asumisoikeusasunnoista annettua lakia (393/2021), asunto-
osuuskuntaa, yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa annetun lain (/) 2 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettua vuokrataloa sekd muuta yhteisdjen omistamaa vuokratalokantaa;

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Helsingissd 19.9.2022

Paaministeri

Sanna Marin

Ympiristo- ja ilmastoministeri Maria Ohisalo
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

tupakkalain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan tupakkalain (549/2016) 2 §:n 42 kohta, sellaisena kuin se on laissa 248/2019, seu-

raavasti:

Voimassa oleva laki

238
Mddritelmdt

Téssa laissa tarkoitetaan:

42) asuntoyhteisolld osakeyhtiotd, johon so-
velletaan asunto-osakeyhtidlakia
(1599/2009), yhteisoé ja sddtiotd, johon sovel-
letaan asumisoikeusasunnoista annettua lakia
(650/1990), asunto-osuuskuntaa, yhteishallin-
nosta vuokrataloissa annetun lain (649/1990)
2 §$:ssd tarkoitettua vuokrataloa sekd muuta
yhteisdjen omistamaa vuokratalokantaa;
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Ehdotus

238
Mddritelmdit

Téssi laissa tarkoitetaan:

42) asuntoyhteisélld osakeyhtioté, johon so-
velletaan asunto-osakeyhtidlakia
(1599/2009), yhteiso4 ja sdatiotd, johon sovel-
letaan asumisoikeusasunnoista annettua lakia
(393/2021), asunto-osuuskuntaa, yhteishallin-
nosta valtion tukemissa vuokrataloissa anne-
tun lain (/) 2 §:n 1 momentissa tarkoitettua
vuokrataloa sekd muuta yhteisdjen omistamaa
vuokratalokantaa;

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20



