¢ UITTO

Ymparistoministerio
lausuntopalvelu.fi

Viite: VN/325/2021-YM-33

0% KINTEISTO 1

18.3.2022

YHTEISHALLINTOLAIN UUDISTUS

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistodliiton lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoéliitto) on kiinteistbnomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisoja. Alueellisten kiinteistéyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 31 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
20 000 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liikehuoneistojaan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Toimiva asukasdemokratia on vuokranantajien ja vuokralaisten yhteinen etu.
Onnistunut yhteishallinto vaatii kuitenkin asukkaiden aktiivisuutta. Kaytannossa
yksi yhteishallinnon merkittavimmista ongelmista on asukastoimintaan
osallistumisen vahyys. Osalla vuokrataloyhteisoista on suuria vaikeuksia saada
riittavasti asukkaita mukaan asukastoimintaan. Asukastoiminnan
houkuttelevuutta olisikin pystyttava lakia uudistettaessa lisddmaan. On pyrittava
aitoon vuorovaikutukseen vuokranantajien ja vuokralaisten valilla.

Pakottamalla lain velvoittavin sddnnoksin on kuitenkin vaikeaa tai jopa
mahdotonta saavuttaa toimivaa yhteishallintoa. Tama tulee huomioida
yhteishallinnon minimitasoa maariteltdessa.

Erityisesti silloin, kun asukkaat eivat ole aktiivisia, erilaiset matalan kynnyksen
osallistumismuodot ja vuokralaisten osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksien
parantaminen muun muassa sdahkdisia menettelytapoja edistamalla on tarkeaa ja
samalla se on myd6s kustannustehokasta.

Kokouksiin osallistumisen sijaan tai ainakin kokoustamisen lisaksi ketterammat ja
joustavammat vaikuttamistavat ovat tervetulleita ja voivat lisdatd nuorempien
ikdluokkien kiinnostusta ja osallistumista asukastoimintaan. Esimerkkeja
ketterammista vaikuttamistavoista ovat sahkoiset asukaskyselyt, sahkdinen
asukasraati, sdhkoiset kokoukset ja sahkoiset danestykset.
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Yhteishallintolakiin tulee jattaa riittavasti joustavuutta, jotta
vuokralaisdemokratia pystytdan toteuttamaan eri tavoin eri tilanteissa, kuten
erilaisissa ja erikokoisissa yhteisdissa. Niissa yhteisdissa, joissa
vuokralaisdemokratia jo nyt ennen uudistusta toteutuu hyvin, on tarkeaa, etta
hyvat kdytdannot ja osallistumisen muodot pystytaan sailyttamaan, eika uudistettu
yhteishallintolaki pakota yhteisdja luopumaan hyvaksi koetuista
asukasdemokratian toteuttamisen muodoista. Yhteishallinnon toimivuus on
ensisijaista, ei se, miten ja milla rakenteilla toimiva yhteishallinto yksittdisessa
vuokrataloyhteisossa toteutetaan.

Piddmme esitysta vapaaehtoisesta, tarpeen mukaan perustettavasta
yhteistyoelimesta hyvana. Osa nykyaan asukastoimikunnan paatettaviksi
maaritellyista asioista paatetaan jo nykyaan suurissa yhteisdissa todellisuudessa
yhtiokohtaisella tasolla. On hyva, ettd yhteistydelimen roolia korostetaan
vastaamaan paremmin nykyista toimintaymparistda. Koska yhteistyoelinta ei ole
kuitenkaan perusteltua saataa pakolliseksi, lailla on nahdaksemme hyva
mahdollistaa joustavuus yhteishallinnon elinten valill3, jotta asioita voitaisiin
tarvittaessa siirtaa elimesta toiseen.

On hyva, etta lain esitdissa on selkedsti todettu, ettd yhteistydelin on suuntaa-
antava neuvotteluelin, joka tuo asukkaat mukaan paatosten valmisteluun, mutta
varsinaisista paatoksista vastaa yhtion hallitus.

Tiedonkulkuun, riittavaan viestintdan sekd avoimuuteen tulee kiinnittaa
huomiota ja asukkaille tarkeista asioista kuten vuokranmaarityksestd, asukkaan
oman talon korjauksista ja huoltosopimusten sisallosta tulee olla tietoa helposti
ja riittavasti saatavilla.

On tarkeaa, etta osallistumisen ja vaikuttamisen muodot on tarkennettu
uudistuksen yhteydessa talotasolta omistajatasolle. On my6s hyva, ettd samalla
on paivitetty eri toimielinten tehtavat seka maaritelty entista selkeammin naiden
keskindiset suhteet. Kiinteistoliitto pitda kuitenkin erittdin tarkeana sita, ettei lain
uudistaminen johda omistajan paatosvallan kaventumiseen yhtiossa.

Piddmme tarkedna myos, etta yhteishallintolain uudistamisella ei ainakaan
merkittavasti lisata vuokrataloyhteisojen hallinnollisia velvoitteita ja niista
syntyvia kustannuksia nykyisesta. Kun yhteishallintolakia uudistetaan, onkin
keskeisena periaatteena sailytettdava vuokrien edullisena pitaminen, koska tuetut
asunnot on ensisijaisesti tarkoitettu pienituloisille ja vahavaraisille

vuokralaisille. Asukkaiden tarpeelliset oikeudet tulee toteuttaa
kustannustehokkaasti.

Luonnokseen sisaltyvista yhteishallintoon liittyvien tehtdvien jakamisesta
toteamme kuitenkin, etta

1. asukkaiden edustajan osallistuminen peruskorjaushankkeiden suunnitteluun ja
toteutuksen valvontaan voi tuoda epaselvyytta vallitsevaan
valvontakaytantoon. Tasta johtuen olisi mielestimme parempi kayttaa
ilmaisuna osallistumista hankkeiden suunnitteluun ja toteutukseen (3§).
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2. ehdotus, jonka mukaan vuokrataloyhteisén on eriteltava asumiseen
vaikuttavissa asioissa se, miten asukkaiden ndkemys on otettu huomioon
paatdksenteossa, voi lisdtd toiminnan hallinnollista kankeutta (48§).

3. asukastoimikunnan olennaisten tehtavien kohdalle olisi hyva lisdta se, etta
asukastoimikunnan keskeisin tehtévd on asumisviihtyisyyden ja yhteiséllisyyden
lisddminen (68)

4. olisi selkeampaa ja toiminnallisesti parempi ratkaisu, etta vuokrataloyhteisélla
on yhtenaiset jarjestyssadannot kaikissa vuokranmaaritysyksikoissa. Tasta
johtuen, emme pida mielekkdana, etta kukin asukastoimikunta saisi paattaa
jarjestyssaantojen sisalldista. Kannatamme sitd, ettd asukastoimikunnat voisivat
tehda tdydentavid kohdekohtaisia sdantoja esim. pesutupien ja
tuuletusparvekkeiden kayttoajoista. Kohdekohtaiset sddannot eivat kuitenkaan
saa olla ristiriidassa yhtiokohtaisten jarjestyssaantojen kanssa. Tallaisten
kohdekohtaisten sdantdjen valvonnan ja erimielisyyksien kasittelyn on
luontevinta kuulua sadnnot laatineelle taholle eli asukastoimikunnalle (78§).

5. pitdisimme perusteltuna, ettd autopaikkojen, saunavuorojen ja pesutupien
jakamisperiaatteet kuuluisivat yhteistyoelimen tehtaviin, jotta periaatteet
olisivat yhtendiset koko vuokrataloyhteisossa. (78).

6. kilpailuttaminen on erityistd osaamista vaativaa, joten emme pida
tarkoituksenmukaisen ehdotusta, etta yhteistyoelin osallistuisi erilaisia
sopimuksia ja toimia koskevien kilpailutusperiaatteiden laatimiseen ja
kilpailutusten valmisteluun.

7. vuokratalojen luovutusta, purkamista tai rajoituksista vapauttamista koskevien
asioiden valmistelu ja neuvottelut kuuluvat nimenomaisesti omistajan tehtaviin.
Esitdmme, ettd tdma kohta poistetaan yhteistyoelimen tehtavista (98§).

Pidamme hyvana sita, etta hallitukseen valittavien asukasedustajien maaran
osalta lakiin ei esitetd uudistuksen yhteydessa muutosta. On tarkedaa ja
valtiovallankin ndkékulmasta merkityksellistd, ettd asunnot omistavien yhteisjen
hallituksessa on riittava ja laaja-alainen osaaminen.

Lain esitdissa on todettu, ettd asukkaiden ehdokkaita tulee nimeta riittavasti ja,
ettd yhteistyoelin voi suorittaa tarvittaessa ehdokkaiden karsinnan. Toisin sanoen
asukkaiden ehdokkaita tulisi nimetd enemman kuin hallituksessa on paikkoja
asukasedustajille. Tama on tarkeaa, jotta omistajalla sailyy tosiasiallinen
paatosvalta hallituksen jasenten valinnassa. Samalla tulisi kuitenkin kiinnittda
huomioita my®os siihen, ettd muut kuin asukasedustajina hallitukseen valitut
jasenet eivat saisi olla vuokrataloyhteison asukkaita.

Lopuksi huomioita yksittaisista pykalista

Kannatamme
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sitd, etta erityisryhmien osalta mahdollistetaan lain soveltamisesta
poikkeaminen ja osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksien huomioiminen
asukasryhman erityispiirteet huomioiden (2.2§)

sitd, ettd asukkaiden kokouksen kutsuaikaa pidennetaan viikosta kahteen
viikkoon (58)

osallistumisoikeuden ikarajan laskua 15 vuoteen (128§),

paatoksentekomenettelyn muuttamista siten, ettd kun paatetdan
asukastoimikunnan, sen jasenen tai muun toimielimen tai sen jasenen
erottamisesta, yksinkertainen enemmisto6 lasketaan kokouksessa lasna olevista
tai edustetuista aanista eika kaikista danioikeutetuista kuten voimassa olevan
lain mukaan (13§),

lain noudattamisen valvonnan siirtamista aluehallintovirastoilta Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskukselle (15 §)

Esitamme,

etta lain soveltamisalan (28§) osalta esitoita tdsmennettaisiin
osaomistusasuntojen osalta. Nyt esitdissa todetaan ainoastaan, "Myods
osaomistusasunnot ovat vuokra-asuntokdyttdaikanaan rajoituksen alaisia, jos
ne on lainoitettu valtion tukemalla korkotukilainalla.” Kun rajoitusten alaisuus ja
lain soveltamisalaan kuuluminen ovat kuitenkin kaksi eri asiaa,
osaomistusasuntojen soveltamisalaan kuuluminen jaa epaselvaksi. Kun kyse
osaomistusasuntojen osalta ei ole varsinaisesta vuokratalosta, tulisi pykalaa tai
vahintaan pykalan esitoita tdsmentaa siten, etta ei jaa epaselvaksi, etta
yhteishallintolakia sovelletaan my6s osaomistusasuntoihin. Lisdksi esitimme
todettavaksi sen, kuinka kauan yhteishallintolakia osaomistusasuntoihin
sovelletaan.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Virpi Hienonen Timo Tossavainen
vanhempi lakiasiantuntija yhteysjohtaja
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