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Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattaa antaa ymparistoministeriolle seuraavan lau-
sunnon koskien lakiesitysta yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokra-
taloissa.

Yhteishallintolain (laki yhteishallinnosta vuokrataloissa, 649/1990) uu-
distuksen tarkoituksena on vahvistaa valtion tukemien vuokratalojen
asukkaiden paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan
koskevissa asioissa.

Yhteishallintolaki on yli 30 vuotta vanha ja tehty erilaiseen toimintaym-
paristoon kuin missa asuntoyhtidissa nykyaan toimitaan. Suurimmat
muutokset tdna aikana ovat tapahtuneet yhtididen koossa, toimintakay-
tanndissa seka sahkoisen osallistumisen teknisissa mahdollisuuksissa.
Monet nykyisen lain periaatteista on tehty tilanteeseen, jossa vuokrata-
lot muodostuivat hyvin pienista yhtidista tai vain yhden kiinteistokoko-
naisuuden kokoisista yksikoista. Monet yhtiot, kuten Helsingin kaupun-
gin tytaryhtio Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka), on fuusioitu
isommiksi kokonaisuuksiksi, ja onkin erittdin kannatettavaa, etta yh-
teishallinto uudistetaan tukemaan nykyisia olosuhteita.
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Helsingin kaupunki pitaa tarkeana, etta lainsaadantotyossa huomioi-
daan erilaisten ja erikokoisten yhtididen toisistaan eroavat tarpeet asu-
kasosallisuuden tarkoituksenmukaiseksi jarjestamiseksi. On tarkeaa
tehda selkeat linjaukset, mita asioita voidaan ratkaista yhtiétasolla ja
mita asioita on tarkoituksenmukaista tarkastella kohdekohtaisesti. Yh-
tidtasoinen paatoksenteko tukee yhdenvertaisia ja lapinakyvia kaytan-
toja, ammattimaista kiinteistonpitoa ja hyvaa talouden kokonaiskoordi-
naatiota, ja on taten myos asukkaiden etu. Koska valtion tukemien
vuokra-asuntojen tarkein tehtava on tarjota kohtuuhintaista asumista,
tulee yhteishallintolain kehittdamisen periaatteena olla asukkaiden tar-
peellisten oikeuksien toteuttaminen kustannustehokkaasti.

Yhteishallintolain piirissa on Helsingissa noin 65 000 ARA-vuokra-
asuntoa, joista noin 50 000 on Hekan omistuksessa. Hekalla on talla
hetkella liki kaikissa 500:ssa kohteessaan asukastoimikunta, 21 alueel-
lista vuokralaistoimikuntaa seka asukkaiden ylimpana elimena vuokra-
laisneuvottelukunta. Vuokranantajan ja vuokralaisten yhteisty6 on jar-
jestetty viiden alueellisen yhteistyoelimen seka yhden koko yhtion alu-
eella toimivan yhteistyoelimen kautta. Naiden lisaksi Hekan hallitukses-
sa on kaksi asukkaiden nimeamaa hallituksen jasenta. Asukasdemok-
ratian keskiossa on tavoite sovittaa yhteen asukkaiden ja omistajan int-
ressit ja muodostaa kaytannot yhteisten asumiseen liittyvien asioiden
kasittelemiseksi.

Asukkaiden omilla asukastoimikunnilla on erittain tarkea tehtava asu-
misen yhteisollisyyden ja viihtyisyyden edistamisessa seka oman kiin-
teiston korjaustoiminnan suunnittelussa. Tata nakokulmaa tulisikin lais-
sa korostaa asukastoiminnan sisallon ja merkityksen kirkastamiseksi.
Lakiluonnoksessa (7 §) asukastoimikunnan osallistumisoikeuksina on
kuitenkin esitetty tehtavaluettelo, joka muodostuu lahes entisessa
muodossaan nykylain mukaisista asukastoimikunnan tehtavista. Hel-
singin kaupungin nakemyksen mukaan tama listaus on vaikeaselkoinen
ja vanhanaikainen, eika taten houkuttele osallistumaan asukastoimin-
taan, mika on ollut lakimuutoksen yksi tarkeimmista tavoitteista. Osa
tehtavistd on myos Hekan kaltaisissa suurissa yhtidissa koettu mahdot-
tomiksi toteuttaa (esim. jokaisen asukastoimikunnan mahdollisuus osal-
listua talousarvioesityksen valmisteluun).

Isojen yhtididen osalta on myos tarkoituksenmukaista, ettd vuokratalo-
yhteisolla on yksi yhteinen jarjestyssaanto, koska vuokrataloyhteiso
valvoo sdannon noudattamista ja daritapauksissa jarjestyssaannon
noudattamatta jattdminen voi johtaa vuokrasuhteen paattymiseen.
Asukastoimikuntien mahdollisuus paattaa jarjestyssaanndoista voisi olla
ongelmallista myos yhdenvertaisuuden nakokulmasta. Jarjestyssaan-
ndn sisallosta tulee kuitenkin keskustella ja neuvotella yhteistydelimes-
sa. Lisaksi on kannatettavaa, etta asukastoimikunta voi omassa vuok-
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Esittelijan perustelut

ranmaaritysyksikossaan tehda sellaisia omia, kohdekohtaisia saantoja,
jotka eivat ole ristiriidassa yhteison jarjestyssaannon tai lainsaadannon
kanssa, kuten esimerkiksi maarayksia pesutuvan tai tuuletusparvekkei-
den kayttdajoista. Naiden kohdekohtaisten saantdjen noudattamisen
valvonnan ja niihin liittyvien erimielisyyksien kasittelyn tulisi kuulua
asukastoimikunnalle.

Helsingin kaupunki pitaa myos hyvana, etta lakiluonnoksessa yhteis-
tydelimen roolia on selkeytetty ja sen rooli on nimenomaan olla neu-
voa-antava elin. Helsingin kaupunki kannattaa myos sita, etta lakiin on
kirjattu asukkaille oikeus valita vuokrataloyhteisékohtainen talouden ja
hallinnon valvoja. Kuitenkin vuokranmaaritysyksikkdkohtaisesta valvo-
jasta tulisi luopua, koska nykyisin tiedot ovat lahtokohtaisesti vuokrata-
loyhteison tasolla, jolloin tietojen antaminen vuokranmaaritysyksikkota-
solla on epatarkoituksenmukaista ja usein myds mahdotonta. Lakiesi-
tyksen selvana epakohtana on lisaksi se, etta asukkaiden edustajalle
talouden ja hallinnon valvojana ehdotetaan samoja oikeuksia kuin tilin-
tarkastajalla. Esimerkiksi Hekassa on yli 500 vuokranmaaritysyksikkoa,
jolloin yli 500 maallikkotarkastajaa saisi taman myota oikeudet ja paa-
syn erilaisiin tietosuojan ja liikesalaisuuksien kannalta arkaluonteisiin
asioihin, kuten yhtion henkiloston palkkatietoihin.

Osakeyhtidlain mukaan vuokrataloyhteison omistaja valitsee vuokrata-
loyhtion hallituksen asukasjasenet, ei vuokrataloyhteiso, kuten on mai-
nittu lakiehdotuksen perusteluissa. Valittaessa asukasedustajia yhtion
hallitukseen tulee ehdotusten tulla asukkaiden edustuksellisen jarjes-
telman kasittelyn kautta. Edustuksellinen menettely tarvitaan, jotta esi-
merkiksi Hekan 500 asukastoimikunnan ehdokkaista valikoituu varsi-
naiset ehdokkaat hallitukseen. Tasapainoisen hallituksen rakentami-
seksi tulee asukkaiden ehdokkaita olla riittavasti, jotta vuokrataloyhtei-
sOn omistaja voi tehda ehdokkaiden valilla valintaa ja hallituskokonai-
suudesta saadaan tarkoituksenmukainen.

Ymparistoministerio on pyytanyt 18.3.2022 mennessa Helsingin kau-
pungilta lausunnon yhteishallintolain uudistuksesta. Yhteishallintolakia
sovelletaan ARA-vuokrataloissa. Nykyinen laki on vuodelta 1990 ja
vuonna 2017 ymparistoministerion teettaman selvityksen perusteella
uudistamisen tarpeessa. Yhteishallintolaissa saadetaan asukkaiden
osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksista vuokratalojen hallintoon. Uu-
distuksen tarkoituksena on vahvistaa valtion tukemien vuokratalojen
asukkaiden paatoésvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan
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Esittelija

Lisatiedot

Muutoksenhaku

Paatoshistoria

koskevissa asioissa seka selkeyttaa ja paivittaa nama osallistumis- ja
vaikutusmahdollisuudet vastaamaan nykyista toimintaymparistoa.

Lausunto on valmisteltu yhteistydssa Helsingin kaupungin asunnot
Oy:n kanssa.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Hanna Dhalmann, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 09-310 15098
hanna.dhalmann(a)hel.fi

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano

Kaupunginhallitus 26.04.2021 § 307
HEL 2021-003951 T 00 01 06

Paatos

Kaupunginhallitus antoi ymparistoministeriolle seuraavan lausunnon
yhteishallintolain uudistuksen suuntaviivoista.

Voimassa olevaa yhteishallinnosta vuokrataloissa annettua lakia
(649/1990; yhteishallintolaki) noudatetaan seka ARA-vuokra- etta asu-
misoikeusasunnoissa. Eduskunnan kasittelyssa olevassa asumisoi-
keuslaissa saadetaan asumisoikeusasuntoja koskevista yhteishallinnon
periaatteista. Uusi yhteishallintolaki koskisi siis vain ARA-vuokra-
asuntoja.

Yhteishallintolain piirissa on Helsingissa noin 70 000 ARA-vuokra-
asuntoa, joista 50 000 on Helsingin kaupungin asunnot Oy:n omistuk-
sessa. Yhteishallintolaki on yli 30 vuotta vanha ja tehty erilaiseen toi-
mintaymparistoon kuin missa asuntoyhtioissa nykyaan toimitaan. Asu-
kasdemokratian keskidossa on tavoite sovittaa yhteen asukkaiden ja
omistajan intressit ja muodostaa kaytannot yhteisten asumiseen liitty-
vien asioiden kasittelemiseksi.

Suurimmat muutokset ovat tapahtuneet yhtididen koossa, toimintakay-
tannoissa seka sahkoisen osallistumisen teknisissa mahdollisuuksissa.
Monet nykyisen lain periaatteista on tehty tilanteeseen, jossa vuokrata-
lot muodostuivat hyvin pienista yhtidista tai vain yhden kiinteistokoko-
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naisuuden kokoisista yksikoista. Monet yhtiot, kuten Helsingin kaupun-
gin asunnot Oy, on fuusioitu isommiksi kokonaisuuksiksi, ja on tarkoi-
tuksenmukaista, etta yhteishallinto uudistetaan tukemaan nykyisia olo-
suhteita. Samoin séhkodinen osallistuminen tulee mahdollistaa.

Helsingin kaupunki pitaa tarkeana, etta lainsaadantotydossa huomioi-
daan erilaisten ja erikokoisten yhtididen erilaiset kaytannot ja tarpeet
toimivan asukasosallisuuden mahdollistamiseksi ja nykyisten hyvin
kaytantojen jatkamiseksi. Muodollisten osallistumistapojen, kuten ko-
kousten, lisaksi tulee tukea erilaista asukasosallisuutta asumisen arjes-
sa, jotta voidaan tukea monipuolisesti asukasosallisuutta ja matalan
kynnyksen osallistumistapoja. Sahkoisten osallistumiskanavien kayt-
téonotto helpottaa monien asukasryhmien nykyista aktiivisempaa roo-
lia.

Yhteishallinnon minimirakenteet on syyta kirjata lakiin, samalla huoleh-
tien riittavan joustavasta lainsdadanndsta, jotta yhtiot pystyvat jarjes-
tamaan toimintansa tarkoituksenmukaisesti. Yhteishallintolaissa tulee
selkeasti linjata yhteistydelimien rooli nimenomaan vuokranantajan ja
vuokralaisten yhteisiksi toimielimiksi. Lisaksi lakiin on hyva kirjata
asukkaiden omat toimielimet, kuten talokohtaiset asukastoimikunnat ja
asukkaiden kokoukset. Yhteistyoelimen keskeisiin tehtaviin tulee sisal-
lyttda yhtiotasolla paatettavien asioiden valmistelusta informoiminen ja
asukkaiden nakemysten kuuleminen. Jotta laista tulee riittavan selkea
ja toimintaa lapinakyvasti ohjaava on erityisesti kiinnitettdva huomiota
vuokranantajan ja vuokralaisten rooleihin seka asukasosallisuuden eri
tasoihin. On tarkeaa tehda selkeat linjaukset, mita asioita voidaan rat-
kaista yhtiotasolla ja mitka asiat on tarkoituksenmukaista tarkastella
kohdekohtaisesti. Yhtiotasoinen paatdoksenteko tukee yhdenvertaisia ja
lapinakyvia kaytantoja, ammattimaista kiinteistonpitoa ja hyvaa talou-
den kokonaiskoordinaatiota.

Isojen yhtididen osalta ei ole tarkoituksenmukaista, ettd esimerkiksi au-
topaikkojen, saunavuorojen ja pesutupien varauksista tai jarjestys-
saannoista paatettaisiin talokohtaisesti, koska usein jarjestelmat ovat
digitaalisia ja toimivat yhtenaisilla periaatteilla koko yhtiossa. Yhtiokoh-
taiset periaatteet tukevat myds isannoinnin tarkoituksenmukaista hoi-
toa. Lisaksi esimerkiksi autopaikkojen jarjestamistapoja on lukuisia ja
yha useammin tehdaan jo rakennusvaiheessa erilaisia yhteisjarjestelyja
niin autopaikkojen kuin asukastilojen jarjestamiseksi. Niissa asioissa,
joissa paatokset tehdaan yhtidtasolla, on tarkeaa varmistaa, etta val-
misteluvaiheessa mahdollistetaan asukkaiden osallistuminen ja vaiku-
tusmahdollisuudet linjausten tekemiseksi. Valmisteluty6ta voidaan teh-
da esimerkiksi vuokranantajan ja vuokralaisten yhteisissa toimielimissa
ja kayttaa lisaksi lausuntomenettelya asukkaiden nakemysten esille
saamiseksi.
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On perusteltua, etta yhtididen talouskokonaisuudesta paatetaan yhtio-
tasolla, koska vuokrat ovat yleensa tasausjarjestelman piirissa. Vuok-
rien tasaus- ja pisteytysjarjestelmaa rakennettaessa ja muutettaessa
on tarkeaa ottaa asukkaiden edustajat mukaan kehittamistyohon ja
pyytaa tarvittaessa lausunnot asukastoimielimiltd. Vaikka talousasioista
paatettaisiin yhtiétasolla, on tarkeaa kasitella asioita yhteistydelimissa
ja kertoa vuokran muodostumisen keskeisista elementeista vuosittain
asukkaille. Asuintalojen korjaustoiminnan vuotuisessa suunnittelussa
on tarkoituksenmukaista pitaa asukkaat mukana ja huolehtia vuorovai-
kutteisuudesta prosessissa. Korjaustoiminnasta on hyva pyytaa kohde-
kohtaiset lausunnot asukkailta, vaikka korjaustoiminnan linjauksista
paatetaankin yhtidtasolla. My6s hankintojen osalta on hyva tehda vuo-
rovaikutteista yhteistyota asukkaiden kanssa, mutta varsinainen han-
kintaprosessi tulee jarjestaa yhtion toimesta.

Asukkaiden omilla asukastoimikunnilla on erittain tarkea tehtava asu-
misen yhteisollisyyden ja viihtyisyyden osalta seka oman kiinteiston
korjaustoiminnan suunnittelussa. Sahkdiset toimintatavat tulee sisallyt-
taa uuteen yhteishallintolakiin. Erityisryhmien kohteissa asukasosalli-
suutta tulee tukea, mutta huomioida niiden mahdollisuudet osallistumi-
seen. Esimerkiksi Helsingin kaupunki on jarjestanyt ikaantyneiden hoi-
va-asumisen siten, etta rakennukset ovat Hekan omistuksessa, mutta
ne on vuokrattu kokonaisuudessa sosiaali-ja terveystoimialan kayttoon.
Talloin ei ole tarkoituksenmukaista jarjestaa asukasyhteistyota Hekan
ja asukkaiden valilla, vaan palveluita jarjestavan tahon ja asukkaiden
valilla. Hekalle ja asukkaille ei tassa jarjestelyssa synny sopimussuh-
detta.

Valittaessa asukasedustajia yhtion hallitukseen tulee ehdotusten tulla
asukkaiden edustuksellisen jarjestelman kasittelyn kautta. Tasapainoi-
sen hallituksen rakentamiseksi tulee asukkaiden ehdokkaita olla useita,
jotta hallituskokonaisuudesta saadaan tarkoituksenmukainen. Edustuk-
sellinen menettely tarvitaan, jotta esimerkiksi Hekan 500 asukastoimi-
kunnan ehdokkaista valikoituu varsinaiset ehdokkaat hallitukseen.

Talla hetkella Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksella (ARA) on
ohjaus yhteishallintoasioissa, mutta Aluehallintovirastolla oikeus maa-
rata velvoite yhteishallintolain toteuttamiseksi seka tehostaa sita uhka-
sakolla. Helsingin kaupunki pitaa tarkoituksenmukaisena, etta jarjeste-
lya suoraviivaistetaan ja keskitetaan kokonaisuudessaan ARA:lle.

Jarjestelmassa on hyva sailyttaa asukkailla rooli valvonnan osalta si-
ten, ettd he valitsevat oman yhtiétasoisen valvojan. Asukkaiden valit-
sema valvoja toimisi yhteistydssa yhtion tilintarkastajan kanssa, mutta
ei ole tarkoituksenmukaista, ettd asukkaat valitsisivat oman ammattiti-
lintarkastajan. Nykyinen jarjestely, jossa jokaisella vuokranmaaraytymi-
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syksikolla on mahdollisuus valita oma valvoja ei enaa nykyisessa toi-
mintaymparistdssa ole tarkoituksenmukainen, koska monet tarkastetta-
vista asioista hoidetaan yhtidtasoisena.

Helsingin kaupungin asunnot Oy:lla (Heka) on talla hetkella liki kaikissa
500:ssa kohteessa asukastoimikunta, 21 alueellista vuokralaistoimikun-
taa seka asukkaiden ylimpana elimena vuokralaisneuvottelukunta
asukkaiden omina toimielimina. Vuokranantajan ja vuokralaisten yhteis-
tyo on jarjestetty viiden alueellisen yhteistyoelimen seka yhden koko
yhtion alueella toimivan yhteistyoelimen kautta. Naiden lisaksi Hekan
hallituksessa on kaksi asukkaiden nimeamaa hallituksen jasenta.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Riikka Karjalainen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi
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