Laki

yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa

Eduskunnan paatoksen mukaisesti sdddetdan:

1§
Lain tarkoitus

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

238
Lain soveltamisala

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

Taté lakia sovelletaan asukkaiden osallistumismahdollisuudet ja asukasrakenteen erityispiir-
teet huomioon ottaen tarkoituksenmukaisella tavalla vuokrataloissa, joissa asukkaina on avus-
tuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain (1281/2004) 3 §:ssé tarkoi-
tettuja erityisryhmid. Talloinkin on toteutettava lain tarkoitusta ja asukkaiden osallistumis- ja
vaikutusmahdollisuuksia mahdollisimman laajasti ottaen huomioon asukasryhmén erityispiir-
teet.

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

38§
Toimintatavat ja yhteydenpito

Vuokrataloyhteison tehtdvana on jarjestdd ja luoda puitteet yhteishallinnolle. Vuokrataloyh-
teisdn on tuettava asukkaita jarjestdytymisessd ja kommunikoitava asukkaiden ja asukkaiden
edustajien kanssa vastavuoroisesti ja oikea-aikaisesti. Asukkaiden osallistuminen on vapaaeh-
toista. Vuokrataloyhteison on aktiivisesti toimittava vuokrataloyhteison ja asukkaiden yhteisen
nidkemyksen 10ytdmiseksi ja kdytdvad vuoropuhelua asukkaiden kanssa eri nikemysten yhteen-
sovittamiseksi.

Vuokrataloyhteison on kuultava asukkaiden mielipiteitd asumiseen vaikuttavissa asioissa ja
eriteltdvéd yhteishallinnossa, miten asukkaiden nékemys on otettu huomioon péatdksenteossa.
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Vuokrataloyhteison on vastattava asukkaiden yhteydenottoihin kohtuullisessa ajassa ja ilmoi-
tettava asioiden edistymisesta.

Vuokrataloyhteis6lld on oltava selked tapa vastaanottaa asukkaiden palautteita ja asukkaille
on tiedotettava palautteen késittelysté ja vaikutuksista. Vuokrataloyhteison on tarjottava asian-
mukaista tietoa toiminnastaan ottaen viestintitavoissaan huomioon asukkaiden vaihtelevat eri-
tyisolosuhteet.

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

Mitd 1—3 momentissa sdddetddn, on noudatettava vuokrataloyhteison kaikissa asumiseen
vaikuttavissa asioissa. Jos tilat on vélivuokrattu, vuokrataloyhteison on huolehdittava sopimus-
perusteisesti, ettd vilivuokraaja noudattaa téta lakia.

48
Asukkaiden kokous ja sen koolle kutsuminen

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

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

58
Asukastoimikunta

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

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

6§
Asukastoimikunnan oikeudet

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

1) osallistua vuokratalon talousarvioesityksen ja vuokranméiritysesityksen valmisteluun;

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

3) tehda esityksid huoltosopimuksen sisdllostéd, hoitojarjestelméstd sekd isdnndinnin ja huol-
totehtévien jirjestdmisestd;

4) tarkkailla asukkaiden ja muiden huoneistojen haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto-
ja korjaustoimenpiteiden suorittamista yhteisissé tiloissa;

5) paattad jarjestyssadntojen sisallosta;



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

7) péattad yhteisten asukastilojen kéytosté silloin kun yhteinen tila on pelkéstdin kyseessd
olevan vuokranmadritysyksikon kéytossd ja osallistua padtoksentekoon, jos yhteinen tila on
korttelikohtainen; seki

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

Asukastoimikunta voi tehda esityksid 1 momentissa tarkoitetuissa asioissa ja muissa vuokran-
madritysyksikon taloja koskevissa asioissa 7 §:ssd tarkoitetulle yhteistyoelimelle ja vuokratalo-
yhteisdlle, jonka tulee vastata esityksiin kohtuullisessa ajassa ja ilmoittaa asioiden edistymi-
sestd.

78§
Yhteistyéelin

Asukkaiden ja vuokrataloyhteison vilinen yhteistydelin kisittelee vuokrataloyhteison koko
asuntokantaa koskevia yhteishallintoasioita. Asukastoimikunnan puheenjohtaja tai asukastoi-
mikunnan sijasta valittu edustaja edustaa vuokranmairitysyksikkoa yhteistydelimessd. Edusta-
jat yhteistydelimeen voidaan myds valita vaaleilla tai muulla asukkaiden péattdmalld tavalla.
Adnivaltaa yhteistyoelimessé kayttivit yhteistyoelimen jédsenini olevat asukkaat.

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

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

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

8§
Yhteistyéelimen oikeudet

Yhteistydelimelld on oikeus osallistua:

1) yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokrausperiaatteiden
laatimiseen ja laajemmin kuin korttelikohtaisessa kédytdssd olevien asukastilojen kédytostd padt-
tdmiseen;

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

3) pitkén ajan korjaus- ja rahoitussuunnitelmien valmisteluun;

4) hoitojarjestelmén sekéd isinndinnin ja huoltotehtdvien jarjestdmiseen;

5) vuokratalojen ja muiden rakennusten seki kiinteistdjen yllépidosta ja hoidosta solmittavien
sopimusten valmisteluun;

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

7) asumiseen liittyvien palvelujen hankinnan valmisteluun; seka

8) vuokratalojen luovutusta, purkamista tai kdytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista kos-
kevien toimien valmisteluun ja neuvotteluihin vuokrataloyhteison paétoksenteon jélkeen.

Vuokrataloyhteison tulee tiedottaa yhteistydelimelle tulevista vuokrataloihin ja asumiseen
liittyvien hankintojen kilpailutuksista ja varata yhteistydelimelle mahdollisuus esittdd huomi-
onsa niihin.



Yhteistyoelin voi tehda esityksid, neuvotella ja antaa lausunnon edelld mainituissa ja muissa
vuokrataloyhteisossd asumiseen liittyvissd asioissa. Yhteistyoelin voi tehda esityksid vuokrata-
loyhteisolle, jonka tulee vastata esityksiin kohtuullisessa ajassa ja ilmoittaa asioiden edistymi-
sestd.

Vuokrataloyhteison on annettava vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta annetun lain 13 c §:ssé tarkoitettu jilkilaskelma yhteistyoelimelle.

98§
Asukkaiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessd

Asukkaiden kokouksella on oikeus nimetd ehdokkaita:

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

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

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

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

Edelld 1 tai 2 momentissa tarkoitetuista ehdokkaista on valittava 1 momentin 1—3 kohdassa
tarkoitettuun toimielimeen sitd tiytettdessd vihintddn yksi jdsen, jos jdsenid valitaan enintddn
nelj, ja vihintdédn kaksi jdsentd, jos jésenid valitaan viisi tai enemmaén. Jos 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitettua toimielinti ei ole, on henkilon, jonka tehtaviin vuokratalon hoitoa, kunnossa-
pitoa tai talousarvion valmistelua ja tdytdntoonpanoa koskevat asiat kuuluvat, hoidettava ndma
asiat yhteistydssé yhteishallinnon toimielinten kanssa.

10 §

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

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

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

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



11§
Adinioikeus ja vaalikelpoisuus

Aénioikeutettuja ja vaalikelpoisia ovat vuokratalossa vakinaisesti asuvat 18 vuotta téyttineet
henkil6t sekd 15 vuotta tayttdneet henkildt, jos he ovat tehneet vuokrasopimuksen. Aénioikeu-
tettuja ovat myos talossa vuokrataloyhteison vuokralaisena olevat liike- tai toimistotilojen vé-
littdmat haltijat siten, ettd heilld on kullakin litkehuoneistoa tai toimistotiloja kohden yksi &éni.
Vuokrataloyhteiso ei kuitenkaan ole d4nioikeutettu eikd vaalikelpoinen, vaikka silld olisi valit-
tomaéssé hallinnassaan talon huoneisto.

Yhteishallinnon luottamustehtévéén valitun tulee olla luottamustehtivissa toimiessaan yhtei-
sOn asukas.

12§
Pdditoksenteko

Yhteishallinnon toimielimen péatokseksi tulee se mielipide, jota enemmistd annetuista ddnista
on kannattanut. Adnten mennessé tasan ratkaisee vaalissa arpa ja muutoin se mielipide, jota
puheenjohtaja on kannattanut. Toimielin voi kuitenkin paittad, ettd maérattyd asiaa koskeva
padtos on tehtdva yksimielisesti, midrdaenemmistolla tai siten, ettd kaikki dénioikeutetut kannat-
tavat sitd. Vaali voidaan toimittaa my6s muuta vaalitapaa noudattaen.

Yhteishallinnon toimielin tai sen jésen voidaan erottaa kesken toimikauden kyseisen toimie-
limen valinneen toimielimen paitdkselld, jota on kannattanut védhintdan puolet kokouksessa
lasni olevista tai edustetuista dénioikeutetuista.

Yhteishallinnon toimielimen paitoksentekoon sovelletaan muutoin yhdistyslain (503/1989)
5 luvun sédénnoksia.

13§
Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Asukkaiden kokouksella ja asukastoimikunnalla on oikeus saada vuokrataloyhteisoltd tai té-
méin edustajalta 6 §:ssé tarkoitettujen oikeuksien kdyttaimiseen tarpeelliset vuokranmaéritysyk-
sikkod koskevat tiedot. Yhteistyoelimelld on oikeus saada 8 §:ssé tarkoitettujen oikeuksien kayt-
tamiseen tarpeelliset vuokrataloyhteisod koskevat tiedot. Tiedot on annettava tilintarkastajan
oikeiksi varmentamina, jos asukkaiden kokous, asukastoimikunta tai yhteistydelin ne erityisestd
syysta sellaisina pyytdd. Jos tiedot on pyydetty tilintarkastajan varmentamina ja tietojen oikeel-
lisuutta ei voida varmentaa, on tilintarkastajan todettava tdma.

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

14§
Valvonta, uhkasakkomenettely ja muutoksenhaku
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus valvoo timén lain noudattamista.

Jos vuokrataloyhteiso laiminlyo sille tissé laissa sdddetyn velvollisuuden tai muutoin menet-
telee tdmén lain vastaisesti, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettaa méérdajan,



jonka kuluessa velvollisuus on suoritettava tai menettely oikaistava. Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskus voi asettaa tehtdvin suorittamisen tai menettelyn oikaisemisen tehosteeksi uh-
kasakon. Uhkasakosta sdddetdin uhkasakkolaissa (1113/1990). Jos kyse on téssi laissa tarkoi-
tetun kokouksen koolle kutsumisen laiminlydmisesté, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
voi my0s oikeuttaa jonkun asukkaista kutsumaan kokouksen koolle késitteleméén téssd laissa
tarkoitettua asiaa.

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

Muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen sééddetidén oikeudenkdynnisté hallintoasioissa an-
netussa laissa (808/2019).

15§
Kantelu
Tamén lain noudattamiseen liittyvistd virheistd ja laiminlyonneistd saa kannella Asumisen
rahoitus- ja kehittdimiskeskukselle. Kanteluun annettuun vastaukseen ei saa hakea muutosta va-
littamalla.
16 §
Voimaantulo
Tama laki tulee voimaan 1 paivdnd tammikuuta 2024,
Talld lailla kumotaan yhteishallinnosta vuokrataloissa annettu laki (649/1990).
Tatd lakia sovelletaan my6s vuokrataloon, jonka 2 §:ssé tarkoitetut kaytto- ja luovutusrajoi-
tukset johtuvat ennen lain voimaantuloa hyvéksytysté tai mydnnetysta lainasta.
Taméin lain voimaan tullessa aluehallintovirastossa vireilld olevat tdssa laissa tarkoitetut asiat

siirtyvat Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen késiteltaviksi 1 pdivana tammikuuta 2024.

Jos muualla lainsddddnndssa viitataan kumottuun lakiin, katsotaan viittauksen koskevan tita
lakia.

Helsingissd 20.12.2022

Tasavallan Presidentti

Sauli Niinisto

Ympiristo- ja ilmastoministeri Maria Ohisalo



