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ASUKASDEMOKRATIA JA YHTEISHALLINTOLAKI MUUTTUNEESSA TOIMINTAYMPARISTOSSA

ESIPUHE

Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1991) tuli voimaan 1.3.1991. Sitd sovelletaan
kaikissa kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisissa aravavuokrataloissa ja 1.1.2002 jalkeen ra-
hoitetuissa ja rakennetuissa korkotukivuokrataloissa seka asumisoikeustaloissa. Laissa saa-
detaan vahimmaistaso sille, miten asukkaat voivat osallistua talon asioiden valmisteluun
ja paatoksentekoon. Asukasdemokratian tavoitteena on edistda vuokratalon omistajien ja
vuokralaisten valista tiedonvalitystd, yhteisty6ta ja luottamusta ja lisata keskinaista vas-
tuuntuntoa taloa koskevissa asioissa.

Yhteishallintolain voimaan tulon jalkeen vuokrataloyhtididen toimintaymparisté on muut-
tunut ja sen mukana myds toimintamallit ovat muokkautuneet. Lain voimaan tullessa oli
vuokratalojen omistaminen jarjestetty padsaantoisesti erillisten asunto- ja kiinteistdosa-
keyhtididen kautta. Toiminnan tehostaminen ja vakavaraisuuden varmistaminen on johta-
nut siihen, etta erillisia yhtioitd on fuusioitu suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Fuusioiduissa
yhtidissa yhteishallinnon jarjestaminen edellyttaa toisenlaisia toimintamalleja.

Tahan liittyen ymparistoministerio teetti selvityksen yhteishallintolain muutostarpeesta ja
asukasdemokratian toteutumisesta. Tarkoituksena oli selvittad, miten yhteishallintolaki ja
sen tarkoitus toteutuvat muuttuneessa toimintaymparistossa ja toimintamalleissa ja onko
yhteishallintolakia tarpeen muuttaa ottamaan paremmin huomioon nykyinen tilanne. Sel-
vitys jakautui asiakirja-analyysiin ja empiiriseen tarkasteluun, jossa haastateltiin asiantunti-
joita, asukasaktiiveja seka vuokrataloyhtididen omistajien edustajia. Lisdksi tehtiin sahkoi-
set kyselyt seka asukasaktiiveille etta omistajille.

Selvityksen mukaan yhteishallinto ja asukastoiminta ovat murroksessa. Yhtaalta toimin-
taymparisté on muuttunut ja tuonut uusia haasteita, toisaalta asukkaiden odotukset osal-
listumisesta ja sen muodoista ovat muutoksessa. Yhteishallintoon osallistuviin asukkaisiin
ja omistajien edustajiin kohdistuu nykyiselldan entista enemman vaatimuksia, silla asiat
ovat vaikeutuneet ja monimutkaistuneet tilanteesta, johon yhteishallinto alun perin suun-
niteltiin. Yhteishallintolakia ja sen sddntelemda asukasdemokratiaa on usein toteutettu
suppeasti kiinnittden huomiota rakenteisiin, ei niinkaan itse asukasdemokratian tehokkaa-
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seen toimivuuteen kaytdnndssa. Kentélle on myds muodostunut paljon uusia, lailla sdan-
telemattomia hallintorakenteita. Lisaksi on huomattu, etta yhteishallintolain maarittelema
hallintorakenne voi joissain tilanteissa jopa olla esteend asukasdemokratian tehokkaalle
toteutumiselle kdaytanndssa.

Selvitysta ohjaamaan perustettiin ohjausryhma, johon kuuluivat Tuula Tiainen ja Anu
Gentz ympdristdministeridstd, Anne Salin Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARAsta,
Jaana Nar6 Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat ry:sta (KOVA), Anne Viita Vuokralai-
set VKL ry:std, Aija Tasa RAKLI ry:sta seka Kristian Dahl Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallinto-
virastosta. Ohjausryhman tehtavana oli tukea asiantuntemuksellaan selvitystyon toteutu-
mista.

Selvityksesta vastasi Referenssi Oy. Selvitystiimiin kuuluivat Referenssi Oy:n tutkijat VTT
Sinikka Torma ja VTT Kari Huotari seka juridisena asiantuntijana OTT Merja Pentikdinen
(Opinio Juris). Kiitamme heita selvityksen tekemisesta. Selvitys rahoitettiin ymparisto-
ministerion tutkimus- ja kehittamisrahoituksella. Selvityksen tekijat vastaavat raportin
sisallostd, johtopdatoksista ja suosituksista, mitka eivat valttamatta vastaa ohjausryhmaén
osallistuneiden tahojen nakemyksia.

Helsingissd 9.2.2017

Tuula Tiainen Anu Gentz
erityisasiantuntija hallitussihteeri
ymparistdministerio ymparistdministerio
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| Yhteishallintolaki ja toimintaympariston
muutos

1 Yhteishallintolaki lyhyesti

Asukasdemokratiatoimintaa on ollut Suomessa valtion lainoittamissa vuokrataloissa
1970-luvulta lahtien. Vdhitellen toiminta on laajentunut ja saanut uusia ja moni-ilmeisia
muotoja. Vuokralaisten vaikutusmahdollisuuksia ja niiden lisadmista pohdittiin useissa
komiteoissa ja tydryhmissa 1970- ja 1980-luvuilla. Vuokralaisten osallistuminen vuokra-
talojen hallintoon perustui omistajan harkintaan ja myotamielisyyteen aina 1990-luvun
alkuun asti, kunnes vuonna 1990 saddettiin vuokratalojen omistajia velvoittava laki yh-
teishallinnosta vuokrataloissa (16.7.1990/649; jaljempana yhteishallintolaki). (HE 223/1989
vp., s. 4, 6.) Laki tuli voimaan 1.3.1991. Vuosien varrella yhteishallintolakiin on tehty pienia
muutoksia (vuosina 1993, 2001, 2003 ja 2009).

Yhteishallintolain sadanteleman asukasdemokratian taustalla on molempia osapuolia -
omistajia ja vuokralaisia — hyodyttava toiminta. Vuokralaisten intressi on paasta osallistu-
maan asumistaan koskevaan paatdksentekoon. Asukkaita kiinnostavat taloudelliset asiat,
erityisesti vuokran maardytymiseen vaikuttavat tekijat, mutta myos erilaiset asumisviihty-
vyyteen liittyvat kysymykset. Omistajien intressit liittyvat muun muassa siihen, etta asuk-
kaiden osallistumisella on todettu olevan myonteisia vaikutuksia kiinteistojen ylldapitoon ja
kunnossa pysymiseen seka asukasviihtyvyyteen ja sitd kautta myos vuokralaisten pysy-
vyyteen. Tana pdivana korostetaan sitd, etta omistajien on panostettava myds asumisen
laatutekijoihin ottamalla huomioon asukkaiden toiveet. Nykydan vuokranantajat kilpaile-
vat hyvistd ja tyytyvaisista vuokralaisista. Yhteishallinto osana omistajien ja vuokralaisten
toimivaa yhteistoimintaa tuottaa kdytannossa seka taloudellisia etta muitakin hyotyja seka
omistajille etta asukkaille. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen, ARA 2008 s. 10-13.)
Yhteishallintolain saantelemalla asukasdemokratialla on yhteydet myos laajempiin yh-
teiskunnallisiin kysymyksiin, kaytanndssa julkisen vallan intressiin tukea kohtuuhintaista
vuokra-asumista. Hyvin toimiva asukasdemokratia tukee tatdkin tavoitetta.
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Yhteishallintolaissa maariteltyjen omistajan velvollisuuksien ja osallistumisrakenteiden avul-
la toteutetaan asukasdemokratiaa, kdaytanndssa lakiin kirjattua tarkoitusta antaa asukkaille
paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa asioissa. Mahdollisuus
vaikuttaa omaan asumiseen kuuluu eldmisen ja ihmisten hyvinvointiin liittyviin peruskysy-
myksiin. Asukasdemokratian tavoitteena on edistda vuokratalojen omistajien ja vuokralaisten
vdlista tiedonvalitysta, yhteisty6ta ja luottamusta seka lisdta keskindista vastuuntuntoa taloa
koskevissa asioissa. Yhteishallinnolla tarkoitetaan niita elimia ja tehtavia, jotka on maaritelty
yhteishallintolaissa. Yhteishallinto on osa yhteistoimintaa, joka laajempana kasitteena tarkoit-
taa omistajan ja asukkaiden valista asumiseen ja kiinteistonpitoon liittyvaa toimintaa. Sen
perimmaisena tarkoituksena on sovittaa asukkaan ja omistajan intressit yhteen ja muodostaa
toimintatapa edella mainittujen yhteisten asumiseen liittyvien asioiden kasittelemiseksi. Mita
aktiivisempaa yhteistoiminta on, sitd suuremmalla todennakoisyydelld voidaan olettaa, etta
lopputuloksena on molempia osapuolia tyydyttava toimintatapa yhteisten asioiden hoitami-
sessa. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen, ARA 2008.)

Yhteishallintolaki linjaa vuokratalojen asukkaiden osallistumista talon hallintoon takaa-
malla asukkaille tietyt osallistumisen vahimmaismahdollisuudet. Koska vuokratalojen
omistus- ja hallintamuodot olivat jo lain sdatamisvaiheessa moninaisia, laki sdaadettiin
joustavaksi ja siind annettiin mahdollisuus luoda erilaisiin tilanteisiin parhaiten sopivia
jarjestelmia. Lakiin kuitenkin kirjattiin jo kdytdanndssa vakiintuneita ja toimiviksi todettuja
toimintamuotoja. Lain esitdissa todetaan, etta lain hyvaksymien toimintamuotojen tulisi
mahdollisimman kiintedsti nivoutua osaksi kyseisen yhteison todellista hallintoa ja toimin-
taa. Laki mahdollistaa asukkaiden osallistumisen asettamalla omistajille toimintavelvoittei-
ta. Asukkaille osallistuminen on vapaaehtoista. Lain esitdissa noteerataan toimivan yhteis-
hallinnon monenlaiset taloudelliset ja muutkin hyddyt seka asukkaille etta omistajille. (HE
223/1989,s.2,6-7.)

Yhteishallintolaki on varsin tiivis, 21 pykalaa sisaltava kokonaisuus. Lain 1 §:ssa maaritel-
[aan yhteishallinnon tarkoitukseksi “antaa asukkaille paatdsvaltaa ja vaikutusmahdollisuus
omaa asumistaan koskevissa asioissa seka lisata asumisviihtyvyytta ja edistaa vuokrata-
lojen kunnossapitoa ja hoitoa”. Voimassa olevaa yhteishallintolakia sovelletaan kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisissa aravavuokrataloissa ja 1.1.2002 jalkeen rahoitetuissa ja raken-
netuissa korkotukivuokrataloissa seka asumisoikeustaloissa. Lakia voidaan omistajan niin
paattdessa soveltaa soveltuvin osin myds muuhun asuntokantaan. Laissa noteerataan erik-
seen kunnan valittdmassa omistuksessa olevat vuokratalot (13 §).

Yhteishallintolaissa mainitaan lain maaritteleman yhteishallinnon toteuttamisen keskeisi-
nd muotoina asukkaiden kokous (3-6 §8§), asukastoimikunta (7-10 §8§) ja asukkaiden edus-
tus omistajayhtion hallituksessa (tai vastaavassa toimielimessa) (12 §). Liséksi on mahdol-
lisuus paattaa asukastoimikunnalle vaihtoehtoisista toimintamuodoista (15 §), kuten luot-
tamushenkilon valitsemisesta sekd yhteistydelimen perustamisesta (16-17 §8§). Asukkaat

10
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ja muut huoneistojen haltijat kayttavat lain mukaista paatdsvaltaansa asukkaiden kokouk-
sessa. Asukkaiden kokouksella on oikeus valita asukastoimikunta (tai tarvittaessa useam-
pia). Lakiin on kirjattu varsin seikkaperdinen listaus asukastoimikunnan tehtavista. Ellei
asukastoimikuntaa nimetd, tehtavien hoito voidaan jarjestaa vaihtoehtoisten toiminta-
muotojen avulla. Jos omistajalla on eri vuokranmaaritysyksikkoon kuuluvia taloja, omistaja
voi padttaa asettaa omistajan ja asukastoimikuntien vélisen yhteistydelimen kasittelemaéan
omistajan koko asuntokantaa koskevia laissa tarkoitettuja yhteishallintoon liittyvia asioita.

Lisaksi laissa maaritelldan asukkaiden kokouksen tai asukastoimikunnan tiedonsaantioike-
utta ja omistajan tiedottamisvelvollisuutta (11 §), asukkaiden oikeutta valvoa vuokratalon
talouden ja hallinnon hoitoa (14 §) ja omistajalle asetetun velvoitteen laiminlyontia (18 §).
Lain loppumadrayksissa viitataan tarkempien sddanndsten antamiseen (19 §), yleiseen oh-
jaukseen (20 §) ja lain voimaantuloon (21 §).

2 Toimintaympariston muutos

Yhteishallintolain sadtamisen jalkeen vuonna 1990 toimintaymparistdssa on tapahtunut
merkittavia muutoksia, joilla on ollut vaikutuksia asukasdemokratian toteutumiseen. Muu-
toksia on tapahtunut seka yhteishallintolain saéanteleman vuokra-asumisen rakenteissa ja
konkreettisissa toimintamuodoissa, etta oikeusnormatiivisella kentalla.

Yhteishallintolaki on laadittu aikana, jolloin vuokratalojen omistus oli jarjestetty padsaan-
toisesti erillisten asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen kautta. Vuosien varrella erillisia yhti-
0ita on fuusioitu suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Nykyisissa suurissa konsernirakenteissa
yksittdisia vuokranmaaritysyksikoita voi olla hyvinkin suuri maara, jolloin ne muodostavat
ison hallittavan kokonaisuuden. Fuusioyhtidissa yhteishallinnon jarjestaminen edellyttaa
toisenlaisia toimintamalleja kuin useiden erillisten pienten yhtididen toiminnassa. Tana
paivand yhteishallintoa toteuttavat vuokrataloyhteist ovat kokoluokaltaan, yhteisomuo-
doltaan, asukasrakenteeltaan ja paikallisolosuhteiltaan hyvin erilaisia. Kahden samanko-
koisen yhteisdnkin yhteishallinnon toteutustavat voivat poiketa toisistaan ja olla tuloksil-
taan yhta toimivia omissa toimintaymparistdissaan. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asu-
minen, ARA 2008, s. 5, 10.)

Muuttuneissa olosuhteissa on syntynyt uudenlaisia tarpeita toteuttaa asukasdemokratiaa,
eivatka voimassa olevan yhteishallintolain maarittelemat asukasdemokratiarakenteet valtta-

matta toimi asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksia mielekkaasti tukevalla tavalla.

Yleinen yhteiskunnan toimintaymparisté on muuttunut myos siten, etta tietotekniikka on
kehittynyt ja viestinndn muodot monipuolistuneet, mika luo paineita muun muassa ko-
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kouskutsujen ja -asiakirjojen sekd yleisemman tietojenvaihdon muotojen paivittamiseen.
Lisaksi muutoksia on tapahtunut asukasprofiilissa. Asukkaiden lisdantynyt diversiteetti

on tarked huomioitava muutos myds asukasdemokratian toteuttamisessa. Muun muassa
maahanmuuton kasvun myo6ta asukkaissa on enenevassa maarin vieraskielisid ihmisid, mi-
ka on otettava huomioon esimerkiksi viestinnassa.

Oikeusnormatiivisella kentalla tapahtuneet muutokset liittyvat 1990-luvulla selvasti esiin
nousseisiin ja tamankin jalkeen jatkuvasti vahvistuneisiin vaatimuksiin parantaa ihmisten
osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia heitd itsedan koskevien paatdsten tekemises-
sa. Tama on heijastunut my6s kansalliseen lainsaadantoon aina perustuslain tasolle asti’.

Yhteishallintolain soveltamisalan nakdkulmasta on tarkeaa kiinnittda huomiota lain saan-
teleman vuokra-asumisen yhteyksiin julkiseen valtaan ja yhteiskunnallisiin intresseihin:
lailla sadnnelldan julkisesti rahoitettua ja valtion tukemaa vuokra-asumisjarjestelmaa, jon-
ka tavoitteena on kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen saatavuuden varmistaminen. Valta-
osa vuokra-asuntokantaa omistavista tahoista on myds julkishallinnon (erityisesti kaupun-
kien) omistamia toimijoita, jotka toimivat yhtiomuotoisina.

Huomioon otettavana normatiivisen kentan kehityksena on syyta noteerata myds vah-
vistuneet odotukset huomioida ihmisoikeudet (ja niihin liittyvat ihmisten osallistumis- ja
vaikuttamisoikeudet) osana vastuullista yritystoimintaa. Taman kehityksen taustalla ovat
erityisesti Yhdistyneissa kansakunnissa (YK) vuonna 2011 hyvaksytyt yritystoimintaa ja
ihmisoikeuksia koskevat ohjaavat periaatteet, joiden kansallinen toimeenpanosuunnitel-
ma vahvistettiin Suomessa elokuussa 2014 (TEM 2014). Vaikka YK:n ohjaavat periaatteet
eivat ole oikeudellisesti sitovia, niistd on muodostunut vastuullisessa yritystoiminnassa
huomioon otettava standardisto. YK:n ohjaavat periaatteet osaltaan vahvistavat vaatimuk-
sia huolehtia siita, etta yritystoiminnassa kiinnitetdan erityista huomiota yrityksen omiin si-
dosryhmiinsa kuuluviin ihmisiin vaikuttavaan paatdksentekoon ja ndiden ryhmien osallis-
tamiseen. Vuokralaiset kuuluvat vuokra-asuntoja omistavien yhtididen ydinsidosryhmiin.

Yhteishallinnon toimivuutta kdytdanndssa on tarkasteltu kahdessa tutkimuksessa. Ympa-
ristdministeridon vuonna 2007 teettamassa selvityksessa (Viirkorpi 2007)? koottiin esimerk-
keja onnistuneesta yhteishallinnon toteuttamisesta vuokrataloyhtidissa. Selvitys perustui

1 Suomessa tehtiin 1990-luvulla perustuslain kokonaisuudistus, joka tuli voimaan vuonna 2000. Kokonaisuudis-
tukseen liittyi aiemmin vuonna 1995 voimaan tullut perusoikeusuudistus. Ihmisten osallistumisoikeuksiin liittyva
painotus nakyy selvdsti mm. perustuslain 2 §:ssd, jonka mukaan “Kansanvaltaan siséltyy yksilon oikeus osallistua ja
vaikuttaa yhteiskunnan ja elinympéristonsa kehittdmiseen.” Perusoikeusuudistus tehtiin ottaen huomioon Suomea
sitovat lukuisat kansainvéliset ihmisoikeusvelvoitteet, joissa korostuvat ihmisten osallistumis- ja vaikuttamisoikeu-
det. Ks. esim. Pentikdinen, Merja (2011) Ihmisoikeudet - kehityksestd, merkityksestd ja haasteista; ihmisoikeuskult-
tuurin ohuudesta Suomessa. Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta 50 vuotta. Turun yliopiston oikeustie-
teellisen tiedekunnan julkaisuja A. Juhlajulkaisut No 22, s. 513-514.

2 Viirkorpi, Paavo (2007) Yhteishallintoselvitys. Ymparistoministerion raportteja 14/2007.

12



ASUKASDEMOKRATIA JA YHTEISHALLINTOLAKI MUUTTUNEESSA TOIMINTAYMPARISTOSSA

asukasaktiiveille ja yhtididen edustajille tehtyihin kyselyihin ja niita taydentaviin nettihaas-
tatteluihin. Selvityksen tulosten mukaan asukasdemokratian ja asukasyhteistyon onnistu-

misen kannalta tarkeita ovat tarkoituksenmukaiset rakenteet ja toimintakdytannot. Yhteis-
hallinnon toimivuus erityisesti toiminnassa mukana olevien henkildiden (eli asukkaiden ja

yhtion edustajien) asenteista, keskindisesta luottamuksesta ja ilmapiirista.

Yksi keskeinen yhteishallinnon toimivuuteen vaikuttavista tekijoista on selvityksen mukaan
omistajatahonjohdon ja henkil6ston mydnteinen asenne yhteishallintoa kohtaan. Tuloksia
voidaan saavuttaa, jos yhteishallintoon ja asukastoimintaan suhtaudutaan kiinnostuksella
ja arvostuksella seka panostetaan siihen riittavasti resursseja. Keskeisia selvityksessa mai-
nittuja resursseja ovat isannditsijoille varattava riittdva tyoaika yhteishallintoa varten seka
yhteishallinnon ja asukastoiminnan tehtévien vastuuttaminen erityistyontekijalle.

Selvityksen mukaan tarkedaa on myds avoin ja luottamusta synnyttava vuorovaikutustapa,
mielekkaiksi ndhdyt toimintasisallot ja asukasaktiivien rakentava rooli. Asukkaat kokevat
erittdin hyviksi sellaiset yhteishallintoelimet, joissa on asukkaiden lisaksi yhtion johtoa ja
muuta henkildstdd mukana, ja joilla on myds paatdsvaltaa. Tallainen on esimerkiksi asukas-
toimikuntien ja yhtion omistajan valinen yhteistydelin. Yhteishallintotoiminta vaatii myds
asukkaiden puolelta innostunutta vetdjaa, esimerkiksi asukastoimikunnan puheenjohtajaa,
joka pystyy saamaan muita asukkaita mukaan toimintaan. Monissa tapauksissa asukkaita
kiinnostaa vapaamuotoinen toiminta retkineen, tapahtumineen ja kampanjoineen, mika
parhaassa tapauksessa lisaa osallistumista my6s yhteishallinnon varsinaisiin muotoihin.

Selvityksen mukaan keskeisimpid haasteita ovat asukkaiden heikohko kiinnostus ja osallis-
tuminen, asukasyhteistyon aiheuttama tydmaara seka se, etta yhtion edustajilla ei ole riit-
tavasti aikaa asukasyhteistyohon. Kiinnostus vuokrataloissa toteutettuun yhteishallintoon
olikin jaanyt laimeammaksi kuin 1990-luvun alussa odotettiin. Selvityksessa tuli kuitenkin
esille monia esimerkkeja siita, etta yhteishallinto voi toimia onnistuneesti, ja toimiessaan se
voi olla merkittava vaikuttamisen muoto. Onnistuminen vaatii kokemusten mukaan pitka-
janteista tyota. Lisaksi toimintasisaltojen tulisi olla mielekkaita niin asukkaiden viihtyvyy-
den ja asumisen taloudellisuuden kuin yhtion menestyksen kannalta. Yhtididen kesken on
selvid eroja siind, mihin asukasyhteistydssa keskitytaan. Selvityksen mukaan vuokrataloyh-
tiot ovat kehittdneet asukasdemokratian toteuttamiseen omia kaytannon sovelluksia ja yh-
teishallinnon toimintamalleja, mika asettaa eri yhtididen asukkaat eriarvoiseen asemaan.

Myos Wilma Toljanderin® yhteishallintoa ja asukasosallistumista Helsingin kaupungin
vuokrataloyhtidissa koskevassa opinndytetydssa (2012) tulivat esille yleishallintolain vaih-

3 Toljander, Wilma (2012) Yhteishallinto ja asukasosallistuminen vuokrataloissa. Tapauksena Helsingin kaupungin
vuokralaisdemokratia. Pro gradu —tutkielma. Aluetiede. Suunnittelumaantiede. Helsingin yliopisto. Geotieteiden ja
maantieteen laitos. Maantieteen osasto.
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televat soveltamistavat. Tutkimuksessa tarkasteltiin vuokralaisdemokratian toimivuutta
kdytannossa sen keskeisten toimijoiden, asukasedustajien seka alueyhtididen toimitusjoh-
tajien ja isannoitsijoiden, ndkokulmasta. Tutkimuksen aineisto kerdttiin kummallekin osa-
puolelle osoitetuilla sahkoisilla kyselyilla. Asukasedustajien kyselyyn vastasi 45 henkil64, ja
alueyhtididen johdon kyselyyn 17 henkil6a.

My®os Toljanderin tutkimus osoittaa, ettd vuokralaisdemokratian toimivuuteen kaytannds-
sa vaikuttavat moniulotteisesti useat eri tekijat. Vuokralaisia motivoi osallistumaan mah-
dollisuus vaikuttaa omaan asumiseen ja toimiminen asukkaiden edunvalvojana. Lisaksi
asumisviihtyvyyden ja -tyytyvdisyyden edistaminen seka kiinnostus yhteisista asioista on
monen asukasedustajan tarkeimpia syita osallistumiseen. Asukasedustajien nakokulmasta
vuokralaisdemokratian suurimpia vahvuuksia on sen asukkaille suomat vaikutusmahdolli-
suudet omaa asumista koskevissa asioissa seka eri toimielinten kautta saatava joukkovoi-
ma asukkaiden yhteisten asioiden ajamisessa.

Toljander (2012) tulee samaan tulokseen kuin Viirkorpi (2007) siing, ettd alueyhtididen
johdon ndkokulmasta vuokralaisdemokratian vahvuuksia ovat vuoropuhelu ja yhteistyo
asukkaiden kanssa. Toljanderin tutkimuksen perusteella voidaan sanoa, etta vuokralaisde-
mokratian yksi suurimpia haasteita on yhteistydn sujuvuus eri toimielimissa seka yhtion

ja asukkaiden valilla. Nain ollen yhteistyon ja vuorovaikutuksen parantaminen ovat koko-
naisuudessaan avainasemassa vuokralaisdemokratian kehittdmisessa. Yhteishallinnossa
onnistumisen edellytyksia ovat osapuolten keskindinen luottamus, avoin ilmapiiri, rakenta-
va keskusteluyhteys ja sovituista asioista kiinni pitaminen. Vuokratalojen yhteishallintolain
mubkaiset toimielimet ja niiden jasenind toimivat aktiiviset asukkaat voisivat olla my&s po-
tentiaalisia osallistujia asuinalueiden kehittamisessa. Toljanderin (2012) mukaan Helsingin
kaupungin tulisikin kiinnittda entista enemman huomiota ja resursseja yhteishallinnon ja
vuokralaisdemokratian kehittamiseen, jotta siita saataisiin kaikki yksil6itd, yhteisoja ja koko
kaupunkia hyddyttavat potentiaaliset edut. Toljanderin mukaan yksi vuokralaisdemokrati-
an ongelma on vuokralaisten osallistumattomuus ja sitoutumattomuus yhteishallintoon.

Toimintaympadriston muutos ja aiempien tutkimusten havainnot ovat nostaneet esiin tar-
peen selvittdd, miten muuttunut toimintaymparisto ja kiinteistdyhtidissa syntyneet toi-
mintamallit toteuttavat yhteishallintolakia ja onko tata lakia tarpeen muuttaa ottamaan
paremmin huomioon nykyinen tilanne. Keskeinen kysymys on, miten muuttuneet olosuh-
teet ovat vaikuttaneet lain pykalien ajanmukaisuuteen - ovatko maardykset joiltain osin
vanhentuneita tai toimimattomia, puuttuuko laista jotain, josta olisi syyta saannella.
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Il Selvityksen toteuttaminen

3 Selvitystehtava

Nyt tehdyn selvityksen fokuksena on yhteishallintolain toimivuus kdytannossa. Selvitys
kohdistuu lain soveltamisen piirissa oleviin kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisiin arava-
vuokrataloihin ja 1.1.2002 jdlkeen rahoitettuihin ja rakennettuihin korkotukivuokrataloihin
sekd asumisoikeustaloihin. Selvityksen kohteina ovat kuntien suoraan omistamat ja yhti-
oittamat kiinteistoyhteisot seka saatididen omistamat kiinteistoyhteisot. Yksinkertaisuuden
vuoksi téssd raportissa ndistd kaikista omistajatahoista kdytetddn nimitystd “kiinteistdyhtiot”.
Selvityksen ulkopuolelle rajataan erityisasuminen kuten opiskelijoiden, nuorten, vammais-
ten henkildiden ja vanhusten asuminen.

Yhteishallintolain toimivuutta ja asukasdemokratian toteutumista kartoitetaan alla esitet-
tyjen tarkempien kysymysten avulla. Tarkastelu fokusoituu laissa talla hetkelld oleviin maa-
rayksiin ja niitd koskeviin muutostarpeisiin seka mahdollisiin lain puutteisiin nimenomaan
osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksien nakokulmasta.

Kysymykset, joihin selvityksessa vastataan:

1. Tarjoavatko yhteishallintolaissa maaritellyt osallistumismuodot (asuk-
kaiden kokous, asukastoimikunta jne.) riittavat rakenteet nykyisille
osallistumistarpeille muuttuneessa toimintaymparistossa? Mita hyvaa
ja huonoa on nykyisissa osallistumis- ja vaikuttamisrakenteissa?

2. Toimivatko laissa maaritellyt elimet hyvin kdytannossa? Mitd mielta
erityisesti asukkaat ja omistajat ovat osallistumisrakenteiden hyvista
ja huonoista puolista? Mika toimii ja mika ei?

3. Miten asukasdemokratia toteutuu vuokra-asukkaiden ja
asumisoikeusasukkaiden nakokulmasta? Kokevatko asukkaat voi-
vansa aidosti vaikuttaa asumiseensa liittyviin asioihin? Saavatko he
vaikuttaa juuri niihin asioihin, joihin he itse haluavat vaikuttaa?
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Miten asukasdemokratiaa on kaytdnndssa toteutettu muuttuneis-
sa olosuhteissa? (esimerkkeja malleista/kdytannadistd). Onko synty-
nyt uusia rakenteita, joista ei sdaadella laissa — ja jos on, millaisia ne
ovat ja olisiko niista syyta ottaa lakiin maarayksia?

Mahdollistaako nykyinen laki asukasdemokratiaa edistavien ha-
luttujen osallistumismuotojen, rakenteiden ja kdytantojen synty-
misen? Onko tullut esiin tilanteita, joissa laki olisi estéanyt halutun
osallistumisrakenteen toteuttamisen?

Ovatko asukastoimikuntien tehtavat nykyiselldaan relevantteja vai
pitdisikd niitd muuttaa?

Millainen asukasedustajien nimedmisprosessi on? Paasevatko
asukkaat esimerkiksi suoraan valitsemaan edustajansa? Ketka voi-
vat olla ehdolla, ketka voivat ddnestaa, millainen on prosessin lapi-
nakyvyys?

Miten lain edellyttama suora yhteys asukasdemokratian perusta-
son/asukaskokousten ja yhtion hallituksen valilla toimii? Miten su-
juu asukkaiden yhteydenpito hallituksen asukasedustajan kanssa?
Millaisia ongelmia liittyy edustajan kaksoisrooliin, jossa han valit-
taa asukkaiden daanta asukkaiden valitsemana edushenkilona yhti-
0ssd ylospdin ja toisaalta palvelee yhtion hallintoa ja johtamista?
Saako asukas/asukasedustaja tarvittavat tiedot, — ovatko lain maa-
raykset tiedonsaanti ja tiedottamisvelvollisuudesta (11 §) riittavia?
Saavatko asukkaat tiedot ymmarrettdvassa muodossa (esimerkiksi
talousasiat)? Pystyvatko asukkaat suhteuttamaan saamansa tiedot
omaan asumiseensa, esimerkiksi oman vuokransa maaritykseen?
Ovatko asiat lapindkyvid? Mita asioita asukkaan pitaa suuressa
vuokranmaaritysyksikossa tietdd, missa kulkee raja, mista kaikesta
on velvollisuus kertoa?

Tarjoaako yhteishallintolaki tarpeelliset puitteet kokouskadytantoi-
hin, vai pitdisiko kaytanteista saataa tarkemmin?

Millaiset ovat asukasedustajan osakeyhtitlain mukaiset vastuut,
miten vastuu mielletaan ja millaisia selventamistarpeita siind on?
Millaisia kaytantoja on syntynyt asukkaiden valitseman valvojan
(lain 14 §) suhteen? Mika on valvojan rooli asukkaiden osallistumis-
mahdollisuuksien turvaamisessa? Pitdisiko valvojaa koskevia maa-
rayksia ja valvojan roolia muuttaa asukasdemokratian vahvistami-
seksi? Tulisiko asukkailla olla mahdollisuus yhtiétason valvojaan?
Millainen rooli tallaisella valvojalla olisi? Mika tilintarkastajan rooli
voisi olla l[apindkyvyyden ja valvonnan lisdajana?

Miten koordinaatio ja yhteisty6 eri vuokranmaaritysyksikoiden
kesken sujuu? Miten vuokrantasausjdrjestelmat toimivat yhteishal-
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linnossa? Onko esimerkiksi lain 16 §:ssa viitattuja yhteistyoelimia
asetettu, ja jos on, miten ovat toimineet? Miten vuokrantasausjar-
jestelma vaikuttaa asukasdemokratian toteutumiseen? Mika on
tasausryhmien suhde vuokranmaaritysyksikoihin yhteishallintolain
nakokulmasta?

15. Millainen on yhteistydelimien tarve? Tulisiko laissa edellyttda yh-
teistyoelinta (ei ainoastaan tehda sen asettaminen mahdolliseksi,
kuten nykyisessa laissa), jos tulisi, niin millaista ja mika sen rooli
olisi?

16. ASO-, arava- ja korkotukilakiin on lisatty sadannokset jalkilaskelmas-
ta. Millainen on suhde yhteishallintolain mukaisesti asukashallin-
nolle annettaviin tietoihin/tarvitaanko saanndsta yhteishallintola-
kiin? Kokevatko asukkaat saavansa riittavasti tietoa kustannusten
muodostamisesta?

4 Aineistot ja menetelmat

Selvitys jakautuu menetelmallisesti toisiinsa tiiviisti liittyviin asiakirja-analyysiin ja empiiri-
seen tarkasteluun.

Asiakirja-analyysi sisdltaa kartoituksen nykyisen yhteishallintolain maardyksistd, jotka
koskevat asukkaiden osallistumismahdollisuuksia omaa asumistaan koskevaan paatoksen-
tekoon seka arvioinnin siitd, onko laki nykymuodossaan riittava vastaamaan muuttuneita
olosuhteita. Taman analyysin keskeisena asiakirja-aineistona on yhteishallintolaki esitoi-
neen. Oikeusnormatiivisessa analyysissa otetaan huomioon my®ds yleisesti yhteishallin-
tolain voimassaoloaikana tapahtunut laajempi suomalaisen oikeusjarjestelman muutos,
kaytannossa Suomea sitovien kansainvalisten ihmisoikeusvelvoitteiden ja Suomen perus-
tuslain maaraysten vahvistuneet madraykset julkisen vallan velvoitteista edistdaa ihmisten
osallistumista erityisesti heitd itseddn koskevaan paatoksentekoon.

Muita selvityksessa kaytettavia asiakirjoja ovat Helsingin hallinto-oikeuden paatokset
vuosilta 2005 ja 2015, jotka koskevat Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasadannon
yhteensopivuutta yhteishallintolain kanssa. Lisaksi selvityksessa on huomioitu ympadristo-
ministerion ja ARAn vastaukset tata koskeviin kannanottopyyntdéihin ja niistd annetut AVIn
paatokset. Lansi- ja Sisd-Suomen aluehallintovirastosta saatiin selvitysta varten myos siella
vuodesta 2013 lukien valtakunnallisesti kasitellyt, asukasdemokratia-asioihin liittyvat kir-
jeet, lausunnot ja paatokset, joita on yhteensa 21. Aluehallintoviranomaisen vastauksiin on
sisallytetty myos ARAN ja ymparistoministerion kutakin tapausta koskevat kannanotot (ks.
luku 5 Yhteishallintolain perusteella tehdyt valitukset).
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Empiirisen tarkastelun tarkoituksena on tuoda esiin a) nykyisia kdytantdja ja yhteishallin-
tolain tulkintoja kiinteistoyhtidissa seka b) asukkaiden ja asiantuntijoiden nakemyksia lain
tarkoittaman asukasdemokratian toteutumisesta ja nykytilan ongelmista. Menetelmina eri
nakokulmien selville saamiseksi ja uusien toimintatapojen kartoittamiseksi ovat 1) kyse-
Iyt ja 2) henkil6haastattelut. Empiirisen tiedonkeruun kohteina ovat erityisesti suuremmat
yhtiot, joissa toimintaympariston muutos nakyy selvimmin. Tietojen keruussa on pyritty
aineiston mahdollisimman hyvaan tasapainoon ja monipuolisuuteen eri tahot ja maantie-
teelliset alueet huomioiden.

Kyselyt

Selvitysta varten tehtiin kaksi sahkoista kyselya.

a. Ensimmainen kysely kohdennettiin ARA-rahoitteisten vuokra- ja
asumisoikeusyhtididen omistajatahoille. (ks. liite 3, kyselylomake)

b. Toinen kysely kohdennettiin samojen yhtididen asukasaktiiveille.
(ks. liite 4, kyselylomake)

Kyselyjen levitysta varten saatiin kiinteistoyhtididen ja saatididen yhteystietolistoja ARAsta
(yleishyodylliset) ja Valtiokonttorista (kunnalliset). Niista karsittiin pois erityisasuminen ja
pienet kiinteistoyhtiot. Kysely lahetettiin 72 yhtioon, joista 36 oli kunnallisia vuokrataloyh-
tioitd, 17 yleishyodyllisia yhtioita ja 19 ASO-yhtiota. Kysely osoitettiin yhtidssa toimitusjoh-
tajille, asiakkuusjohtajille tai vastaaville, yhteensa 135 henkil6lle. Vastaanottajille annettiin
mahdollisuus harkintansa mukaan levittaa kyselya yhtiossaan tai valittaa se asiaa parem-
min tuntevalle henkilolle.

Omistajakyselyn lahettamisen yhteydessa vastaanottajille Iahetettiin myos linkki asukasak-
tiiveille tarkoitettuun kyselyyn. Heitad pyydettiin omistajakyselyyn vastaamisen lisaksi valit-
tamaan asukasosapuolelle tarkoitettua kyselya yhtididensa asukasaktiiveille. Tutkijat eivat

voineet saada asukasaktiivien yhteystietoja eika niita ole missaan kootusti listattuna, joten
levitys yhtididen valitykselld oli ainoa vaihtoehto.

Omistajakyselyn aineisto

Omistajakyselyyn vastasi 56 omistajan edustajaa 31 yhtidstd. Vastausaktiivisuus oli siis
noin 43 % ja oli suhteellisesti suurinta kunnallisissa vuokrataloyhtitissa. Kyselyn levittamis-
tavasta johtuen tarkkaa vastausprosenttia ei voida laskea.

Omistajatahoille tehdyn kyselyn vastaajista 64 % edustaa kunnallisia vuokrataloyhtioita
(ks. kuvio 1). Muista yhtidtyypeista vastaajia on huomattavasti vdhemman.

18



ASUKASDEMOKRATIA JA YHTEISHALLINTOLAKI MUUTTUNEESSA TOIMINTAYMPARISTOSSA

Kunnallinen vuokrataloyhtid

Yleishyodyllinen vuokrataloyhtid

Kunnallinen tai kunnan omistama I Omistajat (n=>56)

asumisoikeusyhtio

Yleishyddyllinen asumisoikeusyhtio

I‘II

o
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Kuvio 1. Omistajakyselyn vastausten jakautuminen yhtiotyypeittain (% kyselyyn vastanneista, n=56)

Omistajakyselyyn vastanneista 39 % on toimitusjohtajia, 21 % asiakkuusjohtajia/-paalli-
koita, 18 % isannoitsijoitd, 2 % hallituksen puheenjohtajia ja 20 % muilla nimikkeilld olevia
henkildita (esim. kiinteistopaallikkd, asukashallintokoordinaattori, asukasasiamies, hallin-
topaallikko, erityisasiantuntija). Omistajavastaajista 63 % kertoi edustavansa koko yhti6ts,
33 % yhtion aluetasoa tai useampaa vuokranmaaritysyksikkoa, 2 % yhta vuokranmaari-
tysyksikkoa ja niin ikaan 2 % kertoi edustavansa jotakin muuta (kuten useamman yhtién
konsernia).

Selvityksessa mukana olevat yhtiot ovat hyvin eri tyyppisia kooltaan ja toiminta-alueel-
taan. Aineiston 31 yhtidsta 18 on fuusioitunut pienemmista yhtidista. Osa yhtidista toi-
mii tietylla paikkakunnalla osa valtakunnallisesti. Vuokranmaaritysyksikkoja yhtitissa on
5-700. Yhtiot ovat hyvin erilaisia, esimerkiksi eradssa valtakunnallisessa yhtiossa asunto-
jaon ldhes 30 000 ja vuokranmadaritysyksikkod yhdeksan. Erddssa toisessa, kunnallisessa
yhtiossa taas asuntoja on 47 000 ja vuokranmaaritysyksikkoja 450. Keskiarvoinen vuok-
ranmaaritysyksikdiden maara yhtidissa on 149. Asuntojen maara vaihtelee alle 500 ja yli
10 000 valilla. Yli puolessa yhti6ista on yli 2 000 asuntoa.

Omistajakyselyyn vastanneiden yhtiot sijaitsevat eri puolella Suomea. Omistajavastaajis-
ta kolme kertoi yhtion toimivan valtakunnallisesti, viisi vastaajaa kertoi yhtion toimivan
usealla eri paikkakunnalla (“Monessa eri kunnassa”; “Turku, Kaarina, Naantali, Raisio, Lieto”;
“Pirkanmaalla ja Turun seudulla”; "Vantaa, Tampere, Kemi, Oulu, Espoo”). Muita mainittu-
ja sijaintikuntia ovat Helsinki, Espoo, lisalmi, Joensuu, Vaasa, Lohja, Turku, Oulu, Mikkeli,
Riihimaki, Tampere, Lempaala, Kotka, Rauma, Mantsala, Kirkkonummi, Tuusula, Riihimaki
ja Kerava. Omistajavastaajat painottuvat siten padkaupunkiseudun/Eteld-Suomen, Turun
ja Tampereen seuduille, mutta vastaajia on myos Pohjois-Suomesta, Itd-Suomesta seka

Lansi-Suomesta.
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Asukasaktiivikyselyn aineisto

Asukaskyselyyn saatiin yhteensa 172 vastausta. Vastausten joukossa oli kaksi yhteisvas-
tausta, joissa molemmissa oli 12 vastaajaa eli mielipiteensa asukaskyselyssa esitti kaikkiaan
196 asukasaktiivia. Mydskaan asukaskyselyn vastausprosenttia ei voida laskea, silld ei voida
tarkasti tietdd, kuinka monelle asukasaktiiville kyselya levitettiin.

Kyselyyn vastanneista asukasaktiiveista 65 % on kunnallisista vuokrataloyhtidistd, 15 %
kunnallisista/kuntien omistamista asumisoikeusyhtioistd, 14 % yleishyodyllisista asumisoi-
keusyhtidista ja 6 % yleishyddyllisistéa vuokrataloyhtidista (ks. kuvio 2).

Kunnallinen vuokrataloyhtid
Yleishyddyllinen
vuokrataloyhtio

Kunnallinen/kuntien omistama B Asukasaktiivit (n=168 )
asumisoikeusyhtio

Yleishyddyllinen
asumisoikeusyhtio

0 20 40 60 80

Kuvio 2. Asukasaktiivikyselyn vastaajien jakautuminen yhtiomuodoittain (% kysymykseen
vastanneista asukasaktiiveista, n=168)

Suurin osa asukasvastaajista (85 %) toimii asukas- tai talotoimikunnan puheenjohtajana
tai jdsenend. Muutama vastaaja on luottamushenkild tai toimii asukasedustajana yhtion
hallituksessa tai asukkaiden valitsemana valvojana. Jotkut asukasaktiivit kertoivat olevan-
sa asukasedustajana jossain muussa yhteishallinnon toimielimessa (esimerkiksi alueyhtion
hallituksen asukasjasen, asukasneuvoston jasen, yhteisty6toimikunnan puheenjohtaja) tai
kertoivat osallistuvansa muutoin asukastoimintaan, kuten talkoiden jarjestajana.

Asukasvastaajat olivat samoista yhtidista kuin omistajavastaajat, joten paikkakunnat olivat
myds samat. Asukasvastaajat painottuivat kuten omistajavastaajatkin paakaupunkiseudul-
le, josta oli 48 vastaajaa (Helsinki 20 %, Vantaa 16 %, Espoo 12 %). Seuraavaksi eniten vas-
tauksia tuli Turun alueelta (17 % asukasvastaajista) sekd Tampereen (7 %), Kuopion (7 %) ja
Oulun (4 %) alueita. Lisaksi oli yksittdisia vastauksia eri puolilta Suomea.

Haastattelut

a. Keskeiset alan asiantuntijat, jotka kuuluvat selvityksen ohjausryh-
maan ja edustavat seuraavia tahoja: Kohtuuhintaisen vuokra-asu-
misen edistajat — KOVA ry, Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
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(ARA) ja Vuokralaiset VKL ry, aluehallintovirastot (AVI) ja ymparisto-
ministerio.

Asiantuntijahaastatteluja tehtiin yhteensa viisi.

b. Asukasaktiivit ja vuokrataloyhtiéiden omistajatahon edustajat vii-
destdtoista erikseen valitusta yhtiostd ja sddtiostd. Toimintaympa-
ristdn muutos nakyy selvimmin suuremmissa kiinteistoyhtidissa.
Siksi tarkempaan tarkasteluun otettiin joukko erikseen selvityksen
ohjausryhmadssa valittuja isompia yhtioita (10 vuokrataloyhtitta ja 5
ASO-yhti6td). Naista lahestyttiin toimitusjohtajia, joita samalla pyy-
dettiin antamaan haastateltavan asukasaktiivin yhteystiedot.

Asukas- ja omistajatahojen haastatteluja pyrittiin tekemaan yhteensa 30 siten, etta kus-
takin yhtiosta haastateltaisiin molempia osapuolia. Haastateltavia tavoiteltiin seuraavis-

sa yhtidissa: Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka), Espoon Asunnot Oy, Oulun Sivakka
Oy, Niiralan Kulma Oy (Kuopio), Kunta-asunnot Oy, TVT Asunnot Oy (Turku) ja Tampereen
vuokratalosaatio, VVO; SATO ja Y-Saatio/M2-kodit (yhteensa 10 kiinteistoyhtiota). Lisaksi
haastateltaviksi pyrittiin saamaan asumisoikeusyhtididen edustajia seuraavista yhtidista:
Asokodit/Asuntosaation Asumisoikeus Oy, Helsingin Asumisoikeus Oy, Setlementtiasumis-
oikeus Oy, Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy, TA-Asumisoikeus Oy (yhteensa 5 yhtiota).

Kaikkiaan saatiin haastateltaviksi yhdeksan omistajien edustajaa ja 14 asukasaktiivien
edustajaa (ks. liite 1, lista haastatelluista henkil6istd). Haastattelut tehtiin puhelimitse, osa
kasvotusten haastateltavien etukateen saamien teemojen pohjalta (ks. liite 2, haastattelu-
teemat). Teemahaastattelujen tulokset on analysoitu kvalitatiivisin menetelmin, kayttamal-
Ia teemoittelua ja tyypittelya.

Tarkemmassa tarkastelussa olleet yhtiot

Erikseen valituista 15 yhtiosta seka haastateltiin ettd pyydettiin vastaamaan kyselyyn seka
omistajapuolen ettd asukasaktiivien edustajia. Seuraavassa taulukossa (ks. taulukko 1) on
lueteltu kootusti nama yhtiot ja merkitty, miten niista saatiin haastatteluja ja kyselyvas-
tauksia.

21



YMPARISTOMINISTERION RAPORTTEJA 8/2017

Taulukko 1. Viiteentoista tarkempaan tarkasteluun valittuun yhtioon kohdistunut tietojen keruu

Haastateltu Vastannut kyselyyn
omistajat asukkaat omistajat asukkaat

Heka X X* X X
Espoon Asunnot X X X
Oulun Sivakka X X X X
Niiralan Kulma X
Kunta-asunnot X
TVT Asunnot X X X X
VTS-kodit X X X
VO X X X X
SATO X
M2-kodit/Y-Sadtio X X X
Setlementtiasumisoikeus X
VASO X X X X
TA-Asumisoikeus X X X X
Asokodit X X X X
Helsingin Asumisoikeus X X X X

*Hekasta haastateltu 3 asukasaktiivia, joista kaksi vuokralaisneuvottelukunnan edustajaa ryhméhaastatteluna.
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lIl Selvityksen tulokset

5  Yhteishallintolain perusteella tehdyt valitukset

Yhteishallintolain voimassaoloaikana asukasdemokratiaa ja yhteishallintoa koskevat viran-
omaisille tehdyt valitukset antavat kuvan siitd, millaisiin asioihin ongelmat kiinteistdyh-
tidissa asukkaiden nakdkulmasta kohdistuvat. Aluehallintoviraston rooli yhteishallintoon
liittyvissa valitusasioissa on maaritelty yhteishallintolain 18 &:ss4, joka sisdltda saddoksen
omistajalle asetetun velvoitteen laiminlyonnista. Sen mukaan, jos omistaja tai hanen edus-
tajansa laiminlyo hanelle yhteishallintolaissa asetetun tehtavan, voi aluehallintovirasto
asettaa madrdajan, jonka kuluessa omistajan tai hdnen edustajansa on tehtava suoritetta-
va. Aluehallintovirasto voi tehostaa tehtavan suorittamista asetetussa maaraajassa asetta-
malla uhkasakon. Ennen 1 momentissa tarkoitetun maardyksen antamista on omistajalle
tai hanen edustajalleen varattava tilaisuus tulla kuulluksi asiassa. Yhteishallintoasiat on
keskitetty valtakunnallisesti Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirastoon, jonne tuli esimer-
kiksi vuonna 2016 vireille 15 yhteishallintoa ja asumista koskevaa asiaa. Yhteishallintoon
liittyvien ratkaistujen asioiden lisaksi osa yhteydenotoista koski kysymyksid, jotka eivat
kuulu aluehallintoviraston toimivaltaan.

Usein aluehallintovirastolle tehdyt kannanottopyynnot koskevat yhteishallintolain 10 §
sisaltamiin asukastoimikuntien tehtaviin liittyvaa yhtion toimintaa. Padasiassa kannanot-
topyynnot kasittelevat 10 §:n kohtia, joiden mukaan asukastoimikunnan tehtaviin kuuluu
osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto vuokranmdidiritysyksikké6n kuuluvien ta-
lojen talousarvioesityksistd sekd vuokranmddirityksestd (kohta 1) ja tehdad esityksid ja neuvo-
tella vuosittain talousarvioon sisdllytettdvistd korjaustoimenpiteistd (kohta 2). Hakemuksissa
asukastoimikunta pyytaa aluehallintovirastoa velvoittamaan ndiden lain kohtien perus-
teella yhtiota toimittamaan asukashallinnolle taloudellisia tietoja esimerkiksi tulolaskel-
mista ja rahoitussuunnitelmista. Samalla hakemuksissa on monesti katsottu, etta talon
omistaja on laiminlydnyt yhteishallintolain 11 §:n sisdltaman tiedottamisvelvollisuuden ja
asukastoimikunnan tiedonsaantioikeutta on nain loukattu. Esimerkiksi yhdessa hakemuk-
sessa aluehallintovirastoa pyydettiin arvioimaan yhtion toimintaa, koska se ei pyydettdes-
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sakadn antanut tietoja asukastoimikunnalle taman perusteettomiksi kokemista vuokran-
korotuksista.

Muut aluehallintovirastolle tehdyt kannanottopyynnét kasittelevat kutakuinkin tasaisesti
yhteishallintolain 10 &:n kohtia, jotka koskevat asukastoimikuntien tehtavia valvoa asuk-
kaiden ja muiden huoneistojenhaltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoi-
menpiteiden suorittamista (kohta 6), paattaa jarjestyssaantojen sisallosta (kohta 7) seka
tehtavaa edistaa asumiseen liittyvien erimielisyyksien ratkaisemista ja tarvittaessa toimia
sovittelijana hdiridtapauksissa (kohta 8). Esimerkiksi erddn asumisoikeusyhtion asukastoi-
mikunnan puheenjohtaja katsoi, etta yhtio oli toistuvasti sivuuttanut asukastoimikunnal-
le lain mukaan kuuluvan mahdollisuuden valvoa hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden
suorittamista. Huoltosopimusta ei oltu toimitettu, eika sen sisallosta kerrottu asukastoimi-
kunnalle. Tdman asian ratkaisussa aluehallintovirasto maarasi yhteishallintolain 18 §&:n no-
jalla yhtion tiettyyn pdivimaaraan mennessa toimittamaan asukastoimikunnalle tarpeelli-
set tiedot kiinteistoon kohdistuvista huolto- ja hoitojdrjestelmista seka ndiden sopimusten
sisalloista yhtion tiedottamisvelvollisuuden ja asukastoimikunnan tiedonsaantioikeuden
seka asukastoimikunnalle kuuluvien tehtavien toteuttamiseksi.

Osa hakemuksista koskee muita yksittdisia asioita, kuten hallituksen asukasedustajien
nimedmisprosessia. Lansi- ja Sisd-Suomen aluehallintovirasto on antanut yhden paatok-
sen valituksesta, joka koski asukasedustajien nimedamista yhtion hallitukseen. Kyseisessa
paatoksessa aluehallintovirasto madrasi yhtion toteuttamaan asukkaiden edustuksen yh-
tion hallituksessa yhteishallintolain 12 §:n mukaisesti niin, etta asukkaiden kokouksilla on
oikeus nimeta ehdokkaita yhtion hallitukseen. Osa kirjelmista liittyi sellaisiin asioihin, jois-
sa aluehallintovirastolla ei ollut yhteishallintolain perusteella toimivaltaa, kuten asunnon
laatuongelmiin.

Aluehallintoviranomaiselle tulleista hakemuksista ei voida vetaa laajempia johtopaatoksia
yhteishallinnon ongelmista tai asukkaiden tyytyvaisyydesta vaikuttamismahdollisuuksiin-
sa. Kannanottopyynndista voi kuitenkin paatelld, etta asukkaat ovat erityisen kiinnostunei-
ta asumiseensa liittyvista taloudellisista asioista.

Helsingin hallinto-oikeus on antanut kaksi ratkaisua valituksiin, jotka ovat koskeneet Hel-
singin kaupunginvaltuuston vahvistaman kaupungin vuokra-asuntoja koskevan vuok-
ralaisdemokratiasadannon yhdenmukaisuutta yhteishallintolain maardysten kanssa. Mo-
lemmissa valituksissa (paatokset annettu 3.10.2005 ja 27.1.2015) valittajat vaativat vuok-
ralaisdemokratiasadantoa koskevan valtuuston paatdoksen kumoamista, koska saanto oli
valittajien mielesta yhteishallintolain vastainen. Valituksissa keskeisena kysymyksena olivat
yhteishallintolain asukkaiden kokoukselle maarittelemat oikeudet, mm. henkilévalintoihin
liittyva paatosvalta. Valittajien mielesta Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasaanto
on kaventanut lain maarittelemaa asukkaiden kokouksen paatosvaltaa.
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Hallinto-oikeus hylkdsi molemmat valitukset. Vuoden 2005 ratkaisussa hallinto-oikeus to-
tesi, etta vuokralaisdemokratiasaanto "tulee sovellettavaksi vain niissa vuokranmaaritys-
yksikdiden taloissa, joiden asukkaiden kokous ei ole yhteishallintolain mukaisesti muuta
paattanyt” Oikeus totesi, ettd asukkaiden kokouksella oli oikeus paattaa, etta valituksen-
alaisten kohtien osalta sovelletaan yhteishallintolain saannoksia. Lisaksi hallinto-oikeus
totesi, "ettei vahvistetun vuokralaisdemokratiasaannon voida katsoa juurikaan asiallisesti
heikentavan vuokratalojen asukkaiden asemaa verrattuna yhteishallintolain turvaamaan’,
minka vuoksi "sadnt6a ei ole pidettava lainvastaisena eika kaupunginvaltuuston voida
katsoa kdyttaneen vaarin harkintavaltaansa sadntoa vahvistaessaan”. (HO 2005, s. 3.) Hal-
linto-oikeuden vuonna antaman 2015 paatoksen perusteluissa oikeus toteaa, ettei yhteis-
hallintolain vuokratalojen asukkaille antamia oikeuksia voida sivuuttaa, ja etta vuokralais-
demokratiasadnnon ohjeet on tarkoitettu yhteishallintolakia koskeviksi “soveltamisohjeik-
si, joilla ohjeistetaan kdaytannon toimintaa ja annetaan vuokralaisasukkaille neuvoja”. (HO
2015, s. 4-5). HO:n paatokset osaltaan vahvistavat tarvetta paivittaa ja tasmentaa yhteis-
hallintolain maardyksia mm. asukkaiden kokouksen paatdsvallan osalta.

6  Yhteishallinnon nykyiset osallistumisrakenteet ja
niiden toimivuus
6.1  Yhteishallintolaissa mainitut rakenteet ja elimet

Empiirisen selvitysaineiston mukaan kiinteistoyhtididen nykyiset asukasosallistumisen ra-
kenteet vaihtelevat suuresti. Joissain yhtidissa rakenteet vastaavat yhteishallintolaissa tar-
koitettua perusrakennetta. Joissain yhtidissa on syntynyt hierarkkisia rakenteita ja erilaisia
laissa mainitsemattomia uudenlaisia osallistumisen tasoja ja muotoja (ks. liite 5, esimerk-
keja osallistumisrakenteista).

Yhteishallintolaissa mainittuja osallistumisen rakenteita ovat asukaskokous, asukastoimi-
kunta, asukasedustus yhtion hallinnossa, asukkaiden valitsema talouden ja hallinnon val-
voja, luottamushenkil®d asukastoimikunnalle vaihtoehtoisena toimintamuotona seka yh-
teistyoelin. Selvityksessa haluttiin tietad, missa maarin ndita rakenteita on kdytossa ja onko
syntynyt joitain uudenlaisia osallistumisen rakenteita, jotka vastaavat asukasvaikuttamisen
nykyisiin tarpeisiin. Seuraavassa kuviossa (ks. kuvio 3) on esitetty yhtitissa toimivat, yhteis-
hallintolaissa mainitut osallistumisen muodot omistajakyselyn vastausten mukaan.
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Asukkaiden kokous/kokoukset (3§)
Asukastoimikunnat (78)
Asukasedustus yhtion hallinnossa (12§
Asukkaiden valitsema valvoja (148) I Omistajat (n=30)

Luottamushenkild (158)

Yhteistydelin (168)
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Kuvio 3. Mita yhteishallintolaissa edellytettyja/mainittuja osallistumismuotoja yhtidssanne on
kaytossa? (kpl kysymykseen vastanneista yhtidista, n=30)

Asukaskokouksia jarjestetdan yhta lukuun ottamatta kaikissa niissa yhtioissd, joista saatiin
vastaus osallistumismuotoja koskevaan kysymykseen. Yhtio, jossa ei vastauksen mukaan
jarjesteta asukaskokouksia, on pienehkd kunnallinen vuokrataloyhti, jonka ainoa asukas-
hallinnon rakenne on pitkdadan samana pysynyt, aiemmin kokoontuneen asukaskokouksen
ehdottama (yhtion toimitusjohtaja valitsee edustajan) asukasedustaja yhtion hallituksessa.
Tassa yhtiossa tilanne on yhteishallintolain vastainen.

Asukastoimikuntia on vastausten mukaan 27/30 yhtidssd. Asukastoimikuntia on keskimaa-
rin 98 kappaletta niissa yhtioissa, joiden omistajavastaajat olivat maininneet asukastoimi-
kuntien lukumaaran. Asukastoimikuntien maarat vaihtelevat niin, etta enimmillaan niita
on 430, vahimmilldan yksi. Kolmessa yhtidssa ei ole lainkaan asukastoimikuntia. Luotta-
mushenkil6 on kymmenessa yhtiossa ja joissain yhtidissa on sekd asukastoimikuntia etta
luottamushenkil6ita. Kysymykseen vastanneista yhtidista 14:ssa, eli vajaassa puolessa sel-
vityksen yhtidistd, on vastausten mukaan asukkaiden valitsema talouden ja hallinnon val-
voja. Nama ovat valtaosin suuremmissa, yli 2 000 tai yli 10 000 asunnon yhtidissa.

Kysymykseen vastanneista 30 yhtiosta 28:ssa on asukkaiden edustus yhtion hallinnos-

sa. Suurimmassa yhtiossa on lisaksi asukkaiden edustus kunkin alueyhtion hallituksessa.
Kahdeksassa, eli neljanneksessa, aineiston yhtidista on yhteishallintolaissa (16 §) mainittu
asukkaiden ja omistajatahon yhteinen yhteistyelin. Naiden joukossa on yhteistyotoimi-
kunta-nimisia elimia seka elimig, jotka on nimetty asukasdemokratiaryhmabksi, alueellisen
asukastoiminnan ryhmadksi, asukasneuvottelukunnaksi tai asukasneuvostoksi. Tassa yhtey-
dessa on huomioitava, ettd vastaajilla on osittain mennyt sekaisin yhteishallintolain 16 §:n
mukaiset omistajan ja asukkaiden valiset yhteistydelimet ja laissa mainitsemattomat muut
elimet, joita he myds kutsuvat yhteistyoelimiksi.
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6.2  Yhtioissa syntyneet laissa mainitsemattomat rakenteet ja elimet

Sekd omistajatahon ettd asukkaiden kyselyihin vastaajilta kysyttiin, onko yhtiossa synty-
nyt muita, laissa mainitsemattomia asukasdemokratiaelimia. Vastauksissa (myos kysytta-
essa yhteishallintolain 16 §:n mukaisia yhteistydelimid) mainittiin erilaisia asukastoimintaa
koordinoivia alueellisia ryhmig, jotka ovat uusia portaita asukasosallistumisen rakenteessa.
Tallaisia ovat asukastoimikuntien puheenjohtajista koostuvat alueelliset elimet. Joissain
yhtidissa on lisaksi alueellisia elimia kokoava ja koordinoiva yhtiétason asukashallinnon
elin. Nama elimet eivat ole yhteishallintolaissa mainittua toimintaa. Esimerkiksi eradssa
kiinteistoyhtiossa aluetoimikuntien madritellddn heidan mallissaan kuuluvan asukastoi-
mintaan, joka erotetaan yhteishallintolain mukaisesta toiminnasta. Naiden koordinoivien
elinten voidaan tulkita kasvattavan osallistumisrakenteiden hierarkiaa, joissain tapauksis-
sa kahdellakin portaalla. Tallaisia elimia on nimetty muun muassa asukashallitukseksi tai
yhteistyotoimikunnaksi. Esimerkiksi suuressa kunnallisessa vuokrataloyhtiossa on talotoi-
mikunniksi kutsuttujen asukastoimikuntien lisaksi alueelliset vuokralaistoimikunnat, ndita
yhdistava vuokralaisneuvottelukunta, vuokralaisneuvottelukunnan tyévaliokunta seka
alueyhtididen hallitusten valiokunnat.

Omistajatahon vastaajien mukaan tarve laissa nykyisin mainitsemattomiin rakenteisiin
johtuu suurelta osin vuokranmaaritysyksikkojen maaran liséantymisesta ja tarpeesta kasi-
tella asioita suurempina kokonaisuuksina alueellisesti. Pienten kustannuspaikkojen alueel-
linen yhdistaminen isommiksi kokonaisuuksiksi takaa vuokralaiselle oikeuden ja mahdol-
lisuuden osallistua ja lausua mielipiteensa, myds vuokranmaaritysta koskeviin asioihin.
Monien vastaajien mielesta yhteishallintolaki ei vastaa enda nykyisia laajoja kokonaisuuk-
sia. Useat yhtiot ovat kasvaneet niin suuriksi, ettd ne tarvitsevat vuokranmaaritysyksikko-
tasoisen osallistumisjdrjestelman lisaksi alueellisen ja yhtidtason osallistumisjarjestelman,
joissa voidaan kasitella laajempia asiakokonaisuuksia. Joissain yhtidissa jarjestetaan myos
alueellisia ja yhtittason asukaskokouksia.

Osassa vastauksia tuotiin esille, ettd asukkaat eivat halua yhtion edustusta mukaan yhteis-
tyoelimen tyyppiseen elimeen, koska he eivat toivo yhtion ohjailevan toimintaa: "Yhtié

on laatinut asukasdemokratiamallin, jossa on mddiritelty Idhinnd yhteistydelintd vastaava
asukasneuvosto, mutta siind ei ole asukkaiden vaatimuksesta yhtién edustusta.”

Asukashallinnon kehittyminen moniportaiseksi on monien asukasaktiivien mukaan vienyt
vaikuttamismahdollisuuksia pois asukastoimikuntatasolta ylemmads asukashallinnon hie-
rarkiassa alueellisille koordinaatioelimille. Joissain yhtidissa taas asukasaktiivit kokevat, et-
ta asukastoimikunnille kuuluvia vaikuttamismahdollisuuksia keskitetadn yhteistydelimeen,
jossa on mukana myds omistajan edustus.

Uudenlaiset elimet ja kdytannot ovat usein syntyneet myds asukkaiden yhtidille esittamas-
ta tarpeesta ja halusta osallistua heita koskevien asioiden kasittelyyn. Moni omistajatahon
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edustaja perusteli tarvetta uudenlaisille rakenteille silla, ettd tiedon tarve ja tarve nopeam-
paan tiedotukseen on kasvanut: “Jdrjestdmme lisdksi sekd asumisoikeus- ettd vuokrapuolella
puheenjohtajakokouksia ja -tapaamisia, joissa asuminen ja tiedonkulun parantaminen ovat
keskidssd”. Tama tarve nopeampaan ja tehokkaampaan viestintdan ilmenee molempiin
suuntiin, myds asukkailta yhtion hallitukselle, mista kertoo tama asukasaktiivin komment-
ti: "Asukasneuvosto on muodostettu parantamaan asukkaiden ja vuokranantajan vilistd vies-
tintdd sekd auttamaan asukkaiden ehdotuksien viemistd yhtién hallitukselle.” Erdas omistaja-
edustaja puolestaan kuvasi asukasvaikuttamisen uusia tarpeita nain:

"Mainittakoon muunlaisesta toiminnasta mm. asukasneuvoston tiedotustilaisuus
talousarviosta, sen perusteista ja lausuntojen antamiseksi. Asukasneuvosto koostuu
asukastoimikuntien puheenjohtajista ja luottamushenkildistd. Tiedotustilaisuuteen on
kuitenkin kutsuttu puheenjohtajien ja luottamushenkilbiden liséiksi varapuheenjohtajat
sekd yhteistydtoimikunnan jdsenet ja myés isdnnaitsijdt. Tarkoituksena on jakaa yhtio-
tason tietoa talousarvion perusteista ja saada palautetta yhtién tasolla. Tdmd tiedotus-
tilaisuus tukee isdnnéitsijéiden vuokranmdidritysyksikdiden talousarviotiedottamista.
Asukkailla on myds oma aluetoimikuntaorganisaationsa, jonka yhtié tunnustaa ja kut-
suu ensimmdisen kerran kaudessa koolle. Muuten tdmd organisaatio toimii itsellisesti.”

Monet omistajatahon vastaajat kokivat, ettd asukastoimikuntien etdisyys paatdksentekijoi-
hin on kasvanut, joten tarvitaan valittavia ja kokoavia rakenteita. Toisaalta osassa omis-
tajatahon kysely- ja haastatteluvastauksia tuli esille, ettda isommissa yhtidissa asukasosal-
listumisen hierarkian syntyminen tavallisten asukkaiden ja yhtion paatoksenteon vilille
saattaa heikentda asukkaiden vaikuttamismahdollisuuksia. Yhteishallintoon osallistuvista
asukasedustajista voi muodostua pieni aktiivinen joukko, jonka kasitykset eroavat huo-
mattavastikin tavallisen asukaskunnan kasityksista. Esimerkiksi suurelle asukasjoukol-

le tehdyt yhtion omat kyselyt voivat tuottaa erilaisia tuloksia kuin mita asukashallintoon
osallistuvat asukasaktiivit tuovat esiin. Tavallisten asukkaiden aanen kuuluville saamiseksi
ja asukkaiden tasavertaisuuden edistamiseksi jotkut omistajat ovat tehneet uudistuksia

osallistumisrakenteissa:

"Liscitiksemme kaikkien asukkaiden yhtdldisici vaikutus- ja osallistumismahdollisuuksia,
uusimme koko osallistumis- ja vaikuttamisrakenteemme vuoden 2014 alusta. Tavoit-
teena oli pddstd eroon pienistd pienten ryhmien omista edunvalvontamekanismeista

ja rauhoittaa toiminta valta- ja poliittisista vaikuttimista. Tiedostus ja pddtdksenteko
eriytettiin eri tilaisuuksiin ja vdlineisiin. Palattiin lain tulkintojen osalta basic-tulkintoihin
ja kaikki erillisrakenteet purettiin. Se on toiminut erittdin hyvin, asukkaiden keskindiset
riidat ja vastakkainasettelu yhtion ja asukkaiden viililld on loppunut. Tapaamiset ovat

hyvidi ja rakentavia.”
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Lisaksi on syntynyt kevyempia ldhinnd juuri tiedon lisddmiseen ja tiedonkulun parantami-
seen tahtaavia toimintatapoja. Monet yhtiot jarjestavat saannollisesti koulutustilaisuuksia
(esimerkiksi ymparisto- ja turvallisuusasioista), vaihtuvateemaisia satunnaisia asukasta-
pahtumia ja -tilaisuuksia sekd monenlaisia seminaari- ja tiedotustilaisuuksia. Valtakunnal-
lisissa yhtidissa nditd on syntynyt myds alueellisesti: "Alueelliset kehitystyéryhmadit kotikes-
kusalueilla, jotka kehittdvdt alueilla tapahtuvaa toimintaa. Aluekokous/asukastoiminnan
teemailta pidetddn joka vuosi kaikilla kotikeskusalueilla. Kokouksissa kdsitellédn mm. tulevan
vuoden budjetoinnin perusteet ja vuokrantarkistukset.

Osa omistajavastaajista kertoi tekevansa asukastyytyvaisyyskyselyja seka julkaisevansa
oppaita asukasdemokratiasta. Monissa yhtidissa perustetut pihaparlamentit ja jarjestetyt
talkoot ovat syntyneet tarpeesta hoitaa pihaa ja valvoa piha-alueiden hoitovastuita seka
lisatd asukkaiden viihtyvyytta. Asukkaat kokivat, ettd piha-alue on siistimpi, kun sita hoide-
taan myds omana tyona eika pelkastaan huoltoyhtion toimesta.

6.3  Osallistumisrakenteiden tarkoituksenmukaisuus ja toimivuus

Puolet omistajakyselyyn vastanneista (ks. kuvio 4) piti oman yhtionsa osallistumisrakenteita
optimaalisina ja tarkoituksenmukaisina seka omistaja- etta asukasnakdkulmasta. Liian raskai-
na tai monimutkaisina niita piti kolmannes vastaajista. Lisaa osallistumisen rakenteita kaipasi
vain 7 % vastaajista (nelja vastaajaa) ja loput 9 % eivat osanneet ottaa asiaan kantaa.

Optimaaliset (tarkoituksenmukaiset sekd
omistaja- ettd asukasndkdokulmasta)

Liian niukat (tarvittaisiin enemman
hallintorakenteita)

Liian raskaat/monimutkaiset (liikaa W Omistajat (n=54)

hallintorakenteita)

En osaa sanoa

Kuvio 4. Millaiset ovat yhtionne nykyiset osallistumisen rakenteet? (% kysymykseen vastanneista
omistajatahon edustajista, n=>54)

Omistajatahot nakivat tarkoituksenmukaisesti mitoitetussa osallistumisjarjestelmdssa etuja
sekd omistaja- ettd asukasosapuolten kannalta. Optimaalisessa tilanteessa asukkaat ja yh-
tion edustajat paasevat keskustelemaan avoimesti ja neuvotteluyhteys on toimiva. Terve
vuorovaikutus edesauttaa asukkaita ja asumista koskevien asioiden yhteista kasittelya ja
tukee tehtdvien valintojen onnistumista. Kun yhteistyo on aktiivista, paranee myds tiedon-
kulku, ja asumiskohteita pystytaan kehittamaan asumista paremmin tukevaan suuntaan.
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Omistajatahon edustajat pitivat etuina my0s turhalta byrokratialta valttymisen ja kustan-
nusten sadston. Toimivalla jarjestelmalla asioita saadaan vietya lapi nopeammalla aika-
taululla. Vastaajien mukaan paatdksenteko on nykyisellddn monesti hankalaa ja prosessi
pitka: "Nykyinen jdrjestelmd syd tuhottomasti aikaa, on tehoton ja tolkuttoman kallis ottaen
huomioon sen, ettd kaikki kulut maksetaan asukkaiden vuokrista!” Omistajatahojen mukaan
jarkevalla mitoituksella asiat saataisiin vietya eteenpain rivakasti ja kustannustehokkaasti.
My6skaan asukkaat eivat halua olla mukana toiminnassa, jos he kokevat byrokratian ras-
kaaksi.

Optimaalinen osallistumis- ja vaikuttamisjarjestelma koettiin toimivaksi myos asukkaiden
kannalta. Asukkaiden mielipiteet tulevat esille ja heidan vaikuttamismahdollisuutensa
kasvavat. My6s yhteisollisyys ja sen myota asukkaiden viihtyvyys kasvaa, kun he padsevat
mukaan paatoksentekoprosessiin koko sen ajan. Kiinteiston omistaja voi vastaavasti vieda
asioita sujuvasti asukkaille toimivan yhteistydjarjestelman kautta:

"Oikein mitoitetun osallistumis- ja vaikuttamisjdrjestelmdn etuna on, ettd sen ansios-

ta on mahdollista keskittyd asukkaiden kannalta kaikista olennaisimpiin seikkoihin, eli
kohtuuhintaiseen ja turvalliseen asumiseen sekd toimivaan kiinteistéhoitoon, isénndin-
tiin ja asiakaspalveluun. Liian raskaaksi mitoitetut osallistumis- ja vaikuttamisjérjestel-
mdt ohjaavat fokuksen asukkaiden tyytyvdisyyden kannalta toissijaisiin seikkoihin, ku-
ten toimintamenettelyihin ja raportointivelvoitteisiin. Asukkaita kiinnostaa eniten oman
asuntonsa ja kohteensa asiat.”

Toimivan jarjestelman etuna on myds se, ettd molempien tahojen roolit ovat selkeita ja
odotukset realistisia. Asukkaat saavat keskittyd paremmin asumiseen ja sen viihtyvyyden
lisadmiseen. Omistaja saa puolestaan tydrauhan kiinteiston kunnossapitoon ja kokonai-
suuden hallintaan muun muassa yhtendistamalla toimintoja koko kiinteistokannassa. Li-
saksi etuna nahtiin se, etta asukkaiden valtavirran nakemys tulee esiin, eika hallitsevaksi
muodostu voimakastahtoisten yksittaisten asukasaktiivien mielipide. Aito molemminpuo-
linen vuorovaikutus ei jata tilaa vallan tavoittelulle ja intressiryhmille.

Omistajapuoli piti nykyisia laissa mainittuja ja heidan yhtiossaan kaytossa olevia osallistu-
mismuotoja toimivampina kuin asukaspuolen edustajat (ks. kuvio 5). Erityisesti toimivina
omistajatahon edustajat pitivat asukasedustusta yhtion hallituksessa ja yhteistyoelinta.
Asukasaktiivit taas pitivat asukastoimikuntia toimivimpana osallistumisen muotona. Asu-
kasaktiiveista viidennes piti asukaskokouksia ja asukasedustusta yhtion hallituksessa huo-
nosti toimivina. Asukkaat eivat osanneet ottaa kantaa eri muotojen toimivuuteen useam-
min kuin omistajat. Erityisesti asukkaiden valitseman valvojan ja luottamushenkil6n osalta
kiinnittaa huomiota, miten usea asukasaktiivi ei osaa ottaa asiaan kantaa. Niissa yhtidissa,
joissa on yhteistyOelin, asukkaat eivat usein osanneet sanoa mielipidettadan myoskaan sen
toimivuudesta.
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Omistajat
Asukkaiden kokous
Asukastoimikunta
Asukasedustus yhtion hallinnossa
Luottamushenkild
Asukkaiden valitsema valvoja
Yhteistydelin
Asukkaat
Asukkaiden kokous
Asukastoimikunta
Asukasedustus yhtion hallinnossa 36 30 22 12
Luottamushenkild 27 29 11 33
Asukkaiden valitsema valvoja 25 36 9 30
Yhteistydelin 26 27 18 29

m Hyvin = Kohtalaisesti m Huonosti En o0saa sanoa

Kuvio 5. Miten eri osallistumismuodot toimivat osapuolten ndkdokulmista (% molempien kyselyjen
vastanneista)

Molemmissa kyselyissa pyydettiin perustelemaan vastausta, jos vastaaja koki, etta osal-
listumismuoto toimii kohtalaisesti tai huonosti. Omistajavastaajien mukaan asukastoimi-
kunnan ja asukkaiden kokouksen oleelliset ongelmat liittyvat asukkaiden alhaiseen osal-
listumisaktiivisuuteen sekd asukasaktiivien ikdantymiseen, jolloin uusia ja nuoria asukkaita
tulee harvoin mukaan toimintaan. Vuokrataloyhtididen asukaskokouksiin osallistuu vain
hyvin pieni osa asukkaista. Omistajavastaajien mukaan asukkaita ei padsaantoisesti kiin-
nosta asukasdemokratia laajemmassa mielessa. Osa asukkaista on kuitenkin hyvin aktiivi-
sia omaa taloa laheisimmin koskevissa asioissa, kuten pihatalkoiden jarjestamisessa. Jotkin
asukastoimikunnat eivat omistajapuolen vastaajien mukaan toimi tarkoituksenmukaisesti.
Asukastoimikunnan jasenet eivat aina ymmarra omaa rooliaan ja vastuitaan perehdytyk-
sesta huolimatta. Jotkut asukastoimikunnat eivat toimi lainkaan, eika moniin kohteisiin
ole saatu valittua myodskaan luottamushenkil6a tai valvojaa. Samat ongelmat tulivat esille
myo&s asumisoikeusyhtidissa, joissa asumisoikeuden haltijat eivat osallistu vastaajien mu-
kaan kovin aktiivisesti kokouksiin tai muihinkaan tilaisuuksiin. Valilla tilaisuuksia on joudut-
tu perumaan, koska osallistujia ei ole lainkaan.

"Asukastoiminta yleisesti ei toimi kuten sen on lainsddddnndsséd ja ARAn ohjeistuksissa
kaavailtu toimivan - liian usein kokoukset kutsutaan koolle vain omistajan itsensd toi-
mesta asukastoimikuntien ja puheenjohtajien arastellessa rooliaan. Vaikkakin tarpeel-
linen, rooli asumisessa jdd pieneksi ja tehtdvid pidetédn hieman riippakivimdisind ja
niistd otetaan silti paineita/vastuuta. Asukasaktiivisuuden ollessa noin 10 % asukkaista,
myés kosketuspinta on véhdinen.”
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Kyselyn asukasvastaajienkin mukaan monissa yhtidissa asukaskokousten ja asukastoimi-
kuntien toimimattomuusongelmat liittyvat siihen, etta niihin ei saada osallistujia. Vastaaji-
en mukaan tdma johtuu siitd, ettd asukaskokoukset koetaan tehottomiksi, tarpeettomiksi
ja tyolaiksi, kiinnostus yhteisten asioiden hoitoon on olematonta tai asukkaat ovat menet-
taneet luottamuksensa yhtioon. Erityisesti nuoria ei saa mukaan toimintaan. Asukasvastaa-
jien mukaan toiminnassa mukana olosta pitaisi saada riittava taloudellinen korvaus. Yhtiot
eivdt panosta asukastahon mukaan tarpeeksi asukkaiden osallistumiseen ja esimerkiksi
yhteishallintoasioista kouluttamiseen. Erds asukasaktiivi kuvasi tilannetta nain:

"Yhtién johto ja hallitus eivdit ole antaneet kouluttaa asukkaita toimintaan ja niin tiedon
puute aiheuttaa vdlinpitdmdttomyyttd. Hallituksen jcisenid ja yhtién toimihenkilditd on
sen sijaan koulutettu huomattavillakin summilla vuositasolla. Toinen syy asukastoimin-
nan takkuamiseen on se, ettei yhti ole suostunut maksamaan kokous- ja kulukorvauk-
sia asukastoiminnassa toimiville asukkaille.”

Asukasedustus yhtion hallinnossa on omistajavastaajien mielesta periaatteessa toimiva
malli, ja sitd piti hyvana selvasti useampi omistaja- kuin asukastahon edustaja. Edustus on
kuitenkin joidenkin vastaajien mukaan kovin ammattitaidotonta, eivatka edustajat ota
asioista juurikaan selvaa. Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet yhtiétasolla ovat omistaja-
vastaajien mukaan jokseenkin vadhdiset. Joidenkin suurten yhtididen omistajatahon haas-
tateltavat toivoivat, ettd asukasedustajia ei valittaisi hallitukseen, koska asukasedustajien
on maallikkoina vaikea ymmartaa laaja-alaiseen ja liikevaihdoltaan suureen liiketoimin-
taan liittyvia erityistaitoa vaativia asioita. Heiddan mielestadn on vastuutonta ottaa kymme-
nien miljoonien vuosittaisen liikevaihdon yhtididen hallituksiin vastuullisiksi jasenid, jotka
eivat ole ajan tasalla asioista:

"Onko oikeasti hyvidi juttu, ettd asukas tulee hallitukseen yhtiéon, jossa on miljoonien lii-
kevaihto ja jossa on paljon muutakin toimintaa kuin yleishyédyllistd. He tavallaan kan-
tavat henkilékohtaisella omaisuudellaan sellaista vastuuta, ettd mind en ldhtisi tdm-
mdisen yhtién hallitukseen jdseneksi, koska se vastuu on ihan kohtuuton heidédn asumi-
seensa verrattuna.”

Jotkut haastateltavat omistajatahon edustajat huomauttivat, etta muihinkin kaupallisten
yhtididen hallituksiin valitaan hakumenettelylld parhaat mahdolliset osaajat.

Edellda mainituista syista olisi joidenkin selvitykseen osallistuneiden omistajapuolen edus-
tajien mielesta pohdittava, onko asukasedustuksen oikea paikka yhtion hallituksessa, vai
olisiko se jossakin muussa elimessa kuten yhteistydelimessa. Olisi riittavaa, jos asukasedus-
tajat valittaisiin yhteistyoelimiin, joissa olisi seka omistajatahon etta asukastahon edustus
ja joissa kasiteltaisiin esimerkiksi vuokranmaaritysta ja jarjestyssaantdjen noudattamista.
Naissa elimissa voitaisiin keskittya puhtaasti asumiseen liittyviin asioihin. Useiden haas-
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tateltujen omistajatahon edustajien mielesta yhteishallintolakia pitdisi muuttaa niin, etta
asukkaat osallistuvat vain omaa asumistaan koskeviin asioihin, kun taas koko yhtion hallin-
to on enemman ja paljon muutakin. Yhtion hallituksessa ei ole tarvetta asukkaiden edus-
tukselle, koska se ei ole edunvalvontapaikka.

Yksi asukasdemokratian toteutumista koskeva ongelma liittyy omistajakyselyn vastaajien
mukaan siihen, ettd samat valitut henkil6t ovat monissa eri elimissa, jolloin vaikuttaminen,
valta ja taloudellinen hyoty (palkkiot) keskittyvat. Joissakin yhtidissa onkin ryhdytty purka-
maan samojen henkildiden istumista useissa eri elimissa. Toisaalta joissakin yhtitissa asu-
kasdemokratian todettiin toimivan oikein hyvin, etenkin silloin, kun yhtissa on asukas-
demokratialle pitkat ja vakiintuneet perinteet: "Asukkaiden kokoukset pidetdcin vuosittain
ajallaan, osallistuminen on ollut runsasta, yhteistybelin kokoontuu sddnnéllisesti useita kerto-
javuodessa, yhtion hallitukseen on ollut aina ehdolla useita halukkaita ja aktiivisia asukkaita,
joista on joka vuosi jouduttu ddnestdmdilld valitsemaan yhtién hallituksen jésenet.”

Haastatellut asukasaktiivit nakivat tarkedna, etta yhtion hallituksessa on asukasedustus, sil-
Ia asukkailla on heidan mielestaan kaikkein paras, kdytantoon perustuva, tieto vuokra-asu-
misesta. Useat asukasvastaajat kokivat kuitenkin, etta yhtion hallituksessa asukasedusta-
jien aanta ei juuri kuunnella. Joissain yhtidissa asukkaiden edustus on lukumaaraisesti liian
pieni suhteessa omistajan ja poliittisten edustajien maaraan, jolloin ddnestystilanteessa
asukkaiden dani aina hdviaa. Omistajan kerrottiin myos korostavan, etta asukasedustajan
tulee ajaa vain yhtion etua: "Edustus on vinoutunut, koska asukkaat ovat vihemmistond hal-
lituksessa ja liséiksi heiddn oletetaan ajavan vain omistajan etua!”; "Asukasedustajan mahdol-
lisuus saada haluamiaan tai asukkaiden asemaan vaikuttavia asioita Idpi on mahdottomuus”.
Yhtion hallintoon on asukaspuolenkin mukaan vaikea I6ytaa patevia asukasedustajia.

Asukkaiden valitsemasta valvojasta jotkut kyselyyn vastanneet asukasaktiivit totesivat,
ettd valvojiksi valittujen henkildiden palautteenanto ja tiedotus asukkaiden suuntaan ei ko-
kemuksen mukaan toimi. Valvojan on usein myos vaikea ymmartaa monimutkaisia asioita,
joita han tydssaan kohtaa (ks. tarkemmin asukkaiden valitsemasta valvojasta luku 11).

Yhteistyoelintd monet asukasvastaajat pitivat toimivana osallistumisen muotona, silla se
kokoaa tietoa kaikkien vuokranmaaritysyksikkojen valilla ja valittaa sita asukasedustajien
kautta myos yhtion hallitukselle. Yhteistydelimen ongelmaksi asukkaat kokivat sen, ettei
silld yleensa ole paatosvaltaa: "Vaikutusmahdollisuudet on rajattu lausuntojen antamiseen jo
pdditetyistd asioista. Ei olla mukana suunnittelemassa, toteuttamassa ja valvomassa asumi-
seen liittyvid asioita kuten remonttien toteuttamista, huolto- ja siivouspalvelujen valintaa jne.”
Paatosvallan puutteen todettiin johtavan siihen, ettei asukkailla ole kiinnostusta osallistua
sen toimintaan. Jotkut asukasedustajat kokivat, etta heita vahatellaan yhteistydelimessa.
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YhteistyOelin on kyselyn omistajavastaajien mukaan toimiva foorumi, kun keskustellaan asuk-
kaita koskevista prosesseista. Sita piti toimivana selvasti useampi omistajatahon vastaaja kuin
asukastason vastaaja. Ongelmana nahtiin omistajienkin puolella kuitenkin se, ettd yleensa
tdma elin saa antaa vain ehdotuksia. Yhteisty6elimen hyvin perustelluilla ja kaikkia hyddynta-
villa esityksilla ei taten ole vaikutusta. (ks. tarkemmin yhteistydelimesta luku 7.2)

Laissa mainitsemattomista osallistumismuodoista parhaiten toimivat omistajien edusta-
jien mielesta aluekokoukset, seminaarit, kehitys- ja tiedotustilaisuudet kuten asukasneu-
voston tiedotustilaisuus, tiedotustilaisuus taloturvallisuudesta seka erilaiset asukastapah-
tumat. Myos asukkaille tehdyt kyselyt mainittiin hyvina osallistamisen muotoina.

7 Koordinaatio ja yhteistyo

7.1 Koordinaation ja yhteistyon toimivuus vuokranmaaritysyksikéiden valilla

Kun omistajatahojen edustajilta kysyttiin kyselyssa, miten koordinaatio ja yhteistyo eri
vuokranmaaritysyksikdiden kesken sujuu, he vastasivat useimmiten sen sujuvan "hyvin”
perustelematta vastaustaan tarkemmin. Jotkut tasmensivat, etta yhteistyo sujuu hyvin
isdnnoitsijoiden aktiivisuuden ansiosta tai koska asukashallinnon koordinaatioelin, kuten
asukasneuvosto, asukashallitus tai vuokralaistoimikunnat, hoitavat koordinoinnin:

"Alueellisten vuokralaistoimikuntien ansiosta samalla alueella sijaitsevien talotoimikun-
tien kesken yhteistyé toimii melko hyvin. Kdsitykseni mukaan erillisillé talotoimikunnilla

ei ole erityisemmin yhteistyétd vuokralaistoimikuntia lukuun ottamatta, ainakaan kau-

pungin eri puolilla sijaitsevilla talotoimikunnilla.”

Osa omistajista katsoi, etta yhteistyo eri vuokranmaaritysyksikoiden valilla sujuu kohtuul-
lisesti. Haasteeksi muodostuu usein se, ettd asioista keskustellaan talotasolla eika koko
aluetta ajatellen. Jotkut omistajatahon kyselyyn vastaajat olivat sita mieltd, etta vuokran-
maaritysyksikot eivat juuri kommunikoi suoraan keskenaan. Yhteisty6ta on hyvin heikos-
ti tai sitd ei ole ollenkaan. Moni kertoi, ettd yhteistyota on yritetty virittaa, mutta siihen

ei l0ydy toteuttajia. Taman arveltiin johtuvan siitd, etta asukkaita kiinnostaa ensisijaisesti
oma asuinymparistd ja oman vuokranmaaritysyksikon asiat, tai kiinnostus puuttuu koko-
naan. Asukasedustajilla voi olla my6s keskendan ristiriitoja, jotka haittaavat eri vuokran-
maadritysyksikoiden yhteistydn toteutumista.

7.2 Omistajan ja asukkaiden valisten yhteistyoelinten tarpeellisuus

Noin kaksi kolmasosaa (68 %) omistajatahon kyselyyn vastaajista piti yhteistyoelinta tar-
peellisena, neljannes heista (17 % kaikista kysymykseen vastanneista) niin tarpeellisena,
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etta siita pitdisi saataa laissa samaan tapaan kuin asukastoimikuntien tehtavista saadetaan
(ks. kuvio 6). Kolmannes vastaajista ei pitanyt yhteistyoelinta tarpeellisena.

Ei tarpeellinen

Tarpeellinen B Omistajat (n=53)

Erittdin tarpeellinen,
tulisi olla laissa edellytetty

0 10 20 30 40 50 60

Kuvio 6. Miten tarpeellinen on yhteistydelin? (% kysymykseen vastanneista omistajatahon
edustajista, n=53)

Monien omistajavastaajien mukaan asukastoimikunnille nykyisin kuuluvat tehtavat sopi-
vat paremmin yhteistyelimelle. Yhteistyoelin koostuisi asukkaiden valitsemista henkil6is-
td ja henkilokunnan edustajista: "Sen pitdiisi koostua esimerkiksi siten, ettd suurissa yhtidissd
asukastoimikuntien puheenjohtajista valittaisiin vaalilla elin, joka pysyisi tekemdiéin pddtdksen-
tekoa yhteistyossd yrityksen kanssa asukastoimikunnan toimivaltaan kuuluvissa asioissa koko
yhtion osalta."; "Yksi yhteistyGelin yhti6tasolla, jossa yhtién edustus ja valittu asukasedustus.”

Ne omistajavastaajat, jotka katsoivat, etta laissa pitdisi edellyttaa yhteistyoelintd, halusivat
sen olevan henkilomaaraltaan riittdva, mutta ei kuitenkaan lilan suuri. Yhteistydelimen tu-
lisi edustaa alueellisesti ja kiinteistotyypeittdin seka ikaryhmittain yhtion kiinteistokantaa.

Usean omistajavastaajan mukaan yhteistydelin voisi olla uusi yhteishallinnon toteutta-
misen keskeinen valine. Yhteistydelimen roolina olisi ottaa kantaa koko yhti6ta koskeviin
asioihin ja myo0s kiinteistokohtaisiin asioihin. Sen tehtavana olisi perehtya yhtioon ja sen
toimintaan, toimia johdon keskustelukumppanina, auttaa valmistelussa ja tiedottaa asuk-
kaille asioiden perusteista ja valmisteluprosesseista. Rooli olisi molemminpuoliseen vies-
tintdan painottuva. Yhteistydelimessa kasiteltdisiin asukkaita koskevia asioita, jolloin sen
rooli olisi myds neuvoa-antava ja siten yhtio saisi arvokasta tietoa ja tuntumaa asukkaiden
mielipiteista.

Omistajatahojen mukaan yhteistydelimessa valmisteltaisiin yhteishallintolaissa mainittuja
asioita, mutta yhtio tekisi kuitenkin kaikesta lopulta varsinaisen paatdksen. Yhtiolle tulisi
antaa valta hoitaa tehtavidan tehokkaasti niin, etta yhteistydelimen nakemykset kuitenkin
otetaan huomioon mahdollisimman hyvin. Erdan omistajavastaajan mukaan yhteistyoeli-
men tulisi kuitenkin voida paattaa asumisen kustannuksiin vaikuttavista asioista. Toisen
vastaajan mukaan yhteistyoelimen olisi hyva paattaa autopaikoista, jarjestyssaanndista ja
muista vastaavan tasoisista asioista ja niitd koskevista maksuista:
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"Kyseessdi olisi siis hallituksen ja asukkaiden vdilinen yhteistyéelin, joka suodattaa ja jd-
sentdd asukaskunnasta tulevia esityksid aloitteita jne. Toisaalta asukaskuntaa edustava
toimielin, jonka kanssa voidaan ennakkoon valmistella isoja pddtdksid.”

"Kdsitelld koko yhti6td koskevia, yhteishallintolakia ja asukastoimintaa, viihtymistd ja
vaikuttamista koskevia asioita, ideoida ja ottaa kantaa’.

Myds asukasaktiivit arvioivat kyselyssa (ks. kuvio 7) omistajan ja asukastoimikuntien vali-

sen yhteistydelimen toimivuutta. Ldhes neljannes arvioi yhteistyéelimen hyvin toimivaksi
ja noin kolmannes kohtalaisen toimivaksi. Huonosti toimivaksi yhteistyoelimen arvioi vii-
dennes vastaajista.

Hyvin
Kohtalaisesti m
e 20 | W Asukasaktiivit (n=157)
En osaa sanoa
Elintd ei ole
0 10 20 30 40

Kuvio 7. Miten asukasaktiivien mielesta toimii omistajan ja asukastoimikuntien valinen
yhteistydelin? (% kysymykseen vastanneista asukasaktiiveista, n=157)

Kun asukasaktiiveilta kysyttiin, miten omistajan ja asukastoimikuntien valisen yhteistyo-
elimen toimintaa voitaisiin parantaa, olivat vastaukset suurimmaksi osaksi varsin yleisia ja
liittyivat tiedonsaantiin ja asukkaiden aanen kuulumiseen yhtiossa.

YhteistyOelintd pidettiin monessa vastauksessa keskustelukerhona tai ideointi- ja seu-
rusteluryhmana, jolta puuttuu asiantuntemus ja vaikuttamismahdollisuus moniin isoihin
asioihin. Yhteistyoelimen paatosvallan lisadminen oli yksi keskeinen asia, jota asukasaktii-
vit toivoivat. Heidan mukaansa yhteistydelimella pitdisi olla todellista toimivaltaa paat-
taa asioista: "Siten ettd yhtié noudattaisi yhteistydelimen pdcitoksid ja valmistelisi tarvitta-
vat muutosesitykset tai ehdotukset niin ettd asukasedustdjilla olisi mahdollisuutta perehtyd
asioihin kunnolla ja pddtdsten kokonaisvaikutuksiin. Etenkin kun kaikki péctokset jyrdtddn ja
estetddn niiden eteneminen.”

Muutamassa vastauksessa tuotiin esille se, etta tydskentelysta yhteistydelimessa tulisi
maksaa kokous- ja kulukorvaukset. Yhteistyoelimissa toimivien tyo tulisi rinnastaa kun-
nallisten luottamusmiesten toimintaan ja korvata siihen kaytetty aika. Vastaajat toivoivat
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myos tiiviimpaa yhteistyotd, esimerkiksi kokouksia toivottiin jarjestettavan useamman ker-
ran vuodessa: "Tdlld hetkelld olemme mukana valitsemassa yhteistyéelintd kerran vuodessa
ja seuraavan kerran heitd nékee/kuulee seuraavan valinnan yhteydessd"”.

8 Asukastoimikuntien tehtavat

Seka omistaja- ettd asukasaktiivitahoilta kysyttiin kyselyissd, ovatko asukastoimikuntien
yhteishallintolaissa (10 §) mainitut tehtavat heidan mielestaan nykyisellaan relevantit.
Omistajaedustajista 40 % piti laissa mainittuja tehtavia relevantteina ja hieman useam-

pi (55 %) ei pitanyt (ks. kuvio 8). Asiaan ei osannut ottaa kantaa 5 % vastaajista. Useissa
vastauksissa todetaan, etta asukastoimikunnalla ei ole tarvittavaa osaamista laissa mainit-
tujen laajojen ja yksityiskohtaisesti maariteltyjen tehtavien suorittamiseen. Muutamassa
vastauksessa puhutaan siitd, miten asukastoimikuntien lausunnoissa ei ole aina ymmarret-
ty mita lausuntopyynndssa pyydetdan, vaan niissa kasitellaan siihen kuulumattomia asioi-
ta. Asukastoimikuntien jasenilld ei ole my&dskadan omistajatahon mukaan riittavaa nake-
mysta kokonaisuuksista, ja siksi paatokset pitaa tehda yhtidtasolla.

Asukasaktiivit pitivat hieman omistajia useammin tehtavia relevantteina, heista 48 % oli
tata mieltd. Tehtavia ei pitanyt relevantteina selvasti harvempi asukasaktiivi (29 % vastan-
neista) kuin omistaja. Asukasaktiiveissa oli huomattavasti enemman (23 %) niitd, jotka ei-
vat osanneet ottaa kantaa asiaan. (ks. kuvio 8).

. 48
Kylla 39
ki 29 B Asukasaktiivit (n=166)
56
M Omistajat (n=53)
23
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5
0 20 40 60

Kuvio 8. Ovatko asukastoimikuntien yhteishallintolaissa (10 §) mainitut tehtavat nykyisellaan
tarkoituksenmukaiset? (% molempien kyselyjen asiaa koskevaan kysymykseen vastanneista)

Omistajatahon vastaajat perustelivat vastauksiaan usein silld, etta laissa mainitut tehta-

vat vaativat enemman asiantuntemusta ja tietoa, kuin mita asukastoimikuntien jasenilla
yleensd on. Asukastoimikuntiin on vaikea saada osaavia henkilGita, jotka pystyisivat hah-
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mottamaan kokonaisuuksia. Asukastoimikunnat eivdt ndin ollen pysty kaikilta osin vastaa-
man niille annettuihin tehtaviin ja kdyttamaan vaikuttamismahdollisuuksiaan.

"Tehtdvdit ovat hyvin laajoja ja vaativat aina asiantuntemusta. Asukkaat eivdt pysty
keskenddin tehtdvid hoitamaan, vaan tehtdvdt vaativat isdnnéitsijdn osallistumisen ja
aktiivisuuden. Monet asiat ovat ns. ndenndistd vaikuttamista ja enemmdnkin tiedotta-
mista. Esim. korjauksista on pdditettdvd yhtiétasolla. Samoin kohteen talousarviosta ja
vuokrasta tai vastikkeesta pddttdmisen asiantuntemus on yhtiélla.”

Usea omistajatahon vastaaja oli sitd mieltd, ettda asukastoimikuntien tehtavista pitaisi raja-
ta pois kaikki asiat, jotka koskevat suurempaa kokonaisuutta kuin vuokranmaaritysyksikko.
Monet asiat ovat sellaisia, etta niitd ei ole tarkoituksenmukaista kasitelld talokohtaisesti,
silla yhtion eri vuokranmaaritysyksikoissa tarvitaan yhtenevaisia saantoja ja kaytantoja.
Useat vastaajat mainitsivat jarjestyssadanndistd, autopaikkamaksuista, pesutupa- ja sauna-
tilojen vuokraamisesta ja vuorojen jakamisesta paattamisen asukastoimikunnissa erityisen
ongelmalliseksi. Tama johtaa siihen, etta eri talojen asukkaat joutuvat eriarvoiseen ase-
maan, ja lisdksi syntyy riski autopaikkojen ja tilojen tyhjakaytosta.

"Mielestdni ndmd kaikki kuuluisivat suurissa vuokrataloyhtidissé aivan ehdottomasti
yhteistoimintaelimen pdditettdviksi. Yhteistoimintaelin edustaisi asukkaita ja he var-
masti ottaisivat huomioon asukkaiden toiveet, mutta samalla saataisi yhtendisié koko
kiinteistokantaa koskevia toimintatapoja, jotka edistdisivdt kohtuuhintaista asumista,
joka on tdmdn yhteistoimintalain perusta. Esimerkiksi korjaustoimenpiteistd asukastoi-
mikunnilla ei ole yhtd hyvdd kdsitystd tasausryhmdssd kuin yhtién tyontekijoilld. Yhtion
tyontekijdt voisivat perustella yhteistoimintaelimelle pddtdkset paremmin kuin koko
asukaskannalle.”

"Poistaa kaikki tehtdvdit, jotka vaativat ammattilaista tyéhdn kuin myds poistaa vaiku-
tusmahdollisuudet isoissa vuokrataloyhtibissé vaikuttaa jérjestyssddntoihin, jdrjestys-
hdiri6ihin. Kaikki vanhat tehtdvdt 10 pykdldn 1-12 kohdista pitdisi poistaa ja muuttaa
asukastoimikunnan tehtdvdit yleisluontoisiksi ohjeistuksiksi. Tavoite, ettd yhtid voi mdéi-
rittdd koko kiinteistokantaa koskevat jdrjestysscidnnét, autopaikka, saunavuoro jne. oh-
jeistukset, ja asukastoimikunnan pdditehtdvd on tehdd yhteistyétd isdnnditsijén kanssa
sen eteen, ettd asukkaat viihtyisivét paremmin talolla.”

"Vuokralaisiamme pitdd kuunnella ja ottaa mukaan pddtoksentekoon. En nde kui-
tenkaan jérkevdiksi sitd, ettd nykylaki mahdollistaa mm. asukastoimikunnan pdcdittéd
saunavuorojen jakoperusteista. Tdlléin 200 vuokranmddritysyksikon hallinnointi yhtié-
tasolla muuttuu mahdottomaksi. Samoin isdnnéitsijdtasolla hallinnointi vaikeutuu, jos
asukastoimikunnalle annetaan mahdollisuus mddrdté omia jéirjestyssdcdntdéjé talokoh-
taisesti. On myos asukkaiden etu, ettd koko yhtién jérjestysscdnnot, autopaikkojen, sau-
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navuorojen jne. jakamisperusteet ovat yhteismitallisia. Kaikki talotason asukastoimikun-
nan tehtdvdit pitdd poistaa laista ja muuttaa hyvdn tavan mukaisiksi ohjeistuksiksi. Tdmd
poistaisi painetta myos asukastoimikuntien puheenjohtdijilta, jotka saisivat kéytdnndssd
keskittyd vain mukavaan "vapaaehtoisuuteen” perustuvaan toimintaan. Parhaimmillaan
asukasdemokratia talotasolla on talkoita ja hauskoja pihatapahtumia, joista muodos-
tuu yhteisollisyyttd talolle. Lakiin pitdisi kirjata myds hdiridtapahtumien kdsittely niin, et-
td asukastoimikunta tai sen puheenjohtaja ei missddn nimessd saa olla mukana hdirié-
tapausten selvittdmisprosessissa muuten kuin mahdollisena todistajana asukkaana.”

Jotkut omistajaedustajat kertoivat, etta heillda on nykyisin ammattihenkil®ita, jotka osittain
tekevat tarpeettomiksi asukastoimikuntien esimerkiksi jarjestyksenpitoa ja asumisviihty-
vyyden yllapitoa koskevat tehtdvat. Tallaisia ammattihenkil 6ita ovat esimerkiksi sosiaa-
li-isdannoitsijat, asumisneuvojat ja naapuruussovittelijat. He my6s tukevat asukasdemokra-
tiaa ja toimivat yhteistydssa asukkaiden ja asukasaktiivien kanssa. Nama riippumattomat
koulutuksen saaneet henkil6t koettiin erittdin hyviksi erityisesti vuokrataloissa, joihin kes-
kittyy huono-osaisuutta.

Joissain vastauksissa todettiin, ettd kdytannossa asukastoimikunnat eivat tee kaikkia niille
laissa madriteltyja tehtdvid. Raskaan tehtavaluettelon ja tehtaviin sisaltyvan vastuun arvel-
tiin myo6s karkottavan asukkaita osallistumasta asukasdemokratiaan. Useat omistajavastaa-
jat pitivat luetteloa liian yksityiskohtaisena ja korvaisivat nykyisia ilmaisuja viela enemman
"osallistua”-sanalla. Omistajapuolella monet poistaisivat tarkan tehtavaluettelon asukastoi-
mikunnilta kokonaan ja muuttaisivat niiden tehtavdn enemman yhteisolliseen toimintaan,
turvallisuuteen ja viihtyvyyteen suuntautuvaksi. Erds asumisoikeusyhtion vastaaja ehdotti,
ettd tehtavat poistettaisiin laista kokonaan. Niiden sijaan laissa velvoitettaisiin yhtidita ra-
kentamaan yhdessa asukkaiden kanssa toimiva osallistumisen malli, jonka yksityiskohdat
jaisivat yhtion ja asukkaiden paatettaviksi.

Asukasaktiivit pitivat laissa sdddettya tehtavdluetteloa hyvana useammin kuin omistajatahon
edustajat. He olivat kuitenkin sita mieltd, etta kdytanndssa asiat eivat toimi niin kuin laissa
saadetdan. Hyvin monessa vastauksessa tuotiin esiin, etta pitkasta tehtavalistasta huolimat-
ta asukastoimikunnat eivat paase vaikuttamaan asioihin eika omistajapuoli ole kiinnostunut
asukkaiden ndakemyksista. Monesti asiat on jo ennalta paatetty niin, etta asukastoimikuntien
lausunnot eivat vaikuta mihinkaan. Asukastoimikunnat eivat mydskaan saa aina tarvitse-
miaan tietoja tehtavan suorittamiseen. Tarvittaisiin osa-aikaisesti asioihin perehtyva henkild,
joka pystyy saamaan riittavasti tietoa yhtiolta. Lisaksi monet vastaajat kiinnittivat huomiota
siihen, etta lain noudattamatta jattamisesta ei seuraa yhtidlle sanktioita.

"Tehtdvdit ovat kylld sindinsd tarkoituksenmukaiset, mutta kdsittccikseni talossamme

asukastoimikunta ei ole pddissyt osallistumaan ldheskddn kaikkien yhteishallintolaissa
mainittujen asioiden pddtéksentekoon.”
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"Tehtdvdiluettelo sindnsd on kattava ja oikein, mutta siihen pitdiisi liscitd yhtidtd koskeva
sanktio, mikdli toimikunnille ei automaattisesti toimiteta tietoja, joiden mukaan ne voi-
sivat hoitaa tehtdviddn. Yhtid ja omistajataho on useasti ilmoittanut, ettei yhteishallin-
tolakia tarvitse noudattaa, kun se nyt on vaan ohjeellinen eikd sen rikkomisesta seuraa
mitddn. Mitd hyétyd on laista, jota ei tarvitse noudattaa ja jonka noudattamatta jdittd-
misestd ei seuraa mitéddn sanktioita? llmaisut “osallistua valmisteluun” “osallistua neu-
votteluun’, "antaa lausuntoja” on vaikea toteuttaa niin kuin lainlaatija on sen tarkoitta-
nut. Pitdd olla tietoa asioista, esim. budjetti ja talous asioista, siksi koulutus on térkedad.
Ei osallistuminen ole sitd, etté annetaan ota tai jéitd -paperi hyviksyttdvdksi (voi olla

muitakin vaihtoehtoja, niitd vain ei ole).”

Taulukossa 2 on esitetty omistajien ja asukkaiden ndkemykset asukastoimikunnan tehta-
vistd tehtavakohdittain.

Taulukko 2. Omistaja- ja asukastahojen ndkemykset asukastoimikunnan tehtavista kyselyjen ja haastat-
teluiden perusteella.

1) Osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto vuokranmaéritysyksikkoon kuuluvien talojen talousarvioesityksistd seka
vuokranmaarityksesta

2) Tehda esityksid ja neuvotella vuosittain talousarvioon siséllytettévista korjaustoimenpiteistd

3) Osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkdnajan korjaussuunnitelmista

4) Osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkdnajan rahoitussuunnitelmista

Omistajatahon edustajien mielestd asukkailla ei ole riittavasti ammattitaitoa, jota tarvitaan ndiden tehtévien hoitoon. Ne halutaan
pois asukastoimikuntien tehtdvistd, joita pitdisi olla vastausten mukaan vain talo- ja vuokranmdaritysyksikkkohtaisten asioiden ka-
sitteleminen. Kaikki yhtiotason tehtévat tulisi poistaa asukastoimikuntien tehtdvistd ja siirtd yhticlle tai yhteistydelimelle.
Asukasaktiivit kokevat, ettei ndihin asioihin padsta kunnolla vaikuttamaan, asiat koetaan vaikeiksi ja niihin pitdisi saada koulu-
tusta. Nama asiat olisi monien mielesta parempi kdsitelld yhteistydelimessa.

5) Tehda esityksid, neuvotella ja antaa lausunto huoltosopimuksen sisallosta, hoitojdrjestelmdstd seka isanndinnin ja huolto-

tehtdvien jérjestamisesta
6) Valvoa asukkaiden ja muiden huoneistojenhaltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorittamista

Omistajatahon mukaan kohteilla tulisi olla yhteinen huoltosuunnitelma, koska pitaa voida kilpailuttaa laajempia kokonaisuuksia. Ndma
ovat yhtidtason asiantuntijatehtdvid, eivat asukastoimikunnalle soveltuvia tehtévid. Hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden valvominen
on myds yhtion hoidettava asia. Asukkaita ei voida esimerkiksi paastaa valvomaan toisten asukkaiden asuntojen remontteja.

Asukasaktiivienkin mukaan asukastoimikunnilta puuttuu osaamista sopimusasioissa, eika niilld ole mahdollisuutta neuvotel-

la huoltosopimuksista. Asukkaat kuitenkin haluaisivat vaikuttaa ndihin niin, ettd he saisivat olla mukana ainakin kilpailutusten
suunnittelussa ja saisivat tietoa tastd prosessista. Tehtdva sopii asukastoimikuntien ja yhtion vélisen yhteistydelimen tehtéavéksi.
Korjaustoimenpiteiden valvominen vaatii ammattitaitoa, jota ei asukkailla ole.

7) Pdattdd jarjestyssaantojen sisallosta

Omistajatahon mukaan koko yhtidlla tulee olla yhtenevdiset jarjestyssadnnot, asukastoimikunnassa voidaan pdattad korkeintaan
talokohtaisista tarkennuksista. Nama asiat kuuluisivat yhteistydelimen késiteltaviksi.

Myds asukasaktiivien mukaan koko yhtidlld tulee olla yhtenevdiset jarjestyssdanndt, ettei synny liian kirjavia kdytantoja ja ettd
asukkaat ovat yhdenvertaisessa asemassa. Asukastoimikunnan tulisi voida antaa esityksid jarjestyssaanndistd yhteistydelimelle,
joka kdsittelee ja vahvistaa ne aluetasolla
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8) Edistad asumiseen liittyvien erimielisyyksien ratkaisemista ja tarvittaessa toimia sovittelijana hairiotapauksissa

Sekd omistaja- ettd asukasosapuolien mukaan asukastoimikunnilla ei voi olla viranomaisvaltuuksia vaativaa tehtdvaa ja
molemmat ehdottavat koko kohdan poistoa.

Erimielisyyksien ratkaiseminen on yhtion ja virkavallan tehtévd. Ei ole hyvd, etta syntyy tilanteita, joissa taloissa kdsitelldén jou-
kolla naapurien riita-asioita. Asukastoimikuntien jasenet eivét halua toimia “pihapoliiseina”, rooli voi muodostua jopa turvalli-
suusuhaksi heille, koska hairidtilanteet ovat muuttuneet vakavammiksi ja niissd voi olla aseitakin mukana.

Omistajatahon mukaan asukastoimikuntien rooli sovittelijana erimielisyys- ja hdirictilanteissa on jaanyt olemattomaksi
asumisneuvonnan kehittymisen mydta.

9) Pdattaa yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista ja valvoa

niiden toteuttamista

Omistajapuolen mielestd kdyténtdjen ndissa asioissa tulee olla yhtenevaiset eri kohteissa. Ne kuuluisivat yhteistydelimen kasitel-
taviksi, jos padtokset tehddén vuokranmdaritysyksikkdtasolla, syntyy tyhjakdyttod ja oman edun ajamista.

Néista asioista paattaminen on jaanyt asukastoimikuntien osalta minimaaliseksi toiminnaksi.

Myds asukastaho pitdd tatd kohtaa turhana ja toteaa ettei valvonta toteudu. Henkilgtietolain mukaan asukkaille ei esimerkiksi
saa antaa autopaikkalistoja tai saunavuorolistoja, joten kohdan 9) sana "valvoa” on mahdoton toteuttaa, jos ei muuteta henkilo-

tietolakia. Asukastoimikunnan tulisi sen sijaan voida antaa esityksia ndista asioista yhteistydelimelle, joka kdsittelee ja vahvistaa
ne aluetasolla.

Osa haastatelluista asukasaktiiveista pitda hyvana sitd, ettd asukastoimikunnat paattévat ndistd asioista.

10) Padttaa yhteisten askartelu- ja kerhohuoneiden ja vastaavien tilojen kdytdsta sekad talkoiden ja muiden vastaavien yhteisten

tilaisuuksien jarjestamisesta

Omistajatahon mukaan asukastoimikuntaa voidaan kuulla tasté asiasta, mutta yhtion tulisi siitd paattaa. Nain esimerkiksi siksi,
ettd yksi ihminen voi edustaa asukastoimikuntaa ja kdyttaa silloin mielivaltaa asiassa.

Asukasvastaajilta saatiin yksi kommentti, jossa ehdotetaan kohta poistettavaksi.

11) Paattaa toimikunnan paatettavaksi siirretysta asiasta tai toimeenpanna sen tehtdvaksi annettu asia edellyttaen, etta
asukastoimikunta on valmis ottamaan sen vastaan.

Tastd kohdasta ei tullut kommentteja.

12) Tehdad esitys, neuvotella ja antaa lausunto muista vuokranmaaritysyksikkoon kuuluvia taloja koskevista asioista.

Molemmilta osapuolilta tuli yksittaisid ehdotuksia tamdn kohdan poistamisesta.

Monet kyselyn omistaja- ja asukastahon vastaajat ja haastatellut omistajatahon edusta-
jat olivat sita mielta, ettd useimmat asukastoimikunnille laissa maaratyt tehtavat sopisivat
isommissa yhtidissa yhteistyoelimen kasiteltaviksi ja joissain tapauksissa myds niiden paa-
tettaviksi.

"Yhteistyédtoimikunta voisi olla sellainen viiline, joka voisi tehdd isoa asuntokantaa kos-
kevia suosituksia/linjauksia, ja siind me ollaan mielestimme onnistuttu. Silloin se on
laajasti asukkaiden keskuudesta valittu porukka siind yhteistyétoimikunnassa ja se pys-
tyy perehtymddn paremmin niihin asioihin, jolloin se pystyy tekemdicin valistuneemman
ratkaisun, ja sitten se pystyy kdsittelemcdidn yhtiétasolla sitd mahdollista taloudellisen
riskin toteutumaa ja punnitsemaan my@s sitd vasten. Eli sinne pitdisi sitd valtaa siirtdd.
Ja onhan selvid, ettd yhti6 ei voi pddittdd kovin paljon asukkaiden toivomusta vastaan.
Se olisi kuin valmistaisi tuotteita, joita asiakkaat eivdt halua.”

41



YMPARISTOMINISTERION RAPORTTEJA 8/2017

Selvityksessa tuli esiin toisaalta muun muassa suuren vuokrayhtion toimitusjohtajan nake-
mys, jonka mukaan kaikkia asukastoimikunnat voisivat esimerkiksi esittda kohteiden korja-
ustarpeita, joista on vuokranmaaritysyksikkotasolla tietoa ja ndkemysta.

Osa asukasedustajistakin toivoi, etta yhteistyoelimelle annettaisiin laissa lisdaa paatantaval-
taa asioissa, jotka kuuluvat nykyaan asukastoimikunnille. Téta perusteltiin muun muassa
sillg, etta kdytantojen pitaisi olla yhtenevadisia yhtion vuokranmaaritysyksikoissa. Nykyinen
voimassa oleva laki on kirjoitettu yhta vuokranmaaritysyksikkoa ajatellen, mika ei palvele
enaa isojen yhtididen tarpeita:

"Vaikka on erilaisia kdytdntdjd, tdytyy olla yhtenevdiset ohjeet. Siksi pitcd olla yhteistyd-
elimen vahvistama jdrjestysscdnté, mihin asukastoimikunnat kuitenkin saavat antaa
lausuntoja, ja muutosehdotuksia. Kun meilld on koko kaupunki téssd toiminnassa mu-
kana, niin silloin pohditaan yhdessd, ettd onko tdmd scdntd semmoinen, mikd toimii ja
missd otetaan huomioon kaikki muut asiat. Sama juttu on saunavuoroissa ja autopai-
koissa. Niin sielld aluetasolla pddtetdcdn asukastoimikuntien esityksestd. Tall6in asuk-
kaat osallistuvat ja linja pysyy yhtendisend, mutta se pddtdsvalta ei siirry yksin yhtiéén.
Ja kun meilld on se yhteistydelin, niin silloin sielli on asukkaiden edustajat ja siellé on
yhtién edustajat, ja tdmdn yhteisty6elimen pddtdksentekoa pitdd vahvistaa. Ei yhtié
yksinddn tdmmodisissd sddntdasioissa, tai ei asukastoimikunta yksindén, vaan silloin
kun sielld on molempien edustajat, niin silloin ne voi tehdd yhdessd pdcitoksid. Etté sen
yhteistydelimen pddtdksentekoa ndissd asioissa mind vahvistaisin.”

Haastatellut asukasedustajat nakivat yhteistydelimen etuna esimerkiksi sen, etta sinne voi
tarvittaessa kutsua yhtion taholta erityisasiantuntijoita esimerkiksi, jos on tarvetta avata
talousasioita tarkemmin.

9  Asukasedustus yhtion hallituksessa

9.1  Ehdokasasettelu ja ehdokkaiden nimeaminen

Ehdolla asukasedustajaksi yhtion hallitukseen voi kaikissa vastanneissa yhtidissa olla nel-
jaa yhtiota lukuun ottamatta asukkaat. Monissa omistajatahon vastauksissa on tarkemmin
maadriteltyna "tdysi-ikdiset asukkaat’, “vuokrasopimuksen tehneet asukkaat” tai "vakituises-
ti asuvat asukkaat” Vastaavasti asumisoikeusyhtidissa on tasmennyksina "hallintaoikeu-
den haltijat” tai "asumisoikeussopimuksen tehneet”. Naissa tapauksissa ehdokkaina voivat
olla asukkaat vuokranmaaritysyksikkotasolla. Muutamassa aineistoon kuuluvassa yhtiossa
kaikki asukkaat eivat voi asettua ehdokkaiksi. Naissa yhtidissa ehdolla voivat olla yhteis-

tyotoimikunnan ja asukashallituksen jasenet.
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Yhteishallintolain mukaan asukaskokouksella on oikeus nimeta ehdokkaat hallitukseen.
Asukasedustajaehdokkaiden danestys tapahtuu my6s suurimmassa osassa yhtioita vuok-
ranmaaritysyksikkotasolla ja heitd voivat ddanestaa kaikki asukkaat. Yhdessa asumisoikeus-
yhtiossa ehdokkaina voivat olla kaikki asumisoikeussopimuksen tehneet, mutta ehdokkai-
den valinta tapahtuu koko yhtion yhteisessa asukaskokouksessa, jossa on kaikkien koh-
teiden edustus. Kahdessa yhtidssa ehdokkaan nimeda yhteistydtoimikunta. Néista toises-
sa myos ehdokkaaksi voi asettua ainoastaan yhteistydtoimikunnan jasen, toisessa kaikki
asukkaat.

Asukasedustajat yhtion hallitukseen valitsee yleensa yhtion hallitus, ndista yli puolessa
tapauksista (13 vastausta) suoraan asukkaiden tai asukaskokouksen nimeamista ehdok-
kaista. Yhtiokokous valitsee joissain tapauksissa edustajat jonkun muun tahon nimeamista
ehdokkaista kuten vuokralaisneuvottelukunta, puheenjohtajakokous tai yhteistyotoimi-
kunta. Yhdessa yhtiossa kaupunginvaltuusto valitsee hallituksen asukasjasenet asukasko-
kousten nimedamista ehdokkaista. Kahdessa yhtidssa asukashallitus valitsee yhtion asuka-
sedustajan jasentensa keskuudesta. Selvityksessa mukana olevissa yhtidissa on kuvattu
seuraavia yhteishallintolaissa tarkoitetusta prosessista poikkeavia valintaprosesseja:

e Asukaskokoukset valitsevat asukastoimikuntien puheenjohtajat,
jotka valitsevat alueellisen edustajan asukashallitukseen. Ehdolla
yhtion asukasedustajiksi voivat olla asukashallituksen jasenet. Asu-
kashallitus valitsee keskuudestaan edustajat yhtion hallitukseen ja
yhteistyoelimeen.

¢ Asukkaiden kokoukset valitsevat asukastoimikunnat, jotka valit-
sevat keskuudestaan puheenjohtajat. Asukastoimikuntien puheen-
johtajista koostuvat aluepadivat valitsevat ehdokkaat asukashallituk-
seen. Asukashallitus valitse keskuudestaan puheenjohtajan, joka
osallistuu yhtion hallitukseen. Asukasedustajalla on puhe- ja lasna-
olo-oikeus.

e Asukaskokoukset valitsevat asukastoimikunnat seka asettavat eh-
dokkaita muihin yhteishallinnon tehtaviin. Aluetoimikunta yhdistaa
samalla alueella olevat yhtion kohteet. Se koostuu asukastoimikun-
tien puheenjohtajista, varapuheenjohtajista ja luottamushenkilGista.
Asukasneuvosto kokoontuu vahintdan kerran vuodessa ja siind on
edustus kaikista asuintalokohteista. Asukasneuvosto valitsee asuk-
kaiden edustajat yhteistyotoimikuntaan ja yhtion hallitukseen.

e Asukaskokoukset tekevit esityksensa vaaliryhmalle, johon kuulu-
vat AD-ryhman jasenet. Vaaliryhma esittaa kaupunginvaltuustolle
kahden eniten asukaskokousten dania saaneen henkilon valintaa
yhtion hallitukseen edustamaan asukkaita. Vaaliryhma esittelee vaa-
lien tuloksen asukastoimikuntien puheenjohtajien kokouksessa.
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¢ Yhtiossa toimii asukasneuvosto jossa ovat alueellisen asukastoimin-
nan ryhmien puheenjohtajat. Asukasneuvoston puheenjohtaja on
yhtion hallituksessa asukkaiden edustaja.

¢ Asukaskokoukset esittavat alueelliselle vuokralaistoimikunnalle
kiinteistoyhtion vaalikelpoisista asukkaista kahta ehdokasta kiinteis-
toyhtion hallituksen asukasjdseniksi ja yhta ehdokasta varajaseneksi.
Lisaksi asukaskokoukset esittavat vuokralaistoimikunnalle alueyh-
tion toiminta-alueen vaalikelpoisista asukkaista kahta ehdokasta
alueyhtion hallituksen asukasjaseniksi ja yhta ehdokasta varajdse-
neksi, seka kahta ehdokasta alueyhtion hallituksen valiokunnan ja-
seneksi. Vuokralaisneuvottelukunta valitsee ehdokkaat hallituksen
jaseneksi.

Useissa yhtidissa ehdokkaiden nimeamisprosessi on viety kauemmaksi asumisdemokrati-
an perustasosta. Naissa tapauksissa yhteishallintolaissa tarkoitettu asukkaiden asukasko-
kouksessa toteutettava oikeus nimeta ehdokkaat yhtion hallintoon ei suoraan toteudu.

9.2 Nimeamisprosessin selkeys ja lapinakyvyys

Asukasaktiiveilta kysyttiin, pitédvatko he yhtionsa hallituksen asukasedustajien nimeamis-
prosessia selkedna. Valtaosa, 82 % asukasvastaajista, piti nimedamisprosessia selkedng,
vastaavasti 28 % ei pitéanyt. Ne asukasvastaajat, jotka eivat pitaneet nimedamisprosessia sel-
kedna, perustelivat sitd useimmiten silla, ettd he eivat tunne nimedmisprosessia ja siihen
liittyvaa rakennetta. Tata koskevat kommentit olivat lyhyita ja toteavia: "siis miké prosessi?”;

",

"en edes tunne prosessia”; "en tiedd onko ja miten valittu jos on”; "en tiedd asiasta mitddn” jne.

Politikointi oli toinen keskeinen syy, jonka vuoksi asukasvastaajat pitivat nimeamisproses-
sia epaselvana. Vastaajien mukaan valintaprosessi on mielivaltainen, asukkaita syrjiva ja jo-
pa perustuslain vastainen. Tata perusteltiin silla, etta poliittiset puolueet voivat nimeta ke-
net haluavat hallitukseen, mutta asukkailla tata oikeutta ei ole: "Poliittiset puolueet saavat
esittéid omat ehdokkaansa ja ne meneviit Idpi yhtidkokouksessa "nuijimalla”. Asukasedusta-
jien valinnassa asia ei ole ndiin suoraviivaista. Yhtidscdnndissd todetaan, yhtiékokous valitsee
edustajansa hallitukseen. Siksi asukasedustajiksi ei vdlttimadittd tarvitse esittdd asukashallituk-
sen vaaleilla valittuja ehdokkaita yhtiokokouksessa, vaikka hyvén hallintotavan mukaan ndin
pitdisi menetelld. Koska ndin on mahdollista, niin en voinut olla mukana tdllaisessa toiminnas-
sa ja siksi lopetin toiminnan!

Yksi nimedmisprosessiin liittyva ongelma koski tehtavaan valittujen ehdokkaiden kyvytto-
myytta tehtdvaan. Moni asukasvastaaja koki, etta nimedmisprosessi johtaa danekkaimpien
ja innokkaimpien, mutta ei valttamatta parhaiden, asiantuntijoiden valintaan. Vaalitapaa ei
kaikissa vastauksissa pidetty myoskaan demokraattisena.
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Molemmat osapuolet pitivat asukasedustajien nimedmisprosessin lapinakyvyytta suurim-
maksi osaksi hyvana tai kohtalaisena (ks. taulukko 3). Omistajataho piti sita hyvin lapinaky-
vana selvasti useammin kuin asukasosapuoli.

Taulukko 3. Millainen on mielestasi hallituksen asukasedustajien nimeamisprosessin lapinakyvyys
yhtidssanne (%)?

Hyva 63 49
Kohtalainen 21 31
Huono 6 12
En o0saa sanoa 10 8
Yhteensa 100 100

Omistajavastaajien mukaan asukasedustajan valintaprosessin lapinakyvyytta voitaisiin pa-
rantaa padasiassa kahdella tavalla: tiedottamalla ehdokkaista ja valintaprosessista enem-
man seka lisaamalla asukkaiden aktiivisuutta. Vaaleista tulisi tiedottaa enemman ja jakaa
tietoa ehdokkaista. Asukastoimikuntien ehdolle asettamat ehdokkaat voitaisiin esitelld ny-
kyista paremmin asukassivuilla. Yhtiokokous voisi myds avata lopulliseen valintaan vaikut-
taneita asioita nykyistda enemman.

Myds asukasvastaajien mukaan asukasedustajan valintaprosessin lapindkyvyytta voitaisiin
parantaa ennen kaikkea tiedottamalla enemman. Yhtididen pitdisi kertoa ennalta, mihin
asukasedustajia tarvitaan. Ehdokkailla voisi olla mahdollisuus tuoda ajatuksiaan julki ja
esitelld itsedan asukaslehdessa ja yhtion kotisivuilla. Lapindkyvyytta voitaisiin parantaa
asukasvastaajienkin mukaan asukkaiden aktiivisuutta lisaédmalla seka yhtion ja asukkaiden
valisen vuorovaikutuksen lisadmiselld. Yhtion johdon toivottiin lisddvan ruohonjuuritason
toimintaa.

Puolet omistajavastaajista oli sitéd mieltd, ettd suora yhteys yhtion hallituksen ja asukasde-
mokratian perustason eli asukaskokousten valilld toimii asukasedustajien nimedmispro-
sessissa hyvin (ks. kuvio 9). Kohtalaisesti sen naki toimivan 27 % vastaajista ja huonosti 8 %
(nelja vastaajaa).
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Kuvio 9. Lain edellyttama suora yhteys yhtion hallituksen ja asukasdemokratian perustason
(asukaskokousten) vélilla asukasedustajien nimedmisprosessissa (% kysymykseen vastanneista
omistajatahon edustajista, n=52)

Monissa vastauksissa katsottiin, etta suora toimiva yhteys edistda hyvaa vuorovaikutusta
ja luottamuksellisia suhteita asukkaiden ja yhtion valilla. Nimedmisprosessin ja viestinnan
avoimuus nahtiin toimivuutta lisddvind, samoin valintaprosessien selkeys ja byrokratian
valttaminen seka hyva ohjeistus eri osapuolille. Monet vastaajat mainitsivat, etta suora yh-
teys toimii, kun asukkaat saavat itse paattda ehdokkaat, jotka hallitus hyvaksyy.

"Asukaskokoukset voivat nimetd ehdokkaansa suoraan hallituksen asukasjciseneksi il-
man viliportaita, kuten yhteistyéelintd. Tdlléin asukkaiden vaikutusvalta ei "liudennu”
véliportaissa ja jokaisella yksikdlld on yhtdldiset mahdollisuudet saada ehdokkaansa
valituksi hallitukseen. Valituksi tulee tehtdvdn kannalta pdtevin ja sopivin henkild, miké
on niin yhtién kuin kaikkien sen asukkaidenkin edun mukaista.”

Yhtidissa, joissa osallistumisjarjestelma on moniportainen, korostettiin edustuksellisen
jarjestelman selkeyttd ja tehokkuutta, jotka takaavat suoran yhteyden asukaskokousten ja
hallituksen valilla asukasedustajan nimedamisprosessissa.

"Yhteys on suora, jokaisella talolla on mahdollisuus asukaskokouksessa nimetd kaksi eh-
dokasta, joista kullakin alueella valitaan neljd ehdokasta vaalikokoukseen. Vaalikokouk-
seen kutsutaan edustajat kaikista taloista ja vaalilla valitaan asetetuista ehdokkaista
hallituksen varsinaiset ja varajdsenet.”

"Asukasjéisenten vaalia koordinoi Asukasdemokratia-ryhmdistd valittu vaaliryhmd.
Asukasdemokratia-ryhmd on nimenomaan linkki hallituksen ja asukastoimikun-
tien/-kokousten vdilissé.”

"Valintaprosessi on edustuksellinen, tehokas ja selked. Yhtién yhteisessd asukaskokouk-

sessa poikkeuksetta ddnestetddn. Ehdokkaita on useampia kuin tarjolla olevia paikkoja.
Heikkous on, ettd ns. riviasukas ei pddse vaikuttamaan valintaan. Nyt kuitenkin ehdok-
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kaat ovat seuloutuneet asukasorganisaatiomme yldtasolle ja ovat yhtion asioista ja teh-
tavdstd hyvin perilld.”

Asukkailla todettiin joissain tapauksissa olevan liian véahan tietoa ehdokasvaaleista. Moni-
portaisessa jarjestelmdssa asukaskokouksen valtuuttama puheenjohtaja ei mydskaan valt-
tdmatta tule tuomaan kiinteistonsa danta vaalikokoukseen. Erddn suuren yhtion edustaja
totesi ndin:

"Periaatteessa kaikki Idhtee asukaskokouksista, mutta etdisyys suuresta asukaskokouk-
sesta hallitukseen on pitkd ja moniportainen.”

Useissa vastauksissa tuotiin esiin, etta etdisyys ja yhteyden toimimattomuus johtuvat pait-
si moniportaisuudesta, my0s asioiden ja termien vaikeudesta ja siitd, etta tavallisella asu-
kasehdokkaalla ei aina ole riittavasti tietoa yhtidtason asioista. Asukasedustajat pysyvat
usein samoina, mika aiheuttaa kritiikkia asukkaiden taholta. Omistajatahon mukaan kui-
tenkin asukasedustajana toimiminen hallituksessa vaatii perehtymista ja kokemusta, eika
edustajan tihed vaihtuminen siten edesauta asukasnakdkulman esiin tuloa hallituksessa.

Vajaa puolet (45 %) asukasaktiiveista ei nahnyt asukasedustajien nimedamisprosessissa
ongelmia asukkaiden nakokulmasta (ks. kuvio 10). Ongelmia esiintyi runsaan neljanneksen
(27 %) mielestd. Huomattava osa vastaajista (28 %) ei osannut sanoa oliko prosessissa ongel-

mia.

o
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o
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Kuvio 10. Onko asukasedustajien nimedmisprosessissa ongelmia asukkaiden nakdkulmasta?
(% kysymykseen vastanneista asukasaktiiveista, n=163)

Asukkaiden kokemat ongelmat asukasedustajaehdokkaiden nimedmisprosessissa liittyivat
asukasaktiivien mukaan muun muassa siihen, ettd asukkaat ovat passiivisia, eivatka osallis-
tu valintoihin. Monesti asukkaat eivat tunne ehdokkaita ja heiddan osaamistaan riittavasti.
Toisaalta ongelmana mainittiin se, etta samoja vanhoja ehdokkaita nimetaan toistuvas-

ti, jolloin uusien on vaikea paasta mukaan. Ehdokkaita voi olla myds vaikea 16ytaa. Monet
asukkaat eivat tule kokouksiin, koska pelkdavat tulevansa nimetyiksi ehdolle. Asukasaktii-
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vit kertoivat myos politikoinnista, yhteen sopimattomista henkilokemioista, kuppikunnis-
ta, lobbaamista ja painostuksesta, jotka vaikuttavat henkildvalintoihin. Omistajan pyrki-
mykset vaikuttaa ehdolle asetteluihin tuotiin myds esiin. Omistajien ei ajateltu haluavan
"rakentavan kriittisid” edustajia hallitukseen.

9.3  Hallituksen asukasedustajan kaksoisrooli

Hallituksen asukasedustaja toimii kaksoisroolissa, silla osakeyhti6lain mukaan hallituksen
jasenen on huolellisesti toimien edistettdva yhtion etua samalla, kun asukasedustaja on
myds asukkaiden edustaja hallituksessa. Seka omistajataholta etta asukasaktiiveilta
kysyttiin, onko tédhan kaksoisrooliin heidan mielestaan sisaltynyt omassa yhtidssa ongel-
mia. Vajaa puolet omistajatahon vastaajista (43 %) ei ndhnyt ongelmia hallituksen asuka-
sedustajan kaksoisroolissa, mutta lahes yhta moni (40 %) koki, etta kaksoisrooliin liittyy
ongelmia (ks. kuvio 11). Alle viidennes (17 %) vastasi, etta asia ei ole tullut esiin, eika
vastaaja ollut tietoinen téllaisista ongelmista.

Kaksoisrooliin ei ole liittynyt 34
ongelmia 43
e e ...
ongelmia M Omistajat (n=52)
En ole tiedostanut téllaista F
ristiriitaa
0 10 20 30 40 50

Kuvio 11. Onko asukasedustajan kaksoisrooliin liittynyt ongelmia? (% molempien kyselyjen asiaa
koskeneeseen kysymykseen vastanneista)

Asukasaktiivit kokivat kaksoisroolin selvdsti harvemmin ongelmalliseksi kuin omistajat. He
eivat olleet mydskdaan omistajia huomattavasti useammin tiedostaneet tallaisen ongelman
olemassaoloa. Runsas viidennes (22 %) kaikista vastanneista asukasaktiiveista koki kak-
soisroolin ongelmallisena, kolmannes ei ndhnyt siina ongelmia ja 44 % ei ollut tiedostanut
tallaista asiaa ollenkaan. Eniten ongelmia kaksoisroolissa nakivat kunnallisten vuokratalo-
yhtididen asukasaktiivit (ks. taulukko 4).
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Taulukko 4. Asukasedustajien kaksoisroolin kokeminen ongelmaksi eri tyyppisissa yhtidissa (n=162)

Yhtio, jonka asukasaktiivi vastaaja on

kunnallinen yleishyddyllinen | kunnallinen/kuntien | yleishyddyllinen
vuokrataloyhtio vuokrataloyhtid omistama asumis- | asumisoikeusyhtio
(N=101) (N=11) oikeusyhtio (N=25) (N=24)
ei ole liittynyt ongelmia 26 % 64 % 40 % 46 %
on liittynyt ongelmia 32% 9% 8% 8%
en ole tiedostanut tallaista ristiriitaa 42% 27% 52% 46 %
yhteensa 100 % 100 % 100 % 100 %

Muutamassa asukasvastauksessa todettiin, ettd "kahdella pallilla istuminen” on yleensakin
vaikeaa. Joissain vastauksissa kaksoisroolia taas ei pidetty ongelmallisena, vaan se on ole-
massa oleva asiantila, josta ei pida tehda ongelmaa. Vastauksissa tuotiin esiin myds se, etta
asukasedustajan tulisikin olla selvasti asukkaiden asialla, koska asukkaiden vaikutusmah-
dollisuudet ovat kaiken kaikkiaan pienet. Ongelmien katsottiin asukasvastauksissa usein
johtuvan edustajina toimivista henkilGista. Kaikki eivat osaa toimia tallaisessa asemassa
eivatkd ymmarra tehtavaansa. Jotkut ajavat omaa etuaan tai oman kohteensa etua eivat-
ka koko yhtion ja sen asukkaiden etua. Salassapitovelvollisuuden koettiin myds tuottavan
vaikeuksia, kun asukasedustaja ei saa kertoa asioita asukkaille. Salassapitovaatimuksia toi-
vottiin valjennettavan ja avoimuutta ja lapinakyvyytta lisattavan.

Myds monet haastatellut yhtion hallituksen asukasedustajat itse kertoivat kaksoisroolin-
sa takia usein joutuvansa tilanteisiin, joissa he kokevat olevansa puun ja kuoren vilissa.

He tietavat vireilld olevista asioista, mutta eivat voi viela puhua niista. He nakivat, etta on
tarkeaa valttaa huhujen ja vaarien tietojen liikkeelle Idhtemista, silla ne vyoryvat eteenpain
kuin lumipallo.

Osa haastatelluista asukasedustajista ei nahnyt kaksoisroolissa mitaan ongelmia. "Tieto
kulkee hyvin ylhédltd alas ja alhaalta yl6s”, kuten erds ison yhtion hallituksen asukasedusta-
ja asiaa kuvasi. Usein nama haastatellut olivat asukasaktiiveja, jotka olivat kokonaisuudes-
saan hyvin tyytyvdisia yhtioonsa, jossa heiddan nakdkulmastaan kaikki sujui hyvin.

Omistajatahonkin mielesta ongelmia aiheutui siita, etta asukasedustajat eivat aina katso
koko yhtion etua, vaan pyrkivat ajamaan suppeammin oman vuokranmaaritysyksikkdnsa
asiaa. Monesti asukasedustajat ndkevat itsensa ensisijaisesti asukkaiden edustajina eivat-
ka samalla yhtion edun ajajina. Osakeyhti6lain asettamat vastuut aiheuttavat ongelmia,
eivatka asukasedustajat valttamatta ymmarra rooliaan osakeyhtion hallituksen jasenina.
Asukasedustajilla ei aina ole riittavasti tietoa yhtion koko toimintakentasta ja sen strate-
giasta. Kdytannossa ristiriitoja on syntynyt muun muassa salassapidon suhteen. Jotkut
asukasedustajat ovat puhuneet asukasedustuselimissa salassa pidettavista tai keskenerdi-
sista asioista, jolloin tiedotus on ollut seka asukkaiden etta yhtion kannalta vaaranlaista.
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Hallituksen asukasedustajien roolin selkeyttamiseksi on parissa vastaajayhtiossa rajoitettu
ndiden toimintaa asukkaita selkedsti edustavissa toimielimissa.

"Yhtié on asukkaiden kanssa yhteisty0ssd laatinut yhtién yhteishallintosddnnét. Sdén-
noissd asukkaat sitoutuvat siihen, ettd asukastoimikunnan puheenjohtajaksi valittu ei
voi toimia samaan aikaan yhtién hallituksen jéisenend. Kéytdnndssd hallitukseen valittu
puheenjohtaja on tdlldin eronnut asukastoimikunnan puheenjohtajan tehtévdstd.”

Muutamassa vastauksessa pohdittiin sitd, etta pitkalla tahtaimelld asukkaiden ja yhtion etu
ei voi kuitenkaan olla kovin paljoa ristiriidassa, vaan ovat yhtenevaiset. Asioita pitaa hal-
lituksen asukasedustajan roolissa siksi pystya nakemaan laajemmin ja kauaskantoisemmin.

My®&s monissa omistajaedustajien haastatteluissa tuli esille hallituksen asukasedustajan
roolin epaselvyys erityisesti salassapidon ja sen suhteen, ovatko asukkaat hallituksessa
edustamassa asukkaita vai yhtiota. Erds haastateltu kunnallisen vuokrataloyhtion edustaja
kuvasi asiaa ndin:

"Kun se hallitus ei ole paikka jossa edustetaan jotain viiteryhmdid, vaan sielld toimitaan
yhtién tavoitteiden etujen tdyttdmiseksi. Nyt se on meiddn yhtiossd saatu aika hyvin sel-
laiseen malliin, ettd ndmd hallituksen jésenet tavallaan irtautuvat siitd edunvalvonnas-
ta missd he ovat asukastoimikuntien puheenjohtajina tai vastaavina, koska muuten ne
roolit menevidit sekaisin. Asukkaat odottavat, ettd ajat heiddn etujaan, mutta kun kysy-
mys onkin yhtién ndkékulmasta, niin siitd syntyy pettymys seké asukkaalle etté henki-
lélle, joka luulee menevdinsd vaikuttamaan hallitukseen asukkaiden edustajana.”

Asukasedustajan suhde salassapitovelvollisuuteen on yksi iso kysymys, jonka omistajata-
hon haastateltavat toivat esille. Vaikka asukasedustajia on perehdytetty hallitustyosken-
telyyn ja osakeyhtitlakiin, saattavat asukasedustajat kuitenkin ajatella avoimen asioista
puhumisen olevan hyva asia. Omistajanakdkulmasta asuntomarkkinoilla on paljon kilpai-
lutekijoita, joiden huomioiminen on tarkeda yhtion toiminnan ja menestymisen kannalta.
Liiallisella avoimuudella yhtion asema markkinoilla saattaa huonontua, josta taas voi koi-
tua taloudellisia seurauksia. Erds omistajahaastateltava otti esille vanhan talon purkamista
koskevan esimerkin ja sita koskevan vaitiolovelvollisuuden tarkeyden:

"On vaikeaa ja jatkuvaa tyétd perustella asukasedustajalle, ettd tietyt asiat eivdt ole jul-
kisia. Se ei tarkoita, ettd ne ovat salaisia ja asukkaille vahingollisia, vaan me itse katso-
taan mitéd me tuodaan julkisuuteen ja missdi jéirjestyksessd. Esimerkiksi jos on pddtetty
purkaa joku talo, niin me kerrotaan se vasta siiné vaiheessa, kun me tiedetddn tdysin
varmasti, ettd mitd tapahtuu ja missd jdrjestyksessd. Jos me puhutaan siitd etukdteen,
niin ihmisten asumisturvallisuus kdrsii. He ajattelevat, etté nyt mind joudun kohta ulos
kodistani. Tai jos joku uusi asukas olisi tulossa sinne, niin hdn luulee, ettd talo puretaan
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kohta. Me itsekdidin ei kuitenkaan tiedetd, koska se purku tapahtuu, sillé meiddn pitdd
kilpailuttaa purkajat ja hinta. Ja jos on liian kallista, se saattaa siirtyé esimerkiksi vuo-
della. Ndin me voidaan joutua tilanteeseen, jossa sitd asiaa valmistellaan eikd kysymys
ole pimittdmisestd tai vahingoittamisesta, vaan asian oikea-aikaisesta esille tuomises-
ta. Pitdd huomioida kaikki turvallisuudentunteet, kun meilldikin on asukkaita, joilla ei
juuri ole muita vuokranantajavaihtoehtoa kuin me. Kun yksityiset ei huoli, niin silloin se
asumisen turvallisuuden tunne on niin tdrked, ettd sitd ei saisi loukata. Ja pahimmillaan
muut vuokralaiset maksavat tyhjilleen jddvien huoneistojen kuluja, vaikka me pyritédn
siihen, ettd vuokralla asuminen olisi mahdollisimman edullista. Avoimuus on sinéinsé
hyvd, mutta jos se vaikeuttaa meitd toteuttamaan edullista vuokratasoa, niin se kddn-
tyy itseddn vastaan.”

Monissa asioissa asukas- ja omistajatahon ajatukset kdvivat yksiin. Muutamassa asuka-
saktiivien vastauksissa kuten omistajienkin vastauksissa todettiin, etta pitkalla aikavalilla
omistajayhtion ja asukkaiden etu on yhtenevdinen. Kuten monissa omistajien vastauksis-
sa, my0Os asukasedustajien vastauksissa kaksoisroolin todettiin olevan ongelmattomampi,
jos toimitaan molemmin puolin avoimesti ja on olemassa selkedt sdannot ja tavat tiedot-
taa. Tahan auttaa myds asukasedustajien saama koulutus ja heidén kokeneisuutensa.

9.4  Hallituksen asukasedustajien ja asukkaiden valinen yhteydenpito

Kolmanneksen omistajapuolen vastaajista (32 %) mielesta hallituksen asukasedustajan ja
asukkaiden valinen yhteydenpito sujuu hyvin. Yhtena yhteydenpidon sujuvuutta lisddvana
tekijana pidettiin sitd, etta asukasedustajat osallistuvat aktiivisesti erilaisiin yhteisiin tilai-
suuksiin ja asukastilaisuuksiin. Asukasedustajien tulisi olla aktiivisia my0s erilaisilla sahko-
postilistoilla ja keskustelufoorumeilla seka olla asukkaiden tavoitettavissa sahkopostitse ja
puhelimitse. Monen vastaajan mielesta yhteydenpidon sujuvuutta edistaa se, etta hallituk-
sen asukasedustajat ja heiddn varajasenensa ovat jasenina tai puheenjohtajina my&s muissa
asukasdemokratiaelimissa, jolloin tieto ja ndkemykset kulkevat seka yhtidsta asukkaille, etta
asukkailta yhtiolle. Edella kerrottiin toisaalta siitd, miten parissa isommassa yhtidssa taman
tyyppistd moniportaista edustusta on pdinvastoin pyritty rajoittamaan kaksoisrooliin liittyvi-
en ongelmien vuoksi. Useimmissa omistajatahon vastauksissa asukasedustajien toimimista
aktiivisesti eri osallistumiskanavissa ei kuitenkaan nahty ongelmana, vaan hyvana asiana:

"Hallituksen asukasedustajat keskustelevat muiden asukkaiden kanssa ja hallitus saa
arvokasta tietoa asukasndkokulmasta. Myés hallituksen pddtdksistd asukasedustajat
ovat kertoneet asiallisesti ja niissd rajoissa, mikd hallituksen jéisenelle on mahdollista.”

Niista omistajatahon edustajista, joiden mielesta yhteydenpito sujuu kohtalaisesti (38 %)

tai huonosti (vain kaksi vastaajaa), moni uskoi yhteydenpidon sujuvan asukasdemokratiae-
limiin, kuten asukastoimikuntiin ja niiden puheenjohtajiin saakka, mutta asukkaisiin asti

51



YMPARISTOMINISTERION RAPORTTEJA 8/2017

heikommin (ks. kuvio 12). Tahan nahtiin syyna alhainen asukasdemokratiatoiminnan osal-
listumisaktiivisuus, harvoin pidettavat asukastoimikuntien ja asukkaiden kokoukset seka
se, ettd asukasedustajaa ei osata hyodyntda vaikuttamiskanavana. Myos asukasedustajan
taidoista ja persoonasta riippuu, miten hyvin yhteys toimii seka siitd, millaisia viestinnalli-
sid valineita hanelld on kaytossaan. Melko moni (26 %) omistajapuolen vastaajista ei osan-
nut sanoa, miten yhteys asukasedustajien ja asukkaiden valilla toimii.

Hyvin

Kohtalaisesti
m Asukasaktiivit (n=166)

Huonosti m Omistajat (n=53)

En osaa sanoa

0 10 20 30 40

Kuvio 12. Miten sujuu hallituksen asukasedustajan ja asukkaiden vélinen yhteys? (% molempien
kyselyjen asiaa koskeneeseen kysymykseen vastanneista)

Asukasaktiivien mielesta yhteydenpito hallituksen asukasedustajan ja asukkaiden valilla
sujuu hieman huonommin kuin omistajien mielestd. Hyvin sen arvioi toimivan noin neljan-
nes (26 %) ja kohtalaisesti runsas kolmannes (36 %) asukasaktiiveista. Huonosti yhteyden
arvioi toimivan neljannes asukasaktiiveista. Asiaan ei osannut ottaa kantaa 13 % vastan-
neista asukasaktiiveista.

Hyvan yhteyden syntymiseen mainittiin useita syita. Yhteytta edistaa, etta hallituksen asu-
kasedustajat osallistuvat yhteistydelinten kokouksiin ja informoivat asukastoimikuntien
puheenjohtajia hallituksessa paatettavista julkisista asioista. Asiaan vaikuttaa myos se, mi-
ten yhtio linjaa asukasedustajan toimintaa. Yhdessa yhtiossa esimerkiksi on tehty paatos,
jonka mukaan asukasedustaja ei saa osallistua asukastapahtumiin tai asukastoimikunnan
tai aluetoimikunnan kokouksiin. Jotkut asukasaktiivit kertoivat, ettd asukkaat eivat aina
edes tieda ketkd ovat heidan edustajiaan, eika edustajien yhteystietoja ole saatavilla.

Vastauksissa mainittiin hyvina yhteydenpitoa edistavina kanavina nettisivut, joissa on
keskusteluosio, asukasedustajien saatavilla olevat sahkdpostiosoitteet ja puhelinnumerot
seka porraskaytavien ilmoitustaulut ja asukaslehdet. Useissa vastauksissa mainittiin pien-
ten yhtididen edut ja henkil6kohtaiset hyvat suhteet asukasedustajiin. Asukasedustajan
persoonalla ja aktiivisuudella sekd h@nen toimintatapojensa avoimuudella todettiin myos
olevan suuri vaikutus yhteyden toimivuuteen.
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Ne, joiden mielesta tieto kulkee kohtalaisesti tai huonosti, kertoivat vastakkaisista ilmidis-
ta. Tieto ei kulje asukkaille asti, ei valttamatta edes talotoimikunnan puheenjohtajalle. Etai-
syys asukasedustajien ja asukkaiden valille on kasvanut liian suureksi. Etenkdan nuorem-
mat ja uudemmat asukkaat eivdt tunne pitkaaikaisia asukasedustajia eivatka osaa ottaa
kontaktia heihin. Asukkaiden vahainen kiinnostus hallituksen ja sen asukasedustajan toi-
mintaa kohtaan mainittiin yhtena syyna huonoon yhteyteen. Yhteytta vaikeuttaa myos se,
ettd asukasedustaja ei kerro hallituksessa pdatettavista asioista eteenpadin. Joissain vasta-
uksissa toivottiinkin asukasedustajiksi henkilGita, jotka kommunikoivat aktiivisesti asukkai-
siin pdin. Tiedon sujuvammaksi valittymiseksi katsottiin tarvittavan myos rakenteita, jotka
toimivat linkkeind yhtion hallituksen ja asukastoimikuntien valilla:

"Ei toimi, jos yhtidlld ei ole yhteistyGelintd tai vastaavaa joista tiedot meneviit auto-
maattisesti toimikunnille. Hallitusten péytdkirjat ovat "salaisia” joten tiedottaminen ja
asioiden kertominen asukkaille tuo monia haasteita.”

10 Asukkaiden vaikuttamismahdollisuudet ja kaytettavissa
oleva tieto
10.1 Asukkaiden kokemukset vaikuttamisesta

Hieman alle puolet (42 %) kyselyyn vastanneista asukasaktiiveista koki, etta asukkaat voi-
vat aidosti vaikuttaa juuri niihin asioihin, joihin he itse haluavat vaikuttaa. Vastaavasti 58 %
oli sitd mielta, etta asukkaat eivat voi vaikuttaa naihin asioihin aidosti. Kunnallisten vuokra-
taloyhtididen asukasvastaajissa oli suhteellisesti suurin osuus niitd, joiden mielesta asuk-
kaat eivat saa aidosti vaikuttaa asioihin, joihin he haluaisivat vaikuttaa (ks. taulukko 5).

Taulukko 5. Kokevatko asukkaat mielestasi voivansa aidosti vaikuttaa juuri niihin asumiseen
liittyviin asioihin, joihin he itse haluavat vaikuttaa? (n=163)

Yhtio, jonka asukasaktiivi vastaaja on

kunnallinen yleishyodyllinen kunnallinen/kuntien yleishyGdyllinen
vuokrataloyhtio vuokrataloyhtio omistama asumis- asumisoikeusyhtio
(n=100) (n=11) oikeusyhtio (n=25) (n=25)
kylld 38% 55% 48 % 48 %
eivat 62 % 45% 52% 52%
yht. 100 % 100 % 100 % 100 %

Asukasvastaajat kokivat, ettd asukkaat saavat vaikuttaa heikoimmin vuokra- tai vastikkeen
madritykseen ja asuntojen korjauksiin liittyviin asioihin. Myos huoltopalvelujen laatuun
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koettiin pystyttavan vaikuttamaan huonosti. Monet asukkaat kokivat kyselyyn vastannei-
den asukasaktiivien mukaan yleensakin, ettd heita ei kuunnella ja etta osallistumisella ei
ole mitadn todellista merkitysta. Asukkailla ei ole my6skaan riittdvasti tietoa ja osaamista
asioista, joihin he haluavat vaikuttaa. Erityisesti nuorempia ja uusia asukkaita on vaikea
saada mukaan asukastoimintaan. Se koetaan liian vaativaksi ja vastuun ottaminen pelot-
taa. Kokouksiin perustuva toiminta ei mydskaan houkuta kaikkia asukkaita. Osa haastatel-
luista asukasaktiiveista koki, ettd asukkaat eivat tieda tarpeeksi yhteishallinnosta. Esimer-
kiksi moni ei tieda, mita se tarkoittaa, kun heille tulee kutsu osallistua asukastoimikunnan
valintoihin. Tarvittaisiin tiivista ja ytimekasta tietoa yhteishallintolain perusasioita.

Asukasaktiiveilta tiedusteltiin tarkemmin, miten asukkaiden vaikuttamismahdollisuudet
toteutuvat yhtion nykyisissa kdaytanndissa talotasolla ja koko yhtion tasolla (ks. kuvio 13).
Vaikuttamismahdollisuuksien koettiin toteutuvan paremmin talotasolla. Lahes puolet koki
vaikuttamismahdollisuuksien toteutuvan talotasolla kohtalaisesti. Talotasolla 37 % vastaa-
jista koki mahdollisuudet vaikuttaa hyving, koko yhtion tasolla ndin ajatteli 18 % vastaajis-
ta. Koko yhtion tasolla 42 % vastaajista koki vaikuttamismahdollisuuksien toteutuvan
huonosti.

e N "

Kohtalaisesti

I B Huonosti
Talotasolla

0 10 20 30 40 50 %

Kuvio 13. Miten asukkaiden vaikuttamismahdollisuudet toteutuvat yhtion nykyisissa kdytanndissa
talotasolla ja koko yhtion tasolla? (% kysymykseen vastanneista asukasaktiiveista, n=163)

Hieman alle puolet vastanneista asukasaktiiveista naki oman yhtionsa toiminnassa jotakin,

joka vahentaa asukkaiden aktiivisuutta osallistua (ks. kuvio 14). Neljannes ei ndhnyt sellai-
sia piirteita ja loput eivat osanneet sanoa.
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Kuvio 14. Onko yhtionne toiminnassa jotakin, joka vahentda asukkaiden aktiivisuutta osallistua?
(% kysymykseen vastanneista asukasaktiiveista, n=164)

Kun asukasvastaajia pyydettiin tarkemmin kertomaan, mika vahentaa asukkaiden aktiivi-
suutta osallistua yhtion toimintaan, syyksi mainittiin useimmiten vaikutusmahdollisuuk-
sien puute: "Asioihin ei voi vaikuttaa, omistajat tekevat paatokset oman paan mukaan.’;
"Yhtio tekee paatoksia eika kuuntele asukkaiden toiveita, asukkaat eivat ole kiinnostuneita
aktiivisesta toiminnasta tdman takia” Vastaajia turhautti erityisesti se, ettd yhtion paatok-
set tuotiin jalkikdteen tiedoksi ilman, etta asukkaat olisivat voineet niihin vaikuttaa:

"Yhtidssd tehdddn toistuvasti pddtoksid, joissa poistetaan kauan ennen fuusioitumis-
ta voimassa olleita oikeuksia, asioita ei tuoda ennakkoon kdsittelyyn yhteistydelimeen
vaan tuodaan tiedoksi pitkén ajan kuluttua pdédtdksestd, joka on syntynyt sekd lain ettd
yhtiomme yhteishallintosddnnén vastaisesti. Asukkaat ovat turhautuneet ja ilo tekemi-
sestd ja yhteiseen hiileen puhaltamisesta on katoamassa.”

"Asukkaiden todelliset vaikutusmahdollisuudet rajoittuu ainoastaan vuokranmddirityk-
sen valmiiksi esitettyihin lukuihin. Omien ehdotusten Idpimeno on isdnnditsijdstd kiinni,
joko hdn hyvdksyy tai ei hyviksy asukastoimikunnan ehdotusta. Suurempien remont-
tien suunnitteluun ei asukastoimikunnalla ole vaikutusmahdollisuutta. Vedotaan aina
hankintalakiin. Kilpailutettaessa huollon, siivouksen ja viherhoidon yrittdjic asukastoi-
mikunnat eivdit saa osallistua valintaan. Téhdn kohtaan haluan parannusta ja pikaises-
ti. Ei ole oikein, jos pdditéintdvalta on yhtiélld ja asukkailla maksumiehen rooli”

Vastaajat nakivat, ettd vaikka asukkaat olivat olleet suunnittelemassa ja valmistelemassa
jotakin asiaa, niin yhtio tekee asiasta kuitenkin lopullisen paatoksen:

"Yhtié ei noudata yhteishallintolakia, joka mddirittéd yhtille aktiivisen tiedottamisvel-
vollisuuden. Koska tiedottaminen on olematonta, syntyy tunne, ettei yhtié vdlitd asuk-
kaista ja tehtdvié asukkaisiin vaikuttavia korjauksia tai muutostéitd tullaan ilmoitta-

matta suorittamaan.”
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Monet vastaajat olivat sitd mieltd, ettd heidan mielipiteillaan ei juuri ole painoarvoa:
"Omistaja ei vdlitd asukkaiden mielipiteistd”; "Véheksytddn asukkaan mielipidettd’” Monet
asukkaat kokivat, ettd heihin suhtaudutaan yhtion taholta suorastaan ylimielisesti.

Tiedonsaannin puute oli my0s yksi oleellinen syy, mika vahensi asukkaiden aktiivisuutta
osallistua yhtion toimintaan. Vastaajat kokivat tiedonsaannin asioista vaikeaksi. Heidan
mukaansa tietoja pantattiin ja salailtiin. Jotkut kokivat, ettd yhtio ei ota perusteltujakaan
ehdotuksia kasittelyyn, niihin ei reagoida eika vastauksia kysymyksiin saada: "Vastauksia ei
useinkaan tule tai ne ovat hyvin epdmddirdisid, kukaan ei tunnu tietdvdn mitddn.”

Lisaksi osallistumisaktiivisuutta vahentavina tekijoina mainittiin sopimattomat kokousajat,
asukkaiden korkea ikd, yhteishengen puute, byrokratia ja ndenndisdemokratia.

10.2  Kokousten kaytannot ja maksettavat palkkiot osallistumisen edistajina

Asukasaktiiveilta kysyttiin tukevatko yhteishallintolain mukaiset vuokranmaaritysyksikon
asukaskokousten kutsukdytannot (yhteishallintolain 4 §) asukkaiden osallistumista ja vai-
kuttamismahdollisuuksia. Téhan vastasi myonteisesti 67 % kyselyyn vastanneista asukasak-
tiiveista, kielteisesti 15 % ja loput 18 % eivat osanneet sanoa. Moni niistd, jotka vastasivat
kielteisesti, pitivat itse kutsukdytantoja hyvind, mutta olivat tyytymattomia kokousten kul-
kuun, kestoon ja sisaltoon. Useampi vastaaja myos piti ongelmallisena asukkaiden heikkoa
aktiivisuutta osallistua kokouksiin. Asukaskokouksia pitdisi markkinoida paremmin. Pari
vastaajaa kertoi, ettd asukkaat eivat uskalla tulla kokouksiin, koska he pelkaavat joutuvan-
sa vastoin tahtoaan asukasdemokratiaelinten tehtaviin.

Useampi kyselyn vastaaja ja haastateltu asukasaktiivi toivoi, ettd kokouskutsut voitaisiin
lahettaa sahkoisesti ja julkaista nettisivuilla. MyOs haastatellut asukasaktiivit toivoivat, etta
lakiin tulisi muukin mahdollisuus kutsua asukkaiden kokous koolle, kuin kotiin jaettava kir-
je. Asukasaktiivien mukaan lain pitda olla hieman edelld aikaansa ja nykydan on paljon di-
gitaalisia ja ekologisia vaihtoehtoja, jotka tavoittavat my&s nuoret. Haastatteluissa tuotiin
esiin myds suomen kieltd huonosti tai ei lainkaan ymmartavien asukkaiden kasvava maara
ja heidan huomioimistarpeensa kutsujen ja tiedotteiden lahettamisessa.

Asukkaiden kokouksen koolle kutsumista koskevia maarayksia kommentoitiin myos haas-
tatteluissa. Yhteishallintolain lain neljannen pykalan mukaan asukkaiden kokous on viipy-
matta kutsuttava koolle kasittelemdan yhteishallintolaissa tarkoitettua asiaa, jos sita vahin-
tdan yksi kymmenesosa ddnioikeutetuista vaatii.

Haastateltujen asukasaktiivien mukaan lain epamaarainen ja tulkinnanvarainen ilmaus
"kokous on viipymatta kutsuttava koolle” vaatii korjausta. Tahan tarvitaan tarkkuutta, silla
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esimerkiksi yksi viikko ei riitd kokouksen jarjestamiseen. Pitaisi olla selked madre, esimer-
kiksi "kuukauden sisalla"

Omistajapuolen vastaajat olivat varsin yksimielisia siitd, etta yhteishallintolaki tarjoaa tar-
peelliset puitteet kokouskaytantoihin. Asiasta ei pitaisi sadtaa tarkemmin, vaan kunkin
yhtion tulisi voida luoda omat kdytantonsa lain puitteissa. Vastauksissa korostettiin sita,
ettd jaykat kokouskaytannot nostavat asukkaiden osallistumisen kynnysta ja karkottavat
erityisesti nuoria asukkaita. Joidenkin vastaajien mielesta nykyisetkin kokouskdytannot
ovat lilan saddeltyja.

"Kokouskdytdnnét ovat laissa aika raskaat ja edelleen pelottavat kokemattomimmat
pois asukastoiminnasta, ainakin vastuutehtdvistd. Asumisen luonne ei puolla perinteis-
td poytdkirjakdytdntéd, vaan tétd olisi syytd miettic keventdvdisti, muistioihin ja vapaa-
muotoisuuteen siirtyen - kuitenkin jonkinlainen todettava minimi mukana kuljettaen.”

"Usein kun asioista sdddetddin liian tarkasti niin itse asia saattaa jdddd piiloon yksi-
tyiskohtien ja byrokratian alle. Télld hetkelld esim. nuoret asukkaat eivéit halua talo-
toimikuntiin, koska he karsastavat hallintotermejd ja pelkddiviit joutuvansa johonkin
tiukkaan rooliin joka on sdcddetty laissa. Toimintaa on hyvd ohjata ja erityisesti valvoa,
mutta asukastasolla on olennaista saada aikaiseksi konkreettista toimintaa, joka on
asukasldhtoistd ja edistdd heiddn asioitaan.”

“Nykyinen lainsddddnto mahdollistaa kullekin yhtiélle ja asukaskokoukselle sopivan
kokouskdytdnndn. Emme siten piddi tarpeellisena sddtdd kéytdnnoistd nykyistd yksityis-
kohtaisemmin, mikd olisi omiaan siirtédmdcin fokuksen kdsiteltcvistd asioista kokous-
kdyténtoihin.”

Myd&s omistajataholta kysyttiin, tukevatko kokouskadytannoét asukkaiden osallistumista ja
vaikuttamismahdollisuuksia ja tarjoaako yhteishallintolaki tarpeelliset puitteet kokouskay-
tantoihin, vai pitaisiko kdytanteista saataa tarkemmin. Vastaajat olivat hyvin yksimielisia
siitd, ettd kokouskaytannot tukevat osallistumista ja ettd yhteishallintolaissa on saadetty
taysin riittavasti kokouskaytannoista. Monet olivat sitda mieltd, etta saatelya voisi olla pain-
vastoin vdhemman ja yhtididen tulisi voida mukauttaa kaytantoja niihin parhaiten sopivik-
si. Monet vastaajat kokivat, ettd lain maarittelemat kdytannot vastaavat huonosti asukas-
toimintaa nykyisessa toimintaymparistdssa. Toiminnan toivottiin olevan vapaamuotoisem-
paa ja perustuvan nykyista vahemman jaykkiin kokouskaytantoihin. Asukkaiden osallistu-
misaktiivisuutta uskottiin voitavan lisata tekemalla toiminnasta nain houkuttelevampaa.

Asukasvastaajilta kysyttiin lisaksi, maksetaanko heidan yhti6ssaan asukasaktiiveille palk-

kiota asukasdemokratiatoimintaan (esim. asukastoimikunta) osallistumisesta. Heistd 68 %
vastasi, ettd palkkiota maksetaan ja 32 % vastasi, etta palkkiota ei makseta. Palkkiosum-
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mat vaihtelivat 40 eurosta 150 euroon per kokous. Eri toimielimissa ja eri tehtavissa oleville
maksettiin erilaisia palkkioita, erds vastaaja kertoi esimerkiksi ndin:

"Asukastoimikunnan puheenjohtaja 300 euroa/vuosi, kulukorvaus 100 euroa/vuosi,
asukastoimikunnan sihteeri 150 euroa/vuosi, ympdristoexpertit 80 euroa/koulutus (1-2
x vuodessa), piirineuvoston jdsen 50 euroa/kokous max 8 x vuodessa, piirineuvoston
sihteeri 70 euroa/kokous max 8 x vuodessa, piirineuvoston puheenjohtaja 100 euroa/ko-
kous max 8 x vuodessa, piirin tositetarkastaja 80 euroa/tarkastuskerta, yhteistydelimen
jdsen 100 euroa/kokous, yhteistydelimen puheenjohtaja 120 euroa/kokous, tyéryhmien
jdsenet 80 euroa/kokous.”

Tarkkoja keskimaaraisia summia ei voi laskea kaikista vastauksista, koska iso osa vastaajis-
ta on ilmoittanut vain palkkiosummia kertomatta mihin toimintaan osallistumisesta niita
maksetaan. Rahasummia oli usein my6s ilmoitettu per vuosi, mutta ei kerrottu, kuinka
monta kokouskertaa vuodessa summa sisaltaa. Jotkut vastaajat ovat ilmoittaneet makse-
tun summan tiettyyn toimintaan osallistumisesta ja kertoneet kuinka paljon maksetaan
per kokous. Ndiden vastausten perusteella asukastoimikunnan jasenet saavat keskimaarin
62 euroa/kokous, asukastoimikunnan puheenjohtajat 68 euroa/kokous, yhteistydelimen
jasenet 86 euroa/kokous ja yhteistydelimen puheenjohtaja 147,50 euroa per/kokous. Hal-
lituksen kokouksiin osallistumispalkkion maaran (per kokous) ilmoitti vain yksi vastaaja,
joka kertoi sen olevan 100 euroa/kokous.

Asukasaktiivien haastatteluissa tuli esille, ettd esimerkiksi monelle eldkelaiselle kokous-
palkkiot motivoivat toimintaan osallistumista ja olivat tarkea lisa pieneen eldkkeeseen.

10.3 Asukkaiden tiedonsaantioikeus ja yhtion tiedotusvelvollisuus

Valtaosa (75 %) omistajapuolen vastaajista oli sita mieltd, etta yhteishallintolain maaritte-
lema asukkaiden tiedonsaantioikeus ja yhtion tiedotusvelvollisuus ovat riittavan selkeat
(ks. kuvio 15). Neljan vastaajan (8 %) mielesta nama vaativat tasmennyksia ja loput (17 %)
vastaajat eivdt osanneet ottaa kantaa asiaan. Tdasmennyksia toivottiin tietosuoja-asioihin ja
asukkaiden tiedoksisaamisen riittdvyyden madrittelyyn seka siihen, milla tasolla kaytannos-
sa tietoja tulee antaa.

Suurin osa sekd omistajatahon ettd asukasaktiivien edustajista oli sitd mielta, etta yhteis-
hallintolain maarittelemat asukkaiden tiedonsaantioikeus ja yhtion tiedotusvelvollisuus
ovat riittdvan selkedt. Asukasvastaajat eivat pitdneet asukkaiden tiedonsaantioikeutta ja
yhtion tiedotusvelvollisuutta yhta selkedna kuin omistajat. Vastanneista asukasaktiiveista
noin puolet (53 %) piti niita selkeind, neljannes kaipasi niihin tasmennysta ja runsas viiden-
nes ei osannut ottaa asiaan kantaa.
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Kuvio 15. Ovatko lain maarittelemat asukkaiden tiedonsaantioikeus ja yhtion tiedotusvelvollisuus
riittavan selkedt? (% molempien kyselyjen asiaa koskevaan kysymykseen vastanneista)

Lahes kaikki omistajatahojen vastaajat pitivat asioita riittavan lapindkyvina ja katsoivat,
ettd asukkaat saavat riittavasti tietoa osallistuakseen ja voidakseen vaikuttaa asumiseensa.
Liian vahaisena asukkaille annettavaa tietoa ei pitdnyt kukaan omistajatahon vastaajista.
Suurin osa (63 %) vastaajista ei nahnyt ongelmia tiedottamisvelvollisuudessa. Noin viiden-
nes (21 %) ei osannut ottaa asiaan kantaa. Ne kahdeksan vastaajaa (15 %), jotka nakivat
siihen liittyvan ongelmia, pitivat tiedotettavien asioiden suurta maaraa ja yksityiskohtai-
suutta asukkaidenkin kannalta ongelmallisena. Siita ole vastaajien mukaan hyotya myds-
kaan asukkaille, joilla on vaikeuksia ymmartda saamaansa tietoa, vaikka sita avattaisi heille
erikseen. Omistajat joutuvat kertomansa mukaan my®os ajoittain selittamaan asukasaktii-
veille, miksi kaikki asiat eivat ole tiedonsaantioikeuden piirissa.

Erityisia ongelmia tietojen antovelvollisuudessa nakivat ASO-yhtididen edustajat, joiden
mielesta ASO-lakiin sisaltyva jalkilaskelmien antovelvollisuus on lilan kuormittava ja yksi-
tyiskohtainen. Heilla ei ollut huomauttamista yhteishallintolain tiedonantovelvollisuuteen,
vaan he viittasivat ASO-lakiin. Useassa asumisoikeusyhtion edustajan vastauksessa mainit-
tiin tiedonantovelvollisuuden liiallinen laajuus ja yksityiskohtaisuus.

"Yhteishallintolain 11 § on selkedi ja riittévd. Asumisoikeusjdrjestelmdn osalta asumisoi-
keuslakiin siséltyvdt tiedonantovelvollisuutta sddtelevdt pykdldt sité vastoin ovat aivan

liian yksityiskohtaiset. Ne ovat liian raskaat ja edes asukkaat eivit ymmdirrd niitd niiden

laajuuden, mddrdmuotoisuuden ja yksityiskohtaisuuden vuoksi. Silld tasolla ei laissa tu-
lisi koskaan sdditdd asioita. Lain tulisi luoda raamit.”

(ks. tarkemmin ASO-yhtididen jalkilaskelmiin liittyvasta tiedonantovelvollisuudesta luku
13.)

Monissa asukasaktiivien vastauksissa todettiin, etta laissa velvollisuudet ja oikeudet voi-

vat olla selkedt, mutta kdytanto on toinen. He joutuvat “pumppaamaan” tietoa, silla usein
omistajat aluksi sanovat, etta tietoa ei voida antaa. Ne, jotka olivat olleet pitkaan asukas-

59



YMPARISTOMINISTERION RAPORTTEJA 8/2017

edustajina, kertoivat osaavansa vuosien kokemuksen jalkeen "lukea rivien valistd” ja hakea
tietoa. Sanktiot ja muut keinot, joiden avulla voitaisiin vaikuttaa yhti6ihin puuttuvat.

"Muistioita ei saada luettavaksi ja tuntuu ettd asioita salaillaan. Ehkd véihdn parannusta
on tullut joissain asioissa, mutta kylld on vdidnnettykin talohallituksen kanssa vitsaa.”

"Yhteishallintolain mdcdirdykset ja esitdissd kuten hallituksen esitys kyseessé olevaksi
laiksi on kylld riittdvén selkedisti mddiritelty yhtion velvollisuudet asiassa. Eri asia on sit-
ten, miten yhti6 saadaan noudattamaan lakia, kun lain olemassa oloa ei omistajatahon
ja yhtién johdon puolelta edes tunnusteta.”

“Laki on selkedi, mutta miten yhtié saadaan sitd noudattamaan, kun siitd ei rangaista.”

Omistajatahoilta kysyttiin myds, missa kulkee raja, mista asioista erityisesti isoissa yhtidissa
tulisi tiedottaa asukkaille. Jotkut vastaajat toivat esiin yksityisyyden suojan ja siihen liittyen
he eivit pitaneet hyvana asuntokohtaista tiedottamista. Omistajatahon vastaajien mieles-
ta asukkaiden tulee tietda erityisesti omaan asumiseensa vaikuttavat asioista kuten kiin-
teistonhoidon jarjestamisestd, perusparannuksista ja korjauksista, muutoksista isanndin-
nissd, energiasaastotoimista, vuokranmaaritykseen vaikuttavista asioista ja vuokrankoro-
tuksista. Omistajien mukaan ndma ovat asioita, joista asukkaat myos haluavat kuulla.

Rajana vastaajat esittivat useissa vastauksissa, ettd asukkaiden pitda saada tietaa erityisesti
isoissa yhtidissd oman talon ja vuokranmaaritysyksikon asioista. Myos aluetason asioita on
hyva valottaa, jotta asiat tulevat paremmin ymmarretyiksi ja liittyvat suurempaan kokonai-
suuteen. Omistajien mukaan asukkaille ei ole tarpeen antaa yksityiskohtaista tietoa rahoi-
tuksesta ja muista koko yhtiota koskevista, usein liikesalaisuuden piiriin kuluvista asioista.
Yksityiskohtaisista talousasioista, kuten tasattavista kuluista, pitdisi voida tiedottaa vain
esimerkiksi yhteistydelimelle ja kasitella ne sen kanssa. Kohdekohtaisia laskelmia niihin ei
pitaisi sisallyttad. Esimerkiksi talousasioiden tarkka avaaminen on vaikeaa vuokranmaari-
tysyksikkotasolla, mutta sen voi tehdd aluetasolla niin, ettd kokonaisuus sdilyy.

Sen sijaan yhtidtason asioista tiedottamista pidettiin monissa vastauksissa turhana, silla
asiat ovat silla tasolla jo vaikeita ymmartaa eivatka ne kuulu aina yksittaiselle asukkaalle.
Periaatteellisella tasolla yhtittason asioitakin on erdan vastaajan mielesta kuitenkin hyva
valottaa:

Budjetoinnin perusteet yhtiétasolla seké oman talon kulubudjetti. Vuokranmddréytymi-

sen perusteet ml. mahdollisen tasauksen vaikutus vuokranmdidrdytymisyksikén sisdllé
paikkakunnittain.
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Tietoa yhtion strategisista linjauksista ja pitkdn aikavalin suunnitelmista pidettiin joissain
vastauksissa asukkaille kuuluvana ja joissain taas ei. Osa omistajista oli sitd mieltd, etta
asukkailla tulisi olla ndkemys siitd, mihin yhti¢ suuntaa toimintaansa ja mitka ovat kes-
keiset kehityslinjat, esimerkiksi minka verran on tulossa uudisrakentamista ja mitkd ovat
korjausrakentamisen periaatteet. Toisaalta osa omistajista katsoi, etta suurissa yhtidissa yh-
tion strategia seka yhtion tulevaisuuden suunnitelmat/panostukset eivat kuulu asukkaille,
silloin kun ne eivat koske nimenomaisesti juuri tiettyja asukkaita. Naiden omistajien mu-
kaan yhtion operatiivista toimintaa pitaa pystya johtamaan ja suorittamaan ilman tiedot-
tamisvelvollisuutta.

Seuraavat vastaukset ovat molemmat ASO-yhtididen vastauksia.

"Asukkaalla tulee olla ndkemys mihin yhtié suuntaa toimintaansa, keskeiset strategiset ke-
hityslinjat: uudisrakentaminen, korjausrakentamisen periaatteet, rahan kdytto yhtiéssd.”

"Suurissa yhti6issd yhtion strategia sekd yhtion tulevaisuuden suunnitelmat/panostuk-
set silloin kun ne eivdit koske nimenomaisesti kyseessd olevaa asukasta, eivit hénelle
kuulu. Vuokranmdidritysyksikét ja -tasausyksikét voisivat toimia rajana.”

10.4 Asukkaiden tarve saada tietoa ja tiedon saantiin liittyvat ongelmat

Noin kaksi kolmasosaa (64 %) vastanneista asukasaktiiveista oli sitéd mielta, etta asukkaat
tarvitsevat nykyistd enemman tietoa. Vastaavasti 36 % oli sitd mieltd, ettd asukkaat eivat
tarvitse lisaa tietoa. Hyvin moni vastaaja kaipasi asukkaille tarkemmin erittelematta enem-
man tietoa kaikesta, mika liittyy asumiseen. Suuri osa toivoi enemman tietoa yhtion ja
erityisesti oman vuokranmaaritysyksikon taloudesta ja vuokrien maardytymisestd, vuokran
korotuksista ja padomavastikkeen muodostumisesta. Myds remonteista ja niiden aikatau-
luista seka rahoituksesta toivottiin tietoa useissa vastauksissa. Muita asioita, joista kaivat-
tiin lisaa tietoa, olivat huoltosopimusten sisallot, palvelujen hankinnat, vesi- ja jatevesi-
maksujen yksikkohinnat, talon yhteiset saannot, jatteiden lajittelu, energiansadstdasiat,
palo- ja taloturvallisuus ja jarjestyssaantojen noudattaminen. Asukkaat kaipasivat myos
yhtidtason tietoa yhtion taloudellisesta tilanteesta, yhtion tulevaisuuden suunnitelmista ja
strategioista seka erityisesti rahan kaytosta. Hyvin moni vastaaja toivoi lisdksi tietoa asuk-
kaiden vaikuttamismahdollisuuksista ja oikeuksista seka yhteishallintoasioista ja asukastoi-
minnasta.

Ongelmista tiedonsaannissa kertoi yli puolet asukasvastaajista. Monet vastaajat puhuivat
yleensdkin heikosta tiedotuksesta ja avoimuuden puutteesta.

"Tiedonsaantia pimitetddin, ei avoimuutta/ldpindkyvyyttd yhtién puolelta. Ei tarjouduta
vuorovaikutukseen. Aina pitéd vaatia.”
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“Ongelmat ovat isoja ja niitd on koko yhteishallintolain alueella. Kysymys on kaiken
kaikkiaan omistajan asenteesta.”

"Meillé ei kylld nykyisellciéin ndy Idpi yhtddn mistddin, tiedonsaanti tokkii isosti, asiassa
kuin asiassa ja joka suuntaan, asukkailta pdin tietoa tulisi, mutta kun kukaan ei ota vas-
taan..”

"Pddomavuokran, varautumisen ja alueellisen tasauksen periaatteita ei ole avattu asuk-
kaille, jélkilaskelmia ei toimiteta. Omistaja tulee nykyistd tiukemmin velvoittaa anta-
maan tiedot, toiminta pitdd olla avointa ja Idpindkyvdd.”

Yksi merkittdvda ongelma asukasaktiivien mielestad on tiedottamatta jattaminen, jonka he
kokevat asioiden pimittamiseksi ja ylimieliseksi asenteeksi. Monissa vastauksissa tuli esille
epaluulo yhtiota kohtaan. Asukkaat kysyivat muun muassa: Miksi kootaan ylisuuria korja-
usrahastoja? Mihin kuluvat ylimaaraiset tuotot ja mihin ne katoavat? Miksi meille ei anneta
tietoa kulujen perusteista, jotta voisi verrata, vastaako laskutus tehtya tyota? Usein epa-
luulo koski yhtioon vuokrien kautta kertyvaa rahan maaraa ja sen jakautumista eri vuok-
ranmaaritysyksikoiden kesken. Osalla asukkaista oli tunne, etta omistajalla on paljon "ei ke-
nenkdan omaa rahaa’, jota epailtiin kaytettavan vaarin tai holtittomasti — ainakin asukkaita
kuulematta. Asukkaat kaipasivat lisaa tiedottamista ja avoimuutta tietojen jakamiseen.

Toinen usein mainittu ongelma on tiedotuksen hitaus. Tiedon saatavilla oloon ja tiedo-
tustapaan kiinnitettiin myds huomiota monissa vastauksissa. Hallituksen poytakirjat tulisi
olla saatavilla ja isannoitsijoiden tulisi vastata sahkdposteihin. IImoitustauluja pitdisi olla
enemman ja tiedotuksia niissd, nykyaikaisempia tiedotuskanavia kuten Facebook ja net-
tisivut tulisi hydodyntaa enemman ja jarjestaa virallisten kokousten lisdksi epavirallisempia
informaatio- ja keskustelutilaisuuksia. Tiedon jakamisen kanaviin ei kiinniteta riittavasti
huomiota eika niita asukasaktiivien mielesta kehiteta ajanmukaisiksi. Esimerkkina mainit-
tiin tietokoneohjelma, joka estaa vuokranmaaritysyksikon tasoisen tiedon saannin. Usea
vastaaja piti myos kokouksia ajallisesti lilan lyhying, jotta niissa olisi voinut kasitella kaikki
tarpeelliset asiat. Tiedotusvastuun jakautuminen ja tiedotuskanavat pitaisi olla niin ikdén
selkedmmin maaritelty.

10.5 Isannditsijan rooli tietojen vaihdossa

Haastatellut asukasedustajat kokivat tarkeaksi avoimen ja luottamuksellisen suhteen isan-
noitsijaan. Yksi asukasedustaja toivoi, ettd isannditsijat osaisivat enemman hyddyntaa asu-
kasaktiiveja, silla he ovat kdytettdvissa oleva ilmainen resurssi, joka tietda kaiken talostaan.
Asukasedustajien mukaan isannditsijaan on oltava hyva suhde ja on tarkeaa, etta henkilo-
kemiat sopivat yhteen.
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Asukasaktiivit ndkivat isannditsijan roolin tietojen vaihdossa erittdin tarkeana. Isannoitsija
on mukana lahes jokaisessa talotoimikunnan kokouksessa ja hanelta kysymalla saa useim-
miten tietoa ja apua. Usein vastaajat kokivat, ettd isdnnditsija tiedottaa tarpeeksi, myos
pienista asioista. Toisaalta jotkut kokivat, etta tietoa ei ole koskaan liikaa ja etta isannoit-
sijan tulisi tiedottaa asukasaktiiveja muutosten eri vaiheissa ja pyytaa heilta enemman
ehdotuksia. Asukkaat kaipasivat esimerkiksi perusteluja sille, miksi korjaussuunnitelmat
muuttuvat. Tietojen haluttiin tulevan asukkaille reaaliajassa, joustavasti ja digitaalisesti.

Jotkut kokivat, etta isdannoitsijalla ei ole tarpeeksi valtaa. Heidan mukaansa isannditsijan
paatoksenteko-oikeutta on siirretty ylemmalle tasolle. Erds vastaaja totesi, ettd isannditsija
on kdytanndssa johdon marionetti, jonka kadet ovat selan taakse sidotut. Epailtiin myos,
ettd isdnnoitsijoilla on nykyaan liikaa tyota, joten he eivat ehdi olemaan kentalla. Jotkut
kokivatkin isannoitsijan etaiseksi asukastoiminnasta. Han ei ota juuri lainkaan yhteytta tai
hanesta kuulee kirjeitse vain silloin, kun kokous on tulossa:

"Isénnditsijé on etdinen, hdntd on toivottu asukastoimikunnan kokouksiin, mutta tur-
haan. Iséinnéitsijdn tulisi useammin ja aktiivisemmin osallistua asukastoimikunnan
kokouksiin ja esimerkiksi kdydd yhdessd asukastoimikunnan kanssa Idipi tuloslaskelmat
/vuokranmdidrityslaskelmat ja miettid mitd voisi tehostaa ja parantaa, jotta vuokra py-
syisi kohtuullisena. Mihin siis asukas itse voi vaikuttaa.”

Vain harvat asukasvastaajat kokivat, etta tietojen vaihdossa isannditsijan kanssa on ongel-
mia. Ndiden asukasvastaajien mukaan tdma johtuu siita, ettd isannditsijalla ei ole tarpeek-
si taitoa tehtavan hoitamiseen, han ei ole sisdistanyt olevansa palvelualalla tai ettda hdnen
vuorovaikutustaitonsa eivat ole riittavia. Epakohtana vastaajat toivat esille myos sen, etta
isdnnditsija saattoi ilmoittaa muutoksista ilman mitdadan neuvottelua tai han mitatoi asukkai-
ta ja heidan kysymyksiaan. Usein asukasvastaajat totesivat, etta isannoitsijan rooli riippuu
suuresti hanen persoonastaan ja siitd, etta tuleeko han hyvin asukkaiden kanssa toimeen.

Isannoitsijoiden roolia tietojen vaihdossa voisi asukasaktiivien mukaan kehittdaa opasta-
malla ja kouluttamalla heitd laaja-alaisemmin tehtavaan:

"Hyvd isdnnditsijd pitdd huolta tietojensa pdivittdmisestd, omasta kouluttamisestaan/
kurssittamisestaan, ajankohtaisista asioista ja opetellut analysoimaan erilaisia asioita
vuorovaikutustaitoja unohtamatta.”

My®&s omistajavastaajien mukaan isdnnaitsijoiden rooli on keskeinen. Isdnnditsija on tar-
kead tiedonvalittaja, joka on koko ajan yhteydessa asukkaisiin etenkin kiinteiston kunnossa-
pitoon ja asukkaiden ongelmien ratkaisuun liittyvissa kysymyksissa. Isannditsija on asukas-
kokouksen ja asukastoimikunnan valiton yhteyshenkil6. Yhtion muu henkil6kunta tarjoaa
hanelle siksi tukea asukkaille tarkeiden asioiden kasittelya varten. Monet katsoivat, etta
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isdnnoitsija on asukkaille yhtitta edustava tuttu henkild, jonka puoleen on helppo kaan-
tya missa tahansa asiassa. Isdnnditsijan tarkeana ominaisuutena pidettiin sitd, ettd han on
ammattitaitoinen ja osaa jakaa tietoa asukkaille ymmarrettavassa muodossa. Hanen tulee
myos olla ajan tasalla kaikista keskeisista asioista. Moni omistajavastaaja totesi, etta vaikka
isdnnditsija toimii tarkedana tiedotuskanavana, niin digitalisaatio vie tietoa entista enem-
man koti- ja talosivuille:

"Isénnoitsijé huolehtii tiedot asukkaille ja tarvittaessa jrjestdd/pitdd asukaskokouksen, jossa
tiedot annetaan/luovutetaan. Olemme ottamassa itse kdytt66n sdhkoistdi tieto- ja itsepalve-
lusivustoa asukkaillemme, jossa tiedonantovelvoite on tarkoitus laajasti jatkossa kattaa.”

"Iséinnditsijélld on paras ote omiin kiinteistéihin ja asukasaktiiveihin. Isdnnéitsijd tar-
joaa tietoa yhtiétasolla ja kiinteistékohtaisesti. Sdhkdiset palvelut (sdhkdinen ilmoitus-
taulu, some jne.) tarjoavat tulevaisuudessa mahdollisuuksia tehokkaampaan viestin-
tddn. On myés monesti isdnnditsijdistd itsestddn ja tdmdn aktiivisuudesta kiinni miten
hyvdksi tai huonoksi tiedon vaihto muodostuu.”

Pari omistajavastaajaakin oli sita mieltd, ettd isannditsijalla ei ole aina resursseja hoitaa
tehtavaansa kunnolla, koska isannditsijan tehtavakentta on niin laaja.

10.6 Asiakkuuspaallikon tai vastaavan rooli tietojen vaihdossa

Asiakkuuspaallikon tai vastaavan henkilon rooli ndhtiin asukasvastaajien nakokulmasta
tarkedana ennen kaikkea tiedotuksen ja yhtion ja asukkaiden valisen vuorovaikutuksen ke-
hittdmisen kannalta. Asiakkuuspaallikoltd saadaan lisatietoa asioista ja han osallistuu ko-
kouksiin, joissa han esimerkiksi esittelee tilannearvion ajankohtaisista asioista ja muutok-
sista. Parhaassa tapauksessa hyva asiakkuuspaallikkd osaa hyodyntaa asukkaiden edusta-
jien voimavarat: "Asukasasiamies hoitaa tdssd yhtiéssd asiansa hyvin, tiedottamisen, kutsut,
kysymykset jne. Hyvin monipuolinen toimi”. Kun tallainen henkil6 toimii aktiivisesti asuka-
sedustajien kanssa, monet ongelmat pystytdan asukasvastaajien mukaan selvittimaan jo
niiden alkuvaiheessa.

Jotkut asukasaktiivit kritisoivat asiakkuuspaallikkoja tai vastaavia henkil6ita siitd, etta
he pitaytyvat liikaa yhtion johdon kannalla. Nakdkulman pitdisi olla asiakasldahtisempi:
"Asiakkuuspddillikké on mukana siind ringissd, ettd asukkaille ei anneta mitdcdn tietoa, ei-
kd mistddn haluta keskustella.”; “lhan sama kuinka monta eri nimikkeellé olevaa pddillikkéd
yhtiossd on, jos yhtion arvot eivdit ole asiakasta kuulevat ja kunnioittavat.”

Omistajavastaajat nakivat asiakkuuspaallikdn roolin vastaavalla tavalla kuin asukasvastaa-
jat. Asiakkuuspaallikdn rooli on tarkea juuri tiedottajana, viestinnan koordinaattorina ja
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linkkina yhtion ja asukkaiden vlilla. Han vastaa moniin asukkaiden asumista koskeviin ky-
symyksiin, joten omistajavastaajien mielesta on erityisen tarkeda, etta hanta pidetaan ajan
tasalla esimerkiksi tulossa ja meneilldan olevista remonteista. Han on keskeinen aluetason
ja joissain yhtidissa valtakunnantason toiminnan koordinoija. Asiakkuuspaallikkd neuvoo
ja auttaa myos yksittaisten ongelmatilanteiden ratkaisemisessa:

"Organisoi asukaskoulutusta ja koordinoi yhteisétason tiedottamista. Asukasdemokra-
tiaohjeiden yllépito ja oppaiden julkaisua yhdessd asukkaita edustavien ryhmien kans-
sa. Osallistuu AD-ryhmdn ja puheenjohtajien kokouksiin. Vdlittdd tietoa ja selvittdd
asukkaiden aloitteita, ongelmia ja ratkaisuja.”

Muutamissa vastauksissa todettiin, etta asiakkuuspaallikoita ei tarvita. Tata perusteltiin
silla, etta yhtio on pieni eika uutta toimijaa kannata enaa kytkea mukaan, tai etta vuokriin
kohdistuvia kustannuspaineita on jo muutenkin kylliksi. Ratkaisuksi tarjottiin digitaalisen
tiedottamisen kehittamista, silla digilogiikka on jo muutenkin valmiiksi olemassa.

11 Asukkaiden valitsema hallinnon ja talouden hoidon valvoja

Haastatellut isompien yhtididen omistajaedustajat suhtautuivat kriittisesti asukkaiden

mahdollisuuteen osallistua tilintarkastukseen. Nykyisissa isoissa konsernirakenteissa valvo-
jan on vaikea ymmartaa kokonaisuutta ja tilintarkastukseen liittyvaa suurta vastuuta. Tilan-
ne oli toinen silloin, kun yhteishallintolaki sadadettiin ajatellen asukasdemokratian toteutu-

mista yhden talon tai vuokranmaaritysyksikon tasolla:

"On hyvd, ettd asukkaalla on mahdollisuus osallistua laskujen tarkastukseen, ja monesti
asukkaat haluavat vain tarkastaa onko tehty vddrin. Mutta harvoin asukkaat ovat lu-
keneet sen, ettd he tekeviit sen tilintarkastajan oikeuksilla ja velvollisuuksilla, ja tilintar-
kastajan velvollisuuksiin kuuluu tehdd suunnitelma siitd, miten ne tarkastaa ja toimit-
taa tarkastuskertomus siitd, niin me ei ole koskaan nédhty nditd. He tulevat tietdmdtto-
myydelld sellaiselle vastuualueelle, ettd jos omistaja haluaisi, niin omistaja saisi heidcit
todella ongelmiin. Ja mun mielestdi ei saisi olla niin, ettd asukkaat vahingossakaan
tarkoittaessaan hyvdd ja ajatellessaan oman asumisensa etua, joutuisivat vaikeuksiin ja

korvausvastuisiin.”

Myds yksi asukashaastateltava oli sitd mieltd, etta valvojan velvollisuuksia ja oikeuksia pi-
taisi tarkentaa: Talla hetkelld lain mukaan valvojalla on samat oikeudet kuin tilintarkasta-
jalla ja hdanen pitda antaa yhtion hallitukselle ja asukkaiden kokoukselle lausunto tarkas-
tuksesta. Asukashaastateltavan mukaan lakiin tulisi tarkentaa, ettd valvojan tulee kirjata,
kuinka tarkastus on suoritettu ja antaa siita lausunto. Lakiin pitdaa myos selkiyttad, mitka
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koulutukselliset vaatimukset valvojalla on. Asukashaastateltava korosti, ettd jos valvoja toi-
mii esimerkiksi 11 500 asunnon osalta asukastilintarkastajana, niin keta tahansa ei voi teh-
tévaan valita. Laki on kirjoitettu aikana, jolloin vuokranmaaritysyksikko saattoi olla pieni
talo, jossa oli viisi asuntoa, tdlla hetkella voidaan puhua yli 10 000 kohteesta, joten tilanne
on oleellisesti muuttunut, totesi haastateltava.

Useimmiten haastatellut asukasaktiivit nakivat valvojan roolin tarkeang, silla tama auttoi
osaltaan tietojen saamisessa. Seuraavassa sitaatissa valvojasta kdytetaan nimitysta seuran-
tatilintarkastaja:

"Meillé on seurantatilintarkastaja, joka pddsee talotasolla seuraamaan. Ja asukkaat on
olleet tyytyvdiisid. Jos asukkaat ihmettelee, esim. talokustannuksia, niin sitten seuranta-
tilintarkastaja katsoo mistd rahat meneviit ja sitten se selvitetddn asukkaille. Osa tietysti
menee korjausmddrdrahoista ja osa dkillisistd huoltorahoista. Mutta saadaan hyvin tie-
toa ja tieto kédnnetddn sellaiseen muotoon, ettd se aukeaa kaikille, myés vuokranmdd-
rityksissd, vaikka se on sellaista pykdldviidakkoa.”

Kyselyyn vastanneet omistajatahon edustajat olivat yleensa tyytyvaisia asukkaiden va-
litseman valvojan toimintaan (ks. kuvio 16). Yli puolet vastanneista (59 %) arvioi valvojan
toimivan hyvin ja yli neljannes (27 %) kohtalaisesti. Huonosti valvojan arvioi toimivan vain
3 vastaajaa.
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Kuvio 16. Miten toimii asukkaiden oikeus valvoa talouden ja hallinnon hoitoa yhtidssanne? (%
kysymykseen vastanneista omistajatahon edustajista, n=51)

"Kohtalaisesti” tai "huonosti” vastanneilta omistajatahon edustajilta kysyttiin, millaisia on-
gelmia valvontaan liittyy ja miten niita voitaisiin ratkaista. Ongelmat liittyvat useimmiten
asukkaiden kykyyn lukea ja ymmartaa taloudellisia lukuja. Ongelmia voitaisiin ratkaista
tarjoamalla yksityiskohtaisempaa tietoa ja perehdyttamalla asukkaiden edustajia asioihin
riittavasti. Tama nahtiin kuitenkin haastavaksi, koska vain harvalla asukkaalla on kokeneen
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tilintarkastajan ammattitaito, mita valvontatehtavan hoitaminen omistajavastaajien mu-
kaan kdytannossa edellyttaa:

"Keskustelu on ajoittain hankalaa, koska siind esiintyy yleisid, jopa kansantaloudellisia
suureita, ja samalla hyvinkin yksityiskohtaisia ajatuksia kuten kiinteistbhoidon ohjauk-
sen asioita. Ndiden myétd voimme vain tarjota lukuja luettavaksi, avata lukujen tausto-
ja, tarjota tietoa tulevasta ja rakentaa sekd yllépitdé luottamusta asukkaiden ja henkil6-
kunnan vdlilld. Kun asukkaat kokevat epdkohtien tulevan "koneistossa” esille, ja heiddn
eteensd tehdddin hyvddi tyétd, niin ongelmia ei ole.”

Omistajaedustajilta kysyttiin, mika tai millaiset kdaytann6t edesauttavat asukkaiden val-
vonnan toimivuutta. Vastaajien mukaan valvonnan toimivuutta edesauttaa se, etta yhti-
on toiminta on avointa, tarpeellinen tieto on aina saatavilla, valvojalla on tilintarkastajan
oikeudet ja han saa tarvittaessa selvityksen kirjanpitdjalta ja talouspaallikolta. Toimivuutta
auttaa myos se, ettd valvojat on koulutettu tehtavaan.

Omistajavastaajilta kysyttiin myos, millaisia kdytantoja asukkaiden valitseman talouden

ja hallinnon valvojan suhteen on syntynyt. Valvojille on vastausten mukaan jarjestetty
saannollisia tapaamisia, esimerkiksi muutamassa yhtiossa valvojat kdyvat vuosittain kaksi
kertaa toimistolla kdymassa asiat lapi. Yksi vastaaja totesi, ettd valvojilla on mahdollisuus
tutustua yksikkoa koskevaan aineistoon samassa laajuudessa kuin yhtion tilintarkastajalla.
Valvoja tekee tarkastuksensa yhtion toimipisteessa ennakkoon sovittuna ajankohtana niin,
ettd hanelld on kaytdssadn kaikki valvonnan edellyttamat tiedot. Erddssa yhtiossa (asumis-
oikeusyhtio) valvojat voivat menna yhtion tiloihin haluamakseen ajaksi tutustumaan oman
kohteensa kirjanpitoon/reskontraan ja muuhun tarvittavaan materiaaliin. Yhtid maksaa
valvojien matkat ja tarjoaa lounaan. Valvojat antavat kdynnistaan asukkaiden kokoukselle
ja yhtiolle raportin, jonka jalkeen valvontaraportti tulee myos talon omille extranet-sivuil-
le, johon jokaisesta asunnosta on paasy.

Eradssa toisessa isossa yhtiossa (kunnallinen vuokrataloyhtio) valvoja esittelee yhteistyo-
elimessa vuosittaisen lausuntonsa ja kdy kerran vuodessa asukastilaisuudessa kertomassa
omasta roolistaan ja vastaamassa asukkaiden kysymyksiin. Yhdessa yhtidssa (kunnallinen
vuokrataloyhti®) on ollut joitakin valvojia, mutta todettu, ettd "Thomma ei toimi” ja etta
isdnnoitsijalta sai melkein kaikki samat tiedot. Nyt yhtio on suosittanut asukkaille, ettei val-
vojia valita, vaan mahdollisessa konfliktitilanteessa asukkaat voivat pyytda yhtion tilintar-
kastajaa tarkastamaan epdselvyydet. Yksi omistajaedustaja kertoi, ettd asukkaat eivat ole
koskaan kayttaneet valvojaa, vaikka sellainen on valittu.

Kun omistajavastaajilta kysyttiin liséksi, millainen ja miten merkittava valvojan rooli on

asukkaiden osallistumismahdollisuuksien turvaamisessa, sitd ei useimmiten pidetty mer-
kittavana vaan useimmiten vahdisenda. Muutama omistajatahon edustaja vastasi, etta se
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on merkittdva sekd kohde- etta yhtidtasolla, koska se lisda toiminnan ldpinakyvyytta. Val-
voja tuo myos luottamusta ja luo asukkaille turvaa, kun ammatti-ihmiseksi koettu henkild
katsoo heidan puolestaan kirjanpitoa. Erdat haastatellut isojen yhtididen omistajaedusta-
jat jattaisivat asukasedustajilta pois valvojan tehtavat. Asukkaiden ei pitdisi mydskaan an-
taa lausuntoja pitkan ajan korjaussuunnitelmista tai rahoitussuunnitelmista. Kaytannossa
moni yhtio ei saa ndita lausuntoja asukkailta, koska asukkaat eivat haastateltujen mukaan
pysty lausumaan naista asioista mitaan merkityksellistd, eika suurin osa halua: "Monet
kustannuksista ovat sellaisia, joihin yhtiokaan ei pysty vaikuttamaan, jos mietitaan vaikka
kiinteistoveroa ja tonttien hinnoittelua ja muuta, niin se on sellainen aspekti, etta siihen on
ehka asukkaiden turha ottaa valvojan ja lausujan roolia, koska se heidan kompetenssinsa
ja vaikutusvaltansa ei ole luotu naihin seikkoihin.”

Kyselyyn vastanneista asukasedustajista vajaa neljannes oli sitd mieltd, etta asukkaiden
oikeus valvoa vuokranmaaritysyksikon talouden ja hallinnon hoitoa toimii omassa vuok-
ranmaaritysyksikossa hyvin ja vastaavankokoinen osuus katsoi, etta se toimii huonosti (ks.
kuvio 17). Kohtalaisesti sen arvioi toimivan kolmannes vastaajista. Noin viidennes vastaa-
jista ei osannut ottaa asiaan kantaa.
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Kuvio 17. Miten vuokranmadritysyksikossanne toimii asukkaiden oikeus valvoa vuokranmaaritys-
yksikon talouden ja hallinnon hoitoa? (% kysymykseen vastanneista asukasaktiiveista, n=164)

Kun asukasvastaajilta kysyttiin, millaisia hyvia kaytantoja valvontaan liittyy, korostui vas-
tauksissa tiedonsaanti taloudellisista asioista, esimerkiksi vuokranmaarityksesta. Vastaa-
jat pitivat tarkedna sitd, ettd valvoja paasee tarkastamaan, onko yhtiossa toimittu oikein.
Oleellista on, etta yhtiolta saa selkeasti eritellyt ja perustellut tiedot esimerkiksi yhtion
taloudellisesta tilanteesta, hallinnon kustannuksista ja vuokranmaarityksesta: “Vuokran-
mddrityslaskelmat saadaan luettavaksi ja vuosineljdnneksittdin talouslaskelmat.”; "Vuosittain
tulee selvitys vuokranmddrityksen perusteita budjettiehdotuksen mukana”. Vastaajat kokivat
hyvaksi kdytannoksi asioiden lapinakyvyyden, kuten avoimen tutustumismahdollisuuden
asiakirjoihin.
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Moni vastaaja toi esille, ettd valvontaan liittyvia hyvia kdytantoja ei heidan yhtiossaan ole:
"Hyvidi kdytdntdjd ei ole, on vain hyvid selityksid sille miksi asukasvalvoja ei saa pyytédmiddn
tietoja”; "Itse en aikoinaan pddssyt kertaakaan tutustumaan asiaan, toimistolle ei koskaan so-
pinut”; “No eihdin sitd pddse valvomaan” jne. Tassa yhteydessa vastaajat totesivat myds, etta
valvonnassa joutuu olemaan hyvin aktiivinen, jotta asiat etenevat edes kohtuullisesti.

Useimmiten valvonnan ongelmaksi koettiin heikko tiedonsaanti ja tietojen vaikeaselkoi-
suus. Tietoa ei ole saatavilla tai saadut tiedot eivat ole tarpeeksi yksityiskohtaisia. Vastauk-
sista tulee esiin myds epadluottamus omistajatahoa kohtaan: “Tietoa ei juuri saa mistédn, ja
jos saa, se on yleensd puutteellista. Valvontatydkaluja ei juuri ole, ja kysyttéessd pydritetddn
turhanpdivdisid numeroita yrittden sumuttaa kysyjéd; "Mitddn tietoa ei anneta. Hoitotu-
loslaskelmat tehdddn tarkoituksella vaikeasti tulkittaviksi, kuukausikohtaisia lukujakin pei-
tellddin. Mitcidin tietoa ei saa esim. pddomapuolen kuluista.” Tietoja ei mydskdaan anneta aina
oma-aloitteisesti, vaan niitd joutuu erikseen pyytamaan. Jotkut my6s kokivat, etta yhtion
edustajat naureskelevat ja ohittavat kysymykset tietoja pyydettdessa. Ratkaisuna ongel-
maan nahtiin avoimempi ja lapindkyvampi toiminta, tiedon jakaminen ja kommunikointi.

Asukasaktiiveilta kysyttiin my0s, millaisia kaytant6ja on asukkaiden valitseman valvojan
suhteen. Tahan kysymykseen tuli vain vahan vastauksia. Annettujen vastausten mukaan
kohdekohtainen valvoja tyypillisesti tarkistaa toiminnan vuosittain ja antaa tarkastukses-
ta raportin. Erds vuokranmaaritysyksikon talouden ja hallinnon valvoja vastasi, etta kaik-
ki budjetit kaydaan yhdessa lapi. Talotoimikuntien puheenjohtajat saattoivat myos ottaa
yhteyttd halutessaan selvityksida oman yksikkdnsa epdselvista asioista. Erds vastaaja kertoi
jatkuvasti tarkkailevansa ja "haistelevansa” yhtion toimintaa. Yksi vastaaja toivoi, etta lais-
sa olisi kerrottu, mita valvojalta vaaditaan. Tamankin kysymyksen yhteydessa tuli esille
tiedonsaantiin liittyvia ongelmia: “Vuokranmdidritysyksikkékohtainen valvoja ei saa tietoja
ndhtdvdkseen, selvityksend on se, ettd samassa laskussa on muidenkin vuokranmddiritysyksi-
koiden tietoja, johon hdnelle ei ole oikeutta. Valvoja ei saa talousarvio/vuokramddiritystd tai
tilinpdditostdi, jos ei sitd itse ymmdirrd pyytda.”

Kyselyyn vastanneet asukasaktiivit pitivat valvojan roolia erittdin tarkeana. Edellytyksena
on se, ettd valvoja pystyy aidosti toimimaan tehtavan edellyttamalla laajuudella. Aktiivinen
valvoja pystyy valittdmaan tietoa asukastoimikunnalle, hdn huomaa epakohdat ja pystyy
selventamaan epaselvia asioita. Lisdksi valvojan kautta asukkailla on parempi mahdolli-
suus vaikuttaa talouden hoitoon. Valvojan nahtiin hyvin toimiessaan takaavan laillisen ja
tehokkaan toiminnan. Vain muutama asukasvastaaja ei osannut vastata kysymykseen tai
piti valvojan roolia nimellisend: “Teoriassa melko hyvd, mutta kdytédnnéssd hyvin etdinen -
pelkkd nimi yhteystietoineen”.

Asukasaktiiveilta kysyttiin my0s, onko heidan yhtiossaan muita, kuin vuokranmaaritysyk-
sikkotasoisia asukkaiden valitsemia talouden ja hallinnon valvojia. Noin 43 % vastaajista
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totesi, ettd sellaisia ei ole. Jopa kolmannes ei tiennyt oliko yhtiossa tallaisia valvojia. Myon-
teisesti vastasi 23 % kysymykseen vastanneista. Taman tason valvonnan todettiin useassa
vastauksessa toimivan hyvin, ja se liittyi riittavaan tiedon saantiin yhtiosta. Yksi asukasak-
tiivi vastasi, ettd heilla on kolmiportainen valvonta: vuokranmadritysyksikkokohtainen,
alueen yhteinen seka yhtiokohtainen valvoja.

12 Asukkaiden vaikuttamismahdollisuudet yhtion
hankkimien ulkoisten palvelujen kilpailutuksiin

Hieman yli puolet (57 %) omistajavastaajista oli sitd mieltd, asukkaat voivat vaikuttaa talla
hetkelld vain vahan yhtion hankkimien ulkoisten palvelujen, kuten isanndinti, huoltopal-
velut tai huoltokorjaukset, hankintoihin. Noin kolmannes (32 %) katsoi asukkaiden voivan
vaikuttaa nadihin kohtalaisesti ja 9 % paljon. Asukasaktiivien selvd enemmistd (72 %) koki,
ettd he voivat vaikuttaa vain vahan yhtion hankkimien ulkoisten palvelujen kilpailutuksiin.
Vain 4 % koki, etta he voivat vaikuttaa niihin paljon, 12 % kertoi voivansa vaikuttaa niihin
kohtalaisesti ja 12 % ei osannut sanoa tasta mitdan. (kuvio 18).

Paljon h
Kohtalaisesti h
W Asukasaktiivit (n=168)
Vihan 72 m Omistajat (1=53)
57
En osaa sanoa F
0 20 40 60 80

Kuvio 18. Missa maarin asukkaat voivat vaikuttaa yhtion hankkimien ulkoisten palvelujen
(mm. isdnndinti, huoltopalvelut, huoltokorjaukset) kilpailutuksiin? (% molempien kyselyjen asiaa
koskevaan kysymykseen vastanneista)

Omistajat pitivat asukkaiden vaikuttamismahdollisuuksia ndissa asioissa selvasti parempina
kuin asukasaktiivit. Omistajavastaajista 41 % piti vaikutusmahdollisuuksia vahintaan koh-
talaisina. Valtaosa (90 %) omistajavastaajista ei haluaisi vahvistaa tata vaikuttamismahdolli-
suutta. Ne kolme vastaajaa, joiden mielesta vaikuttamismahdollisuutta voidaan vahvistaa,
korostivat sen tapahtuvan valillisesti, ei suoraan esimerkiksi oman talon huoltoyhtiosta
paattamisen kautta. Valillisesti vaikuttaminen tapahtuu yhtiotason paatoksentekoon osal-
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listumalla ja asukkaiden vaikutusvallan kasvattamisella siind. Myds asukaspalautteiden ja

tyytyvaisyyskyselyjen tulosten hyddyntaminen hankintoja valmisteltaessa ja huoltotdiden
laatua seuratessa lisda asukkaiden vaikuttamismahdollisuuksia. Yksi vastaajista olisi rajan-
nut asukkaiden vaikuttamismahdollisuuden ainoastaan asukkaan kotikiinteiston asioihin:

"Kyseessd olevat asiat ratkaistaan yhtiéssd. Kohdetason pddtéksenteolla on dédrimmdii-
sen marginaalinen merkitys. Asukkaat osallistuvat kotikiinteistén piharemonttien rat-
kaisuun tai kiinteisténhoitajan valintaan, jos kyseessd ei ole laajempi kokonaisuus, usein
on. Todellista merkitystd omaavat hankinnat ja kilpailutukset tehdddn yhtiétasolla. Fo-
kus asukasdemokratian kehittdmisessd pitéd olla yhtidtasolla. Kotikiinteistdssd ratkais-
taan ldhelld yksittdistd asukasta olevia tdrkeitd pikkuasioita, mutta koko asukaskollek-
tiivin ja yhtién menestymisen ratkaisevat pécdtdokset tehddidn yhtion tasolla hallituksessa
tms. poyddissa.”

Osa haastatelluista asukasaktiiveista koki, ettd vaikka he paasevat vaikuttamaan ja ole-
maan mukana kilpailutuksissa kertomalla toiveitaan, on heiddan mukanaolonsa nimellis-
td. Osa asukasaktiiveista katsoi, ettei heilld ole patevyytta osallistua isojen kilpailutusten
toteuttamiseen tai taitoa sopimusten tekoon. Tiedonsaanti kilpailutuksista ja mukanaolo
jo kilpailutusten suunnittelussa koettiin kuitenkin tarkedksi, jotta muutokset ja uudet asiat
eivat tule yllatyksind. Osa haastatelluista asukasedustajista toivoi liséa avoimuutta ja lapi-
nakyvyytta kilpailutuksiin:

"Kilpailutukset ja sellaiset on kiinteistopddllikbiden ja niiden valvonnassa, niistd ei ole
mitddn tietoa, ettd se on vdhdn sellainen ongelma. Mutta hallituksessa se tulee esille.
Mutta kentdille ei minkdédinlaista tietoa. Ei sitd tarvitse asukkaille, mutta asukastoimikun-
tien jdsenille siitd voisi olla informaatiota. Kun meillédkin on noin 30 korjausfirmaa, niin
jonkinlaista tietoa kaipaisi asukastoimikunnan jdsenille. Eli jonkinlaista avoimuutta kai-
paisi, ettd olisi avointa ja ndhtdisi mitd siellci on.”

"Asukkaiden todelliset vaikutusmahdollisuudet rajoittuu ainoastaan vuokranmdidirityk-
sen valmiiksi esitettyihin lukuihin. Omien ehdotusten ldpimeno on isdnnéitsijdistd kiinni,
joko hén hyvdksyy tai ei hyviksy asukastoimikunnan ehdotusta. Suurempien remont-
tien suunnitteluun ei asukastoimikunnalla ole vaikutusmahdollisuutta. Vedotaan aina
hankintalakiin. Kilpailutettaessa huollon, siivouksen ja viherhoidon yrittdjié asukastoi-
mikunnat ei saa osallistua valintaan. Tdhdn kohtaan haluan parannusta ja pikaisesti.”

Suurin niistd asukasaktiiveista, joiden mielesta asukkaat eivat saa vaikuttaa kilpailutuk-
siin kertoi, etta yhtio hoitaa kilpailuttamisen kokonaan itse. Ndissa vastauksissa todettiin,
ettd yhtio ei kysy asukasaktiivien mielipidetta lainkaan. Tarjouspyynt6évaihe on nain ollen
taysin asukkaiden tai heiddn edustajiensa nakymattomissa: “Emme voi vaikuttaa, vaikka
huoltoyhtié olisi huono ja jéttdisi tehtdvdt hoitamatta. Yhtio kilpailuttaa ja halvin voittaa.”;
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"Kdytdnndssd asukkailla ei ole mitddn mahdollisuutta vaikuttaa edelld mainittuihin asioihin”;
"Hankintalaki vaikuttaa hankintoihin, asiat ovat monimutkaisia ja niihin vaikuttaa monet eri
tekijdt, asukkailla aika yksipuolinen kdsitys asioista.”

Moni vastaaja toi taman kysymyksen yhteydessa esille runsaasti erilaisia ongelmia. Moni
koki ongelmana sen, ettd he eivat padsseet osallistumaan tai vaikuttamaan ulkoisten pal-
velujen kilpailutuksiin, vaikka heillda mielestdaan on paras tieto siitda, miten kilpailutetut pal-
velut vuokranmaaritysyksikossa hoidetaan:

"Yhtio tekee omat kilpailutukset sisdisesti ja valitsee hallituksessa yrittdjét kuulematta
asukkaiden mielipiteitd edellisistd urakoitsijoista/sopimuksista. Valvonta puuttuu miten
yritykset toteuttavat palvelua, asukaskyselyt puuttuvat. Asukkaat tietdvdt kuitenkin, mi-
ten palvelu ndkyy heiddn arjessaan’.

Ongelmaksi koettiin erityisesti se, ettad tieto tarjouskilpailun tuloksesta tulee vasta jalkeen-
pain, minka usea vastaaja koki salailuksi. Vastaajat toivoivat, etta asukasedustajiin oltaisiin
yhteydessa jo kilpailutusten suunnitteluvaiheessa, jotta he saisivat tietaa, milla kriteereilla
kilpailutukset toteutetaan. Asukkaiden nakdkulmasta ei automaattisesti ole hyva asia, etta
halvin tarjous valitaan. Kokemuksen mukaan tyon laatu ei aina vastaa hintaa ja siitd seuraa
lisatoita ja korjaustarpeita. Usein ongelmat koskevat siivousta ja huoltoa. Jotkut kokevat
suuret huoltoyhtiot liian "kasvottomiksi” ja etaisiksi:

"Asukkaat ovat vaatineet piirineuvostoissa ja ahjossa, ettd kilpailutettaisiin huolto ja
siivous pienempiin osiin, niin saattaisimme saada rahoille vastinettakin. Tdlld hetkellci
joudutaan tekemdidin suuria korjauksia, kun huollon / siivouksen sopimuksiin kirjattu ei
toteudu eikd siihen puututa vaikka asukkaat antavat palautetta. Sitten tehdddn kalliita
remppoja... ja asukkaat maksaa... Kokemusta suurista kokonaisuuksista on ja ne ovat
ldhtokohtaisesti huonoja. Harmi on, ettd isot firmat ovat sybneet pienet.”

Moni vastaaja epaili tdssa yhteydessa, etta maksavatko he palveluista liikaa, tai maksavat-
ko he kokonaan tekematta jatetysta tyostd. Epdselvaa oli, kuinka palvelujen antajaa valvo-
taan ja mista tyosta ja kuinka laskutetaan: “Talossamme on ollut suuria ongelmia nykyisen
siivousfirman kanssa. Olemme monesti kertoneet iscinnditsijélle tédstd, mutta edelleen sama
firma "siivoaa" Talossamme vain neljé kaksikerroksista rappua ja maksamme siitd noin 11 000
euroa vuodessa. Vaikka kuinka muutosta halutaan, mitddn ei tapahdu.” Erityisesti siivouksen
tai huoltopalveluiden vaihtoa koskevat eroavat ndakemykset olivat aiheuttaneet pitkaan
jatkuneita riitoja yhtion ja asukasaktiivien valilla.

Pienempi osa asukasvastaajista vastasi, etta asukasaktiivit voivat esittaa kysymyksia tai lau-

suntoja ulkoisten palvelujen hankkimisesta. Nama vastaajat kokivat ongelmana sen, etta
lausuntojen antaminen ei sido yhtiota mihinkaan. Jotkut kertoivat, etta asukkailta pyyde-
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taan jalkikateen myos palautetta valinnoista, mutta he kokivat talld olevan vain vahaista
vaikutusta: “"Yhti6 vastaa asiasta. Vuokranantaja tilaa ilman talon edustajaa. Valituksista ja
asiakastyytyvdiisyyskyselyn vastauksista huolimatta asukkaiden toiveita palveluntarjoajan
vaihtoon ei ole huomioitu.”

13 Jalkilaskelmasadannoksen toteuttaminen ASO-yhtioissa

Lakiin asumisoikeusasunnoista on lisatty saannokset, joiden mukaan asumisoikeustalon
omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpaatoksen laatimisen yhteydessa kirjanpitoonsa
perustuva koko yhteis6d, tasausryhmaa ja asumisoikeustaloa koskeva jalkilaskelma. Vas-
taavat saadokset ovat tulleet koskemaan vuoden 2017 alusta myds vuokra-asumista (Laki
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001) 13 c §).

Omistajatahoille tehtavassa tiedonkeruussa tiedusteltiin ASO-yhtididen edustajilta, miten
heidan yhtiossdan on toteutettu jalkilaskelmasdaannosta ja millaisia ongelmia siihen on
mahdollisesti liittynyt. Aiemmin kasiteltiin luvussa 10.3 yhtididen tiedonantovelvollisuutta.
Siind yhteydessa ASO-yhtididen omistajatahoilta tuli hyvin voimakkaasti esiin, etta ASO-la-
kiin sisaltyva tiedonantovelvollisuus on heidan nakdkulmastaan aivan liian yksityiskohtai-
nen ja sadnnelty. Monet vastaajat toivoivat, etta asiassa jatettaisiin enemman yhtididen
harkintaan. Tiedonantovelvollisuuden todettiin olevan kuormittava seka yhtioille etta
asukkaille. Sen todettiin my0ds olevan vastaan yleistd normienpurkuvaatimusta:

"Vastike- ja jdlkilaskelmasddnnokset ovat liian yksityiskohtaiset ja kdytdnnon eldmdistd
vieraantuneet. Jos laskelmat tehddcdn niiden mukaan, on asukasparka aivan sekaisin ja
vaatii héneltd asiantuntemusta. Omat hyvdiksi havaitut toimet pitdisi saada sdilyttéa.”

“Nykyinen tiedonantovelvollisuus on liian laaja ja yksityiskohtainen ja sen kustannukset
ovat liian suuret tavoiteltuihin ja toteutuneisiin hyétyihin ndhden. Ongelmana on se, et-
td asukkaat eivit ymmdrrd heille annettua vaikeaselkoista tietoa. Turhan yksityiskohtai-
sen ja monimutkaisen tiedonantovelvollisuuden sijaan laissa tulisi edellyttddi, ettd yhtiét
antavat asukkaiden kannalta vain vilttdmdttomadit tiedot. Yksityiskohtaisempien tieto-
jen ja niiden antamisen tapa tulisi jdttéd kunkin yhtion harkintaan. Tall6in tiedonanto-
velvollisuus olisi mahdollista toteuttaa yhtién ja sen asukkaiden kannalta optimaalisella
tavalla. Lisciksi ongelmana on ollut se, ettd lainsddddntd ja viranomaisten tulkinta lain
edellyttdmistd laskelmista on muuttunut useasti, minkd johdosta esitettdvdt laskelmat
ovat muuttuneet Idhes vuosittain.”

"Tiedottamisessa talouspuoli ja ndmd laskelmat ovat kéytdnndssd ihan mahdottomia
ymmdirtdd asukkaille. Kun kerrotaan sellainen mdidird tietoa, ettd ei asukas pysty vas-
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taanottamaan sitd tietoa ja kdsittelemddn. Esimerkiksi meiddn yhtié julkaisee ndihin
aikoihin vuodesta, kun julkaistaan kdyttévastikkeet ja muut, niin me julkaistaan ensin-
ndkin tdmmdinen 90 sivuinen pdf-esitys, jossa kerrotaan siitd, miten kustannustekijdt
muuttuvat. Témd on taloustietoa, mitd me kéytetddn pddtoksenteossa ja kun me ennus-
tetaan tulevaa. Sen liséiksi me kerrotaan seikkaperdisesti eri kustannuserien osalta, mil-
lainen kehitys on ollut ja miten me ennustetaan, ettd se tulee olemaan. Sielld on kahdek-
san sivuinen selitys siitd, miksi jotkut kustannukset nousevat ja milld tavalla se vaikuttaa
meiddn hintoihin. Ja sitten ndistd laskelmista annetaan vield erikseen neljé sivuinen
tulkintaohje. Asukkaat lukevat sitd neljd sivua tulkintaohjetta, ettd mitd millékin rivillé
lukee, jotta hdn pystyisi ymmdirtdmddn, ettd mitd se yhden A4sen jdlkilaskelma héinelle
kertoo. Tdhdn tdmd sddntely on johtanut, ettd se on ndin monimutkaista, ettd asiat pi-
tdd esittad tdlld tasolla.”

Useat haastatellut totesivat ongelmaksi sen, etta ilman koulutusta taloudellisista asioista
asukkaat eivat ymmarra laskelmia. Heille pitaa avata, mita luvut pitavat sisalladn. Monet
kritisoivat myds ARAN yksityiskohtaista ohjeistusta, jossa on seikkaperdisesti listattu mita
yksityiskohtia pitaa kertoa. Haastateltujen mukaan ohjeet ja viranomaisten tulkinnat ovat
myds muuttuneet monesti. Haastateltujen mukaan ARAN valvovan viranomaisen roolia
tulisi valjentaa ja saadella vain hyvin yleisella tasolla mainiten, mitka tiedot on vahintaan
annettava. Tama vahentdisi tulkintaongelmia ja mahdollistaisi kullekin yhtiolle sopivan
raportointimallin nykyisen kaikille saman mallin sijaan. Yhtiot voisivat haastateltujen
mukaan valjemman ohjeistuksen puitteissa itse miettia, milla tavalla lain tavoite ja va-
himmaisvaatimus taytetdan. Tarvittaessa jokainen voi raportoida seikkaperdisemmin, jos
katsoo, etta siita on hyotya. Markkinataloudessa toimittaessa tiedonsaanti voi olla yhti6lle
yksi kilpailukomponentti, jolla se houkuttelee asukkaita omiin asuntoihinsa.

Vastaajat korostivat, ettd he ovat pyrkineet tekemaan jalkilaskelmat sdaddsten ja ohjeiden
mukaisesti ja etta jalkilaskelmat ovat sindnsa hyva asia. Yhtidissa tietoa jalkilaskelmista on
annettu monia kanavia hyddyntden: nettisivuilla, lehdissd, asukaskokousten kutsujen mu-
kana, asukaskokouksissa ja asukastoimikuntien kokouksissa.

Ohjeiden mukaan toimiminen on kuitenkin koettu raskaaksi prosessiksi. Erityisesti ARAn
lilan yksityiskohtiin menevaksi koettu valvontarooli tuli vastauksissa esiin. Vastaajat koki-
vat, ettd laskelmia joudutaan esittdmaan moninkertaisesti yhtio- ja kohdekohtaisesti. Hei-
dan mielestdan tasattavien kustannusten laskelmat pitaisi kuitenkin kasitelld yhtena erdna
esimerkiksi vain yhteistyoelimessa, ei kohdekohtaisesti. Seuraavat suorat sitaatit kuvaavat
ASO-yhtididen kokemuksia jalkilaskelmasaadoksista:

"Lakimuutoksen jélkeen ryhdyimme mielestdmme lain mukaiseen toteutukseen niis-

td toimintaperiaatteista, jotka olivat vakiintuneet yhtiéssémme ja asukkaiden kans-
sa yhdessd sovittu. Kdvimme siitd asiallista dialogia ARAn kanssa, joka pakotti meitd
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tahtoonsa. Jouduimme pitkddn valtavasti resursseja sitoneeseen valvontamyllytykseen,
jonka seurauksena tehdddn sekd kdyttovastikkeiden talousarviovaiheessa ettd tilin-
pddtdsvaiheessa suunnaton mddrd tyétd, jota eivdt asukkaat kaipaa, mutta joutuvat
vastikkeissaan maksamaan. Laskelmat esitellcidn kohdekohtaisesti asukaskokouksissa,
laitetaan nettiin kohdekohtaisille sivuille, yhtibkohtaiset laskelmat kdsitellciéin yhteistyo-
elimessdi ja koko yhtién asukaskokouksessa sekd julkaistaan lehdessd ja netissd. Laskel-
mien tarkoitus on ddrimmdisen hyvd, mutta voimallisesti ylimitoitettu. Jos asukkaiden
ja yhtién vdliltd puuttuu luottamus, ei sité laskelmilla voi palauttaa.”

"Useat kulut eivdit tule kirjanpidosta. Joudumme pitdmddn useita erillisid excel-taulukoi-
ta monista asioista, joista saamme tiedot jélkilaskelmiin. Laskelmat aiheuttavat erittdin
paljon tyétd ja asukas niistd viis veisaa. Tuntuu, ettd teemme laskelmia vain ARAa var-
ten. ARAn ohjeet ovat liian yksityiskohtaiset ja ohjaavat toimintaamme muuhun suun-
taan kuin itse olemme hyvdksi havainneet.”

“Jilkilaskelma on sindlldidin ihan ok, mutta nykyinen laskentamalli on vaivan liian yksi-
tyiskohtainen. Olemme téhdn mennessd antaneet vastaavat tiedot hieman toisella ta-
valla toteutettuina. Toisaalta olemme raportoineet toteumia paljon laajemmin kuin laki
on edellyttdnyt ja useammin.”

"Olemme tehneet jdlkilaskelmaan uusien sddnndsten edellyttdmdt muutokset. Muutos-
ten seurauksena yhtidllemme ja sen asukkaille on jélleen aiheutunut tarpeettomia kus-
tannuksia ohjelmistojen edellyttdmistd muutoksista. Laskelmien informaatioarvo ei ole
sen sijaan parantanut muutosten johdosta, vaan laskelmat ovat edelleen vaikeaselkoi-

sia ja ne aiheuttavat vddrinkdsityksid.”

"Meilld ongelmat ovat liittyneet siihen, ettd tietojdrjestelmdit eivdit ole taipuneet ilman
satojen tuhansien eurojen panosta vaadittuihin yksityiskohtaisiin ryhmittelyihin. Lisdksi
muutoksia viranomaisten puolelta on tullut jatkuvasti. Esimerkiksi varausten osalta pi-
tdisi riittdd, ettd ndytetddn varautuminen yhtend erdind ja kdytdstd kerrotaan silté osin
kuin sitd on kdytetty ja mihin. Liiallinen "korvamerkintd"-ajattelu johtaa siihen, ettd ajan
kuluessa hdmdrtyy ajatus, ettd sitd voi kdyttdd kokonaisuutena niihin asioihin, mihin
laki sallii. Myéskddn asetuksella sdiddettdvét enimmdisrajat eiviit ole tdtd pdivdd. Jél-
leen kerran tavoitteena pitdisi olla selkedt yksinkertaiset raportit ja turhan byrokratian
purkaminen.”

Melko yhtendisesta kritiikista huolimatta yhdestatoista vastanneesta ASO-yhtididen edus-

tajasta viisi ilmoitti kyselyssa, ettd jalkilaskelmasaadosten toteuttamiseen ei liity ongelmia.
Selkeita ongelmia kokivat kuuden yhtion edustajat.
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14 Omistaja- ja asukasosapuolten nakemys keskeisimmista
ongelmista ja hyvista kaytannoista

Seka omistaja- etta asukasvastaajia pyydettiin lopuksi tiivistamaan keskeiset yhteishallin-
toon ja asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamisjarjestelmaan liittyvat ongelmat ja niiden
ratkaisut.

Omistajandkodkulmasta yhteishallintolaki ei vastausten perusteella vastaa nykytarpeita,
koska se on laadittu pienille yhtigille ja toimintaymparisto on oleellisesti muuttunut. Laissa
pitaisi selkedsti huomioida se, etta on vuokra-asuntoyhtigitd, jotka muodostuvat useis-

ta asuintalokohteista. Omistajien mielesta suurella osalla asukasaktiiveja ei ole osaamista
eika tieto-taitoa fuusioituneiden isojen yhtididen asioiden hoitamiseen. Moniin kokouk-
siin ja poytdkirjoihin perustuva osallistumisjdrjestelma on lisaksi raskas ja monimutkainen,
joissain tapauksissa vaikea jopa ammattilaisenkin ymmartaa. Tallainen rakenne vie paljon
voimavaroja yhtion henkilokunnalta. Focus asukasdemokratian kehittamisessa pitaisi vas-
taajien mukaan olla yhtiotasolla siten, etta kotikiinteistoissa ratkaistaan lahella yksittaista
asukasta olevia tarkeita asioita, mutta koko asukaskollektiivin ja yhtion menestymisen kan-
nalta ratkaisevat paatokset tehdaan yhtion tasolla hallituksessa.

Omistajavastaajat ndkivat ongelmana asukasedustajien kapeakatseisuuden, kun he mo-
nesti ajavat oman vuokranmaaritysyksikon asioita, mutta eivat ajattele asioita yhtion hal-
linnon ja hoidon nakdkulmasta. Olisi tarkeda, etta asukastoimikuntien jasenet ymmartai-
sivat oman roolin ja yhteistyon yhtion valilla eli sen, mika kuuluu asukastoimikunnalle ja
mika yhtiolle hoidettavaksi. Omistajatahon vastaajien mielesta oikeuksien lisdksi laissa olisi
hyva korostaa myds sitd, etta asukkailla on myds velvollisuus kantaa vastuu tehdyista paa-
toksista.

Yhteishallintolaki on omistajanakdkulmasta nykyisessa muodossaan menettanyt merkitys-
taan, silla asukkaiden halukkuus osallistua toimintaan on vahaista. Asukkailla ei ole kiin-
nostusta eika aikaa hoitaa yhteisia asioita vaikuttamisjarjestelman kautta. Ongelma tulee
vaikeutumaan johtuen asukasaktiivien vinosta ikdrakenteesta ja nuorten haluttomuudes-
ta osallistua. Yhteishallinnossa ja asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamisjarjestelmdssa on
omistajatahon mielesta huomioitava myds se mahdollisuus, etteivat asukkaat ole kiinnos-
tuneita nykyisista vaikuttamistavoista jolloin yhteisolle ei pida asettaa paineita jarjestel-
maa kohtaan.

Omistajien taholta hyvina kdytantdina mainittiin asukaskokoukset ja asukastoimikunnat.
Asukastoimikunnat vuokranmaaritysyksikkokohtaisesti toimivat parhaiten silloin, kun
asukkaat ovat aktiivisia. Asukkaat pitavat omasta kodista, kotiymparistosta ja asuinyhtei-
sostd parempaa huolta, jos he osallistuvat itsedan ja asumistaan koskevaan paatoksente-
koon. Omistajien mukaan asukkaille on tarkeda oman talon asioista huolehtiminen ja asu-

76



ASUKASDEMOKRATIA JA YHTEISHALLINTOLAKI MUUTTUNEESSA TOIMINTAYMPARISTOSSA

misviihtyvyys, turvallisuus, yhteisollisyys ja osallisuus. Suora, avoin, lapindkyva ja toimiva
kontakti yhtion edustajien ja asukasedustajien valilla on tarkeda. Hyva kaytanté on myos
se, ettd asukkaat voivat antaa palautetta, lausuntoja ja tulla huomioiduksi. Tarkeda on yh-
distaa asukkaiden ja omistajien edut. Yhteistydelin on monien omistajatahon vastaajien
mukaan erinomainen vaikuttamiskanava.

Asukasvastaajien taholta suurimpina ongelmina tulivat esille vuorovaikutuksen ja keskus-
telun puute yhtion edustajien kanssa. Asukasvastaajien mukaan omistajan edustajat ovat
haluttomia asioimaan asukkaiden kanssa. Omistajatahon asenne ei monien vastaajien
mukaan tue virkeaa ja osallistuvaa asukastoimintaa. Asukasvastaajat toivoivat, etta yhtion
edustajat olisivat enemman kiinnostuneita asukasedustajien ja asukkaiden mielipiteista ja
heiddn antamistaan lausunnoista.

Keskeinen ongelma on tiedottamisessa, jota toivottiin avoimemmaksi ja yksityiskohtai-
semmaksi. “Viestintd, viestintd ja vield kerran viestintd on ne pullonkaulat, joita yhteishallin-
nossa on”, kuten eras vastaaja asian tiivisti. Esimerkiksi tilinpadtosasioita on asukasvastaaji-
en mukaan vaikea tulkita ja ottaa niihin kantaa. Tahan auttaisi koulutus. Moni koki ongel-
mana byrokraattisuuden ja toivoi, ettd kdytantoja selkeytettaisiin ja yksinkertaistettaisiin.
Myds asukasaktiivit kokivat ongelmaksi vahaisen kiinnostuksen asukastoimintaa kohtaan.
Asukastoimintaan ei saada riittavasti tekijoita ja vapaaehtoiset aktiivit vasyvat tekemaan
toita muiden puolesta.

Monessa vastauksessa tuotiin esiin yhteishallintolain ndenndisdemokraattisuus. Esimer-
kiksi asukasaktiivien lausunnoilla ei koeta olevan vaikutusta. Asiat voivat ndyttaa teorias-
sa hyvilta, mutta vastaajien mukaan yhtiét dominoivat kuitenkin asioita ja ratkaisevat ne
omaksi hyddykseen. Asukkaat pitdisi nahda enemman voimavarana kuin valttamattoma-
na lain mukaan huomioitavana tekijana. Monet toivoivat, etta asukkaiden osallistuminen
rajattaisiin vain niihin omaa asumista koskeviin asioihin, joihin he todella voivat vaikuttaa.
Naistd asioista tulisi myos tiedottaa riittadvassa maarin.

Asukasaktiivit pitivat puutteena myos sitd, ettad yhteishallintolain noudattamatta jattami-
sestd ei seuraa sanktiota. Valituskanavia on vain yksi ja paatokset kestavat liian pitkaan ei-
ka niilla ole kdytanndn merkitysta.

Ongelmia voitaisiin ratkaista myds asukasaktiivien mielestd omistaja- ja asukastahon hy-
valla yhteistyolla seka avoimella ja rakentavalla keskusteluyhteydella. Molempien tahojen
pitdisi “puhaltaa yhteen hiileen” ja omistajien kuunnella paremmin asukkaita.

Hyvina kaytantdina asukasvastaajat, samoin kuin omistajatahon vastaajat, pitivat asukas-

kokouksia ja asukastoimikuntia. Hyvaa toimintaa olisi my0s se, ettd asukkaat paasisivat
jo suunnitteluvaiheessa mukaan vaikuttamaan remontti-, huolto- ja siivousasioihin seka
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vaikuttamaan vuokraan/hoitovastikkeeseen. Asukasvastaajat korostivat omistajien tavoin
yhteistyon ja molempien osapuolten arvostuksen merkitysta.

15  Empiirisessa osassa esiin nousseet yhteishallintolain
muutostarpeet

Aineistosta tuli voimakkaasti esiin se, ettd toimintaymparistd on oleellisesti muuttunut yh-
teishallintolain voimaan tulon (1991) jdlkeen ja etta eritasoisille lain muutoksille on selvaa

tarvetta. Omistaja- ja asukastahojen kyselyista ja haastatteluista nousi esille suoraan yksit-
taisia ehdotuksia yhteishallintolain muuttamiseksi. Seuraavassa on esitetty kootusti nama

yhteishallintolakiin kohdistuneet ehdotukset pykalittain.

4 § Asukkaiden kokouksen koolle kutsuminen

Haastatellut asukasaktiivit toivoivat, etta lakiin tulisi muukin mahdollisuus kutsua asuk-
kaiden kokous koolle, kuin kotiin jaettava kirje. Lain pitaa olla hieman edella aikaansa ja
nykydan on paljon digitaalisia ja ekologisia vaihtoehtoja, jotka tavoittavat myds nuoret.
Monissa yhtidissa on tarve myds ottaa huomioon vieraskieliset asukkaat.

Asukasaktiivien mukaan epamaardinen ja tulkinnanvarainen ilmaus "kokous on viipymat-
ta kutsuttava koolle” vaatii tdsmennysta, silla kokouksen jarjestaminen esimerkiksi viikon
sisalld ei onnistu. Laissa pitaisi olla selked maare, esimerkiksi "kuukauden sisalld".

5 § Aanioikeus ja vaalikelpoisuus asukkaiden kokouksessa

Haastateltujen asukasedustajien mukaan on tarkennettava, keilla kussakin huoneistossa
on danivalta, sillda samassa asunnossa voi asua useampi aikuinen. Talla hetkelld on koettu
epaselvyytta siita, onko kussakin huoneistossa danivalta yhdella vai useammalla henkil6l-
Ia. Teoriassa yhden huoneiston asukkaat voisivat kaataa jonkin paatoksen kokonaan, jos
esimerkiksi viisi saman huoneiston asukasta danestaisi asiaa vastaan.

8 § Asukastoimikunnan toimikausi ja kokoonpano

Haastateltujen asukasaktiivien mukaan asukastoimikuntien jasenmadaralle pitaa asettaa
minimivaatimus. Minimin pitaisi olla puheenjohtaja ja kaksi henkil6a, koska talldin danes-
tystilanteissa danet eivat voi menna tasan. Talla hetkella perustetaan asukastoimikuntia,
joissa on pelkka puheenjohtaja tai puheenjohtaja ja varapuheenjohtaja, mika ei ole demo-
kraattista. Haastateltujen mukaan olisi hyva, ettd puheenjohtaja ja kaksi muuta henkil6a
olisivat eri huoneistoista.
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Haastateltujen asukasaktiivien mukaan laissa pitdisi maaritelld, ettd asukastoimikunnan
toimikausi vaihtuu kalenterivuoden vaihtuessa, jolloin kaytanto olisi kaikille sama, eivatka
toimielimet vaihtuisi kesken kauden.

Jos suuressa yhtiossd, jossa on satoja vuokranmaaritysyksikkoja, joillain asukastoimikun-
nilla toimikausi alkaa elokuussa ja toisilla joulukuussa, vaikuttavat henkilévaihdokset myods
muiden toimikuntien tyohon. Asukaskokoukset tulisi pitad viimeistadan marraskuun aikana,
jotta asiat ehditdaan vahvistaa ennen toimikauden alkua (1.1).

Haastateltujen asukasaktiivien mukaan asukastoimikunnan jasen pitaa voida erottaa pai-
navista syista nykyista helpommin. Lain mukaan jasen voidaan erottaa kesken toimikau-
den, jos vahintdan puolet ddnioikeutetuista niin paattaa. Tama pitaisi muuttaa niin, etta
paatoksen voi tehda vahintaan puolet kokoukseen osallistuvista asukkaista. Vuokranmaa-
ritysyksikossa voi olla useita esimerkiksi 350 asuntoa ja yli 1 000 asukasta, jolloin paikalla
pitaisi olla 500 asukasta, mikd on mahdotonta. Painava erottamiselle olisi pdihtyneena tai
vakivaltaisena kokouksissa esiintyminen, rahojen kavaltaminen tai vastaava.

10 § Asukastoimikunnan tehtavat

Pykalaan 10 tuli sekd omistaja- ettd asukastaholta eniten muutosehdotuksia. Omistajien
ndkemys asukastoimikuntien tehtavista yleiselld tasolla voidaan tiivistaa seuraavasti. Useat
omistajatahon edustajat rajaisivat asukastoimikuntien tehtavista pois yhtidtason asiat.
Tehtavat nahtiin myos liian yksityiskohtaisina ja ehdotettiin maariteltaviksi valjemmin, esi-
merkiksi "osallistua talousarvion laatimiseen”, “osallistua huollon ja kiinteistéhoidon laadun
varmistamiseen” jne. Asukastoimikuntien jasenilla ei ole my6skaan omistajatahon mukaan
riittdvaa nakemysta kokonaisuuksista ja siksi paatokset pitaa tehda yhtiotasolla. Monia
asioita voisi omistajaedustajien mukaan kasitella yhteistyoelimessa. Asukastoimikunnalla
ei ole tarvittavaa osaamista laissa mainittujen laajojen ja yksityiskohtaisesti maariteltyjen
tehtdvien suorittamiseen. Asukastoimikuntien lausunnoissa ei ole aina ymmarretty mita

lausuntopyynndssa pyydetaan, vaan niissa kasitelladn siihen kuulumattomia asioita.

Asukasaktiivien ndkemys asukastoimikuntien tehtavista yleiselld tasolla voidaan tiivistaa
seuraavasti. Myos asukasaktiiveista suuri osa koki tehtavat liian saddellyiksi ja naki niiden
vaativuudessaan karkottavan asukkaita asukastoiminnasta. Laissa tulisi maaritella, etta
asukastoimikunnalle kuuluvat vain omaan vuokranmaaritysyksikkoon liittyvat tehtavat,
muut asiat (esim. alueelliset asiat) maariteltaisiin kuuluviksi yhteistydelimelle tai yhtio-
tasolla. Nykyiset alueelliset ja ylemman tason elimet isoissa yhtidissa eivat voi paattaa
asioista, joista laki madraa paatettavaksi asukastoimikunnassa. Pykalaan 10 pitaa erotella,
mitka asiat kuuluvat asukastoimikunnalle ja mitka yhteistyoelimelle tai vastaavalle. Laki
on asukasaktiivien mielesta ndenndisdemokraattinen. Periaatteessa asukkailla on paljon
oikeuksia, mutta kdytanndssa jokin toinen laki (esim. tietosuojalaki, osakeyhtiolaki) voi es-
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tda taman oikeuden toteutumisen. Usein padstadan antamaan asioista lausuntoja, joilla ei
ole merkitysta paatoksenteolle. Tarkeda on, ettad asukkaat saavat tietoa ja padsevat vaikut-
tamaan. Asukkaiden pitdisi saada enemman paattaa ja olla myos valmistelussa paatdsten
teossa mukana. Pitda maaritella tarkemmin, mita valmistelussa mukana olo tarkoittaa. Se,
ettd asukkaille ei anneta vaikuttamis- ja paatantavaltaa, pitaa sanktioida.

10 § Asukastoimikunnan tehtdvdt kohdat 1—4

1. Osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto vuokranmaa-
ritysyksikkdon kuuluvien talojen talousarvioesityksista seka vuok-
ranmaarityksesta

2. Tehda esityksid ja neuvotella vuosittain talousarvioon sisallytetta-
vista korjaustoimenpiteista

3. Osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkanajan
korjaussuunnitelmista

4. Osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkdnajan
rahoitussuunnitelmista

Omistajapuolen mielesta asukkailla ei ole riittavasti ammattitaitoa, jota tarvitaan ndiden
tehtavien hoitoon. Ne halutaan pois asukastoimikuntien tehtavista, joita pitaisi olla vas-
tausten mukaan vain talo- ja vuokranmaaritysyksikkokohtaisten asioiden kasitteleminen.
Kaikki yhtitason tehtavat tulisi omistajien mielesta poistaa asukastoimikuntien tehtavista.

Asukasaktiivit kokevat, ettei ndihin asioihin paasta kunnolla vaikuttamaan, asiat koetaan
vaikeiksi ja niihin pitdisi saada koulutusta. Nama asiat olisi monien asukasaktiivien mieles-
ta parempi kasitella yhteistydelimessa.

10 § Asukastoimikunnan tehtdvdt, kohdat 5—6

5. Tehda esityksid, neuvotella ja antaa lausunto huoltosopimuksen
sisallosta, hoitojdrjestelmasta seka isanndinnin ja huoltotehtdvien
jarjestamisesta

6. Valvoa asukkaiden ja muiden huoneistojenhaltijoiden yhteiseen
lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorittamista

Omistajapuolen mukaan kohteilla tulisi olla yhteinen huoltosuunnitelma, koska pitaa voi-
da kilpailuttaa kokonaisuuksia. Ndma ovat yhtidtason asiantuntijatehtavig, eivat asukas-
toimikunnalle soveltuvia tehtavid. Hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden valvominen
on myos yhtion hoidettava asia. Asukkaita ei voida esimerkiksi paastaa valvomaan toisten
asukkaiden asuntojen remontteja.
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Asukaspuolenkin mukaan asukastoimikunnilta puuttuu osaamista sopimusasioissa, eika
niilla ole mahdollisuutta neuvotella huoltosopimuksista. Asukkaat kuitenkin haluaisivat
vaikuttaa naihin niin, ettd he saisivat olla mukana ainakin kilpailutusten suunnittelussa ja
saisivat tietoa tasta prosessista. Tehtdva sopii asukastoimikuntien ja yhtion valisen elimen
tehtavaksi. Korjaustoimenpiteiden valvominen vaatii ammattitaitoa, jota ei asukkailla ole.

10 § Asukastoimikunnan tehtavat. kohta 7

7. Paattaa jarjestyssaantojen sisallosta

Omistajapuolen mukaan koko yhti6lla tulee olla yhtenevaiiset jarjestyssaannot, asukastoi-
mikunnassa voidaan pdattaa korkeintaan talokohtaisista tarkennuksista. Nama asiat kuu-
luisivat yhteistydelimen kasiteltaviksi.

Myds asukaspuolen mukaan koko yhtidlla tulee olla yhtenevadiset jarjestyssaannot, ettei
synny liian kirjavia kdytantoja ja asukkaat ovat yhdenvertaisessa asemassa. Asukastoimi-
kunnan tulisi voida antaa esityksia jarjestyssadannoista yhteistyoelimelle, joka kasittelee ja
vahvistaa ne aluetasolla.

10 § Asukastoimikunnan tehtdvdt, kohta 8

8. Edistaa asumiseen liittyvien erimielisyyksien ratkaisemista ja tarvit-
taessa toimia sovittelijana hairidtapauksissa

Seka omistaja- etta asukaspuolien mukaan asukastoimikunnilla ei voi olla viranomaisval-
tuuksia vaativaa tehtdvaa ja molemmat ehdottavat koko kohdan poistoa. Erimielisyyksien
ratkaiseminen on yhtion ja virkavallan tehtava. Ei ole hyva, etta syntyy tilanteita, joissa
taloissa kasitellaan joukolla naapurien riita-asioita. Asukastoimikuntien jasenet eivat halua
toimia "pihapoliiseina’, rooli voi muodostua jopa turvallisuusuhaksi heille, koska hairioti-
lanteet ovat muuttuneet vakavammiksi ja niissa voi olla aseitakin mukana. Omistajatahon
mukaan asukastoimikuntien rooli sovittelijana erimielisyys- ja hairiétilanteissa on jaanyt
olemattomaksi asumisneuvonnan kehittymisen myota.

10 § Asukastoimikunnan tehtdvdt, kohdat 9—10

9. Paattaa yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien
tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista ja valvoa niiden toteutta-
mista

Omistajapuolen mielesta kaytdantdjen ndissa asioissa tulee olla yhtenevaiset eri kohteissa.
Ne kuuluisivat yhteistyoelimen kasiteltaviksi, jos paatokset tehdaan vuokranmaaritysyk-
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sikkotasolla, syntyy tyhjakayttdd ja oman edun ajamista. Ndista asioista paattaminen on
jaanyt asukastoimikuntien osalta minimaaliseksi toiminnaksi.

Myds asukaspuoli pitda tata kohtaa turhana ja toteaa, ettei valvonta toteudu. Henkil6tie-
tolain mukaan asukkaille ei esimerkiksi saa antaa autopaikkalistoja tai saunavuorolistoja,
joten kohdan 9 tehtava "valvoa” on mahdoton toteuttaa, jos ei muuteta henkil6tietolakia.
Asukastoimikunnan tulisi sen sijaan voida antaa naista asioista esityksia yhteistydelimelle,
joka kasittelee ja vahvistaa ne aluetasolla. Osa haastatelluista asukasaktiiveista pitdaa hyva-
na sitd, etta asukastoimikunnat paattavat ndista asioista.

10. Paattaa yhteisten askartelu- ja kerhohuoneiden ja vastaavien tilo-
jen kdytosta seka talkoiden ja muiden vastaavien yhteisten tilai-
suuksien jarjestamisesta

Omistaja puolen mukaan asukastoimikuntaa voidaan kuulla tdsta asiasta, mutta yhtion tu-
lisi siitd paattad. Nain esimerkiksi siksi, etta yksi ihminen voi edustaa asukastoimikuntaa ja
kayttaa silloin mielivaltaa asiassa.

Asukaspuolelta tuli yksi kommentti, jossa ehdotetaan kohta poistettavaksi.

10 § Asukastoimikunnan tehtdvat, kohdat 11-12

11. Paattaa toimikunnan paatettavaksi siirretysta asiasta tai toimeen-
panna sen tehtdvaksi annettu asia edellyttaen, ettd asukastoimi-
kunta on valmis ottamaan sen vastaan.

Tasta kohdasta ei tullut kommentteja.

12. Tehda esitys, neuvotella ja antaa lausunto muista vuokranmadritys-
yksikkdon kuuluvia taloja koskevista asioista.

Molemmilta osapuolilta tuli yksittdisia ehdotuksia taman kohdan poistamisesta.

11 § Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Kyselyissa tuli esille, ettd valtaosa (75 %) omistajapuolen vastaajista oli sitd mieltd, etta yh-
teishallintolain madrittelema asukkaiden tiedonsaantioikeus ja yhtion tiedotusvelvollisuus
ovat riittavan selkeat. Vain nelja vastaajaa esitti tarvittavia tdasmennyksia ja niita toivottiin
tietosuoja-asioihin ja asukkaiden tiedoksisaamisen riittavan tason marittelyyn. Noin puolet
(53 %) asukaspuolen vastaajista oli sitd mieltd, ettd yhteishallintolain madarittelema asuk-
kaiden tiedonsaantioikeus ja yhtion tiedotusvelvollisuus ovat riittdvan selkedt. Asukasvas-
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taajista neljannes kaipasi tdsmennyksia. Vastauksissa toistui ajatus, etta velvollisuudet ja
kdytannot voivat laissa olla riittavat, mutta kaytanto on toinen. Sanktiot ja muut keinot,
joiden avulla voitaisiin vaikuttaa yhtidihin puuttuvat.

Osa haastatelluista omistajaedustajista halusi, etta yhteishallintolaissa saddeltdisiin vain
hyvin yleiselld tasolla siitd, mitka vahimmaistiedot asukkaille tulee antaa. Useat omistaja-
vastaajat toivat esiin suuria ongelmia tiedonantovelvollisuudessa. Néama kuitenkin koskivat
suurelta osin ASO-lakia ja jalkilaskelmatietojen antamista. Tiedonantovelvollisuuden suu-
rimpana ongelmana on se, ettd asukkaat eivat ymmarra heille annettua tietoa. Tietoa anne-
taan liikaa, mika johtaa turhan yksityiskohtaisiin laskelmiin, joista on vaikea saada selkoa.

12 § Asukkaiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessa

Haastatellut asukasaktiivit ndkivat erittdin tarkeang, etta yhtion hallituksessa on asuka-

sedustus. Asukasedustajilla on paras tieto asumisesta, silla muut hallituksen jasenet eivat
valttamatta ole koskaan asuneet vuokralla. Asukasedustajien asemaa hallituksessa ei saa
heikentaa.

Laissa tulisi olla maaritelty, miten suuri hallituksen pitda olla asukasluvultaan tietyn kokoi-
sissa yhtidissa.

Lakiin tulisi kirjata, ettd mikali asukas tulee valituksi hallitukseen, hdnen pitaa erota tai ha-
net erotetaan yhteistydtoimielimista tai asukastoimikunnan puheenjohtajuudesta.

Lakiin tulisi my0s tulla maininta, etta mikali hallituksen asukasedustaja muuttaa hallitus-
kauden aikana toiselle paikkakunnalle ja pois yhtidon asunnosta, hanelta loppuu oikeus olla
taman yhtion asukasedustaja.

Osa haastatelluista omistajaedustajista katsoi, ettd asukasedustajan ei tarvitse olla hal-
lituksessa. Isoissa yhtidissa kasiteltavat asiat ovat hyvin moninaisia ja monimutkaisia ja
isoilla yhtiilla voi olla muutakin liiketoimintaa, joten asukasedustajan ei tarvitse osallistua
siihen liittyvaan paatoksentekoon, vaan yhteistyoelin on sopiva paikka asukasedustuksel-
le. Siina asukkaat voivat vaikuttaa muun muassa vuokranmaaritykseen.

Osa omistajaedustajista toivoi, etta yhtion hallitus voisi valita parhaan mahdollisen asuk-
kaiden edustajan hallitukseen. Isoissa yhtidissa on kyse monimutkaisista ja suurista asiois-
ta. Hallituksessa ei voi olla jasenena kuka tahansa tavallinen asukas, jonka osaaminen ei
ole tehtavan tasolla. On tarkead, etta valittavan henkilon osaamista ja koulutusta kysytdan
valitsemisvaiheessa.
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16 § Yhteistyoelin

Kaikista 31 kyselyyn vastanneesta yhtidsta vain harvassa oli pykaldssa 16 tarkoitettu omis-
tajan ja asukastoimikuntien valinen yhteistydelin. Useissa muissakin vastauksissa puhut-
tiin yhteistyoelimestd, mutta kyseessa oli ndissa tapauksissa asukastoiminnan alueellinen
koordinaatioelin, jossa ei ollut omistajan edustusta. Nama elimet olivat usein asukastoimi-
kuntien puheenjohtajista koostuvia.

Monien asukastoimikunnille kuuluvien tehtavien hoidon katsottiin sopivan paremmin yh-

teistydelimelle, mutta epaselvaksi jai, tarkoitettiinko ndissa vastauksissa 16 §:n mukaista
elinta vai olemassa olevan kaltaisia koordinaatioelimia, joissa ei ole omistajan edustusta.
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IV Johtopaatokset ja suositukset

16  Toimintaympariston muutosten vaikutukset
yhteishallintoon ja asukasdemokratian toteutuminen

Asukasdemokratian toteutuminen muuttuneessa toimintaymparistossa

Selvityksen empiiristen tulosten mukaan yhteishallinto ja asukastoiminta ovat murrokses-
sa. Yhtaalta toimintaympadristd on muuttunut ja tuonut uusia haasteita, toisaalta asukkai-
den odotukset osallistumista ja sen muotoja kohtaan ovat muutoksessa. Asukasaktiivit
pitévat yhteishallintoa tarkedna, samoin valtaosa omistajapuolen edustajista. Asukkaiden
osallistumisaktiivisuus on kuitenkin vahaista ja uusien asukasaktiivien, erityisesti nuorten
ja uusien asukkaiden, saaminen nykymuotoiseen toimintaan mukaan on vaikeaa.

Yhteishallintoon osallistuviin kohdistuu nykyiselldan entista enemman vaatimuksia, silla

asiat ovat vaikeutuneet ja monimutkaistuneet tilanteesta, johon yhteishallinto suunniteltiin.
Esimerkiksi kasiteltavien taloudellisten asioiden mittasuhteet ovat kasvaneet. Asukasaktiivit
kokevat monessa asiassa, etta heilld ei ole riittavasti tietoa ja osaamista yhteishallinnon kaik-
kiin tehtaviin, vaan niihin tarvittaisiin koulutusta ja enemman tietoa helppotajuisemmassa
muodossa. He ovat monesti turhautuneita kokiessaan vaikuttamismahdollisuutensa vahaisik-
si, mika osaltaan vahentaa osallistumishalukkuutta. Asukkaat eivat kovin hyvin koe voivansa
vaikuttaa niihin asioihin, joihin he haluaisivat vaikuttaa. Naitéd ovat mm. vuokranmaaritykseen
littyvat asiat ja oman talon huoltoon, korjauksiin ja kunnossapitoon liittyvat asiat. My6s omis-
tajaedustajat ovat sita mieltd, etta asukkaiden pitaisi saada vaikuttaa nimenomaan omaan
asumiseensa, erityisesti vuokria ja asumisviihtyvyytta koskeviin asioihin. Monista asioista on
kuitenkin pystyttava paattamaan suurempina kokonaisuuksina.

Selvityksessa kautta linjan esiin tulevat asiat kiertyvat muutamaan keskeiseen teemaan.
Naita ovat asukkaiden puolelta heikkoon tiedon kulkuun ja tiedon saamiseen liittyvat asiat
ja omistajatahon puolelta liialliseen saatelyyn, tietojen annon liialliseen yksityiskohtaisuu-
teen ja asukkaiden heikoiksi koettuihin edellytyksiin osallistua yhtion hallintoon.
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Monet asukasaktiivit korostavat, ettd yhteishallintolaki on sindnsa hyva laki, mutta kdy-
tanto ja lain tulkinta eivat vastaa tata. Heidan nakdkulmastaan omistajataho ei ota heidan
nakemyksidgan huomioon eika suhtaudu vakavasti yhteishallintoon. Tietojen antamisessa
ndhdaan paljon puutteita, ja vuokralaiset kokevat luottamuspulaa omistajatahoa kohtaan.
Tulosten perusteella voidaan sanoa, etta yhteishallintolakia ja sen saantelemaa asukasde-
mokratiaa on usein toteutettu suppeasti kiinnittden huomiota rakenteisiin, ei niinkdan itse
asukasdemokratian tehokkaaseen toimivuuteen kaytanndssa. Véahemmalle on jadnyt myos
asukkaiden ja yhtion valinen yhteistoiminta, jossa aidosti pyrittaisiin yhdistamaan molem-
pien osapuolten edut. Monissa yhtidissa ilmenee vastakkainasettelua omistajan ja asukkai-
den vililld ja asukashallinto on rakentunut asukkaiden edunvalvonta-ajatuksen pohjalle.
Nayttaisi myos siltd, etta yhtidissa, joissa toiminta on luonteeltaan laajemmin yhteistoimin-
taa, molemmat osapuolet ovat tyytyvdisempid asukasdemokratiaan. Selvityksessa tuotiin
esiin hyvina kdytantoina sellaisia osallistumisen malleja, joissa on pyritty torjumaan vas-
takkainasettelua, luotu luottamusta ja rakentavaa keskusteluyhteytta. Naissa yhtidissa on
kehitetty tiedottamista avoimeen suuntaan, osallistettu asukkaita heitd kiinnostaviin omaa
asumaista koskeviin toimintoihin seka pyritty lisadmaan asumisen viihtyvyyttd, tuvallisuu-
den tunnetta ja yhteisollisyytta.

Yhteishallintolain tarjoamat rakenteet ja puitteet asukasdemokratialle

Voimassa oleva yhteishallintolaki on asukasdemokratiaa saanteleva puitelaki, joka maa-
rittelee vuokralaisten oikeuksia ja omistajien velvollisuuksia. Laki linjaa ne osallistumistavat,
joita asukkaat voivat vaatia noudatettaviksi yhteishallinnossa. Laki asettaa minimitason ja
mahdollistaa muitakin kulloisiinkin olosuhteisiin soveltuvia osallistumistapoja ja -malleja,
jos asukkaat hyvaksyvat ne vuosittain pidettavissa asukaskokouksissa. Yhteishallintolaissa
myos tasmennetdan kysymykset, joita koskevaan paatoksentekoon asukkaat voivat osallis-
tua. (Ks. myo6s Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen, ARA 2008, s. 14.)

Selvityksen tulosten mukaan toimintaympariston muutos aiheuttaa muutospaineita yh-
teishallinnon nykyisille osallistumisrakenteille. Omistajataholla toimintaympariston muu-
tos tiedostetaan asukasaktiiveja voimakkaammin. Etenkin suurimpien yhtididen johdol-
la on usein vaikeuksia noudattaa yhteishallintolain saadoksid, jotka edellyttavat tietojen
antoa ja lausuntojen pyytamista asukastoimikunnilta satoja vuokranmaaritysyksikkoja ka-
sittdvissa kokonaisuuksissa. Monet omistajatahojen edustajat toteavat, ettd on kdytannon
mahdottomuus keratd ja huomioida kaikkien vuokranmaaritysyksikkdjen asukashallinnon
nakemykset. Monissa yhtidissa liilketoiminta on kasvanut ja monipuolistunut niin, etta
yhtididen johto ei esimerkiksi nde enda tarkoituksenmukaisena asukasedustusta hallituk-
sessa tai asukkaiden valitsemaa valvojaa. Hallitukseen valittavan tulee olla suuren yhtion
edellyttamiin moninaisiin ja vaativiin taloudellisiin ja teknisiin asioihin erittdin hyvin pe-
rehtynyt henkild, jollaisia on vaikea 10ytaa asukaskokousten nimedamista ehdokkaista. Nai-
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hin tehtaviin liittyy myos lisdantynytta taloudellista vastuuta, jota asukasaktiivien ei voida
omistajien mukaan odottaa kantavan.

Selvityksen empiirisen osion valossa voimassa olevan yhteishallintolain keskeisimmat
haasteet kulminoituvat asukastoimikuntien tehtavien maarittelyyn. Asukastoimikun-

tien tehtaviin kuuluu lausuntojen anto ja neuvotteleminen monista yhtiétason asioista ja
yhtion liiketoimintaan liittyvista asioista, jotka omistajatahon nakdkulmasta eivat kuulu
asukastoimikunnille ja joiden hoitaminen saattaa turhauttaa myos asukasaktiiveja. Vuokra-
maaritysyksikkotasolla toimivilta puuttuu usein ndkemys siita, mihin laajempaan kokonai-
suuteen asia kuuluu. Tehtavista osa taas liittyy sellaisista asioista paattamiseen (esimerkiksi
jarjestyssadannot, autopaikat, saunavuorot jne.), joita ei enda nykyisin ole tarkoituksenmu-
kaista paattaa vuokranmaaritysyksikoittain, vaan joihin tarvitaan suurempia kokonaisuuk-
sia ja yhtenevaisyytta. Tata vaativat muun muassa kilpailutusmaaraykset ja asukkaiden
yhdenvertaisen kohtelun vaatimukset. Lisaksi huomioon on otettava vuokranmaaritysyk-
sikkokasitteen muuttuminen (laajentuminen) yhteishallintolain vuonna 1991 tapahtuneen
voimaantulon jalkeen.

Kasilld olevan selvityksen empiirinen osio tuo selvdsti esiin sen, ettd voimassa olevassa
yhteishallintolaissa maaritellyt osallistumisrakenteet eivat tarjoa nykyisissa moninaisissa
tilanteissa riittdvaa joustavuutta toteuttaa kuhunkin tilanteeseen parhaalla mahdollisel-
la tavalla soveltuvia yhteishallintorakenteita. Nykyisessa laissa on jaykkyyttd, jota on syyta
purkaa paremman joustavuuden mahdollistamiseksi. Samalla on kuitenkin tarkea sailyt-
taa lain funktio tietyn asukasdemokratian perustason ja vuokralaisten vahimmaisturvan
varmistamisessa. Kdytdnnon tarpeisiin vastaamiseksi monissa isommissa yhtidissa on pe-
rustettu laissa mainitsemattomia alueellisia koordinoivia asukashallinnon elimi, joille on
joissain tapauksissa siirtynyt myods asukastoimikuntien vaikutusvaltaa. Moniportaisuus on
useissa yhtioissa vienyt lisaksi asukaskokouksilta yhteishallintolaissa saddetyn oikeuden
nimittaa asukasedustajaehdokkaat yhtion hallitukseen. Yhtidissa on syntynyt lisaksi monia
kevytrakenteisempia osallistumisen muotoja, joiden tarkoituksena on omistajien ja asuk-
kaiden vdlisen molemminpuolisen tiedon lisédminen ja tiedon kulun parantaminen seka
yhteisollisyyden lisdédminen. Naita toimintamuotoja voidaan levittad hyvina kaytantoina.

Sekd omistaja- etta asukasosapuoli korostivat lahella asumista tapahtuvan osallistumisen
merkitysta ja sitd varten luotujen rakenteiden, kuten asukaskokousten ja asukastoimikun-
tien, tarkeytta. Naiden rakenteiden tehtavien mukauttaminen nykyisiin tarpeisiin ja toi-
mintaympdriston vaatimuksiin oli molempien osapuolten toive. Toimivaan ja tarkoituksen-
mukaisiin asioihin kohdistuvaan lahidemokratiaan toivottiin yhdistyvan laajemmin yhtion
asioita kasittelevan yhteistyorakenteen, jossa olisivat mukana seka omistajan etta asukkai-
den edustus.
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Yhteishallintolaissa mainittuja omistajien ja asukkaiden valisia yhteistydelimia on syntynyt
oletettua harvemmin. Niiden toiminnasta ei mydskaan aineiston perusteella voida sanoa,
ettd se olisi molempien osapuolten nakokulmasta toimivaa. Asukkaille oman yhtion yh-
teistydelin saattaa olla jopa hyvin outo ja etdinen. Yhteistydelimet tulevat kuitenkin esiin
sekd omistajatahon etta asukastahon vastauksissa eliming, joissa tulisi kasitella monia
nykyisia asukastoimikuntien tehtévid. Yhteistyoelinten roolia ja tehtavia tulisi kirkastaa ja
niiden kehittamiseen yhteishallinnon nykyista keskeisemmiksi toteutuselimiksi panostaa.
Omistajataho ei yleensa toivonut yhteistydelinten tehtavista saddettavan laissa, mutta
elinten keskeisen luonteen vuoksi olisi hyvd tdsmentda naiden elinten oikeudet ja vastuut
erityisesti suhteessa asukastoimikuntiin.

Seka omistaja- ettd asukasosapuolet tarvitsevat koulutusta yhteishallintolaista, sen tulkin-
nasta ja yhteistoiminnan merkityksesta. Koulutuksen merkitys kasvaa, mikali yhteishallin-
tolakia paatetaan uudistaa.

17  Lainmuutostarpeet

Yleiset lahtokohdat

Seka tosiasiallisessa (mm. omistajarakenteet) etta oikeusnormatiivisessa toimintaympa-
ristossa tapahtuneet suuret muutokset 1990-luvun alusta tahan paivaan tuovat paineita
uudistaa yhteishallintolakia. Lainmuutostarpeet tulevat selkedsti esiin my0s kasilla olevan
selvityshankkeen empiirisessa osiossa toteutetuissa haastatteluissa ja kyselyissa. Keratty
data osoittaa, ettd kentalle on muodostunut paljon uusia, laissa sadantelemattomia hallin-
torakenteita, minka lisaksi yhteishallintolain maarittelema hallintorakenne voi joissain ti-
lanteissa jopa olla esteend asukasdemokratian tehokkaalle toteutumiselle kaytanndssa.

Empiirisessd osiossa nousi esiin useita konkreettisia lainmuutosehdotuksia. Lain paivityk-
sessa on huomioitava laajemmassa oikeusnormatiivisessa kentdssa tapahtuneet muutok-
set, jotka korostavat ihmisten osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksien toteutumista erityi-
sesti heitd itseddn koskevassa paatdksenteossa. Sidosryhmien osallistumis- ja vaikuttamis-
oikeudet korostuvat myds jatkuvasti vahvistuvina yhteiskunta- ja yritysvastuukysymyksina.
Lisaksi on noteerattava vireilla olevat yhteishallintolain piiriin kuuluvat lainsddgdantémuu-
toshankkeet (erityisesti ASO-laki) ja yhteishallintolakiin liittyvd muu lainsaadanté (mm.
aravalaki, korkotukilaki, osakeyhtitlaki, huoneenvuokralaki ja yhdistyslaki) ja kyseessa
olevan lainsdddannon kehitys. Muun muassa kokouskaytantoja koskevien tasmentavien

4 ASO-asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia saddelldan talla hetkelld yhteishallintolaissa, mutta
suunnitelmissa on kyseessa olevien maardysten siséllyttaminen uudistettavaan ASO-lakiin tavoitteena vahvistaa
ASO-asukkaiden osallistumista ja tiedonsaantia.
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linjausten puuttuessa yhteishallintolaista lain madrittelemien elinten kokousten kokous-
kdytannoissa on nojauduttu yhdistyslakiin.

Yhteishallintolakia koskevat muutokset voidaan tehda joko viemalla valttamattomat mi-
nimimuutokset olemassa olevaan lakiin tai toteuttamalla perustavampi lakiuudistus, jossa
mietitddn myos lain rakennetta, mahdollisten uusien ajanmukaisten maardysten sisallyt-
tamista lakiin seka lain kirjoittamista nykyista selkedammaksi ja ymmarrettavammaksi. Lain
kokonaisvaltaisempi paivitys palvelisi parhaiten hyvaa saaddsvalmistelua.

Yhteishallintolakia uudistettaessa tarked Idhtokohta on lain puite- ja minimiluonteen sai-
lyttdminen. Lain uudistamisella pdivitetaan sen maaritteleman asukasdemokratian toteut-
tamisen vahimmadistaso vastaamaan taman padivan tarpeita. Kaytdnndssa lain pitaisi nykyi-
sin pystya vastaamaan voimassa olevan lain saatamisajankohtaa paljon monimuotoisem-
man vuokra-asumiskentén ja vuokralaisprofiilin tarpeisiin. Lain tulisi mahdollistaa kuhun-
kin toimintaymparistéon mahdollisimman hyvin soveltuvan ja siind tehokkaasti toimivan
yhteishallinnon mallin toteuttamisen. Sen lisdksi, etta laissa tulee madritella asukasdemo-
kratian toteuttamisen minimitaso, lain tulee samalla jattaa riittavasti joustavuutta vuokra-
laisdemokratian mielekkddseen toteuttamiseen erilaisissa tilanteissa.

Koska yhteishallintolaki on saddetty lahtokohtaisesti turvaamaan asukkaiden mahdolli-
suuksia vaikuttaa asumistaan koskevaan paatoksentekoon, ja omistajataho on avainase-
massa taman osallistumisen mahdollistamisessa kdytanndssa, lain tarkea lahtokohta on
edelleen asukkaiden oikeuksien minimitason maarittely ja turvaaminen sekd omistaja-
tahon velvollisuuksien tasmentaminen. Tarkeda on myos pitaa vuokralaisten oikeudet ja
omistajien velvollisuudet tasapainossa huomioiden muun muassa se, etta hallintojarjes-
telyista aiheutuvat kulut tulevat aina vuokralaisten maksettaviksi vuokraan sisallytettyina
hallintokustannuksina. Asukasdemokratian toteuttamisessa on siten huomioitava seka
vuokralaisten osallistumis- ja vaikuttamisintressit etta resurssit ja kustannustehokkuus.
Kustannusten maksajina vuokralaisilla tulee olla paatantavaltaa asukasdemokratian osal-
listumisrakenteiden jarjestamisessa.

Omistajapuolelta nostetaan usein esiin huomio, etta vallan ja vastuun on kohdattava ja
nahdaan, ettd valtaa ja vastuuta on erityisesti tai jopa yksipuolisesti omistajapuolella. Val-
lan ja vastuun suhteet olisi syytd nahda tata moniulotteisemmin. Vaikka asukasdemokrati-
aa sadnteleva yhteishallintolaki on leimallisesti omistajien vastuuta korostava laki, laajasti
tarkasteltuna vuokra-asuntojen hallintoon ja yllapitoon liittyy my6s erilaisia vuokralaisten
vastuita — erityisesti huolenpito- ja vuokranmaksuvastuu. Vuokravastuiden kautta vuok-
ralaiset kdaytanndssa vastaavat muun muassa kaikista yhteishallintolain taytantéonpanon
kustannuksista. Siten valta ja vastuu -argumentinkin nakdkulmasta vuokralaisilla tulisi olla
valtaa vaikuttaa asumiseensa.
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On tarkeda, ettd laissa madritellaan riittdvan selkedsti asukkaiden oikeudet ja omistajien
velvollisuudet, siind mainittujen yhteishallintoelinten tehtavat ja toiminta (ml. kokoonpa-
no ja jasenten kelpoisuus) seka elinten keskindissuhteet. Yhteishallintorakenteita koskevia
maardyksia paivitettaessa on syyta pitaa mielessa asukkaiden keskeinen intressi vaikuttaa
asumistaan koskeviin asioihin ja paatoksiin seka omistajan tarve saada tietoja talotason
asioista omaa paatoksentekoaan varten.

Asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamisoikeudet voidaan toteuttaa eri yhteyksissa eri ta-
voin — asukkaiden mahdollisuutena osallistua talon ja/tai omistajatahon asioihin liittyvaan
paatoksentekoon tai mahdollisuutena vaikuttaa asioihin lausunnoin ja aloittein (Yhteishal-
linto ja toimiva vuokra-asuminen-opas, ARA 2008, s. 15 viittaa paatosvaltaan ja vaikutus-
valtaan). Tavoitteena tulee olla asukkaiden mahdollisimman tehokkaat osallistumis- ja vai-
kuttamismahdollisuudet asumiseensa liittyvissa asioissa. Kaikissa tilanteissa pitaisi pyrkia
siihen, etta asukkailla on aidosti mahdollisuus vaikuttaa naihin asioihin, eika kysymys ole
vain ndenndisosallistamisesta ja muodollisesta asukasdemokratiasta. Nykyisissa olosuh-
teissa varsinkin suuriin yhteishallintokokonaisuuksiin on perustettu valittavia ja kokoavia
hallintorakenteita, mika on osaltaan kasvattanut asukkaiden ja omistajatahon valista etai-
syytta. Moniportainen yhteishallinto on kdytannossakin siirtanyt vaikutusvaltaa ylemmil-
le asukashallinnon tasoille. On tarkeda, etta yhteishallintolakia uudistettaessa asukkaiden
osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuudet ja niiden muodot aina talotasolta yhtittasolle
saakka tarkennetaan lain maarayksiin.

Kasilla olevan selvityksen empiirisessa osiossa nousi selvasti esiin, ettd asukkaat eivat koe
voivansa aidosti vaikuttaa asumistaan koskeviin asioihin. He kokevat usein, ettei heitd kuun-
nella ja etta osallistumisella ei ole mitaan todellista merkitysta. Asukkailla ei ole mydskaan
riittavasti tietoa ja osaamista asioista, joihin he haluavat vaikuttaa. Seka asukkaat ettd omis-
tajatahojenkin edustajat pitavat yhteishallintoon liittyvaa paatoksentekoa monesti hankala-
na ja prosesseja pitkind. Yhteishallintolain maarittelemat elimet (ml. asukkaiden kokoukset)
koetaan tyoldiksi ja tehottomiksi. Asukkaiden puolelta asukastoiminta koetaan usein vaati-
vaksi ja vastuun ottaminen pelottavaksi. Lisaksi asukkaiden osallistumisaktiivisuutta vahen-
taa asukkaiden kokema luottamuspula omistajatahoa kohtaan. Saatujen vastausten mukaan
turhan byrokratian purkaminen ja yhteishallinnon rakenteiden ja toimintojen jarkeistdminen
tukisivat parempaa, myos kustannustehokkaampaa, asukasdemokratiaa.

Seka asukasdemokratiasta tehdyissa aiemmissa selvityksissa (ks. Viirkorven ja Toljanderin
tutkimukset edelld) etta kasilla olevan selvityksen empiirisessa osiossa nousi esiin useita
kriteereitd, joilla varmistetaan yhteishallinnon ja asukasdemokratian hyva toimivuus. N&ita
ovat muun muassa toiminnassa mukana olevien henkildiden (asukkaat ja omistajatahon
edustajat) asenteet, arvostus, keskindinen luottamus ja ilmapiiri. Yksi keskeisista yhteis-
hallinnon toimivuuteen vaikuttavista tekijoistd on omistajatahon johdon ja henkiloston
myodnteinen asenne yhteishallintoa kohtaan. Tuloksia saavutetaan suhtautumalla yhteis-
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hallintoon ja asukastoimintaan kiinnostuksella ja arvostuksella sekd panostamalla siihen
riittavasti resursseja (mm. tyoaikaa). Tarkeda on myds avoin ja luottamusta synnyttava
vuorovaikutustapa, mielekkdiksi ndhdyt toimintasisallot ja asukasaktiivien rakentava rooli.
Vuokralaisia osallistumiseen motivoi aito mahdollisuus vaikuttaa omaan asumiseen ja asu-
misviihtyvyyteen.

Selvitysten perusteella voidaan todeta, ettd asukkaiden ja omistajatahon yhteistyon ja
vuorovaikutuksen parantaminen on avainasemassa asukasdemokratian toimivuuden var-
mistamisessa ja kehittamisessa. Tatd tukemaan tarvitaan lainsadadantoa, jolla asetetaan
tarkedt reunaehdot asukasdemokratian toimivuuden mahdollistamiseksi. Paraskaan lain-
saddanto ei kuitenkaan riita takaamaan yhteishallinnon toimivuutta, jos siihen osallistuvat
ihmiset eivat kiinnita huomiota edelld mainittuihin yhteistoimintaa tukeviin elementteihin
ja osallistumismotivaatioon vaikuttaviin tekijoihin. Lainsadadannolla voidaan luoda vain tu-
kirakenne. Yhteishallinnon onnistumisen kannalta hallintoon osallistuvien ihmisten asen-
teet ovat avainasemassa. Kasilla olevan selvityksen empiirisen osion perusteella voidaan
sanoa, etta omistajatahon ja sen edustajien asenteilla on erityista merkitysta ilmapiiriin.

Ehdotuksia yhteishallintolain muuttamiseksi

Seuraavassa tehddan ehdotuksia yhteishallintolain paivittamiseksi tukemaan nykyisissa
olosuhteissa mahdollisimman hyvin toimivaa asukasdemokratiaa seka asukkaiden etta
omistajien eduksi. Ehdotuksissa on huomioitu edella selvityksen haastattelu- ja kyselyo-
siossa esiin nousseita huomioita (ks. osio 15). Tassa yhteydessa ndita ei toisteta yksityiskoh-
taisesti, vaan tehdaan yhteishallintolain muuttamiseen liittyvia yleisempia kokoavia huo-
mioita evastykseksi lain muuttamista koskeville nakemystenvaihdoille.

Yhteishallinnon tarkoitus (1 §): Voimassa olevan lain kirjaus on hyva ldhtokohta, mutta
tarkoitusta voisi olla hyva tasmentaa kirjaamalla lakiin selkeasti nakyviin se, ettd hyvin toi-
miva yhteishallinto palvelee sekad omistajien ettd asukkaiden intresseja (edut ovat molem-
minpuoliset). Talla hetkella laista on huonosti luettavissa omistajien saama hydty. Omis-
tajien hyodyt selkedsti noteeraavalla kirjauksella voisi olla omistajia motivoiva vaikutus
kiinnittaa yhteishallintolain toteuttamiseen nykyista aktiivisempaa huomiota.

Lisaksi lakiin — tai vahintdankin lain esitoihin - olisi hyva kirjata ndkyviin laajempi yhteis-
kunnallinen intressi tukea yhteishallintolain maarittelemaa asukasdemokratiaa ja kohtuu-
hintaisten vuokra-asuntojen saatavuuden varmistamista seka naiden asioiden yhteydet.
Lisaksi vuokralaiset ovat vuokra-asuntomarkkinoiden keskeisin sidosryhma, jonka osal-
listumis- ja vaikuttamisoikeudet kuuluvat omistajatahojen yhteiskunta- ja yritysvastuun
ytimeen.
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Lakiin — tai sen esitoihin — olisi tarkea tdsmentdd asukasdemokratian tavoitteet, ml. vuok-
ratalojen omistajien ja vuokralaisten valisen tiedonvalityksen, yhteistyon ja luottamuksen
seka keskindisen vastuuntunnon lisddminen taloa ja asumista koskevissa asioissa. Esitdissa
olisi syytd myds madritella yhteishallinto seka asemoida yhteishallintolain maarittelema
asukasdemokratia laajempaan yhteistoiminta-kasitteeseen.

Lain soveltamisala (2 §): Soveltamisalaa koskevaan pykalaan on tehty muutos vuon-

na 2001. Mikali ASO-asiat kootaan uudistettavaan ASO-lakiin, pykalasta on syyta poistaa
ASO-viittaukset. Soveltamisalaa koskevassa lainkohdassa tulee my&s noteerata kasilla ole-
vasta selvityksestd ulkopuolelle jatetyt erityisryhmat, mm. opiskelijat, vanhukset ja vam-
maiset henkil6t. Erityisryhmat tulee huomioida muissakin merkityksellisissa lainkohdissa.
(Ks. huomiot asukkaiden moninaisuuden huomioimisesta jaljempana tekstiosion lopussa.)

Osallistumisrakenteet: Asukasdemokratian toteutumiseksi tarkedssa asemassa ovat
asukkaiden osallistumisen ja vaikuttamisen varmistavat riittavat ja kuhunkin tilanteeseen
soveltuvat rakenteet. Asukkaiden ndkokulmasta tarkedt tasot ovat talo- ja vuokranmaari-
tysyksikkotaso, aluetaso ja yhtidtaso. Merkittavasti muuttuneen toimintaympariston vuok-
si yhteishallintolain maarittelemien keskeisten toimintamuotojen (asukkaiden kokous,
asukastoimikunta ja asukkaiden osallistuminen omistajan hallitustydskentelyyn) roolit ja
tehtavat (myos henkildiden kelpoisuus, valintakriteerit jne.) olisi hyva tarkentaa. Koska eri-
tyisesti suuremmissa vuokra-asumisen hallintorakenteissa on syntynyt selkea tarve asuk-
kaiden ja yhtion valisen yhteishallinnon jarjestamiselle, nykyisessa laissa olevia maarayksia
yhteistyoelimestd on syytd tasmentaa.

Asukkaiden kokous (3—-6 §8) on keskeinen asukkaiden ndakemyksia huomioon ottava,
koordinoiva ja paattava elin, jonka toimintaan kaikki asukkaat voivat osallistua. Voimas-

sa olevan lain mukaan asukkaiden kokous voi paattaa asukastoimikunnan valitsemisesta
tai valitsematta jattamisesta ja niin kutsutuista vaihtoehtoisista toimintamuodoista (15 §).
Asukkaiden kokouksella on syyta sailyttaa keskeinen rooli asukkaita yhteen kokoavana ja
asukkaiden nakemyksia koordinoivana talo- ja vuokranmaaritysyksikkotason paatoksia te-
kevdna lahidemokratiaelimena. Asukkaiden kokouksen tehtdvat olisi hyva kirjata kootusti
asukkaiden kokousta koskeviin lainkohtiin. Tehtaviin olisi syyta sisallyttad nimenomainen
maininta siitd, etta asukkaiden kokouksen tehtaviin kuuluu my6s sen hyvaksyminen, mil-
laisia asukasdemokratian rakenteita toteutetaan vuokranmaaritysyksikdssa. Kasilla olevan
selvityksen empiirisen osion perusteella kokouksiin liittyviin osallistumisoikeuksiin ja ko-
kousten paatdsvaltaan, koolle kutsumiseen ja jarjestamiseen seka kokouskaytantoihin (ml.
poytdkirjat) liittyvia kysymyksia voisi olla syyta tarkentaa lakiin (ks. my6és huomiot kokous-
kdytannoista jaljempana).

Asukastoimikunta (7-10 §8) on asukkaiden kokouksen valittavissa, ja sille on laissa lueteltu
12 tehtavaa (10 §). Laki mahdollistaa asukkaiden kokouksen paattavan asukastoimikunnan
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asettamatta jattamisesta ja toimikunnan tehtdvien hoitamisesta muuten, esimerkiksi luot-
tamushenkilon avulla. Asukastoimikunnalla tai sen tehtavia hoitavalla muulla toimijalla
(ks. lain 15 § vaihtoehtoisista toimintamuodoista) on selkea funktio asukkaiden kokousta
edustavana pienempana toimijana ja asukkaiden asioiden koordinoijana omistajan suun-
taan. Kasilla olevassa selvityksessa tuli selkedsti esiin se, etta laissa maaritellyt asukastoi-
mikunnan tehtdvat eivat vastaa nykyisia kdytannon tarpeita yhteishallinnon tehokkaaksi
toteuttamiseksi. Selvityksen empiirisen osion mukaan muun muassa asukastoimikunnan
nykyiset mittavat ja haastavat tehtavat toimivat kdaytanndssa esteena saada asukkaita
mukaan toimikunnan tyéhon. Lisdksi nykyisessa laissa maaritellyista asukastoimikuntien
tehtavista monet ovat sellaisia, jotka varsinkin suuremmissa vuokra-asuntokokonaisuuk-
sissa sopisivat paremmin hoidettaviksi yhteishallintolaissa viitatuissa yhteistyoelimissa (ks.
huomiot jéljempéana). Asukastoimikunnan tehtavien paivityksessa tulee huomioida myos
vuokranmaardytymiseen, mukaan lukien vuokranmaaritysyksikon kasitteeseen, tulleet
muutokset. Asukastoimikunnan tehtavia koskevan lainkohdan purkaminen ja toimikun-
nan tehtavien uudelleen maéarittely on yhteishallintolain uudistamisen tarkeimpia kohtia
asukasdemokratian jarkiperdistamiseksi ja joustavoittamiseksi. Laissa tulisikin madritella
uudelleen asukastoimikunnan (tai sen tehtavia hoitavan tahon) rooli ja tehtavat. Selvityk-
sen empiirisessa osiossa nousi esiin tarve tarkentaa muun muassa asukastoimikunnan ja-
senyyteen liittyvia kysymyksia (mm. jasenten toimikausi- ja erottamiskriteerit).

Tilanteissa, joissa omistajalla on eri vuokranmaksuyksikkoihin kuuluvia taloja, laki nyky-
muodossaan mahdollistaa omistajan ja asukastoimikuntien valisen yhteistyéelimen asetta-
misen (16 §). Lain mukaan yhteistyoelimesta paattaminen on vapaaehtoista ja paatosvalta
kuuluu omistajalle. Nykyisin on erittdin tavallista, ettd omistajalla on useita (monilla useita
kymmenia tai jopa satoja) vuokranmaksuyksikoita. Tehdyn selvityksen mukaan varsin-

kin tallaisissa tilanteissa yhteistydelinten tarve koordinoimaan eri vuokranmaksuyksikoi-
den toimintaa ja edistamaan asukkaiden ja omistajan valista yhteistoimintaa on ilmeinen.
Seka omistajan edustajan/edustajia etta vuokralaisten edustajia sisdltama yhteistyoelin
voisi olla monissa tilanteissa keskeinen yhteishallinnon aluetason toimija. Yhteistyoelinta
koskevaa lainkohtaa olisi syyta muokata muun muassa niin, etta elimen perustaminen ei
jaisi omistajatahon paatettdavaksi, vaan paatosvalta kyseessa olevan elimen perustamisesta
kuuluisi asukkaiden kokoukselle (ks. huomiot edelld asukkaiden kokouksen yhteydessa).
Mikali yhteistydelin paatetddn asettaa, laissa olisi syyta olla mainintoja tallaisen aluetason
yhteistydelimen tehtavista seka elimen ja sen tehtdvien suhteesta erityisesti asukastoimi-
kuntaan ja sen (tai toimikunnan tehtavia hoitavan toimijan) tehtaviin. Suuremmissa yhteis-
hallintokokonaisuuksissa monet laissa talla hetkella asukastoimikunnille (tai sen tehtavia
hoitavalle toimijalle) maaritellyt tehtavat sopisivat luontevammin yhteistyoelimelle. Lakiin
olisi syyta tehda tasmennyksia myds yhteistyoelimen rakenteesta, jasenten kelpoisuudesta
ja valinnasta seka elimen paatoksenteosta.
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Asukkaiden edustuksella omistajan hallituksessa tai vastaavassa toimielimessd (12 §) on py-
ritty varmistamaan vuokralaisten danen kuuluminen omistajayhtion tai -yhteisén hallin-
nossa ja vuokra-asuntoja koskevassa paatoksenteossa. Selvityksessa nousi selvasti esiin
yhtion hallituksen asukasedustajan kaksoisrooliin liittyvat ongelmat. Vuokra-asuntojen
omistajakentdssa tapahtuneet muutokset (erityisesti suurten yhtiokokonaisuuksien synty-
minen) ja lainsdddannén muuttuminen (ml. liikesalaisuuskysymykset®) ovat tehneet asuka-
sedustajan roolista varsin haastavan. Rooli vaatii seka erityista ymmarrysta asukasedusta-
jan kaksoisroolin merkityksesta etta varsinkin isoissa konsernirakenteissa yhtidoikeudelli-
siin kysymyksiin liittyvaa erityistd osaamista.

Toimintaymparistossa tapahtuneiden muutosten ja tehdyn selvityksenkin perusteella
asukkaiden edustusta koskevia yhteishallintolain maardyksia on syyta tarkentaa. Asukkaat
pitavat asukasedustusta erittdin tarkednd. Asukasedustusta voidaan pitaa yleisemminkin
perusteltuna ja seka yhteishallintoa etta myds yhtion intresseja tukevana, kun asukasedus-
tukselle luodaan toimintamalli, joka kdytdnndssa vahvistaa yhteishallinnon toimintaa ja
huomioi asukasedustajan kaksoisroolin. Erityisid haasteita ja osaamiseen liittyvia odotuk-
sia asukasedustajan toiminnalle syntyy varsinkin suurissa konserniyhtitissa, joiden hallinto
on haastavaa ja edellyttaa erityisosaamista. Yhteishallintolaki jo nykymuodossaankin mah-
dollistaa ulkopuolisten asiantuntijaehdokkaiden nimeamisen, jolloin ehdokkaiksi voidaan
etsid patevia asiantuntijoita. Asukasedustuksen toimivuus haastavissa yhtidhallinnollisissa
tilanteissa on turvattavissa edellyttamalla asukkaiden edustajalta tehtavan suorittamisen
onnistumista tukevaa osaamista, myds edellyttamalla yhtiolta tukea edustajalle tehtavaan
perehdyttamisessd. Ndista kysymyksista olisi syytd tehda kirjauksia lakiin. Asukasedustajan
kaksoisroolia koskevien epdselvyyksien valttamiseksi lakiin tulisi myos tasmentaa asukkai-
den edustajan rooli ja tehtavat suhteessa seka omistajatahon hallintoon etta asukkaisiin.
Lain paivityksessa on syyta taismentda lainmadrayksia asukkaiden edustajan valinnasta ja
edustajien maarasta omistajatahon hallinnossa. On syyta huomioida, etta kasilla olevan
selvityksen empiirisessa osiossa nousi esiin omistajien ja asukasaktiivien yhteinen nake-
mys asukasedustajan kaksoisroolista. Sen koettiin olevan ongelmattomampi, kun toimi-
taan molemmin puolin avoimesti ja on luotu selkeat sdannot seka tavat tiedottaa asioista.

Kokouskdytdnnot: Asukasdemokratian toimivuutta kdytanndssa tukevat selkedt, avoimet
ja osallistavat kokouskdytannot. Yhteishallintolaissa on varsin niukasti maardyksia kokous-
ten jarjestamisestad ja niiden hallinnoinnista. Tasmallisempien maardysten puuttuessa
kokouksiin on sovellettu yhdistyslakia yleislakina. Tehdyn selvityksen mukaan kokousten
jarjestamiskaytantoihin kaivataan monenlaisia tasmennyksia. Asukasdemokratiaa tuke-
vien kokousten jarjestamista koskevia tasmennyksia olisi syyta kirjata yhteishallintolakiin.

5 Liikesalaisuutta koskeva lainsaadanto on kehittynyt ja kehittyy seka kansallisesti ettd kansainvélisin saante-
lyin. EU:ssa on askettdin hyvaksytty liikesalaisuutta koskeva direktiivi. Ks. http://www.consilium.europa.eu/fi/press/
press-releases/2016/05/27-trade-secrets-new-directive/ (vierailtu 1.2.2017).
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Samalla tulee varmistaa se, etta valtetdan asukasdemokratiaan osallistumisen kynnysta
nostavia liian jaykkia kdytantoja ja kokousbyrokratiaa. Seka kokousten koolle kutsumisessa
ettd erilaisissa kokouskdytdanndissa on syyta hyddyntda muun muassa modernia tietotek-
niikkaa. Huomiota on kiinnitettdva myos asukkaiden erilaisiin mahdollisuuksiin hyodyntaa
tietotekniikkaa varmistamalla, etteivat kokouskaytannot esta asukkaiden osallistumista.
Lisaksi kokouskaytannoissa on tarkeaa kiinnittda huomiota siihen, ettad kotimaisten kiel-
ten osaamattomuus ei johda asukkaiden poissulkemiseen asukasdemokratiasta. (Ks. myos
huomiot asukkaiden moninaisuuden huomioimisesta jaljempana tekstiosion lopussa.)

Muut lain maaraykset: Muista yhteishallintolain maarayksista tarkennuksia olisi syyta teh-
da ainakin asukkaiden tiedonsaantia ja omistajan tiedottamisvelvollisuutta seka asukkai-
den oikeuteen valvoa vuokratalon talouden ja hallinnon hoitoa koskeviin kirjauksiin.

Riittava tiedonvaihto ja viestinta ovat keskeisimpia yhteishallinnon toimivuutta varmista-
via elementteja. Yhteishallintolain kohta asukkaiden oikeudesta saada tietoa ja vastaavasti
omistajan tiedottamisvelvollisuudesta (11 §) sisdltadkin lain tarkeimpia maarayksia asukas-
demokratialle olennaisen tiedonkulun ja viestinndn varmistamiseksi omistajien ja asuk-
kaiden kesken. Tiedotus, tiedonvaihto ja viestinta seka niihin liittyvat puutteet nousivat
hyvin nakyvasti esiin kasilla olevan selvityksen empiirisessa osiossa. Selvityksen perusteel-
la vuokralaiset varsin yleisesti kokevat, ettd he eivat saa riittavasti tietoa ymmarrettavassa
muodossa osallistuakseen ja voidakseen vaikuttaa asumiseensa. Ongelmana voi olla seka
tietojen monimutkaisuus ja vaativuus etta tiedon suuri maara. Lisaksi yhtiotasolla tehdaan
paatoksid, joihin liittyy liikesalaisuuksia, mutta joilla on konkreettista vaikutusta asukkai-
den maksamien vuokrien suuruuteen. Taman vuoksi asukkailla on perusteltu intressi saada
tietoa esimerkiksi liikesalaisuuksien piiriin kuuluvista yhtidlainoista. Asukkaiden tarvit-
semaa tietoa olisi voitava jakaa asukkaille ymmarrettavassa muodossa samalla kuitenkin
liikesalaisuudet turvaten. Digitalisaation ja sahkoisen tiedonvalityksen kehittyminen ovat
luoneet aivan uudenlaisia tiedonvalityksen keinoja, joita tulisi hyddyntaa mahdollisimman
tehokkaasti yhteishallintoa koskevassa tiedonvalityksessa. Samalla on huolehdittava siitd,
ettd kaytettavat sahkoiset jarjestelmat ovat kayttajaystavallisia ja aidosti tukevat yhteishal-
lintoa eivatka poissulje tietoa tarvitsevia tahoja. Riittava, oikea-aikainen ja ymmarrettava
tieto seka tallaisen tiedon aktiivinen jakaminen ovat tarkeita yhteishallinnon osapuolten
keskindista luottamusta ja yhteistyota vahvistavia elementteja. Kun monissa omistajayhti-
Oissa on siirrytty tai ollaan parasta aikaa siirtymassa kokonaisvuokrien tasaamiseen, vuok-
rien jalkilaskelman laatimisvelvoite on tullut merkitykselliseksi my&s vuokra-asuntoyhtidis-
sa. Ndissa tilanteissa vuokralaisten vuokranmaaraytymista koskevat tiedonsaanti-intressit
ovat lisddantyneet.

Tiedonsaannin ja viestinnan tarkeyden vuoksi yhteishallintolakiin olisi hyva sisallyttaa

asiaa koskevat yleiset madraykset tarkentamalla nykyisen lain 11 &:n kirjauksia. Lisdksi
tulisi lisata tarkentavia maarayksia laissa tdsmennettavien eri yhteishallintoelinten tehta-
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vien yhteyteen. Nykyisessa laissa tiedonsaantioikeus liittyy oleellisesti asukastoimikunnille
kuuluvien tehtavien hoitoon, jonka edellytys on vuokranmaaritysyksikkotasolla toimivien
asukasaktiivien joustava tiedonsaanti. Mikali yhteishallintolakia muutetaan tassa selvityk-
sessa ehdotetulla tavalla muun muassa asukastoimikunnan tehtdvien osalta, muutokset
vaikuttavat myos vuokranmaadrittamista koskevaa tiedonsaantia koskeviin lain maarayk-
siin. Ylipadataan selvityksessa ehdotettujen osallistumisrakenteiden ja elinten tehtavien tar-
kentaminen yhteishallintolakiin merkitsisi sitd, etta eri toimijoiden ja elinten tietojen anta-
misvelvollisuutta ja tiedonsaantioikeutta koskeviin maarayksiin on kiinnitettava huomiota.
On tarked pohtia sitd, millaista tietoa tarvitaan milldkin tasolla yhteishallintoon liittyvien
tehtavien tayttamiseksi, muun muassa milla osallistumishierarkian tasolla yhtidtason ta-
loudellisia tietoja on tarkoituksenmukaista antaa, ja minkalaista osaamista ja lisakoulutus-
ta niiden hyddyntaminen vaatii asukasaktiiveilta.

Asukkaiden oikeus valvoa vuokratalon talouden ja hallinnon hoitoa (14 §) on tarked, koska
talouden ja hallinnon hoito liittyvat laheisesti vuokralaisten keskeisiin intresseihin — vuok-
ranmadaritykseen ja asuintalojen hoitamiseen. Tehdyn selvityksen perusteella valvojajar-
jestelmassa on puutteita mm. tiedonvaihdon ja valvojan osaamisenkin alueilla. Laissa olisi
syyta tarkentaa valvojan roolia, tehtavid, oikeuksia ja vastuita, myds hanelle asetettuja
patevyysvaatimuksia. Lisaksi olisi syyta pohtia sitd, voisiko yhtiétason valvojan ja/tai asuk-
kaiden oman tilintarkastajan nimeamisella tukea mielekkaalla tavalla yhteishallinnon ja
asukasdemokratian toteutumista. Lakiin olisi tarkea tasmentaa valvojan tiedonsaantioike-
udet. Lisaksi huomiota tulisi kiinnittda valvojan tiedottamisvelvollisuuteen, mukaan lukien
valvojan kertomusten ja raporttien esittdmiseen asukkaiden ymmartamalla kielelld. Hyvén
viestinnan perusedellytysten tulisi toteutua valvontatilanteissakin.

Nykyisessa yhteishallintolaissa on maardyksia omistajalle asetetun velvoitteen laiminlyon-
titilanteesta ja aluehallintoviraston mahdollisuudesta muun muassa asettaa maardaika ja
tarvittaessa uhkasakkouhka velvoitteen toteuttamiseksi (18 §). Selvityksen empiirisessa
osiossa nousi esiin se, ettd asukkaiden mielestd omistajat toteuttavat usein heikosti lain
omistajille asettamia velvoitteita (mm. asukkaiden tiedonsaantioikeuden osalta). Alue-
hallintoviraston asukkaiden edustajilta saamat pyynnot ovat usein koskeneet asukkaiden
yhti6ilta tarvitsemaa taloudellista tietoa. Asukasaktiivit pitdvat olemassa olevaa valituspro-
sessia heikkona - valituskanavia on vain yksi ja paatokset kestavat pitkaan eika niilla koeta
olevan kdytannon merkitysta. Asukasaktiivit pitavat puutteena myos sitd, etta yhteishallin-
tolain noudattamatta jattamisesta ei seuraa sanktiota.

Yhteishallintolakia uudistettaessa olisi tarkea miettia kokonaisuutena lain soveltamiseen
littyva yleinen ohjaus ja valvonta sekd nykyisen lain 18 §:n mahdollistama prosessi. Koska
asukasdemokratian toimiminen kaytannossa edellyttaa erityisesti omistajataholta aktii-
visia toimia, yhteishallintolain kirjauksia omistajan velvoitteiden toteuttamisen turvaa-
miseksi olisi hyvinkin perusteltua tarkentaa, my0s itse valvontaprosessin osalta (kuka on
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toimivaltainen aktivoimaan prosessin ja mika on toimivaltainen viranomainen). Yhteishal-
lintolain 18 §:n tarkistaminen on ajankohtainen siksikin, etta aluehallintovirastot tulevat
lakkaamaan vuonna 2018 voimaan tulevassa maakuntauudistuksessa. Uudistettavaan
lakiin tulisi kirjata joustavasti, nopeasti ja kustannustehokkaasti toimiva jarjestelma, joka
tukee yhteishallintolain maardysten tehokasta toteuttamista. Kokonaisuutta pohdittaessa
on syyta arvioida, voisiko ARAlla olla nykyistad vahvempi ja selkedmpi rooli yhteishallinnon
toteutumista valvovana viranomaisena vahan samaan tapaan kuin ARAlle on madritelty
valvonta- ja tarkastusrooli nykyisessa asumisoikeusasuntoja koskevassa laissa (laki asumis-
oikeusasunnoista, 16 e §). Huomioon on syyta ottaa myos lain muutossuunnitelmat kysei-
sen maardyksen osalta.

Yhteishallintolakia uudistettaessa on hyva pohtia sanktioiden merkitysta ja kayttokelpoi-
suutta. Nykyisen lain 18 §:ssa viitataan muun muassa uhkasakon maaradamismahdollisuu-
teen omistajalle taman laiminly6dessa lakiin perustuvia velvoitteitaan. Sanktiot voivat olla
perusteltuja tilanteissa, joissa turvataan ihmisten tarkeita oikeuksia ja jollekin toimijalle

on asetettu toimintavelvoitteita — kuten on tilanne yhteishallintolain osalta. Huomioon on
kuitenkin otettava muun muassa vuokra-asuntoyhtididen toimiminen omakustannuspe-
riaatteella, jolloin omistajataholle maaratyt, luonteeltaan valttamatta taloudelliset sankti-
ot kaantyvat viime kadessa asukkaiden maksettaviksi hallintokuluina. Tasta nakokulmasta
sanktiot voivat olla mielekkaita vain, mikali sanktiojarjestelma saataisiin toimimaan tavalla,
jolloin taloudelliset sanktiot eivat kaytanndssa siirry vuokralaisten vastattaviksi. Omistaja-
tahon yhteishallintolakiin perustuvien velvoitteiden tayttamisessa huomiota kannattaisi
kiinnittdd myos kannustimiin — olisiko yhteishallintolakiin ja omistajatahojen johdolle ja
edustajille luotavissa kannustimia, jotka motivoisivat omistajapuolta toimimaan mahdol-
lisimman tehokkaasti asukasdemokratiaa palvelevan yhteishallintojarjestelman yllapita-
miseksi. Yksi tapa integroida kannustimia lainsadadantd6n on tuoda laissa selvemmin esiin
sadntelyn hyodyt eri intressitahoille - kuten edelld on ehdotettukin yhteishallintolain 1 &:n
osalta.

Lisayksia lakiin: Yhteishallintolakiin olisi syyta sisallyttaa erillisia maarayksia laista nyt
puuttuvista, mutta yhteishallinnolle kdytannossa merkityksellisistd toimijoista ja asioista.
Naihin kuuluvat muun muassa isannoitsijaa seka palveluiden ulkoistamista ja hankintoja
koskevat kysymykset.

Selvityksen empiirisessa osiossa nousi esiin lukuisia nykyisessa laissa mainitsemattomia
toimintamuotoja®, joista ei kuitenkaan ole syyta tehda nimenomaisia viittauksia lakiin.
Uudistettavassa laissa voisi kuitenkin huomioida erilaisten toimijoiden kayttokelpoisuus

6 Laissa mainitsemattomista toimintamuodoista parhaiten toimiviksi omistajien edustajat mainitsivat mm. alue-
kokoukset, seminaarit, kehitys- ja tiedotustilaisuudet, tiedotustilaisuudet taloturvallisuudesta seka erilaiset asukas-
tapahtumat. My6s asukkaille tehdyt kyselyt mainittiin hyvina osallistamisen muotoina.
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lain mainitsemien yhteishallintorakenteiden toiminnan tukena, ja lain esitoihin voisi kir-
jata esimerkkeja hyviksi todetuista toimijoista. Yksi kiinnostavista mainituista toimijoista
on asiakkuuspaallikko (tai vastaava toimija), joka on usein suuremmissa omistajayhtidissa.
Tama toimija osallistuu yleensa aluetasolla tiedotuksen ja vuorovaikutuksen koordinoin-
tiin omistajan ja asukkaiden valilla. Hin on myds auttanut yksittdisten ongelmatilanteiden
ratkaisemisessa.

Isdnnditsijd: Yhteishallintolaissa ei ole talla hetkelld lainkaan kirjauksia isannditsijasta. Isan-
noitsija on kuitenkin usein erittdin keskeinen linkki omistajan ja asukkaiden vililla esimer-
kiksi asumiseen liittyvadssa viestinndssa ja yhteydenpidossa. Isanndinti voi olla hyvinkin
moninaista toimintaa. Lisaksi isanndinti on nykyisin usein ulkoistettua toimintaa, eli omis-
tajataho on ostanut isdnndintipalvelut isannointiyritykselta. Uudistettavaan lakiin voisi
lisdata huomion isanndinnista ja isannoitsijasta. Lainkohdassa olisi hyva noteerata myos se,
ettd palveluja ulkoistamalla omistaja ei voi ulkoistaa itselleen kuuluvaa vastuuta huolehtia
muun muassa vuokralaisdemokratian toimivuuden varmistamisesta eika voi vdistaa yh-
teishallintolain omistajalle asettamia velvoitteita.

Ulkoistaminen ja hankinnat: Monia vuokra-asuntojen omistajille kuuluvia tehtdvia on nykyisin
ulkoistettu huomattavan paljon yksityisten palveluntarjoajien hoidettaviksi (mm. isanndin-
ti, siivous jne.). Kuvaan tulee talldin palveluiden (hankintojen) kilpailutus, ja kysymys nousee
vuokralaisten mahdollisuudesta osallistua hankintapaatoksiin ja kilpailutuksiin liittyviin pro-
sesseihin. Ulkoistamiskysymykseen liittyy myos liikesalaisuuskysymys: kun palveluita oste-
taan yksityisilta toimijoilta (yritykset), vuokralaisille térkeda tietoa voidaan jattaa jakamatta
vedoten liikesalaisuuteen. Nykyisissa toimintakaytannodissa asukkaiden vaikutusmahdollisuu-
det hankintoja koskeviin kysymyksiin ovat kaytanndssa olemattomat. Kuitenkin asukkailla on
naihin kysymyksiin selkea intressi, silla hankintoihin liittyvat ratkaisut vaikuttavat asukkaiden
vuokriin ja talojen kunnossapitoon’. On syyta huomata, ettd asukkaiden mahdollisuudesta
osallistua kilpailuttamisprosesseihin on jo olemassa kirjauksia esimerkiksi laissa asumisoike-
usasunnoista (ks. lain 16 c §). Vuokralaisten asumiseen liittyvien palveluiden ulkoistamisesta
ja hankinnoista olisi tarkea tehda tasmentavia maarayksia yhteishallintolakiin, muun muassa
siitd miten asukkaat voivat osallistua prosesseihin ja saada niista tietoja. Asukkaiden olisi tar-
ked paasta osallistumaan prosesseihin jo kilpailutusten valmisteluvaiheessa. Asian merkitta-
vyyden vuoksi palveluiden ulkoistamisesta ja hankinnoista olisi syyta laatia lakiin oma pykala.
Lisdksi asia olisi tdsmennettava yhteishallintoelimia koskevissa lain maarayksissa — minka eli-
men kasiteltavaksi ja miten nama asiat parhaiten sopisivat.

Lakia uudistettaessa voisi pohtia muun muassa seuraavienkin tasmentdvien maardysten
lisdadmista lakiin: Omistajan velvoite jarjestaa asukasdemokratiaa koskevaa koulutusta si-

7 Kilpailutuksesta on dskettdin tehty tarkennuksia muun muassa korkotukilakiin.

98



ASUKASDEMOKRATIA JA YHTEISHALLINTOLAKI MUUTTUNEESSA TOIMINTAYMPARISTOSSA

dosryhmille (erityisesti asukkaille, mutta my&s omistajan edustajille). Ongelmia on kaytan-
ndssa ilmennyt esimerkiksi siind, etta eri osapuolet — sekd omistajat ja niiden edustajat
ettd asukkaat — eivdat hahmota mitka yhteishallintorakenteet kuuluvat yhteishallintolain
edellyttamaan minimitasoon ja miltd osin rakenteet menevat lain edellyttaman tason yla-
puolelle. Lisaksi lakiin olisi hyva lisata vuokra-asuntoihin liittyvaa hyvdd yhteishallintoa ja
vuokralaisdemokratiaa koskevat yleiset periaatteet, esimerkiksi osallisuusperiaate, asukkai-
den yhdenvertaisuusperiaate, asukas/asiakaslahtoisyyden periaate, yhteistyon edistami-
sen periaate ja huolellisuusvelvoite (ks. huomiot seuraavassa).

Asukkaiden velvollisuuksista; yleinen huolellisuusvelvoitemdidirdys: Selvityksen empiirisessa
osiossa omistajatahojen huomioissa esiin nousi halu kirjata lakiin asukkaiden oikeuksien li-
saksi myds asukkaiden velvollisuuksia, erityisesti velvollisuus kantaa vastuu tehdyista paa-
toksista. Yhteishallintolaki on leimallisesti heikomman osapuolen (asukkaat) oikeuksia tur-
vaava laki, joka asettaa velvoitteita omistajataholle. Laki lahtee my®s siita, etta asukasde-
mokratiaan osallistuminen on asukkaille vapaaehtoista. Sikali yhteishallintolakiin soveltuu
huonosti kirjaukset asukkaiden velvollisuuksista. Sen sijaan paikallaan voisi olla lisata lakiin
yleinen kirjaus yhteishallintoelimiin osallistuvien tahojen - seka asukkaiden ettd omistaji-
en edustajien - huolellisuusvelvoitteesta, kdytanndssa velvoitteesta huolehtia tehtavasta
huolellisen henkilon tavoin. Tarvittaessa huolellisuusvelvoitetta voitaisiin tdésmentaa toimi-
jakohtaisesti huomioiden toimijan erityinen rooli (esim. valvojan tehtava).

Asukkaiden moninaisuuden huomioiminen: Yhteiskunnan moninaisuus heijastuu myos
vuokra-asuntojen asukasprofiiliin, ja yhteishallintolain soveltamisessa on tarkea noteerata
muukin ihmisten erilaisuus kuin lain soveltamispykalassa viitattujen erityisryhmien erilai-
suus. Jotkut ihmisten erilaisuuteen liittyvat kysymykset voivat vaikuttaa heidan mahdolli-
suuksiinsa kayttaa tehokkaasti osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksia. Esimerkiksi henkilon
maahanmuuttajataustalla voi olla vaikutusta muun muassa hanen kielellisiin valmiuksiin-
sa osallistua asukasdemokratiaan. Nuoremmilla voi olla vanhempia ihmisia paremmat
valmiudet tietotekniikan kayttamiseen. Myds ihmisten varallisuus voi vaikuttaa heidan
mahdollisuuksiinsa hankkia ja kdyttaa tietotekniikkaa. Paasy tietotekniikkaan ja tekniikan
hallitseminen vaikuttavat mahdollisuuteen lukea sdhkdisessa muodossa tuotettua tietoa.
Osallistumis- ja vaikuttamisoikeuksien kayttamiseen vaikuttavan asukkaiden erilaisuuden
huomioiminen olisi tarked noteerata yhteishallintolakia uudistettaessa.

Osallistumisen kannustimista: Yhdeksi yhteishallinnon toimivuuden haasteeksi on todet-
tu vuokralaisten heikko osallistumisaktiivisuus yhteishallintoon. Taustalla on epailematta
yleisempadkin ihmisten passiivisuutta, joka on nahtévissa usein heikossa osallistumisak-
tiivisuudessa asunto-osakeyhtididenkin hallintoon. Yhteishallintolakia uudistettaessa oli-
si kuitenkin hyodyllista tehda osallistumista koskeva vaikutusarviointi, eli arvioida onko
olemassa olevassa laissa ja sen luomissa rakenteissa ja kdytannoissa asukkaiden osallistu-
mismotivaatiota vahentavia tekijoita ja voitaisiinko lakiin sisallyttaa asukkaiden osallistu-
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misaktiivisuuta tukevia kannustimia. Taman selvityksen empiirisessa osassa asukkaiden
passiivisuutta ruokkivina tekijoina nousivat esiin asukkaiden turhautuminen huonoiksi
koettuihin vaikuttamismahdollisuuksiin, luottamuspula omistajatahoa kohtaan, asukastoi-
mikuntien lilan saadellyt ja vastuullisiksi koetut kdytannot ja tehtavat seka toiminnan van-
hahtava, kokouksiin ja lausunnonantoihin painottuva luonne.

Osallistumismotivaation heikkous ei aina liity niinkaan madrayksiin, vaan tiedon puut-
teeseen ja huonoon hallintoon. Tieto ei kulje tai ei ymmarreta omaa roolia, oikeuksia ja
vastuita. Sekd omistaja- ettd asukaspuolellakin saattaa olla yhteistyota heikentévia asen-
teita toista osapuolta kohtaan. Selvityksen empiirisessa osiossa nousi varsin nakyvasti esiin
asukkaiden tunne siita, etta heita ei kuunnella ja heidan mielipiteillaan ei ole merkitysta

ja ettd omistajapuoli ei ole aidosti kiinnostunut asukkaiden nakemyksista. Jo yksinomaan
tallaisen asenneilmapiirin muuttuminen voi vaikuttaa merkittavalla tavalla ihmisten osal-
listumismotivaatioon. Asukkaita arvostavan, kuuntelevan ja osallistavan asenteen omaksu-
misella voidaan kdytanndssa merkittavastikin vaikuttaa tilanteeseen. Tallaisen asenneilma-
piirin vahvistamiseksi yhteishallintolakiin voisi kirjata asukkaiden roolin vuokra-asuntojen
omistajien asiakkaina, joilla on oikeus hyvaan asiakaspalveluun. Vahvistuvat odotukset ja
paineet osoittaa yhteiskunta- ja yritysvastuuta niin ikdan edellyttavat vuokra-asuntojen
omistajatahojen kiinnittavan erityistd huomiota niiden toiminnalle keskeiseen asukassi-
dosryhmaan.

Asukkaiden osallistumista voidaan vahvistaa myds jakamalla asukkaille tietoa ymmarret-
tévassa muodossa ja selvittamalla asukkaille, miten he konkreettisesti hyotyvat yhteishal-
lintoon osallistumisesta. Tahan tarvitaan hyvaa tiedottamista ja viestintaa. Toimintakult-
tuurin muutokset edellyttavat tiedottamista myds hyvista kaytanndista. ARA on laatinut
hyodyllisia ja yleistajuisia oppaita yhteishallinnosta ja toimivasta vuokra-asumisesta (esim.
Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen, ARA 2008). Tallaiset oppaat ovat tarkeitd, mutta
keskeista olisi huolehtia oppaiden jalkautumisesta eri sidosryhmille ja aina asukkaille asti
seka kdytannon toimintaan.

Lain puite- ja minimiluonteen noteeraaminen: Selvyyden vuoksi yhteishallintolakiin olisi
hyva kirjata selkedsti nakyviin itse lakitekstiin seka lain puite- ettd minimiluonne. Samassa
yhteydessa olisi hyva olla maininta siita, etta on mahdollista luoda lain edellyttdmaa tasoa
laajempia yhteishallintorakenteita, ja huomio siitakin, ettd asukkailla tulee olla mahdolli-
suus olla paattamassa kyseisten rakenteiden perustamisesta.

Yleisohjaus ja -valvonta: Selvityksessa tuli hyvin selkeasti esiin se, ettd sekd omistajatahot
ettd asukkaat tarvitsevat tietoa ja ohjausta yhteishallintoon liittyvissa asioissa. Yhteishal-
lintolakiin olisi syyta tarkentaa seka yleista ohjausta etta valvontaa koskevat maaraykset.
Lain yleista toimeenpanoa ohjaava ja valvova rooli sopisi luontevasti asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus ARAlle (ks. myds yleisvalvontaa koskevat huomiot edelld).
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Liite 1. Haastatellut henkilot

Haastatellut ohjausryhman jasenet

Anne Salin, ylitarkastaja, Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA)
Jaana Nar¢, toimitusjohtaja, Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka)
sekd puheenjohtaja, Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjat ry (KOVA)
Anne Viita, toiminnanjohtaja, Vuokralaiset ry (VKL)

Kristian Dahl, lakimies, Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto

Anu Gentz, hallitussihteeri, ymparistdministerio

Haastatellut asukasaktiivit

Pertti Villo, Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka)

Sami Auersalmi, vuokralaisneuvottelukunnan sihteeri, Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n (Heka)

Markku Saarinen, vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtaja, Helsingin
kaupungin asunnot Oy (Heka),

Veikko Grohn, Setlementtiasumisoikeus Oy

Rauni Kauppi, yhteistyotoimikunnan puheenjohtaja, Oulun Sivakka Oy
Taina Kaasalainen, asukastoimikunnan puheenjohtaja, piirineuvoston
puheenjohtaja, Espoon Asunnot Oy

Roope Karjalainen, asukastoimikunnan puheenjohtaja, Asuntosaation
Asumisoikeus Oy / Asokodit

Kauko Ahmala, asukastoimikunnan puheenjohtaja, asukasdemokratia-
ryhman hallituksen jasen, yhtion hallituksen asukasjasen, Tampereen
Vuokratalosaatio

Jarmo Natunen, asukashallituksen puheenjohtaja, VVO

Pauli Teravadinen, talotoimikunnan puheenjohtaja, Y-Saatio/M2-Kodit
Marko Lamminaho, yhtién hallituksen asukasjasen, TA-Asumisoikeus Oy
Sanna Laitila, asukasneuvoston puheenjohtaja, TVT Asunnot Oy (Turku)
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Petteri Palmi, yhtion hallituksen asukasjasen, Helsingin Asumisoikeus Oy
Esa Kankaristo, asukkaiden yhteistyoelin YTE:n puheenjohtaja, VASO -
Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy

Haastatellut omistajatahon edustajat

Reijo Jantunen, asiakaspalvelupaallikkd, Tampereen Vuokratalosaatio
Marjut Arola, asukashallintokoordinaattori, Oulun Sivakka Oy

Marko Pyykkdnen, toimitusjohtaja, Asuntosdation Asumisoikeus Oy /
Asokodit

Pekka Peltomadki, toimitusjohtaja, VASO - Varsinais-Suomen Asumis-
oikeus Oy

Marja Dahl, asukashallintopaallikko, Y-Saatio/M2-Kodit

Esa Mustonen, lakimies, TA-Asumisoikeus Oy

Juha Heino, asiakkuusjohtaja, VVO

Teppo Forss, toimitusjohtaja, TVT Asunnot Oy (Turku)

Mari Randell, hallituksen puheenjohtaja, Helsingin Asumisoikeus Oy
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Liite 2. Haastatteluteemat

Selvitys yhteishallintolain muutostarpeesta ja asukasdemokratian toteutumisesta
Toteuttaja: Referenssi Oy
Toimeksiantaja: Ymparistoministerio

Haastatteluteemat

Alkukeskustelu

Selvitystehtavan ja selvitystarpeen avaaminen

Haastateltavan edustaman yhtion perustiedot/ miten toiminta-
ymparisté on muuttunut

Mista positiosta haastateltava katsoo asioita
Yleiskatsaus siihen, miten toimintaymparisto on haastateltavan
nakemyksen mukaan muuttunut

Teemat

Teemat kasitelldaan nakdkulmista: millainen on nykytilanne, millaisia ongelmia esiintyy, mit-
ka ovat ratkaisuehdotukset ja muutostarpeet seka millaisia hyvia kaytantoja on syntynyt.

Yhteishallinnon osallistumismuodot

17. Nykyisten osallistumismuotojen vastaavuus osallistumisen ja vai-
kuttamisen tarpeisiin seka niiden toimivuus

18. Uudet osallistumis- ja vaikuttamisrakenteet, joita ei ole saadelty
laissa

19. Kaytannon esimerkkejd asukasdemokratian toteutusmalleista ja
hyvista kdytannoista

20. Yhteishallintolaki uusien osallistumismuotojen mahdollistajana tai
rajoittajana
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Asukasedustuskaytannaot

21. Asukasedustajien nimeamisprosessi ja sen lapinakyvyys

22. Asukasedustajan ja yhtion vélisen yhteydenpidon sujuvuus seka
mahdollisten ongelmien ratkaisuehdotukset

23. Asukkaiden ja asukasedustajan valisen yhteydenpidon sujuvuus
sekd mahdollisten ongelmien ratkaisuehdotukset

24. Asukasedustajan toimiminen kaksoisroolissa ja siihen liittyvat
mahdolliset ongelmat ratkaisuehdotuksineen

25. Asukastoimikuntien tehtavien tarkoituksenmukaisuus ja mahdolli-
nen tarve muutoksiin

26. Asukkaiden talouden ja hallinnon hoidon valvontaoikeuksien
toteutuminen, mahdolliset ongelmat ja niiden ratkaisuehdotukset

27. Asukkaiden valitseman valvojan rooli ja sen muutostarpeet, tilin-
tarkastajan rooli lapindkyvyyden ja valvonnan lisaajana

28. Yhteishallintolain tarjoamat puitteet kokouskdytantoihin ja
mahdollinen tarve tarkempiin saadoksiin

Tiedonsaantioikeudet ja tiedonsaantivelvollisuudet

29. Lain maaritteleman asukkaiden tiedonsaantioikeuden ja omistajan
tiedotusvelvollisuuden selkeys ja mahdolliset taismentamistarpeet

30. Tiedotusvelvollisuuden piiriin kuuluvat asiat erikokoisissa yhtidissa,
mistd kaikesta voidaan ja on tarkoituksenmukaista tiedottaa

31. Tiedottamisvelvollisuuteen liittyvat ongelmat ja niiden ratkaisueh-
dotukset

32. Asukkaiden vaikuttamismahdollisuus yhtion hankkimien ulkoisten
palvelujen (mm. isénndinti, huoltopalvelut) kilpailutusprosesseihin
ja siihen liittyvat mahdolliset ongelmat

33. Isdannoitsijan rooli tietojen vaihdossa ja sitd koskevat mahdolliset
kehittamistarpeet

Koordinaatio ja yhteistyo

34. Koordinaatio ja yhteistyo eri vuokranmaaritysyksikodiden kesken

35. Yhteistyoelimien tarve ja tarve saatda niista seka niiden tehtavista
laissa

36. Vuokrantasausjdrjestelmien toimivuus ja vaikutus asukasdemokra-
tian toteutumiseen

37. Kokemukset korkotukilakiin lisattyjen jalkilaskelmasaanndsten
kaytannon toteuttamisesta yhtiossa seka niihin liittyvien mahdol-
listen ongelmien ratkaisuehdotukset

105



YMPARISTOMINISTERION RAPORTTEJA 8/2017

Lopputiivistys
38. Keskeiset yhteishallintoon ja osallistumisjarjestelmaan liitty-
vat ongelmat tiivistetysti ja niiden ratkaisuehdotukset/muut
kehittamisehdotukset
39. Keskeiset hyvat kaytannot
40. Yhteishallintolain vahimmaismuutostarpeet
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Liite 3. Omistajakyselyn kyselylomake

Selvitys yhteishallintolain muutostarpeesta ja asukasdemokratian
toteutumisesta

Huom! Lokeroihin voit kirjoittaa tekstia niin paljon kuin haluat. Tahdella merkityt taustaky-
symykset ovat pakollisia. Kyselyyn voi vastata myds vaiheittain klikkaamalla sivun alalai-
dassa olevaa keskeyta-painiketta ja toimimalla ohjeiden mukaisesti.

Taustakysymykset

1. Onko yhtid, jota edustat (voit valita useamman vaihtoehdon)*
kunnallinen vuokrataloyhtio

yleishyddyllinen vuokrataloyhti®

kunnallinen tai kunnan omistama asumisoikeusyhtio

Oodo

yleishyodyllinen asumisoikeusyhtio

2. Edustatko *
yhtd vuokranmaaritysyksikkoa

OO

yhtion aluetasoa tai useampaa vuokranmaaritysyksikkoa
koko yhtitta
muuta, mita?

OO

3. Onko edustamasi yhtio fuusioitu pienemmista kiinteistoyhtitista tai asunto-osakeyhtigista? *
] kylla
L] ei

4. Kuinka monta vuokranmaaritysyksikkoa yhtio kasittaa? * ___ kappaletta

5. Kuinka paljon yhtidssanne on yhteishallintolain soveltamisen piirissa olevia asuntoja? *
alle 500

suunnilleen 500-2 000

suunnilleen 2 000-10 000

yli 10 000

Oodo
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6. Mikd on asemasi yhtiossa? *
hallituksen puheenjohtaja
toimitusjohtaja
isannoitsija
asiakkuusjohtaja/paallikko

Oodod

muu, mika?

7. Missa kunnassa yhtio sijaitsee? *

Nykyiset osallistumisen ja vaikuttamisen rakenteet

8. Mitd yhteishallintolaissa edellytettyjd/mainittuja osallistumismuotoja yhtidssanne on kaytossa?
asukkaiden kokous/kokoukset (3 §)

asukastoimikunta/kunnat (7 §), lkm

asukasedustus yhtion hallinnossa (12 §)

asukkaiden valitsema valvoja (14 §)

luottamushenkild (15 §)
yhteistyoelin (16 §), mika?

Oodgodo

9. Onko yhtidssdanne kdytdssa muunlaisia, edelld mainitsemattomia, osallistumis- ja
vaikuttamisrakenteita, joista ei saddelld laissa, jos on, niin millaisia? (Jos ei ole, siirry
kysymykseen 10)

Osallistumismuotojen vastaavuus tarpeisiin ja toimivuus kaytannossa

10. Mikali yhtidssanne on syntynyt uusia asukkaiden osallistumisen muotoja, mihin tar-
peeseen ne ovat syntyneet, ja miten ne vastaavat tarvetta muuttuneessa toimintaymparis-
tossa (esim. yhtididen fuusioituminen suuriksi kokonaisuuksiksi, hankintalaki ja luopumi-
nen kohdekohtaisesta omakustannusvuokrasta)?

11. Miten yhtidssanne nykyisin kdytossa olevat (seka laissa mainitut ettd muut)
osallistumismuodot mielestdsi toimivat kdytanndssa?

hyvin kohtalaisesti huonosti enosaasanoa  elintieiole

asukkaiden kokous (0] ) 6} (0] O
asukastoimikunta @) ) o} 0] O
asukasedustus yhtion hallinnossa (0] ) 6} 0] o
luottamushenkild @) ) o 0] O
asukkaiden valitsema valvoja 0 ) 0O 0] 0O
yhteistyoelin O ) e} 0] 0O
muu, mika?

muu, mika?

108



ASUKASDEMOKRATIA JA YHTEISHALLINTOLAKI MUUTTUNEESSA TOIMINTAYMPARISTOSSA

12. Perustele edellista vastaustasi:

13. Ovatko nykyiset osallistumisen rakenteet yhtiéssanne
[] optimaaliset (tarkoituksenmukaiset seka omistaja- etta asukas-
nakokulmasta)
[ ] liian niukat (tarvittaisiin enemman hallintorakenteita)
[ ] liian raskaat/monimutkaiset (liikaa hallintorakenteita)
[l enosaasanoa

14. Mitd etuja ndet olevan toimivalla ja optimaalisesti mitoitetulla osallistumis- ja vaikutta-
misjarjestelmalla?

Yhteistyo ja koordinaatio

15. Mikali yhtioon kuuluu useampia vuokramaaritysyksikoita

(jos ei kuulu, siirry kysymykseen 16),

miten koordinaatio ja yhteistyd eri vuokranmaaritysyksikdiden kesken mielestasi sujuvat?

16. Miten suurena ndet yhteistydelimen tarpeen?
[] eitarpeellinen
[] tarpeellinen
[] erittdin tarpeellinen, tulisi olla laissa edellytetty

17. Jos mielestasi laissa pitdisi edellyttaa yhteistyoelinta (jos ei, siirry kysymykseen 19)
millainen yhteistydelimen tulisi olla?
Mika sen rooli olisi?

18. Pitdisiko yhteistyoelimen tehtavat luetella laissa (vrt. asukastoimikuntien tehtavat)?
] kylla
L] ei

[] enosaasanoa

Asukasedustus hallituksessa

19. Kuvaile, miten yhtidssanne kaytossa oleva asukasedustajien nimedamisprosessi etenee?

20. Ketka voivat olla ehdolla asukasedustajaehdokkaita nimettaessa?

danestda asukasedustajia?
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21. Kuka valitsee asukasjasenet hallitukseen?
yhtidkokous, kenen nimedmista ehdokkaista?

asukkaat, kenen nimeamista ehdokkaista?

yhteistyoelin, mikad ja kenen nimedmista ehdokkaista?

Oodo

muu, mika ja kenen nimedmista ehdokkaista?

22. Millainen on mielestasi asukasedustajien valintaprosessin lapindkyvyys yhtiossanne?

(] hyva

[] kohtalainen
[ ] huono

[] enosaasanoa

23. Miten lapindkyvyytta voitaisiin parantaa?

24. Miten mielestasi toimii lain edellyttama suora yhteys yhtion hallituksen ja asukasde-
mokratian perustason (asukaskokousten) valilla asukasedustajien nimedmisprosessissa?
hyvin

kohtalaisesti

huonosti

OOodo

€n 0saa sanoa

25. Jos vastasit "hyvin’, kerro mitka tekijat tai kdytannot edesauttavat tata yhteytta?

26. Jos vastasit "kohtalaisesti” tai "huonosti’, niin millaisia ongelmia tahan yhteyteen liittyy
ja mita ndiden ongelmien ratkaisemiseksi pitdisi tehda?

27. Hallituksen asukasedustaja toimii kaksoisroolissa: osakeyhtiolain mukaan hallituksen
jasenen on huolellisesti toimien edistettava yhtion etua, kun taas asukasedustaja on myds
asukkaiden edustaja hallituksessa. Onko tahan kaksoisrooliin liittynyt ongelmia?

[] kaksoisrooliin ei ole liittynyt ongelmia

[] kaksoisrooliin on liittynyt ongelmia

[] asia eiole noussut esiin/ en ole tietoinen ongelmista

28. Jos kaksoisrooliin on mielestasi liittynyt ongelmia, niin millaisia ja miten niita voitaisiin
ratkaista? (Jos ei ole ollut ongelmia siirry kysymykseen 29)

29. Ovatko asukastoimikuntien yhteishallintolaissa (10 §) mainitut tehtavat nykyisellaan
relevantit?
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Asukastoimikuntien yhteishallintolaissa (10 §) mainitut tehtdvcit:

1) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto vuokranmadritysyksikkdon kuuluvien talojen talousarvioesityksestd sekd vuok-
ranmddritysesityksestd; 2) tehda esityksid ja neuvotella vuosittain talousarvioon sisallytettavista korjaustoimenpiteistd; 3) osallistua
valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkdnajan korjaussuunnitelmista; 4) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto
pitkdnajan rahoitussuunnitelmista; 5) tehda esityksid, neuvotella ja antaa lausunto huoltosopimuksen sisalldstd, hoitojarjestelmastd
sekd isdnndinnin ja huoltotehtévien jarjestamisestd; 6) valvoa asukkaidenja muiden huoneistojen haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-,
huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorittamista; 7) padttaa jarjestyssaantojen sisallostd; 8) edistdd asumiseen liittyvien erimielisyyksien
ratkaisemista ja tarvittaessa toimia sovittelijana hairidtapauksissa; 9) paattaa yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vas-
taavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista ja valvoa niiden noudattamista; 10) paattdd yhteisten askartelu- ja kerhohuoneiden ja
vastaavien tilojen kdytdsta sekd talkoiden ja muiden vastaavien yhteisten tilaisuuksien jarjestamisestd; 11) paattad toimikunnan paatet-
tdvaksi siirretystd asiasta tai toimeenpanna sen tehtavéksi annettu asia edellyttaen, ettd asukastoimikunta on valmis ottamaan sen vas-
taan; sekd 12) tehda esitys, neuvotella ja antaa lausunto muista vuokranmaaritysyksikkdon kuuluvia taloja koskevista asioista.

L] kylla
[] ei

[] enosaasanoa

30. Jos vastasit "ei” (muutoin siirry kysymykseen 31), miten tehtdvia mielestasi pitdisi muuttaa?

31. Miten mielestasi sujuu hallituksen asukasedustajien ja asukkaiden valinen yhteydenpito?
hyvin

kohtalaisesti

huonosti

Oodo

€n 0saa sanoa

32. Jos vastasit "hyvin’, kerro mitka tekijat tai kaytannot edesauttavat toimivaa yhteydenpitoa?

33. Jos vastasit "kohtalaisesti” tai "huonosti’, niin millaisia ongelmia yhteydenpitoon liittyy
ja mita naiden ongelmien ratkaisemiseksi pitdisi tehda?

Tiedonsaantioikeus ja tiedonantovelvollisuus

34. Ovatko lain madrittelemat asukkaiden tiedonsaantioikeus ja yhtion tiedotusvelvolli-
suus riittavan selkeat?

L] kylla

[] eivat, vaativat tdismennyksid, millaisissa asioissa?

[l enosaasanoa
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35. Ovatko asiat mielestasi riittavan lapinakyvid/saavatko asukkaat riittdvasti tietoa osallis-
tuakseen ja voidakseen vaikuttaa asumiseensa?

L] kylla

[] eivat

[ en osaasanoa

36. Jos vastasit "eivat’, millaiset asiat pitdisi tehda asukkaille lapindkyvammiksi?

37. Liittyyko tiedottamisvelvollisuuteen ongelmia?
L] ei
L] kylla
[] en osaasanoa

38. Jos vastasit "kylla", millaisia ongelmia tiedottamisvelvollisuuteen liittyy ja miten niita
voitaisiin ratkaista?

39. Mita asioita asukkaan pitaa tietdad, missa kulkee mielestasi tiedottamisvelvollisuuden
raja erityisesti suurissa yhtidissa?

40. Jos edustat asumisoikeusyhtiotd, vastaa tahan ja kolmeen seuraavaan kysymykseen
(muutoin siirry kysymykseen 44). Lakiin asumisoikeusasunnoista on lisatty uudet sadannok-
set jalkilaskelmasta. Miten koet velvoitteen jalkilaskelman tekemisesta ja sen tulosten huo-
mioimisesta seuraavien vuosien vuokria madriteltdessa? Onko saannds mielestasi

(] hyva ja tarpeellinen

[ huono jatarpeeton

[] enosaasanoa

41. Miten jalkilaskelmasdaannosta on yhtionne yhteishallinnossa toteutettu?

42. Onko jalkilaskelmasaannoksen toteutuksessa esiintynyt ongelmia?
L] ei
L] kylla
[] enosaasanoa

43. Jos vastasit "kylla", millaisia ongelmia jalkilaskelmasddnndksen toteutuksessa on esiin-
tynyt ja miten niita voitaisiin ratkaista?
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44. Miten toimii asukkaiden oikeus valvoa talouden ja hallinnon hoitoa yhtidssanne?
hyvin

kohtalaisesti

huonosti

Oodo

€n 0saa sanoa

45. Jos vastasit "hyvin’, niin mika tai millaiset kaytannot ovat edesauttaneet valvonnan toi-
mivuutta?

46. Jos vastasit "kohtalaisesti” tai "huonosti’, niin millaisia ongelmia valvontaan liittyy ja mi-
ten niita voitaisiin ratkaista?

47. Mikali yhtidssanne on asukkaiden valitsema talouden ja hallinnon hoidon valvoja
(jos ei ole, siirry kysymykseen 49), millaisia kdaytantdja valvojan suhteen on syntynyt?

48. Millainen ja miten merkittava valvojan rooli on asukkaiden osallistumismahdollisuuk-
sien turvaamisessa?

49. Millainen on isdnnditsijan rooli tietojen vaihdossa ja miten sita voitaisiin kehittaa?

50. Millainen rooli esim. asiakkuuspaallikolla tai jollakin muulla (mainitse kenelld) on / voisi
olla tietojen vaihdossa?

51. Tukevatko kokouskadytannot asukkaiden osallistumista ja vaikuttamismahdollisuuksia/
tarjoaako yhteishallintolaki tarpeelliset puitteet kokouskadytantoihin, vai pitdisikod kdytan-
teista saataa tarkemmin?

52. Missa madrin asukkaat voivat talla hetkella vaikuttaa yhtion hankkimien ulkoisten
palvelujen (mm. isdnndinti, huoltopalvelut, huoltokorjaukset) kilpailutuksiin?

paljon

kohtalaisesti

vahan

en 0saa sanoa

OO

53. Pitaisiko edellisessa kysymyksessa (kysymys 52) mainittua vaikuttamismahdollisuutta
mielestdsi vahvistaa?
L] ei
1 kylla, miten?
[] enosaasanoa
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54.Tiivista vield, mitka ovat mielestdsi keskeiset yhteishallintoon ja asukkaiden osallistu-
mis- ja vaikuttamisjdrjestelmaan liittyvat hyvat kdytannot seka ongelmat ja miten ongel-
mia voitaisiin ratkaista?

55. Haluatko sanoa lopuksi jotain muuta kyselyn aihepiirista?

Kiitos vastauksistasi!
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Liite 4. Asukaskyselyn kyselylomake

Selvitys yhteishallintolain muutostarpeesta ja asukasdemokratian
toteutumisesta

Taustakysymykset

1. Millaisen yhtion asukasaktiivi olet? *
[] kunnallinen vuokrataloyhtio
[ yleishyodyllinen vuokrataloyhtio
[ ] kunnallinen/kuntien omistama asumisoikeusyhtio
[] yleishyédyllinen asumisoikeusyhtio

2. Kuinka monta vuokranmaaritysyksikkoa samalla omistajalla on?* (Vuokranmaaritysyk-
sikkd muodostuu taloista, jotka vuokranmaarityksessa muodostavat yhden yksikon)

L] yksi

[ ] suunnilleen 2-10
[] suunnilleen 10-100
] yli100

[l entieda

3. Kuinka paljon yhtidssanne on yhteishallintolain soveltamisen piirissa olevia asuntoja? *

alle 500

suunnilleen 500-2 000
suunnilleen 2 000-10 000
yli 10 000

Oodo

4. Millainen on asemasi asukasaktiivina? *

asukas- tai talotoimikunnan puheenjohtaja
asukas- tai talotoimikunnan jasen
luottamushenkild

Oodn

asukasedustaja yhtion hallituksessa
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[] asukasedustaja jossain muussa yhteishallinnon toimielimesss,
missa?

[] asukkaiden valitsema valvoja
[] osallistun muutoin asukastoimintaan, miten?

5.Yhtion sijaintikunta? *

Osallistumisen ja vaikuttamisen rakenteet

6. Seuraavat osallistumismuodot on madritelty yhteishallintolaissa. Arvioi, miten ndma
osallistumismuodot toimivat kaytannossa yhtiossanne.

hyvin kohtalaisesti huonosti enosaasanoa elintieiole
a) asukkaiden kokous (3 §) (0] 0 (0] 0 (0]
b) asukastoimikunta (7 §) o} ) o} 0] O
¢) asukasedustus yhtion hallinnossa (12 §) (0] 0 (0] 0 (0]
d) asukkaiden valitsema valvoja (14 §) e} ) 0} 0] O
e) luottamushenkild (15 §) o} ) o} 0] (0]
f) yhteistydelin (16 §) 0] o) (0] 0 (0]

7. Jos vastasit joidenkin osallistumismuotojen kohdalla "huonosti” tai “kohtalaisesti”,
perustele vastauksiasi ja mainitse mita kohtaa (a, b, ¢, d, e tai f) perustelu koskee:

8. Onko yhtiossanne syntynyt muita, edelld mainitsemattomia, asukkaiden osallistumisen
muotoja? (Jos uusia osallistumismuotoja ei ole, siirry kysymykseen 10)

L] ei

L1 kylla, millaisia?

[] enosaasanoa

9. Mihin tarpeisiin uudenlaiset osallistumisen muodot ovat syntyneet, ja miten ne vastaa-
vat asukkaiden osallistumistarvetta muuttuneessa toimintaymparistossa (esim. yhtididen
fuusioituminen suuriksi kokonaisuuksiksi, hankintalaki ja luopuminen kohdekohtaisesta

omakustannusvuokrasta)?

10. Miten asukkaiden vaikuttamis- ja osallistumisoikeudet mielestdsi toteutuvat yhtiénne
nykyisissa kaytanndissa?

hyvin kohtalaisesti huonosti en 0saa sanoa
talotasolla o ) 0] 0]
koko yhtidn tasolla 6} ) ¢} 0]
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11. Jos yhtidssdanne on omistajan ja asukastoimikuntien vdlinen yhteistydelin
(esim. asukashallitus, yhteistyéryhma tai asukasdemokratiaryhma), niin miten
yhteistyoelin mielestasi toimii?

hyvin

kohtalaisesti

huonosti

en 0saa sanoa

Oodo

elinta ei ole

12. Miten yhteistydelimen toimintaa voitaisiin mielestasi parantaa?(Jos elinta ei ole,
siirry kysymykseen 13)

13. Onko yhtidnne toiminnassa jotakin, joka vahentda asukkaiden aktiivisuutta osallistua?
L] ei

[ kyllg, kerro tarkemmin mita:

[] enosaasanoa

14. Maksetaanko yhtidssanne asukasaktiiveille palkkiota asukasdemokratiatoimintaan
(esim. talotoimikunta) osallistumisesta?
L] ei
[ ] kylld, mihin toimintaan osallistumisesta ja kuinka paljon per
kokous?

Asukasedustus hallituksessa

15. Onko asukasedustajien nimedmisprosessi yhtidssanne mielestasi selked?
] kylla
[ ] ei, miksi?

16. Millainen on mielestasi asukasedustajien nimedmisprosessin lapinakyvyys yhtiéssanne?
hyva

kohtalainen

huono

Oodo

€N 0saa sanoa

17. Miten lapindkyvyytta voitaisiin parantaa?

18. Liittyyko nimedmisprosessiin asukkaiden nakdkulmasta ongelmia?
[ kylla, millaisia?
L] ei

[] enosaasanoa
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19. Hallituksen asukasedustaja toimii kaksoisroolissa: osakeyhtiolain mukaan hallituksen
jasenen on huolellisesti toimien edistettdava yhtion etua, kun taas asukasedustaja on myos
asukkaiden edustaja hallituksessa. Onko tahan kaksoisrooliin liittynyt ongelmia?

[] eioleliittynyt ongelmia

(] on liittynyt ongelmia

[ ] enoletiedostanut tallaista ristiriitaa

20. Jos kaksoisrooliin ei ole liittynyt ongelmia, niin mika on ollut edesauttamassa tata tilannetta?

21. Jos kaksoisrooliin on liittynyt ongelmia, niin millaisia ja miten niita voitaisiin ratkaista?

22. Ovatko asukastoimikuntien yhteishallintolaissa (10 §) mainitut tehtavat nykyisellaan
tarkoituksenmukaiset?

Asukastoimikuntien yhteishallintolaissa (10 §) mainitut tehtdviit:

1) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto vuokranméaritysyksikkoon kuuluvien talojen talousarvioesityksesta seka
vuokranmdaritysesityksesta; 2) tehda esityksid ja neuvotella vuosittain talousarvioon sisdllytettdvista korjaustoimenpiteista; 3)
osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkanajan korjaussuunnitelmista; 4) osallistua valmisteluun, neuvotella ja an-
taa lausunto pitkdnajan rahoitussuunnitelmista; 5) tehda esityksid, neuvotella ja antaa lausunto huoltosopimuksen sisalldstd, hoi-
tojdrjestelmdsta sekd isanndinnin ja huoltotehtavien jdrjestamisestd; 6) valvoa asukkaiden ja muiden huoneistojen haltijoiden yh-
teiseen lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorittamista; 7) paattaa jarjestyssaantdjen sisallostd; 8) edistdd asumiseen
liittyvien erimielisyyksien ratkaisemista ja tarvittaessa toimia sovittelijana héiridtapauksissa; 9) pddttaa yhteisten autopaikkojen,
saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista ja valvoa niiden noudattamista; 10) paattda yhteisten
askartelu- ja kerhohuoneiden ja vastaavien tilojen kdytosta sekd talkoiden ja muiden vastaavien yhteisten tilaisuuksien jarjestami-
sestd; 11) paattad toimikunnan paatettavaksi siirretystd asiasta tai toimeenpanna sen tehtavaksi annettu asia edellyttden, ettd asu-
kastoimikunta on valmis ottamaan sen vastaan; sekd 12) tehdd esitys, neuvotella ja antaa lausunto muista vuokranmaaritysyksik-
koon kuuluvia taloja koskevista asioista.

L] kylla
[ ei

[l enosaasanoa

23. Jos vastasit "ei” (muutoin siirry kysymykseen 24), miten tehtdvia mielestasi pitdisi muuttaa?

Asukkaiden vaikuttamismahdollisuudet ja tiedonsaanti

24. Kokevatko asukkaat mielestdsi voivansa aidosti vaikuttaa juuri niihin asumiseen liitty-
viin asioihin, joihin he itse haluavat vaikuttaa?

L] kylla

(] eivat
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25. Jos vastasit "eivat’, niin kerro millaisiin asioihin asukkaat eivat kasityksesi mukaan koe
voivansa vaikuttaa riittavasti ja mista tama johtuu?

26. Tukevatko yhteishallintolain mukaiset vuokranmaaritysyksikon asukaskokousten kut-
sukdytannot (4 §) mielestasi asukkaiden osallistumista ja vaikuttamismahdollisuuksia?

4 § Asukkaiden kokouksen koolle kutsuminen: Asukkaiden kokous on kutsuttava koolle véhintdan kerran kalenterivuodessa ka-
sittelemddn tdssd laissa tarkoitettuja asioita. Asukkaiden kokouksen kutsuu koolle asukastoimikunta tai, jos sitd ei ole, omistaja.
Kokous on myds viipymattd kutsuttava koolle kdsittelemddn tdssa laissa tarkoitettua asiaa, jos sitd vahintdan yksi kymmenesosa dd-
nioikeutetuista ilmoittamaansa asiaa varten vaatii. Kutsu asukkaiden kokoukseen on toimitettava jokaiseen huoneistoon jaettavalla
ja talon ilmoitustauluille asetettavalla ilmoituksella véhintddn viikkoa ennen kokousta. Kutsussa on mainittava kokouksessa kasitel-
tavat asiat sekd kokouksen aika ja paikka.

L] kylla
L[] ei

[] en osaasanoa

27. Jos vastasit "ei", niin perustele vastauksesi:

28. Miten mielestasi sujuu hallituksen asukasedustajien ja asukkaiden vélinen yhteydenpito?
hyvin

kohtalaisesti

huonosti

OO

€n O0saa sanoa

29. Jos vastasit "hyvin’, kerro mitka tekijat tai kdytannot edesauttavat toimivaa yhteydenpitoa?

30. Jos vastasit "kohtalaisesti” tai "huonosti’, niin millaisia ongelmia yhteydenpitoon liittyy
ja mita ndiden ongelmien ratkaisemiseksi pitdisi tehda?

31. Ovatko lain madrittelemat asukkaiden tiedonsaantioikeus ja yhtion tiedotusvelvolli-
suus riittavan selkeat?

L] kylla

[ ] eivat, vaativat tdismennyksid, millaisissa asioissa?

[] enosaasanoa

32.Tarvitsisivatko asukkaat mielestasi nykyista enemman tietoa joistain asioista?
[] eivat
L] kylla, mista asioista?

33. Millaisia ongelmia tiedonsaamiseen mielestasi liittyy ja miten naita ongelmia voitaisiin
ratkaista asioiden lapinakyvyyden parantamiseksi?
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34. Miten vuokranmaaritysyksikdssanne toimii asukkaiden oikeus valvoa vuokranmaaritys-
yksikon talouden ja hallinnon hoitoa?

hyvin

kohtalaisesti

huonosti

Oodo

€n 0saa sanoa

35. Millaisia hyvia kdytantoja valvontaan liittyy?

36. Millaisia ongelmia valvontaan liittyy ja miten niita voitaisiin ratkaista?

37. Mikali vuokranmaaritysyksikdssanne on asukkaiden valitsema talouden ja hallinnon
hoidon valvoja (muutoin siirry kysymykseen 39), millaisia kdytant6ja on asukkaiden valit-
seman valvojan suhteen?

38. Millainen ja miten merkittava valvojan rooli on asukkaiden osallistumismahdollisuuk-
sien turvaamisessa?

39. Onko yhtiossanne muu kuin vuokranmaaritysyksikkdtasoinen asukkaiden valitsema
talouden ja hallinnon valvoja?
L] ei
L] kylla, miten tdma mielestasi toimii, millaisia kokemuksia valvojasta
on?
[] entieda

40. Millainen rooli on isdannditsijalla tietojen vaihdossa ja miten sita voitaisiin kehittaa?

41. Millainen rooli esim. asiakkuuspaallikolla tai jollain muulla (mainitse kenelld) on/voisi
olla tietojen vaihdossa?

42. Missa madrin asukkaat voivat talla hetkelld vaikuttaa yhtion hankkimien ulkoisten pal-
velujen (mm. isdnnointi, huoltopalvelut ja huoltokorjaukset) kilpailutuksiin?

paljon

kohtalaisesti

vahan

Oodno

€n O0saa sanoa

43. Perustele vastaustasi:
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44. Tiivista vield, mitka ovat mielestasi keskeiset yhteishallintoon ja osallistumisjarjestel-
maan liittyvat hyvat kaytannot seka ongelmat ja miten ongelmia voitaisiin ratkaista?

45. Haluatko lopuksi sanoa jotain kyselyn aihepiirista?

Kiitos vastauksistasi!
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Liite 5. Esimerkkeja yhteishallintorakenteista

Esimerkki 1. Suuri paikallisesti toimiva yhtio

Kiinteistoyhtion
hallitus

asukasjasenet (2/5)

Alueyhtididen hallitukset/

asukasedustajat (2)
valiokunnat

Yhtidtason asukkaiden

valitsema talouden
ja hallinnon valvoja

esittdvdt neljdd ehdokasta
vuokralaistoimikuntien esittdmistd

Yhtiotason asukashallinnon
koordinaatioelin:
alueellisten elinten
puheenjohtajat + yksi jasen
kustakin
tyovaliokunta

1

Alueyhtidtason asukkaiden

valitsema talouden
ja hallinnon valvoja

Asukasedustajat alueellisten

isanndinti- ja huolto-
yhtididen hallituksissa

Alueelliset asukashallinnon

koordinaatioelimet:
asukastoimikuntien

puheenjohtajat/luottamushenkilt

A

Vmy-tason asukkaiden

valitsemat talouden ja
hallinnon valvoja
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T

Asukaskokoukset
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Esimerkki 2. Suuri paikallisesti toimiva yhtio

Yhtion hallitus
asukasedustajat 2 +2 Yhteistydelin:
(yhtion hallitus valitsee) alueellisten

elinten puheenjohtajat
+ yhtion edustajat

Alueelliset asukashallinnon
koordinaatioelimet:
asukastoimikuntien
puheenjohtajat

ddnestdvat ehdokkaista

T

Asukastoimikunnat/
luottamushenkilot

T

valitsevat ehdokkaansa Asukaskokoukset

Esimerkki 3. Pienempi paikallisesti toimiva yhtio

Asukasvalvoja
nimedd valvojan

Yhtion hallitus

asukasedustajat (3) Yhteistyotoimikunta
(yhtion hallinto valitsee) omistajan ja

asukastoimikuntien

vdlinen yt-elin

Asukastoimikunnat/
luottamus- /yhdyshenkildt

valitsee keskuudestaan

ehdokkaat T

Asukaskokoukset/-tapaamiset
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Esimerkki 4. Valtakunnallisesti toimiva yhtio

Yhtion hallitus
edustaa asukashallintoa

Asukashallituksen pj
(puhe- ja lasnéolo-oikeus)

Asukashallitus
valitsee ehdokkaat T

Aluepdivat:
asukastoimikuntien
puheenjohtajat

f

Asukastoimikunnat

T

Asukkaiden kokoukset

Esimerkki 5. Valtakunnallisesti toimiva yhtio

Yhtion hallitus

valitsee keskuudestaan edustajat
hallitukseen ja yhteistydelimeen

asukasedustajat
Yhteistydelin Asukashallitus
Omistaja- ja
asukasedustus valitsevat jdsenet

Aluekokoukset vuosittain:
asukastoimikuntien
puheenjohtajat

f

Asukastoimikunnat

f

Asukaskokoukset
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