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Esipuhe

Valtion asuntorahaston (ARA) ylijohtaja asetti 5.4.2006 tyoryhmén selvittimaén yh-
teishallinnosta vuokrataloissa annetun lain (649/1990) mukaista toimintaa. Tyoryh-
mén tehtdvand oli valmistella yleistajuinen ja kiinnostusta herattava esite ja liséksi
julkaisu, josta asukkaat saavat yksityiskohtaisempaa tietoa yhteishallinnosta ja vuok-
ratalon talouteen liittyvistd asioista. Julkaisun ja esitteen sisédlté perustuu osittain
tyoryhmaén tehtdviksi madrittyyn selvitykseen, jolla kyseltiin yhteishallinnon kéay-
tossd olevia jarjestelmid ja laadittiin selvityksen pohjalta toimivia esimerkkejd. Nama
antavat tietoa erilaisten koulutusohjelmien rakentamiseen tai vanhojen paivittami-
seen.

Selvitystyo antoi hyodyllisté tietoa yhteishallinnon tilanteesta ja kaytossa olevista
toimintamalleista. Tyoryhman valmistelema julkaisu antaa tietoa asukkaille, talon
omistajille ja muille asiasta kiinnostuneille tahoille yhteishallintotoiminnasta ja sen
eri toteutusvaihtoehdoista. Ty6ryhmd paatti ottaa lisdtehtdvikseen selvitystyon ja
julkaisun laadinnan ohessa kahden vuonna 1991 Asuntohallituksen ohjekirjoina jul-
kaistujen asukasdemokratiaoppaiden pdivitykset ja painoasujen uudistamisen.

Yhteishallintojulkaisu laadittiin ty6ryhmaétydskentelyn tuloksena. Tydryhmén pu-
heenjohtajana toimi valvontapaillikké Markku Aho ARA:sta. Tyéryhmén jasenind
olivat ylitarkastaja Ulla-Maija Sirvié ympéristoministeriostd, erityisasiantuntija
Eero Hiltunen Suomen Kuntaliitosta, jarjesto- ja koulutuspaéllikké Ilpo Eerola ja joh-
tokunnan jasen Ulla-Mari Karhu Vuokralaisten Keskusliitto ry:std, johtaja Erkki Kes-
kinen, asuntoasioista vastaava johtaja Aija Tasa ja lakimies Marina Furuhjelm Asun-
to-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:std, toimitusjohtaja Veikko Simunaniemi
Jarvenpaan Mestariasunnot Oy:sté ja asukasasiamies Veikko Uusitalo Espoonkruunu
Oy:std, ylijohtaja Hannu Rossilahti, kuntapalvelup&illikko Jorma Lauronen, lainoi-
tusylitarkastaja Erkki Asikainen ja ylitarkastaja Marianne Matinlassi ARA:sta.

Kiitos tydéryhmén kaikille jasenille sekd sihteereind toimineille ARA:n tarkastaja
Anne Salinille ja ylitarkastaja Tuomas Seppalélle arvokkaasta ja asiantuntevasta tyos-
td. Tuomas Seppéld on pddosin vastannut julkaisun kirjoitustydstd tydryhmén ohjei-
den pohjalta. Erityiskiitos Ulla-Maija Sirvitlle, joka osallistui huomattavalla panok-
sella kirjoitusty6hon seké selvitystyon hoitamiseen ja ohjaamiseen

Toivomme julkaisun kaikkine oheismateriaaleineen heréttdvan ja lisddvén kiinnos-
tusta vuokratalojen yhteishallintotoimintaan sekd antavan vertailupohjaa ja ideoita
eri toimijoiden yhteistoiminnan tueksi.
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1 Johdanto

Turvallinen ja viihtyisd asuinyhteisé on kaikkien osapuolten, sekéd asukkaiden ettd
vuokratalon omistajan, yhteinen etu ja tavoite. Sen aikaansaaminen on kaikkien yh-
teiselld vastuulla. Tamaén julkaisun tarkoituksena on antaa tietoa siitd, miten voitai-
siin yhdessé — asukkaat ja talon omistajayhteiso — toimia, jotta saataisiin syntymé&an
tama viihtyisd ja turvallinen asuinyhteiso. Julkaisussa on tietoja toisaalta yhteishal-
linnon toimijoista ja toiminnan onnistumiseen vaikuttavista seikoista ja toisaalta niis-
td asioista, joilla asukkaat voivat vaikuttaa asumiseensa, mm. sen turvallisuuteen ja
kustannuksiin.

Yhteishallintojulkaisu on tarkoitettu asukkaille, isinnditsijoille ja muille yhteishal-
linnon parissa toimiville. Julkaisu on tiedon lahteille ohjaava ja viittauksia sisdltdva
ja siind on pyritty kdytannonlaheisyyteen ja helppolukuisuuteen. Sen ei ole tarkoitus
olla sisallgltdédn tyhjentdva eikd késikirjanomainen ohjekirja.

Kiinnostus vuokrataloissa toteutettavaan yhteishallintoon on jadnyt 1990-luvun
alussa olleita ennakko-odotuksia laimeammaksi kaikkien osapuolten keskuudessa.
Yhteishallinnosta vuokrataloissa annetun lain mukaisesti yhteishallinto voidaan jar-
jestdd monin eri tavoin, kuitenkin lain vahimmaistavoitteet toteuttaen. Vuosittain on
kutsuttava koolle asukaskokous, josta yhteishallinto ldhtee liikkeelle. Asukaskoko-
uksen kutsuu asukastoimikunta tai vuokratalon omistaja, jos asukastoimikuntaa ei
ole. Laki antaa asukkaille mahdollisuuden osallistua yhteishallintoon. Toimintaan
osallistuminen on kuitenkin vapaaehtoista.

Talld julkaisulla pyritdan herdttimaan motivaatiota ja lisddmaén kaikkien kiinnos-
tusta yhteishallintotoimintaan ja sen tavoitteiden toteuttamiseen. Toimiva yhteishal-
linto on merkittdva asumiseen vaikuttamisen muoto. Toiminnasta saavutettavat edut
ovat molemminpuolisia. Asukkaat ja vuokratalojen omistajat tarvitsevat mahdolli-
simman reaalista tietoa onnistuneista yhteishallinnon toteutusvaihtoehdoista. Myos
yksittdiset onnistuneet toimintatavat tai esimerkit niistd antavat arvokasta tietoa
muille yhteishallintotydssd mukana oleville toiminnan kehittdmisessa.

Yhteishallintoa toteuttavat vuokrataloyhteisot ovat kokoluokaltaan, yhteisomuo-
doltaan, asukasrakenteiltaankin ja paikallisolosuhteiltaan hyvin erilaisia, joten niiden
yhteishallintotoimintaa on jérjestetty monella eri tavalla. Kahden samankokoisen
yhteisonkin yhteishallinnon toteutustavat voivat poiketa toisistaan ja olla tuloksil-
taan yhtd toimivia omissa toimintaympéristoissaan.

Samanaikaisesti timén julkaisun kanssa tutkija Paavo Viirkorpi on tehnyt selvityk-
sen, joka perustuu yhteishallinnon piirissé toimiville asukasaktiiveille ja vuokratalo-
jen edustajille tehtyyn kyselyyn. Siind on selvitetty erilaisia kdytossd olevia yhteis-
hallinnon ja -toiminnan tapoja ja malleja, sekd pyritty analysoimaan niiden hyvia ja
huonoja puolia. Esiteltdvistd toimintamalleista voi kukin taho tehd4 vertailuja omiin
toteutustapoihin ja saada joitain vinkkejd tai uusia ndkékulmia oman yhteisoén yh-
teishallintoon ja -toimintaan.



Yhteishallintolaki ei ole muuttunut, joten siihen liittyvaa lainsdddéntoé ei ole jul-
kaisussa korostettu. Julkaisun liitteeseen 2 on koottu aiheeseen liittyvaa lainsdddéan-
t6d, julkaisuja ja muita tietoldhteitd. Yhteishallinnosta vuokrataloissa on laadittu
vuonna 1991 kaksi julkaisua: Asukasdemokratia. Asuntohallitus, opasjulkaisu 1:1991
ja Asukasdemokratia tavaksi taloon, Opas asukkaille. Asuntohallitus, opasjulkaisu
2:1991. Oppaat on pdivitetty ja niitd voi edelleen kdyttdd. Ne on saatavissa interne-
tistd ARA:n kotisivuilta osoitteesta www.ara.fi




2 Yhteishallinnon taustaa

2.1

Yleista

Yhteishallinnosta vuokrataloissa annettu laki (649/1990) tuli voimaan 1.3.1991, josta
lukien kaikissa valtion tukemissa aravavuokrataloissa asukkailla on ollut oikeus osal-
listua talojen omistajien padtoksentekoon lain perusteella yhteishallinnon alaan kuu-
luvissa asioissa. Jo ennen lain sddtamistd monissa vuokrataloyhteisdissd oli vapaa-
ehtoisuuden pohjalta harjoitettu eritasoista asukastoimintaa. Yhteishallintolain
tarkoituksena on antaa asukkaille pditosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa
asumistaan koskevissa asioissa sekd lisdtd asumisviihtyvyyttd ja edistda vuokratalo-
jen kunnossapitoa ja hoitoa.

2.2
Soveltamisala

Vuokratalot

Yhteishallintolakia on sovellettava valtion asunto- tai aravalainalla tai korkotukilai-
nalla lainoitettuihin vuokrataloihin, jotka ovat aravarajoituslaissa (1190/1993) tai
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa
(604/2001) tarkoitettujen kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisia. Yhteishallinnon so-
veltamisalaan kuuluvat kaikki aravarajoituksen alaiset vuokratalotja 1.1.2002 jalkeen
korkotukilainoitetut vuokratalot. Yhteishallintolakia on sovellettava my6s aravan
kymmenen vuoden jatkorajoituskohteissa.

Lisdksi vuokratalon omistaja voi pédattdd yhteishallintolain soveltamisesta kun
asunnot ovat:

- korkotukilainoitettu ennen 1.1.2002

- vapautettu tai vapautuneet rajoituksista

- vapaarahoitteisia.

Asumisoikeustalot

Asumisoikeusasunnoista annetun lain mukaisissa (650/1990) asumisoikeustalokoh-
teissa asumisoikeuden haltijalla ja hdnen kanssaan asumisoikeusasunnossa asuvalla
on oikeus osallistua asumisoikeustaloa koskevaan hallintoon ja paatoksentekoon se-
k& saada sitd koskevia tietoja vahintddn siind laajuudessa kuin yhteishallintolaissa
sdddetddn. ARA voi antaa yleistd ohjausta muiden kuin vapaarahoitteisten asumis-
oikeustalojen yhteishallintoa koskevissa asioissa.

Yhteishallintolakia ei sovelleta asumisoikeusyhdistyksien omistamissa asumisoi-
keustaloissa, vaan niiden osalta paatoksentekoa, osallistumisoikeuksia sekd asukas-
hallintoa koskevista asioista on sdddetty asumisoikeusyhdistyksistd annetussa laissa
(1072/1994).



Jaljempéni tassd julkaisussa ei mainita erikseen asumisoikeustalojen yhteishallin-
to- tai asukashallintoon kuuluvia asioita, vaan yhteishallintoa tai -toimintaa késitel-
ladn vain vuokralaisen ja vuokratalon omistajan kannalta. Julkaisussa esitetty on
sovellettavissa asumisoikeustaloihin vain asumisoikeusasunnoista annetun lain
sadnnokset huomioon ottaen. Asumisoikeustalojen sddntely poikkeaa vuokrataloista
muun muassa asumisoikeussopimussuhteen, asumisoikeussopimuksen ja kiyttévas-
tikkeen méaaraytymisten osalta.

2.3
Vuokratalokanta Suomessa

Yhteishallintolain voimaan tullessa asunto-olot valtakunnassa olivat tdysin erilaiset.
Vuokra-asunnoista oli kova kysyntd koko valtakunnassa ja kysyntddn ndhden niitd
oli litan vdhdn. Aravavuokra-asuntokanta oli tuolloin noin 280.000 asuntoa. Uusia
vuokra-asuntoja oli rakennettu korkotukilainoilla lain voimaan tullessa vain noin
5300 kappaletta ja hankintalainoilla ostettu vuokra-asunnoiksi noin 2500 kappaletta.
Padosa korkotukilainoitetuista asunnoista oli kuntien tyontekijoilleen tygsuhdeasun-
noiksi rakennuttamia ja hankkimia asuntoja. Vuokra-asumisen vaihtoehtona oli tuol-
loin 1dhinnd omistusasuminen. Till4 hetkelld aravarajoitusten alaisia vuokra-asun-
toja on ldhes 400.000 kappaletta ja vanhan korkotukilain perusteella (ennen vuotta
2002) lainoitettuja vuokra-asuntoja noin 30.000 kappaletta. Timan lisdksi vapaara-
hoitteisia vuokra-asuntoja on suunnilleen yhté paljon kuin valtion tukemia vuokra-
asuntoja. Markkinoille on tullut my®s erilaisia omistus- ja vuokra-asumisen vilimaas-
toon asettuvia asumismuotoja, kuten osa-omistusasuminen ja asumisoikeusasuminen.
Asumisoikeusasuntoja on noin 33.000 kappaletta.

Valtion rahoittaman asuntokannan kdyttamistd ja ylldpitdmistd rajoittavat lait ja
asetukset. Ndistd rajoituksista omistaja voi vapautua rajoitusajan paatyttya tai poik-
keuksellisesti ARA:n péaatokselld laissa maédritellyilld perusteilla. Rajoituksilla on
haluttu varmistaa se, ettd valtion tukema vuokra-asuntokanta pysyy vuokra-asun-
tokdytossa riittdvan pitkdn ajan ja samalla omistajat sitoutuvat tiettyihin kdytts- ja
luovutusrajoituksiin. Rajoitukset koskevat asukasvalintaa, vuokranmaaritystd ja
asuntojen omistuksen luovutusta. Néilld turvataan asukkaille hyvit ja turvalliset
asumisolot kohtuullisilla kustannuksilla. Liséksi yleishyodyllisten yhteisojen tuoton
tulouttaminen omistajalle on sddnndksin rajoitettua.

Aravavuokratalojen ja korkotukilainoitettujen vuokratalojen omistus jakaantuu
siten, ettd asunnoista noin 60 prosenttia (n. 240.000) on kuntien tai kuntayhticiden
omistuksessa ja runsas 100.000 asuntoa on yleishy6dyllisiksi nimettyjen yhteisgjen
omistuksessa. Aravarajoituksista vapautettuja asuntoja on noin 42.000 ja osa tastd
asuntokannasta on siirtynyt omistusasuntokayttoon.

Suurimmat vuokranantajat marraskuussa 2006:

* Helsingin kaupunki ja sen omistamat vuokrataloyhtiot omistavat yli 57.000
vuokra-asuntoa, joista yli 43.000 on valtion lainoittamia aravavuokra-asuntoja.
Kaupungilla on my6s korkotuki- ja asumisoikeusasuntoja sekd vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja.

* VVO-konsernilla on noin 38.000 vuokra- ja osaomistusasuntoa yli 50 paikkakun-
nalla

® SATO-konsernilla on noin 23.000 vuokra- ja osaomistusasuntoa 56 paikkakunnal-
la

* YH-yhteis6 ml. paikalliset YH-yhti6t omistaa noin 20.000 asuntoa

* Espoonkruunu Oy on Espoon kaupungin omistama vuokratalo-osakeyhtio, jolla
on noin 13.000 vuokra-asuntoa.

* TVT Asunnot Oy ja Kiinteisté Oy Lehtolaakso omistavat Turussa noin 11.000 vuok-
ra-asuntoa



* TA-konserni tytaryhtidineen omistaa noin 6.000 arava- tai korkotuettua vuokra-
asuntoa. Lisdksi TA-Asumisoikeus Oy omistaa noin 4.100 asumisoikeusasuntoa

¢ Kunta-asunnot Oy:n konserni omistaa 25 paikkakunnalla noin 9.500 vuokra-asun-
toa.

e VAV-konserniin (Vantaa) kuuluvilla VAV Asunnot Oy:114 on noin 9.300 vuokra-
asuntoa ja VAV Asumisoikeus Oy:114d noin 500 asumisoikeusasuntoa

e HOAS eli Helsingin seudun opiskelija-asuntosditio omistaa padkaupunkiseudulla
noin 7.700 vuokra- asuntoa

* VTS eli Tampereen Vuokratalosaétio ja sisaryhtié Vilusen Rinne Oy omistavat Tam-
pereella noin 7.600 vuokra-asuntoa.

® TOAS eli Tampereen seudun opiskelija-asuntosddtio omistaa Tampereella noin
5.000 asuntoa.

® Oulun Sivakka Oy omistaa Oulussa noin 6.600 vuokra-asuntoa

e Jyvéaskyldan Vuokra-asunnot Oy omistaa noin 5.500 vuokra-asuntoa Jyvaskyladssa.

e Niiralan Kulma Oy omistaa Kuopiossa noin 5.850 vuokra-asuntoa.
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3 Yhteishallinto ja toimintaympérist6

3.1
Toimintaympariston muutos

Toimintaympéristé on muuttunut yhteishallintolain voimaan tulosta tihédn hetkeen
huomattavan paljon. Lain voimaan tullessa oli vuokratalojen omistaminen jérjestet-
ty padsdantoisesti erillisten asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen kautta. Toiminnan
tehostaminen ja vakavaraisuuden varmistaminen on kuitenkin johtanut siihen, ettd
varsinkin viimeisen vuosikymmenen aikana on erillisid yhti6itd fuusioitu suurem-
miksi kokonaisuuksiksi. Fuusioyhtidissd yhteishallinnon jarjestiminen edellyttda
toisenlaisia toimintamalleja kuin useiden erillisten pienten yhtididen tilanteessa.

Isannointid ja muita omistajalle kuuluvia tehtidvid on ulkoistettu huomattavan pal-
jon yksityisten palvelutoimittajien hoidettavaksi. Kiinteistohoitopuolella tapahtunei-
ta muutoksia ovat esim. aluehuoltoyhtiéiden vdhentyminen seki siirtyminen talon-
miesjdrjestelméstd yksityisiin kiinteistonhuoltoliikkeisiin ja siivousliikkeisiin.
Lisdksi kiinteistohuollosta eriytyy uusia toiminta-alueita erityishuoltoliikkeiden hoi-
dettavaksi esim. talotekniset huoltotoimet.

Asunto- ja rahoitusmarkkinat ovat muuttuneet viime vuosina radikaalisti. Vies-
toltadn vahenevilld alueilla vuokra-asuntojen tyhjilldan olosta aiheutuu taloudellisia
menetyksid vuokratalon omistajille ja velkojille. My s kasvukeskusten syrjdisemmil-
1a alueilla saattaa jadda jonkin verran isoja vuokra-asuntoja tyhjilleen asukkaiden
muuttaessa omistusasuntoihin tai pienempiin vuokra-asuntoihin. Vuokra-asuntojen
alenevista kdyttdasteista johtuvat taloudelliset menetykset ja kiinteistén kunnossa-
pidon ongelmat saattavat nostaa kaikkien vuokralaisten vuokria ja heikentdd asun-
tojen kuntoa.

Nykyisessd asuntomarkkinatilanteessa asukkailla on runsaasti valinnanvaihtoeh-
toja eri asumismuotojen kesken, ehké paddkaupunkiseutua lukuun ottamatta. Toisaal-
ta vuokratalojen omistajat ovat kehittdneet uusia toimintatapoja. Enéa ei riitd pelkka
asunnon vuokralle tarjoaminen ja asukkaan valinta, vaan nyky&an on panostettava
myds asumisen laatutekijéihin ottamalla huomioon asukkaiden toiveet. Vuokranan-
tajat kilpailevat hyvisté ja tyytyvéisistd vuokralaisista. Asuntojen varustelutaso, seké
talon ja alueen turvallisuus ja viihtyisyys ovat nousseet entistd tarkeammiksi teki-
joiksi vuokraustoiminnassa. Samalla kehitys on tuonut ja tuonee jatkossa lisdd alalle
myds uusia ja jopa ulkomaisia ammattimaisia toimijoita, jotka ovat havainneet liike-
toiminnallisia menestysmahdollisuuksia uudessa tilanteessa.

32
Naikokulmia yhteistoimintaan

Yhteishallinnolla tarkoitetaan niitd elimid ja tehtdvig, jotka on méaéritelty yhteishallin-
tolaissa.

Yhteishallinnosta vuokrataloissa annetulla lailla on tarkoitus antaa asukkaille p&a-
tosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa asioissa seka li-



sdtd asumisviihtyvyyttd ja edistdd vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa. Lain aja-
tuksena on antaa vuokralaisille oikeus toimia, saada tietoa, vaikuttaa ja padttad omaa
asumista koskevissa asioissa. Vuokratalon omistajalla on vastaavasti velvollisuus
toimia tavalla, jolla mainitut lain mukaiset tehtdvit ja padmaarét toteutuvat.

Vuonna 1991 laadituissa kahdessa asukasdemokratiaa késittelevassd oppaassa asu-
kasdemokratialla on tarkoitettu samaa kuin yhteishallinnolla.

Yhteistoiminnalla tarkoitetaan tdssd julkaisussa omistajan ja asukkaiden vilistd asu-
miseen ja kiinteistonpitoon liittyvad toimintaa. Se on laajempaa kuin yhteishallinto.

Hyvé yhteistoiminta vuokratalon omistajan ja asukkaiden kesken palvelee omis-
tajaa, joka haluaa panostaa asumisen laatutekijéihin ja harjoittaa taloudellisesti va-
kaata vuokraustoimintaa. Tdlld taataan myos asukkaille hyvét ja turvalliset asumiso-
lot. Yhteistoiminnan tavoitteena on turvata vuokra-asumisen asema ja houkuttelevuus
my®os jatkossa ja 10ytdd asukkaiden ja omistajien yhteisid etuja.

Yhteistoiminnan perimmaéisend tarkoituksena on sovittaa asukkaan ja omistajan
intressit yhteen ja muodostaa toimintatapa em. yhteisten asumiseen liittyvien asioi-
den késittelemiseksi. Mitd aktiivisempaa yhteistoiminta on, sitd suuremmalla toden-
nakoisyydelld voidaan olettaa, ettd lopputuloksena on molempia osapuolia tyydyt-
tdva toimintatapa yhteisten asioiden hoitamisessa.

Asukkaan niakékulma

N\

/‘YHTEISTOIMINTA

_

b L

e

Omistajan nakokulma

Kuva |. Yhteistoiminta omistajan ja asukkaan nakdkulmasta.
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Asukkaan intressit Omistajan intressit

NS

YHTEISTOIMINTA
Lopputuote
tyytyvdinen
l asukas
ja omistaja

v

19

Palvelutoimittajat

2

v

Palvelutoimittajat

Palvelutoimittajat _—

Kuva 2. Yhteistoiminta: kidytinnonldheinen nakokulma.

Omistajan ndkdkulma kiinteistonpitoon on pitkdjanteinen ja toiminnan tarkoituk-
sena on taata asukkaille kohtuuhintaista asumista sdilyttamalld rakennukset ja huo-
neistot teknisesti ja toiminnallisesti riittdvan hyvikuntoisina. Omistajaa velvoittaa
luonnollisesti my0s voimassa olevat lait ja asetukset, joissa maaritelldan minimi- tai
tavoitetasoja mm. rakennusten, tilojen ja ympadriston terveellisyydelle, turvallisuu-
delle, viihtyvyydelle jne. Ndiden tavoitteiden saavuttamiseksi tulee omistajan am-
mattitaitonsa turvin hoitaa rakennuksiaan systemaattisesti seka kehittdd aktiivisesti
omaa toimintaansa.

Asukas on itse oman asumisensa paras asiantuntija ja kokee asumisensa yleensd
henkilkohtaisena asiana. Talloin hdn on yleensé kiinnostunut 1dhinnd omista asu-
miseensa liittyvistd asioista kuten huoneiston kunnosta, vuokran méaarasta jne. Yh-
tién pitkdjanteistd toimintaa ei mielletd tdrkeimmaéksi omaa asumista koskettavaksi
asiaksi. Yleensd ajatellaan ettd asukastoiminta on vain oman talon asioiden hoitami-
seen osallistumista.

Jos asukkaalla riittdd kiinnostusta ja innostusta, voi hdn halutessaan osallistua ak-
tiivisesti my0s yhtion asioihin. Nékokulmaa voi laajentaa oman talonsa ulkopuolel-
le kdsittamaan myGSs ymparistonsa ja esimerkiksi seutukunnan asumisasioita. Asukas
voi toimia aktiivisesti usealla eri tasolla.

Kiinnostuessaan em. asioista asukas voi toimia yhteishallintolain mukaisissa eli-
missé, kuten asukastoimikunnassa, hallituksessa tai yhteistyelimissé. Yhteistyoeli-
mid voi olla erilaisia riippuen yhtion koosta tai alueellisesta laajuudesta.

Yhteistoimintaa harjoitetaan hyvin monilla eri tavoilla ja yhté ainoaa toimivaa ide-
aalista mallia ei voida madritelld. Toimiva tapa madrdytyy aina paikallisten olosuh-
teiden mukaan.



33.
Yhteistoiminnalla saavutettavia etuja

Seuraavassa on luetteloitu esimerkkeind niitd etuja, joita yhteistoiminnalla voidaan
saavuttaa.

Yhteistoiminnalla viihtyisyys lisaantyy

e Lisdd viihtyisyyttd ja mukavuutta asumiseen ja ympéristoon. Kanssaihmisista ja
lahiymparistostad vélittaminen lisdéntyy. Positiivisella kanssakdymiselld on mah-
dollista saavuttaa yhteistd hyvaa.

e Asukkaiden keskindisen yhteydenpidon ja kanssakdymisen lisddntyminen on
eduksi koko asukaskunnalle.

e Pyritddn yhteydenpitoa helpottaviin mutkattomiin pelisdantoihin

e Asioiden hoitaminen vaatii molemmilta osapuolilta pitk&jénteisyyttéd seka asialli-
sen niin positiivisen kuin negatiivisenkin palautteen antamista ja vastaanottamis-
ta

e Oikean asenteen 16ytdminen tdrkeda

Yhteistoiminnalla saadaan taloudellisuutta

* Myonteisen yhteistoiminnan tulokset heijastuvat myos taloudellisina etuina mo-
lemmille osapuolille.

* Tavoitteena yhteinen hyvé, aina yksittdiset asukkaat eivét voi “voittaa”

* Tyytyvéisyys asumiseen vihentdd asukasvaihtuvuutta.

* Tuttujen henkildiden kesken asioiden hoitaminen on ennakoitavampaa ja toimi-
vampaa, ja siten yhteistoiminnalle luodaan paremmat edellytykset onnistua. Asuk-
kaan ndkokulmasta asuminen on mielekéstd ja edullista. Vaikka asuminen ei olisi
vélttdmaittd halvinta, kuitenkin kokonaistaloudellisesti edullista laatutekijit huo-
mioiden. Muutaman euron takia ei kannata luopua viihtyiséstd kodista ja ympé-
ristosta. Kotiin totutaan ja sielld vithdytaan.

Yhteistoiminnalla lisitaan tietoa

¢ Tietoa jaetaan kaikille, silld voidaan saada asioiden toimiminen sujuvaksi.
* Tavoitteena on tiedon saaminen, salliva keskustelu ja muodoista vapaa ideointi.
e Kun tieto on tuoretta ja perusteltua, niin epdmaééraiset huhut vahenevit.

Yhteistoiminnalla lisataan turvallisuutta

* Luodaan luottamusta ja turvallisuuden tunnetta

e Opitaan vaikuttamisen hyvé tapa ja tunnetaan naapurit

» Hyvaillad yhteistoiminnalla voidaan vélttyd ongelmilta. Sanktioiden ja velvoitteiden
liiallinen korostaminen voi helposti aiheuttaa riitoja ja vastakkainasettelua. Silloin
asioiden sijasta kasitelladn henkilihin liittyvid asioita, jolloin ongelmat “henkil6i-
tyvat” ja toiminta jumittuu. Se ei ole kenenkddn etu. Olennaista on ettd aika ja ener-
gia kdytetddn asiaan ja toimintaan, eikd organisaation pydrittdmiseen ja menette-
lytapoihin.

Yhteistoiminnalla kilpailukyky paranee

e Hyvid imagon kohottaja omistajalle. Omistajan tulee osoittaa, ettd asukkaiden asu-
miseen liittyvistd tarpeista vilitetddn. Laadukkaalla tuotteella parjatddan kilpailus-
sa asukkaista vuokra-asuntomarkkinoilla. Kilpailu motivoituneista asukkaista oh-
jaa panostamaan asumisen laatutekijéihin. Tuloksena hyvé kadyttdaste, vahédinen
asukasvaihtuvuus ja parempi taloudellinen tulos, joka hillitsee vuokrien korotus-
ta.
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4 Yhteishallinnon toimijat

Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa méarittelee ne osallistumistavat, joita asukkaat
voivat vaatia noudatettavaksi yhteishallinnossa ja asiat, joissa omistajan on sallittava
asukkaiden osallistua talonomistajan padtoksentekoon. Omistajat ja asukkaat voivat
kehittdd omistajan paatoksentekoon muitakin osallistumistapoja ja malleja kullekin
tahoille sopivien olosuhteiden pohjalta, jos asukkaat hyviksyvit ne vuosittain pidet-
tdvissd asukaskokouksissa.

Yhteishallinnon toimintamuotoja ovat asukaskokous ja asukastoimikunta. Toimi-
kunnan sijaan asukaskokous voi paattdd valita luottamushenkilén. Asukkaiden osal-
listuminen hallitustyoskentelyyn kuuluu myds yhteishallintoon. Omistajan ja asu-
kastoimikuntien vilinen yhteistyelin on my®s osa yhteishallintoa. Asukas voi toimia
eritasoisissa tehtdvissd joko siten, ettd vaikutus- ja padtosvaltaa kdytetddn oman talon
asioissa tai sitten olemalla mukana yhteistyoelimessa tai yhtion hallituksessa, jolloin
vaikutusvaltaa kdytetddn laajemmin koko yhtion osalta

Yhtiokokous
i : ;

Hallitus 12 §

Tilintarkastajat > (mukana asukasedustajat)

) }

Kiinteistoyhtion johto ja henkil6sto

Palvelujen tuottajat

| 4

Yhteistyoelin 16 §

Yhteishallinnon perustaso
(vuokranmaaritysyksikko, kustannuspaikka tms.)

Asukas- Asukas- Valvoja 14 §
kokous toimikunta
3% 7§

Toiminta-alojen vastaavat
(esim. talkoovastaava, energiaekspertit tms.)

Turvallisuuspaillikko
ja vdestonsuojanhoitajat

Kuva 3.Yhteishallinnon toimijat (pykaldt viittaavat lakiin yhteishallinnosta vuokratalossa).



Tassd luvussa esitetddn yhteishallinnon perusvilineistdd. Luvut perustuvat
Paavo Viirkorven Yhteishallintoselvitykseen, jossa yhteishallinnossa toimivilta asuk-
kailta sekd vuokratalon johdolta ja isinnditsijoiltd kysyttiin mielipiteitd yhteishallin-
non onnistumiseen vaikuttavista asioista. Selvityksessd pyrittiin 16ytdmaan hyvii
esimerkkejd yhteishallinnon toteuttamisesta. My®s liite 1 ”Esimerkkejd hyvistd kay-
tannoistd yhteishallinnossa ja asukasyhteisty6ssd” perustuu samaan selvitykseen.

4.1
Vaikutusvalta ja paatosvalta

Asukkailla voi olla eri tilanteissa talon tai yhtion asioihin joko vaikutusvaltaa tai paa-
tosvaltaa. P4dédtosvalta tarkoittaa sitd, ettd asukas voi osana jotain yhteishallintoelintd
olla padttaimassad jostain tietystd asiasta, kuten vaikkapa talon jdrjestyssdannoista.
Vaikuttamisesta sen sijaan on kyse siind tapauksessa, jos asukas voi osana jossain
yhteishallintoelimessi olla esim. antamassa lausuntoa tai muodostamassa mielipi-
dettd jostain asiasta, kuten esim. talousarviosta ja siitd johdettavasta vuokran suu-
ruudesta. T4ll6in omistaja ottaa em. asian huomioon asiassa paitostd tehdessdan.

Yhteishallinnossa tulisikin erotella ndmé& kaksi termid toisistaan, vaikkakin par-
haimmillaan yhteishallinto on luonteeltaan sellaista, ettd asiat valmistellaan ja paa-
tetddn yhdessd. Tama on tarkedd siksi, ettd asukkailla olisi oikea késitys siitd, mihin
asioihin voi vaikuttaa ja mistd paattad. Paatosvalta on monissa asioissa rajoitettua,
mutta padtoksentekoon voi silti vaikuttaa. Pddtoksenteossa on kuitenkin huomioita-
va kaikkien asukkaiden yhteinen etu.

42
Asukaskokous

Vuokrataloyhtidissd on pidettdvd vuosittain vdhintdan yksi asukaskokous, johon
kutsutaan kaikki vuokranmaaritysyksikdssd asuvat asukkaat. Asukaskokouksen kut-
suu koolle asukastoimikunta. Jos asukastoimikuntaa ei ole, kutsuu kokouksen kool-
le omistaja. Vaikka yhtiossé on valittu asukastoimikunta, avustaa yhtion isénnéitsija
usein asukkaita asukaskokouksen koollekutsumisessa.

Vuokranmaddritysyksikko voi olla oma talo tai laajempi kokonaisuus, johon voi
kuulua hyvinkin monta eri taloa tai rakennusta. Vuokranmaaritysyksikosta voidaan
kayttdd myos nimikettd kustannuspaikka tai kohde.

Kokousten jarjestaminen

Asukaskokousten toimivuuden parantamiseksi on kokeiltu lukuisia keinoja. Koko-
usten onnistumiseen vaikuttavat mm. asioiden hyvé valmistelu, vakiokadytannot ko-
kouksissa, kiinnostusta herittava tiedotus, kokoustarjoilu, asukkaiden henkilokoh-
tainen kutsuminen, kiinnostava asialista sekd kokousten vetdmisen opastus. Yhtion
edustajat tekevit yleensd huomattavasti taustaty6td kokousten onnistumisen hyvéak-
si.

Haastavinta on saada asukkaat tulemaan kokouksiin. Parhaimmat tulokset on saa-
tu hyvilld ja tehokkaalla tiedottamisella, joka toteutetaan hyvissé ajoin ennen koko-
uksia. Jos kaikkiin asuntoihin on vedetty tietoverkko, tiedottaminen toiminnasta on
helppoa. Kokouskutsujen tulisi olla selkeitd ja niistd tulisi kdyda selvasti ilmi koko-
uksen tarkoitus ja késiteltdavit asiat. Kutsut voidaan laatia my6s vapaamuotoisiksi,
jolloin ne saattavat herdttdd kiinnostusta kokoukseen. Yhtion edustajat avustavat
yleensd asukkaita tiedotuksessa ja hoitavat myos kutsut kokouksiin.

Kokouspaikaksi kannattaa valita mahdollisimman 14helléd oleva tila esimerkiksi
pihapiirissé oleva kerhotalo, jos téllainen on. Kokouspaikan tuttuus ja tilojen viihtyi-
syys ovat tarkeitd, ja ne saattavat lisdtd kokouksiin osallistumista. Joskus voi kokeil-
la my®6s arpajaisten jarjestimistd ja sen vaikutusta kokousosallistumiseen. Kokous-
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ajan valinnalla on myds merkitystd, jotta mahdollisimman moni voisi osallistua
kokouksiin.

Kokousten onnistumisen edellytyksia

Yleensd kokousten ohjelmaan kannattaa ottaa talokohtaisia ja ajankohtaisia aiheita
niiden asioiden liséksi, jotka tulevat suoraan yhteishallintolaista. My®s joitain erityis-
teemoja tai erikoisiltoja on kéytetty apuna, jotta saataisiin asukkaita aktiivisesti mu-
kaan.

Selked asialista kokouksessa kasiteltdvistd asioista edesauttaa kokouksen onnistu-
mista. Hyvéd valmistautuminen késiteltdviin asioihin on tarpeen. Asukastoimikunnan
puheenjohtaja kédy yleensd yhtién edustajien kanssa kokouksessa késiteltavid asioita
lapi etukiteen ja valmistelee mahdollisia ratkaisuvaihtoehtoja.

Kéaytannossd sekd asukkaat ettd yhtion edustajat ovat kokeneet isdnnéitsijan lasna-
olon kokouksissa tdrkedksi. Asukkailla on aina mahdollisuus kutsua isdnnditsija
mukaan kokoukseen. Isdnnéitsijan 1dsnédololla on kadytdnnollisten hyotyjen lisdksi
myds symbolista merkitystd, koska se osoittaa yhtion myonteistd suhtautumista yh-
teishallintoon. Kokouksessa asukkaiden kuuntelu ja vapaa keskustelu asukkaiden
esille ottamista kysymyksistd ovat tdrkeitd, koska asukkaat yleisesti toivovat isdn-
noitsijéiden kuuntelevan heitd enemman.

Kokousten jarjestimisessd yhtion edustajat ovat auttaneet antamalla kdytannén
ohjeita ja opastusta toteutukseen ja jarjestelyihin. Myos puheenjohtajien ja asukastoi-
mikunnan jdsenten valmennuksella ja koulutuksella on edistetty asukaskokousten
toimivuutta. Tarvittaessa tai pyydettdessd yhtion edustajat voivat toimia kokousten
teknisind puheenjohtajina ja sihteereina.

Kokousten jilkeiset tehtavat

Asukastoiminnan kannalta on tirkedd, ettd yhtion edustajat vievit kokouksessa paa-
tetyt asiat eteenpdin ja ettd tehddédn, mita on luvattu sovitussa ajassa. Toisaalta samat
pelisdannot koskevat myos asukkaita. Ndin luodaan edellytyksia toimivalle yhteis-
tyolle myos jatkossa. Kokouksessa péétettyjen asioiden eteenpdin vieminen ja toteu-
tuksen valvonta kuuluvat yleensd asukastoimikunnalle ja sen puheenjohtajalle.

Eraat henkilévalinnat kokouksessa

Kiinteistonomistajan pdatokselld ja asukaskokouksen suostumuksella voidaan asu-
kaskokouksessa valita my6s henkilot hoitamaan viestonsuojaa (esim. vdestonsuo-
janhoitaja) sekd henkil6t hoitamaan kiinteiston turvallisuuteen liittyvid asioita (esim.
turvallisuuspadllikko). Kiinteiston omistajan tulee pelastuslain (Pelastuslaki
468/2003) seki valtioneuvoston asetuksen (VnA 787/2003 - 9§) mukaan varautua
ennakkoon mahdollisiin turvallisuusongelmiin. On luontevaa, ettd jotkut talossa
asuvat asukkaat kiinnostuksensa mukaan ottaisivat osaa ndiden asioiden hoitami-
seen yhdessa kiinteiston omistajan kanssa. Kuitenkin viime kéddessa kiinteiston tur-
vallisuudesta vastaa aina omistaja ja yhtion hallitus.

Turvallisuuspaallikko

Omatoimisen varautumisen merkitys on my6s poikkeusoloissa tarked. Rakennuksen
omistaja tai haltija, virastot ja laitokset, yritykset ja yhteisot ovat velvollisia varautu-
maan sellaisiin pelastustoimenpiteisiin, joihin ne omatoimisesti kykenevét. Erikseen
madritellyissd kohteissa on laadittava pelastussuunnitelmat, joissa selvitetddn miten
vaaratilanteita ehk&istdédn ja miten toimitaan erilaisissa onnettomuus- ja vaaratilan-
teissa. (VnA 787/2003 -9 §)



Talokohtaisesti valitaan usein turvallisuushenkildstod, kuten esim. turvallisuus-
paéllikko apulaisineen. Turvallisuushenkilokunta voi toimia yhdessd omistajan kans-
sa pelastussuunnitelman laatimisessa tai sen péivittdmisessa. Turvallisuushenkilos-
tolle jdrjestavat koulutusta esim. Uudenmaan Pelastusliitto ja paikalliset
pelastuslaitokset. Vastuu pelastussuunnitelmien laatimisesta kuuluu kuitenkin aina
kiinteiston tai rakennuksen omistajalle.

Viestonsuojanhoitaja

Jos talossa on oma vdestonsuoja, valitaan tilaa hoitamaan vaestonsuojanhoitaja seka
tarvittava maarad apulaisia. Viestonsuojanhoitajien tehtdviin kuuluu huolehtia siit4,
ettd vdestdnsuoja on jatkuvasti asianmukaisesti varustettu ja toimintavalmiina mah-
dollisen hitétilanteen varalta. Taloon nimettdvin véestonsuojanhoitajan tdytyy ope-
tella kdyttim&an suojan laitteita ja laittamaan suoja kdyttokuntoon. Viranomaiset
antavat ohjeita radiossa, jos on siirryttdva védestonsuojiin. Normaalioloissa suoja on
yleensd harrastustilana, varastona tai jossain muussa kéytossa. Kiinteiston hoitajan
on huolehdittava esim. sdannollisin tarkastuksin, ettd viestonsuojan metalliosat eivét
ruostu, tiivisteet pysyvat ehjing, laitteet toimivat ja varustus pysyy tallella.

Lisatietoa turvallisuusasioista:
- Suomen Pelastusalan keskusjirjesto, http:/ / www.spek.fi/
- Sisdasiainministerion pelastusosasto, http:/ / www.pelastustoimi.fi/
- Kodin turvaopas, viestonsuojelu,

http:/ /turvaopas.pelastustoimi.fi/

43
Asukastoimikunta

Asukaskokous valitsee jasenet asukastoimikuntaan. Toimikuntien nimikkeet vaihte-
levat eri yhtigissa ja yhteisoissd. Asukastoimikunnilla on yhteishallintolain 10 §:ssd
madratyt tehtavat. Yhteishallinnon toteuttamisessa asukastoimikunta on yleensé vi-
rallinen neuvotteluosapuoli asiakirjojen késittelijind, lausuntojen antajana ja esitys-
ten tekijana.

Toimikunnalta odotetaan muodollisen yhteishallintolain mukaisen roolin lisaksi
toiminnallisuutta; se tuo yhdesséd tekemisen meininkid taloon ja luo yhteishenkea.
Toimikunnan tehtdvand on siten asukastoiminnan jarjestiminen ja toteuttaminen se-
ka esimerkiksi talkoiden, erilaisten tapahtumien, juhlien tai tempausten jarjestimi-
nen.

Toimikunnan ty6n onnistumiseen vaikuttavia seikkoja ovat mm:

e riittdvan kokoinen joukko ja aktiiviset jasenet,

e toimikunnan koostumus ja kyvyt eli kohdalleen osuneet henkilévalinnat,

e yhteistyokykyisyys,

e puheenjohtajan innostus, osaaminen ja toimintatavat,

* innostuneisuus ja kiinnostus,

e valtuus edustaa talon asukkaita eli asukkaiden luottamus,

* kyky koota asukkaiden toiveet ja viedd niitd onnistuneesti ylospéin yhtion hallin
toon.

Yhti6 voi toimenpiteillddn edistdd asukastoimikunnan tyoskentelyd. Hyvina tuki-
toimina voidaan mainita:
e Kédydaan avoimesti lapi, mihin asukastoimikunta voi vaikuttaa ja misté se voi paét-
taa. Selkiinnytetdan asukastoimikunnan jasenten roolia. Laaditaan yleiset kaikkia
toimikuntia koskevat ohjeistukset.
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e Turvataan riittidvét resurssit. Varataan asukastoimikunnille oma mééraraha, josta
jdsenet paattdvat omalla talousarviollaan. Sitd voi kdyttdd esim. oman vuokran-
madritysyksikon toiminnan jérjestimiseen tai hankintoihin. Huolehditaan siitd,
ettd kaikilla asukastoimikunnilla on samanlaiset toimintaedellytykset. Sovitaan
ohjeet médararahan kaytolle, silld rahan tulisi palvella mahdollisimman montaa asu-
kasta.
Vahvistetaan toimikunnan asemaa tietolinkkind asukkaiden ja yhtion vélilld. Huo-
lehditaan siitd, ettd tieto kulkee molempiin suuntiin kaikkien toimikuntien osalta.
Tehdéén aktiivisesti yhteisty6td puheenjohtajan kanssa. Laitetaan yhteystiedot il-
moi tustaululle.
Pohditaan yhdessd, mitd konkreettista asukkaat voisivat tehdé taloissa. Asiat, joihin
asukkaat saa mukaan, ovat yleensa konkreettista tekemistd. Tuetaan toimikuntia
jarjestaimaan kokousten liséksi talkoita, yhteistilaisuuksia, tapahtumia, pihakilpai-
luja, viher- ym. kursseja jne. Annetaan kunnostustarvikkeita ja talkooevaitd. Avus-
tetaan kutsujen ja monisteiden laatimisessa.
Rohkaistaan ideoiden julkituomisessa. Toteutetaan mahdollisuuksien rajoissa hy-
vid ideoita, joita asukkailta on tullut. Avataan sghkoéinen “vapaa sana”, jossa asuk-
kaat voivat tuoda esille heille tirkeitd asioita asumisessaan. Suhtaudutaan myon-
teisesti asukasaktiivien aloitteisiin taloissa. Hoidetaan toimikunnan tekemit vali-
tukset kuntoon. Tehddén niitd asioita, joita asukastoimikunta on pdédttinyt tai toi-
vonut.
Innostetaan ja ollaan kiinnostuneita siitd, mitd toimikunnat tekevat. Nos-
tetaan hyvid esimerkkejd ndkyville esim. asukaslehdessd. Kannustetaan aktiivisuu-
teen satunnaisista ongelmista ja vastoinkdymisistd huolimatta. Osallistutaan myos
itse toisinaan jdrjestettyyn toimintaan. Ollaan mukana kokouksissa ja tarvittaessa
kutsutaan kokous koolle.
¢ Kerrotaan muiden asukastoimikuntien toiminnasta. Kutsutaan mukaan asukasak-
tiivi, joka kertoo oman talon onnistumisista. Autetaan talokohtaisella neuvonnalla
ja ohjauksella (ohjausklinikat). Tuetaan jarjestimailld yhteisty6td naapuritalojen
toimikuntien kanssa.

4.4
Asukastoimikunnan puheenjohtaja

Asukaskokouksessa valitaan asukastoimikunta ja télle puheenjohtaja tai asukkaita
edustava yhdyshenkil6 tai luottamushenkil6. Puheenjohtajan voi my6s asukastoimi-
kunta valita keskuudestaan. Yhteishallinnon ohjeistuksissa puheenjohtaja yleensd
vain mainitaan kuvaamatta timén roolia tai tehtdvid tarkemmin. Puheenjohtajan
tehtdvikenttd on taimén vuoksi ilmeisen epdselva ja on siten hédnen itsensé ja asukas-
toimikunnan luotavissa. Toisaalta puheenjohtajan osuuteen ndyttdd kohdistuvan
monenlaisia odotuksia.

Puheenjohtajan tai asukasyhdyshenkilon tehtdvit ja toiminta on kahdensuuntaista.
Hén on asukkaiden valitsema edushenkild, jonka kautta asukkaiden &édni vilittyy
yhtiéssa ylospdin ja jolla on oikeus kéyttdd asukkailta saamaansa valtuutusta asioi-
den edistdmisessd asukkaiden hyvéksi. Toisaalta puheenjohtaja palvelee yhtion hal-
lintoa ja johtamista, silld puheenjohtajan kautta valitetdén asukastoiminnan perusta-
solle yhtion kokonaisuuden kannalta tarkeitd asioita asukkaiden huomioitavaksi.

Puheenjohtajalta odotetaan aktiivisuutta asukastoiminnan vetdjana ja asukkaiden
innostajana. Pyritddn saamaan taloon myds talkoohenked ja yhteisvastuuta. Asukas-
toimikunnan kaikkien jésenten tulisi osallistua aktiivisesti toimintaan, jotta puheen-
johtajan osalle ei kertyisi liikaa tehtdvid. Tavallisimmin puheenjohtaja osallistuu
asukkaiden edustajana yhteisiin toimielimiin.

Puheenjohtajan toiminnassa tulisi ndkyd myds tasapuolinen ja oikeudenmukainen
suhtautuminen asukkaisiin eli kaikki asukkaat ovat samanarvoisia.



Puheenjohtaja on tdrked yhteistySkumppani yhtion edustajille perustason yhteis-
hallinnon toteuttamisessa. Puheenjohtajan ja isdnnditsijén yhteistyon tulisi olla suju-
vaa. Yhdessd isdnnéitsijan kanssa valmistellaan kokousten asialistat ja pohjustetaan
etukiteen niissé esitettdvit asiat. Myos suunnitelmat tapahtumiksi ja talkoiksi tyos-
tetddn yhdessad. Asukkaat odottavat, ettd puheenjohtaja saa vietyd asioita eteenpéin
yhtion hallinnossa. Toisaalta yhtion taholta odotetaan, ettd puheenjohtajalla on asuk-
kaiden tuki toimissaan.

4.5

Hallitus

Hallituksella tarkoitetaan téssd yhteydessa osakeyhtiélain tai asunto-osakeyhti6lain
mukaista hallitusta. Hallituksen tehtdvana on huolehtia yhtién hallinnosta ja sen toi-
minnan asianmukaisesta jarjestdmisestd ja vastata siitd, ettd yhtion kirjanpidon ja
varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jarjestetty. Asukkailla on hallituksen muo-
dostamisessa vaikutusvaltaa, silld asukkailla on asukaskokouksessa oikeus esittdad
omia ehdokkaitaan yhtion hallitukseen. Valitut asukasjdsenet ovat tilldin tdysival-
taisia hallituksen jdsenid oikeuksineen ja vastuineen. Hallituksen jasenend toimies-
saan asukkaiden edustaja on muiden hallituksen jdsenten tavoin vastuussa yhticlle
vaikka ajaakin mahdollisuuksien mukaan asukkaiden etuja.

Hallitustyskentelyssd on muistettava, ettd kédsiteltdvistd asioista kdytyjd keskus-
teluja ei pidd viedd kokousten ulkopuolelle, koska kokoukset ovat luottamuksellisia
ja suljettuja tilaisuuksia.

Asukasjdsenien minimiedustus hallituksessa maéraytyy sen mukaan, kuinka mon-
ta jasentd hallitukseen yhteensd kuuluu. Jos hallitukseen kuuluu yhteensd esim. 5
jdsentd, on ndistd vahintddn kahden oltava asukkaiden ehdokkaiden perusteella va-
littuja henkiloita.

Hallitusta asukasedustajineen pidetdén tarkeimpéané yhteishallinnon toimielimena.
Erityisesti tatd mieltd ovat yhtididen edustajat. Hallituksen kautta asukkaiden &ani
vaikuttaa pdatettdessd yhtiotd koskevista suurista asioista kuten kiinteistojen kehit-
tamislinjauksista, budjetista, korjauksista ja isoista hankintasopimuksista yms.

Asukasedustajat tuovat hallitukseen asukkaiden ndkemykset ja kokemukset asu-
misesta ja sen kehittdmisestd. Tama edellyttdd jatkuvaa yhteydenpitoa asukkaiden
kanssa sekd kykya toimia vilittdvana linkkind asukkaiden ja yhtion johdon edusta-
jien valilla.

Asukasedustajien onnistuminen hallitustyGskentelyssa edellyttdd riittdvad paneu-
tumista asioihin ja yhtién toimintaan. Tastd syystd toivotaan asukasedustajiksi aktii-
visia henkil6itg, joilla olisi asumisen arkipdivén asioiden ohessa my6s hyvad ymmar-
rysté kiinteistonpidon ja kiinteistotalouden kysymyksiin. Onnistuminen vaatii myos
jatkuvaa oman tietopohjan kehittamist4 ja alan kehityksen seuraamista.

Yhtion tulee luoda edellytykset asukkaiden osallistumiselle hallitustydskentelyyn
mm. siten, ettd asukasedustajille jarjestetddn mahdollisuus tutustua yhtién toimin-
taan ja annetaan riittavésti tietoja. Asukasedustajilla samoin kuin muillakin hallituk-
sen jdsenilld tulee olla hyva ja ajantasainen késitys yhtion tilasta, toiminnasta ja suun-
nitelmista.

4.6
Isannoitsija

Isénnoitsijan tehtdvdnd on hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen antamien
ohjeiden ja mdardysten mukaisesti sekd antaa hallitukselle ja sen jésenille tiedot, jot-
ka ovat tarpeen hallituksen tehtdvien hoitamiseksi. Isdnngitsijad toimii yhteyshenki-
16n4 asukkaiden ja omistajien valilld. Isénnéitsija huolehtii mm. siité, ettd asukkailla
on tiedossa yhteyshenkild, johon voi olla yhteydessi erilaisissa ongelmatilanteissa.
Talojen porraskaytdvissad on yleensa ilmoitustaulu, jossa tulisi olla pdivitettyna kaik-
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ki taloa hoitavien henkiliden ja tahojen yhteystiedot. Vastaavien tietojen tulisi olla
my0s isdnnditsijan tai talon omistajan internetsivuilla.

Isannoitsijoiden toiminta on yhteishallinnon kannalta erittdin keskeista. Jarjestel-
maén toimivuus riippuu suuresti isdnnéitsijan lisdksi asukasedustajista lahinna asu-
kastoimikunnan puheenjohtajasta tai vastaavasta. Ndma avainroolien haltijat saavat
parhaassa tapauksessa jarjestelmén toimimaan.

Isannoitsijan keskeisia tehtdvid yhteishallinnossa on mm..:

e riittdvan, oikea-aikaisen ja ymmarrettdvan tiedon jakaminen asumisen kannalta
merkityksellisistd asioista,

¢ asukaspalautteeseen vastaaminen,

e asukasmielipiteen kuunteleminen ja sen riittiva huomioon ottaminen paatosten-
teossa,

¢ osallistuminen asukaskokouksiin pyydettdessa tai muuten tarvittaessa,

e yhteydenpito ja yhteisty asukkaiden edustajien kanssa ja asukasaktiivien tukemi-
nen tydssaan,

e asukkaiden tietdmyksen lisidminen erityisesti taloudenhoitoon ja korjauksiin liit-
tyvissd asioissa mm. jarjestdimalld koulutusta,

¢ asukkaiden innostaminen osallistumaan ja vaikuttamaan.

Asukasyhteisty6 vaatii isannoitsijoiltd tyotd ja panostusta, mutta toisaalta se myos
antaa motivaatiota tyolle.

Onnistuminen ndissd tehtdvissd edellyttdd varsin monentyyppisid taitoja. Avoi-
muus ja luotettavuus korostuvat erityisesti esim. tiedon jakamisessa ja vastaanotta-
misessa sekd tiedon huomioon ottamisessa asioita kisiteltdessa. Asukkaita arvostava
palvelu- ja yhteistydasenne ovat my0s tirkeitd, samoin yhteistychalu ja -kyky sekd
vuorovaikutustaidot. Lisdksi asukkaat toivovat, ettd isannoitsijélld olisi enemmaén
aikaa olla kiinteist6illd, tavata asukkaita ja perehtyé talon asioihin.

Vaikein haaste isdnnoéitsijoille on se, miten asukkaat saadaan kiinnostumaan yh-
teishallintoon osallistumisesta. Osallistumisen vihéisyys on ongelma monissa yhti-
oissd. Toisaalta on my6s monia esimerkkejd toimivasta asukasyhteistyostéd ja sen
tuottamista tuloksista. Myos se miten asukaskokouksiin saadaan luottamuksen ilma-
piiri, on toisinaan haastavaa varsinkin silloin, kun ratkaisuja joudutaan tekemdan
yhtién ollessa vaikeassa taloudellisessa tilanteessa.

Isdannoitsija voi osallistua asukaskokouksiin tai asukastoimikuntien kokouksiin, jos
asukkaat niin haluavat. Isdnnéitsijin osallistuminen asukaskokouksiin koetaan
yleensd hyodyllisena:
¢ Asukkaat tulevat isannéitsijdlle tutuiksi ja samoin isannéitsija asukkaille. Keskinai-

nen tuntemus parantaa yhteistyon edellytyksia.

* Syntyy sujuva tiedon jakaminen asukkaille. Pystytdan tiedottamaan suurta maardd
asukkaita kerralla. Saadaan asukkaille tietoa asumisesta ja yhtigstd kuten vuokris-
ta, talousarvioista, jdrjestyssddnnoistd, korjauksista jne.

e Tiedon saaminen asukkailta taloa koskevista asioista. Saa suoraa palautetta asuk-
kailta. Lisdksi kuullaan millaisia toivomuksia asumisen suhteen asukkailla on. On
mahdollisuus keskusteluun asukkaiden kanssa, jolloin heiddn nidkemyksensa tu-
levat paremmin esille.

e Vahvistuu keskindinen luottamus ja yhteisty6 vuokranantajan ja asukkaiden kes-
ken.

4.7

Erityistyontekijat

Yhtion henkilokuntaan voi kuulua yhteishallinnon alalla toimiva erityistyontekija,
jonka tehtdviin kuuluvat yhteishallintoasiat ja asukasyhteistyon edistdminen ja ke-
hittdminen. Tallaisten erityistyontekijoiden tyonimikkeitd voivat olla mm. asukasku-
raattori, asukasisdnnditsijd, asukasasiamies tai asumisneuvoja.



Erityistyontekijat toimivat yhteyshenkilind asukasaktiivien ja yhtion valilld toi-
mialaansa kuuluvissa asioissa. Asukasyhteistyon ja asukkaiden aktivoinnin haasteis-
ta johtuen odotetaan, ettd he ovat valmiita kokeilemaan ja kehittdmé&én uusia keino-
ja asukasyhteistyon toteuttamisessa.

Erityistyontekijéiden tehtdvit ovat monipuolisia. Tiedottaminen ja luottamuksel-
lisen ilmapiirin rakentaminen ovat keskeisid. Tehtaviin kuuluu sekd hyvin kdytan-
nollistd toimintaa asukasyhteistydssa ettd toiminnan ohjausta ja kehittamista. Tyossa
tarvittavia taitoja ovat esim. vuorovaikutustaidot, kuuntelutaito, asukkaiden innos-
taminen toimintaan ja kokonaisuuksien hallinta. Toimeen kuuluu my6s asukasaktii-
vien neuvonta ja opastaminen toimintaan ja sdddoksiin liittyvissd asioissa. Lisadksi
tyohon sisdltyy koulutuksen jérjestamist ja tiedotusta.
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Yhtion johto

Yhtion johdon toiminta yhteishallinnossa on vélillisempéaa kuin isénnditsijéiden. Joh-

dolta odotetaan yhteishallinnon kannalta mm. seuraavanlaisia asioita:

e Johdon tehtdviin kuuluvaan yhtién kehittdmiseen katsotaan lukeutuvan myés yh-
teishallinnon aktiivinen kehittdminen.

* Johdolta odotetaan kiinnostusta yhteishallintoon ja sille suotuisan ilmapiirin luo-
mista yhtiossa. Perehtyminen yhteishallintoon, sen arvon ymmartdminen ja asuk-
kaiden toiminnan arvostaminen sekd henkilkunnan motivointi ja kannustus ovat
tarkeitd. Lisdksi odotetaan yhteishallinnon ja asukasyhteistyon nostamista esille

yhtion julkisuuskuvassa.

* Johto on riittdvéasti yhteydessd asukkaisiin, osallistuu ajoittain asukastilaisuuksiin,
kuuntelee asukkaita ja on valmis aitoon vuoropuheluun. Johdon tehtdvina on ko-
ko yhtién asioiden ja asumiseen liittyvien pdétosten tiedottaminen asukasedusta-
jille.

* Asukkaat pitdvit erittdin tirkednd asioiden hoitamista yhteistyétilanteissa sovitul-
la tavalla luottamuksen varmistamiseksi.

¢ Johdon tehtdvé on organisoida yhteishallintoa, luoda sille selkeit puitteet, asioiden
hoidon vastuutus yhtitssd, toiminnan koordinointi ja riittdvien resurssien jarjesta-
minen.

4.9

Yhteistyoelin

Jos omistajalla on useita eri vuokranmééritysyksikkoéihin kuuluvia taloja, voidaan
asettaa omistajan ja asukastoimikuntien vilinen yhteistydelin. Kyseessd on yhteis-
hallintolain 16 §:n tarkoittama toimielin. Omistaja paittdd yhteistyoelimen asettami-
sesta kuultuaan asukastoimikuntia. Jos jossain talossa ei ole asukastoimikuntaa, sil-
loin omistaja kuulee asukaskokousta. Toimielimen nimikkeind voi olla esim.
asukashallitus, yhteisty6ryhmé, AD- ryhma tai vuokralaistoimikunta. Yhteistydelin
on otettu kdytt6on 1ahinnd keskisuurissa ja suurissa yhtidissa.

Sekd asukkaat ettd yhtion edustajat pitavat 1dhes yksimielisesti yhteistyGelintd tar-
kednd yhteishallinnon toimielimend, koska siind on mukana my6s yhtién johdon
edustajia. Siind voi olla mukana my6s muita keskeisid yhtion edustajia. Joissain on
mukana muitakin henkilgston edustajia sekd tilintarkastaja. Asukasjdsenet ovat
yleensd asukastoimikuntien puheenjohtajia. Koska isommissa yhtitissd puheenjoh-
tajien m&érd on suuri, voidaan yhteistyGelimen asukasjdsenet valita esim. alueellisen
edustuksen perusteella tai vaaleilla. Pienemmissé yhtidissd mukana voivat olla kaik-
kien asukastoimikuntien puheenjohtajat. My6s yhtion hallituksen asukasjdsenet voi-
vat olla mukana yhteistydelimessd. Useimmiten yhteistydelimen puheenjohtajana on
asukkaiden edustaja.
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Yhteishallintolain mukaan yhteistydelin voi késitelld yhtion koko asuntokantaa
koskevia asioita. Niistd voidaan antaa suosituksia ja ohjeita, jos yhteistydelimelle ei
kuulu paitosvaltaa. Yhteistydelimen yksityiskohtaiset tehtdavit vaihtelevat yhtioit-
tdin, mutta padasiassa ne ovat melko yhdenmukaisia:

* Yhteistyoelimessd késitelldan mm. tilinpdatokset, vuokranmaédarityslaskelmat, ta-
lousarviot, investoinnit, ja isommat vuosikorjaukset koko yhtién osalta. Kiinteis-
ténhoidon kilpailutus ja kiinteistonhoitopalvelun hinta-laatusuhteen maarittami-
nen voidaan késitelld yhteistyoelimessa. Asukastoimikunnilla on oikeus kaisitelld
em. asioita oman vuokranmaaritysyksikkonsa osalta. Yhteistyelin voi antaa kaik-
kia vuokratalokohteita koskevat lausunnot talousarviosta tai késitelld vuokran-
madrityksen yleislinjoja ennen niiden esittelya asukastoimikunnille.

e Kisitellddn muitakin yhtion kokonaisuutta koskevia asioita. Annetaan esim. lau-
sunto yhtion strategiasta ja keskustellaan linjakysymyksistd sekd yhtion toimintaan
liittyvistd ajankohtaisista kysymyksista.

* Yhteistyoelimelle voi kuulua yhteishallinnon toiminnan suunnittelu kuten erilais-
ten teemojen, kampanjoiden, kehittimistoimien, koulutuksen tai yhteisten tutus-
tumiskdyntien suunnittelu. Myos asukastoiminnan isompien tapahtumien suun-
nittelu ja jarjestdmisestd sopiminen.

e Tehdién esityksid yhtion hallitukselle em. asioista.

* Voidaan kisitelld yksittdisten asukastoimikuntien tekemid esityksid ja ottaa niihin
yleisemmin kantaa.

* Voidaan esittdd oma arvio asukaskokousten valitsemista ehdokkaista yhtion halli-
tukseen. Ehdokkaiden nimedminen kuuluu kuitenkin asukaskokouksille.

YhteistyGelin toimii kanavana tiedonvilityksessd. Avoin tiedottaminen lisdd yleen-
sd luottamusta ja helpottaa toimintaa.
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5 Tiedottaminen ja viestintd

Tiedottaminen ja viestinndn merkitys on lisdédntynyt koko ajan. Vuokratalon hallin-
nointiin ja vuokratalossa asumiseen liittyy paljon eri suuntiin kulkevaa informaatio-
ta. Tiedottamista ja viestintdd tapahtuu jatkuvasti esim.
e omistajalta (isdnndinti) asukkaille
- juoksevista hallinnon ja tekniikan asioista
- asukaskyselyt
- kunnalta, viranomaisilta ja muualta ymparistostd tulevista asioista tiedottami-
nen
* omistajalta (isdnndinti) palvelutoimittajille
¢ asukkailta isinndintiin
¢ asukkailta palvelutoimittajille
* palvelutoimittajilta asukkaille ja omistajalle (isdnndinti)

Tiedottamisen ja viestinndn muodot ovat moninaistuneet erityisesti tietoverkkojen
kéyttoonottamisen johdosta. Tarkeimpid tiedottamisen ja vuorovaikuttamisen vaylid
ovat:
¢ ilmoitustaulu
e postilaatikkoon jaettavat ilmoitukset
e omistajien kotisivut, sahkoposti ja puhelin
e kiinteistoportaalit
* vuokranantajien omat asukasoppaat
* kokoukset
¢ tilinp&atos tai vuosikertomustiedot
e asukaslehdet
* asukas- TV
e koulutustilaisuudet

Yleisesti ottaen kaikissa sopimussuhteissa ja esim. liiketoiminnassa toimitaan hy-
vien tapojen mukaisesti siten, ettd asioista pyritddn tiedottamaan suhteellisen laajas-
ti ja jopa siten, ettd tiedotettavat asiat eivat valttamaéttd ole vastaanottajan ydintoi-
mintaan liittyvad. Talloin korostetaan avointa ja runsaan tiedottamisen kulttuuria.
Lisdksi esim. hyvéd vuokratapa (kts. 1dhdeluettelo) korostaa avoimuutta tavoitteissa
ja vuokrasuhteeseen vaikuttavissa seikoissa, vuorovaikutusta sopimussuhteen aika-
na.

Tiedotuksen tulee olla avointa, riittdvad ja ymmarrettdvad. Asukastilaisuudet ovat
keskeisid vuorovaikutuksen kannalta, koska niissad voidaan kdyda vilitontd ja avoin-
ta keskustelua. Tietoa tulee saada my®0s siitd miten asiat etenevat. Tiedottamisen tu-
lee olla oikea-aikaista erityisesti sellaisten huoltotoimenpiteiden ja korjausten yhte-
ydessd, joista voi aiheutua héiri6itd asumiselle tai pihapiirin viihtyisyydelle.

Tiedottamisella voidaan tiivistetysti katsoa saatavan aikaan esim. seuraavanlaisia
hyvié vaikutuksia tai tavoitteita:

e tiedon saaminen, salliva keskustelu ja muodoista vapaa ideointi

e kun tieto on tuoreempaa ja perustellumpaa, vihenevit epaméaariiset huhut
¢ luodaan luottamusta ja turvallisuuden tunnetta

* pyritddn yhteydenpitoa helpottaviin mutkattomiin pelisdantoihin
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6 Vuokratalon sidosryhmit

6.1
Omistajan toiminta ja palvelutoimittajat

Vuokratalon tai vuokrataloyhtion toimintaa hoidetaan sen omalla henkilokunnalla,

seka erilaisilla ostopalveluilla. Tarkeimpid omistajan tehtdvid ovat mm.

e vuokra-asuntokannan kehittdminen

¢ yleishallinto

¢ yhteishallinto

* isdnndinti ja kiinteiston yllapito

e taloushallinto, kuten kirjanpito ja vuokrakirjanpito

* huoneistojen markkinointi ja vuokraus
Naista tehtdvistd osa voi olla ulkoistettuja, ts. palveluja voidaan ostaa markkinoil-
la toimivilta yksityisiltd yrityksiltd. Perusteena ulkoistamiselle voi olla esim. toi-
minnan tehostamistarve tai omien resurssien riittiméattomyys.

6.2
Isannointi

Isénndinti on avainasemassa kiinteist6jen hoitopalvelujen ja asukkaiden palvelujen
jarjestdjana.
Isanndinnin kautta jarjestetddn yleensd kiinteiston hoitopalvelut, joita yleisimmin
ovat:
e kiinteistonhuolto ja siivous
e jatehuolto, paperinkerdys yms.
* asuinympdristostd huolehtiminen
* vuosisopimustoimittajat huoneistoremontteihin
* vahinkosaneerausurakoitsijat
e erityislaitehuolto ja muut erikoistuneet palvelutoimittajat
- hissit
- LVIS
lukkokorjaukset
kodinkonekorjaus
- sdhkourakoitsijat
* keskitetyt hankinnat, kuten esim. kodinkoneet, lukkoasiat yms.
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- palvelutoimittajien verkosto
- ostopalvelut, kumppanuus

- erityisasiantuntemus

- resurssit

- kustannussddstot

Kuva 4.Verkostoitunut toimintaymparisto.

Omistaja on voinut jarjestdd isénnéinnin joko oman henkildston toimesta tai vaih-
toehtoisesti ostopalveluna. Jos kyseessd on ostopalvelu, toimii isdnnéitsijatoimisto
sopimussuhteisesti hoitaen isannéintipalvelusopimuksessaan erikseen méaéritellyt
tehtdvit. Asukkaan kannalta télld jarjestelylld ei juurikaan ole merkitysta. Erot syn-
tyvat siitd, ettd ostopalveluna isdannéitsijatoimisto yleensd hoitaa sopimukseen pe-
rustuen tietyt tehtdvit kiintedlld sopimushinnalla, sekd liséksi erillisveloitettavat
tehtavit (kts. vuokratalon isdnnéinnin tehtidviluettelo). Erillisveloitettavia tehtidvia
ovat yleensd esim. korjaushankkeiden lapivientiin liitty vt tehtavéat. Néin ollen isin-
noitsijan tyollistiminen erillisveloitettavien tdiden kautta lisid vuokrakohteen kus-
tannuksia ja sitd kautta heijastuu my6s vuokratasoon. Omalla henkilgstol1d hoidetun
isdannoéinnin kustannukset yleensi jaetaan esim. yleiskustannusten kautta kaikkien
kohteiden maksettavaksi jollain jakoperusteella.

Isdanndinnin padtehtdviana on hoitaa kiinteistdjen teknisid, taloudellisia seké hallin-
nollisia asioita. Asukkaan kannalta merkittdvdd on myos asiakaspalvelu, joka voi
paikallisesti olla jérjestetty joko erillisend tai isdnnditsija on suoraan yhteydessa asuk-
kaisiin ja hoitaa my0s asiakaspalvelun tehtdvid. Viime kddessa kuitenkin isdanndoitsi-
ja on se taho, joka vastaa siitd ettd kiinteiston hoitamiseen liittyvét asiat tulevat hoi-
dettua. Isénnditsija on kdytannossa yhteyshenkil6 asukkaiden ja omistajien vélilld ja
sovittelee em. mahdollisia intressiristiriitoja.

Isdnnoitsijd vastaa siitd, ettd taloa hoidetaan hyvin ja ettd asukkailla on tiedossa
aina yhteyshenkild, johon erilaisissa ongelmatilanteissa ollaan yhteydessa. Talojen
rappukdytdvissd on yleensad ilmoitustaulu, jossa pitédisi olla aina pdivitettyna kaikki
taloa hoitavien henkil6iden ja tahojen yhteystiedot selvésti lueteltuna. Asukkaiden
kannattaa my0s vaatia, ettd tdllainen ilmoitus on aina ajan tasalla. Vastaavien tietojen
tulee olla pédivitettynd myds isdnnditsijan tai talon omistajan internetsivuilla.
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7 Vuokran mddrdaytyminen

7.1
Vuokran maaraytyminen valtion tukemissa
vuokra-asunnoissa

Aravavuokrataloissa ja 1.1.2002 jdlkeen korkotukilainoitetuissa taloissa (yht. noin
300.000 asuntoa) vuokranmadadrityksessd noudatetaan ns. omakustannusperiaatetta.
Aravarajoituslain 7 §n 1 momentissa on lueteltu ne menot, jotka vuokranmaéaérityk-
sen pohjaksi voidaan lukea. Vuokra méddritetddn siten, ettd em. kulut ja tuotot ovat
tasapainossa.

Vuokra muodostuu lain mukaan mm. seuraavista menoista:

1 kiinteiston ja asuntojen rakentamisesta tai hankinnasta aiheutuneet menot eli
vuokra-asuntojen rakentamiseen tai hankintaan myonnettyjen lainojen korot ja
lyhennykset,

2 kiinteiston ja rakennusten sekd asuntojen ylldpidosta ja hoidosta aiheutuneet
menot,

3 perusparannuksista, joilla kiinteist ja rakennukset sekéd asunnot saatetaan vastaa
maan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia, aiheutuneet menot eli pe-
rusparannuksiin myonnettyjen lainojen korot ja lyhennykset,

4 varautumisesta kiinteiston yllapitoon ja hoitoon sekd perusparannuksiin,

5 omistajan omalle pddomalle maksettava korko,

6 omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista aiheutuneet menot,

Eniten asukkaat voivat vaikuttaa kuluryhmin asioihin, jotka koostuvat siis ylla-

pito- ja hoitokustannuksista.

Vuokranmaarityksessa omakustannusperiaatteella tarkoitetaan, ettd vuokralaisilta
saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn méiran, joka tarvitaan muiden tuot-
tojen lisdksi kattamaan asuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoituskulut ja hyvan
kiinteistonpidon mukaiset menot. Omakustannusperiaatteen mukaisesti keskivuok-
rat médritellddn vuokranmaééritysyksikkokohtaisesti. Saman omistajan omistamien
aravavuokratalojen ja uusien korkotukivuokratalojen vuokrat voidaan tasata. Suosi-
teltavinta on tasata pddomamenot. Vuokrantasauksella pyritddn saamaan asuntojen
vuokrat vastaamaan mahdollisimman hyvin niiden kdyttdarvoa. Tasauksella ei kui-
tenkaan ole tarkoitus yhdenmukaistaa vuokria tdysin, vaan otetaan huomioon esim.
talon ik4, talotyyppi, sijainti, tehdyt peruskorjaukset ja varustetaso.

Vuokratasot pyritddn pitdiméaan kohtuullisina ja vuokrantarkistuksen maarédt mah-
dollisimman tasaisina koko asuntokannassa. Hyvin yleistd on se, ettd omistaja kayt-
tdd vuokrientasausta padomakulujen ja suurempien korjauskulujen osalta, mutta
hoitokulut mééritetddn talokohtaisesti. On kuitenkin mahdollista tasata my6s koko
vuokra talojen kesken, jos se on tasaisen ja kohtuullisen vuokratason aikaansaami-
seksi valttamatonta.

ARA:n internetsivuilla www.ara.fi on vuokralaskuri, jonka avulla voi tutustua
omakustannusvuokran madrittdmiseen.



Vuokrien jyvittaminen

Jyvityksen tarkoituksena on jakaa vuokratalon rakennus- ja hoitokustannukset yk-
sittdisten huoneistojen osalle mahdollisimman oikeudenmukaisella tavalla. Jyvityk-
sessd pienten huoneistojen todellinen pinta-ala suurenee ja isojen huoneistojen pinta-
ala pienenee. Jyvityksessd otetaan huomioon esim. huoneiston koko ja sijainti
rakennuksessa. Huoneistokohtaisen vuokralaskennan perusteena voi olla todellisen
pinta-alan sijaan jyvitetyt asuinneliot.

ARA:ninternetsivuilla www.ara.fi on ARA:n suositus vuokrien jyvittdmiseen, seka
jyvityslaskuri.

7.2
Vuokranmaaritykseltiin vapaat vuokra-asunnot

Vuokra méddrdytyy vapaasti vuokramarkkinoilla asuinhuoneistojen vuokrauksesta

annetun lain (31.3.1995/481) perusteella mm. seuraavissa tapauksissa (kevailld

2007):

- vapaarahoitteiset vuokra-asunnot (n.400.000 kpl),

- aravan 10 vuoden jatkorajoituksen alaiset vuokra-asunnot (n.70.000 kpl),

- ennen 1.1.2002 korkotukilainoitetut vuokra-asunnot (n.30.000 kpl),

- rajoituksista vapautuneet tai vapautetut aravavuokra-asunnot (42.000 kpl),

Vuosina 2007 - 2015 tulee rajoituksista vapautumaan noin 66.000 asuntoa.
Vuokranmaéaritykseltdan vapaiden vuokra-asuntojen vuokran suuruudesta sopivat

vuokranantaja ja vuokralainen keskendan.

Lisdtietoa asunnon vuokraamisesta:

- Ympiristoministerion internetsivulta:
http:/ /www.ymparisto.fi/

- Ympiristoministerion asetus asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaavasta
(537/2004)
http:/ /www.finlex.fi/

- Valtioneuvoston pidtos suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkis-
tamistavoista (409/1998). Suositus koskee valtion tukemia vuokra-asuntoja ja va-
paarahoitteisia vuokra-asuntoja.
http:/ / www.finlex.fi/

7.3
Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet vuokratasoon

Asukkaat voivat vaikuttaa vuokratasoon monilla eri tavoilla. Tarkeimpid vaikutus-
keinoja ovat yhteishallintotoimintaan osallistuminen, omat asumistottumukset seka
joidenkin kiinteiston hoitotehtdvien omatoiminen suorittaminen. Yhteishallintoon
osallistumista on késitelty julkaisussa aiemmin luvussa 4. Omien asumistottumuk-
sien kautta hoitokustannuksiin vaikuttamista ja sitd kautta edelleen vuokratasoon,
késitellddn seuraavassa luvussa 8.

Omatoimiset huoltotehtavat

Joitain huoltotditd voidaan jarkevisti tehdd myds talkoovoimin. Téllaisista omatoi-
misesti tehtdvistd huoltotdistd voi neuvotella isannoitsijan kanssa. Omatoimisia huol-
totoitd tehdessd on tiedostettava vastuukysymykset ja asianmukaiset vakuutukset
on oltava voimassa. Ns. talkoovakuutus on yleensa riittdvd, mutta erilaisten vakuu-
tusehtojen yms. vuoksi on vakuutuksen kattavuudesta aina otettava selvaa. Talkoi-
siin tarvittavat tyokalut yhtio jarjestad talkoolaisten kayttoon.
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Omatoimisesti hoidettavia tyotehtdvid voi olla esim.
e pihan istutusten, puiden ja pensaiden hoito,
* yleisten tilojen ja piha-alueiden siivoaminen,
e lumity6t. Lumenpoisto ja hiekoitusty6t tulee tehdd asianmukaisesti.




8 Hoitomenot tiarkea osa vuokraa

Vuokrat muodostuvat pddomamenoista ja hoitomenoista. Riippuen talon idstd paa-
omamenojen osuus vuokrasta on keskiméadrin noin 50 - 60 prosenttia, joten hoitome-
nojen osuudeksi jad keskimdarin 40 - 50 prosenttia vuokrasta. Pddomamenojen maa-
radn asukkaat eivét voi juurikaan toiminnallaan vaikuttaa. Sen sijaan hoitomenoissa
on useita erid, joihin asukkaat omalla toiminnallaan esimerkiksi sddstotoimenpiteilld
voivat vaikuttaa.

8.1
Hoitomenojen jakautuminen aravayhteisoissa

Oheisessa taulukossa on esitetty hoitomenojen jakautuminen aravayhteiséissd vuo-
sina 2004 ja 2005. Henkilostokulujen osalta vaihtelu on suurta eri yhteiséjen kesken,
silld yleistyvana trendind on kayttda ostopalveluita useiden perinteisesti omalla or-
ganisaatiolla hoidettujen tehtdvien hoitamiseen. Tillaisia ostopalveluita ovat esim.
isdanndinti, kirjanpito, vuokranvalvonta ja asuntojen markkinointi.

snt/m2/kk

35

Henkilosto (sis. alv.) 34

19
17

Vuokrat

79
76

Lammitys

42
38

Vesi

73

Palvelu ja huolto
73

Korjaukset 86

79

Kiinteistovero

55
48

Muut

0 20 40 60 80 100
2004 2005

Kuva 5. Hoitokulujen jakautuminen aravayhteisGissi vuosina 2004 ja 2005. Lahde Tilastokeskus 2006.
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Lammitys ja vesi muodostavat noin 30 prosenttia hoitokuluista. Tastd voidaan las-
kea, ettd 10 prosentin sddsto tassd kuluerdssa pienentidd hoitomenoja 3 prosenttia. Sen
sijaan sddstdmalld jossain pienemmdssd kuluerdssd, kuten esim. puhtaanapidossa,
on 10 prosentin sddston vaikutus hoitomenojen summaan vain 0,4 prosenttia.

Voidaan siis sanoa, ettd suurimmat siéstot hoitokuluihin saadaan energian ja veden
kéyttod tehostamalla ja tarkkailemalla ndiden kulutusta, koska timéan kuluryhmén
painoarvo kokonaishoitokuluista on suurin.

Tiesitko, etta hoitokuluista noin 30 prosenttia kuluu
lammitykseen ja veteen?

Kiinteistévero

Muut 3% Henki!ésté
13 % 9%
Vuokrat
4%
Vesi
10 %
3,78 .
ik Palvelt|49]z:’2uolto
Lammitys
20 %
Korjaukset
22 %

Kuva 6. Energian ja veden osuus aravavuokratalojen hoitokuluista vuonna 2005.
Lahde Tilastokeskus ja ARA 2006.

8.2
Kiinteistonhuolto

Kulutusseurannan merkitys

Kiinteistohuoltoliikkeen tai omatoimisen huollon tulisi reagoida nopeasti kaikkiin
poikkeamiin energian ja veden kulutuksessa. Tama edellyttdd ldhtokohtaisesti sitd
ettd kulutusseuranta tulee jarjestdd asianmukaisesti. Kulutusseurantaa tehtdessa mer-
kitddn ylos esim. kuukausittain tai viikoittain vesi-, sahko- ja lampomittarien luke-
mat, jolloin voidaan laskea em. mittausvilin aikainen kulutus. Kulutusseurannan
jarjestelmiin tulee sy6ttdad kulutustietoja tarpeeksi tiheilld frekvenssilld, jotta poikke-
amat havaitaan ajoissa. Uudemmissa jarjestelmissd mittaus on tdysin automatisoitu
ja on periaatteessa reaaliaikainen. Tallin voidaan helposti analysoida my®s vuoro-
kauden aikana tapahtuvia muutoksia kulutuksissa.

Kun kulutusta seurataan pidemmaén aikavalin kuluessa, kertyy hyodyllistd histo-
riatietoa talon kulutustiedoista erilaisten olosuhteiden vallitessa. Historiatietoja ja
vertailutietoja tarkasteltaessa voidaan siten havaita esim. erityisen kylmén tai lam-
pimén talven vaikutus lammitysmenoihin.
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Limmonkulutus ja limmonsddstaminen

Lammonkulutuksen tarkkailemisen avulla voi kiinteiston ylldpitohenkil6sto reagoi-
da poikkeavaan energiankulutukseen nopeasti. Energian sddstamisessd olennaista
on myos asukkaiden kadyttaytyminen ja tottumukset.

Energiakatselmuksissa voidaan kattavasti kartoittaa sddstomahdollisuuksia ener-
gian ja veden kiytossd. Sddstojd saavutetaan esim. ilmanvaihdon yhteydessa oleval-
la lJammontalteenottolaitteella ja oikein sdddetylld ilmastoinnilla.

Energiakatselmus on standardien mukaisesti suoritettu kokonaisvaltainen selvitys
rakennuksen ja prosessien energian ja veden kdytostd sekd kaikista kannattavista
sadstomahdollisuuksista. Energiakatselmuksen suorittavat viranomaisten hyvéaksy-
mait patevoityneet asiantuntijat.

Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia energian sddstamiseen ovat mm. seuraavat
keinot:

* Oikea huoneldmpétila. Asukkaita kannattaa opastaa oikean huonelampétilan sdé-
tamisessd. Terveydellisistd syistd huoneldmpétilaa ei tulisi normaalitapauksissa
nostaa yli 23 asteen. Tutkimusten mukaan huonelimpétilan nostaminen 20-21
asteesta 24 asteeseen lisdd sisdilmaoireita jopa puolella. Lisdksi liian korkea lam-
potila aiheuttaa kuivuuden tunnetta. Limpimé&ssa ja kosteassa lisddntyvat myos
polypunkit ja mikrobit. Huoneldmpoétilan nostaminen kolmella asteella lisda
energiankulutusta jopa 15 prosenttia ja aiheuttaa vastaavalla tavalla lisdkustannuk-
sia. Jos asukkaat kokevat, ettd lampétilat vaihtelevat eri puolilla taloa ja sddtomah-
dollisuudet huoneistokohtaisesti eivét ole riittdvid, saattaa olla paikallaan lammi-
tyksen perussdito, jolla talon lammitys laitetaan kokonaisvaltaisesti oikeisiin sdé-
toihin.

Lisdtietoa huoneldmpétiloista ja eri lampétilojen vaikutuksesta 16ytyy esim. seu-
raavista lahteista:
- Allergia- ja Astmaliitto | Sisdilmaopas
http:/ /www.allergia.com/
- Kaprakan Sisdilmakeskus, Vastauksia kuluttajien kysymyksiin ja alan julkaisuja
http:/ /www.miame.net/
- Sosiaali ja terveysministerion laatima Asumisterveysohje
http:/ / www.stm.fi/

* Lampotilojen tarkkailu yleisissa tiloissa kuten rappukéytdvissa yms. Huoltoliikkeet
eivit valttdmattd reagoi korkeisiin lampétiloihin yleisissé tiloissa. Asukkaiden ak-
tiivisuudella on t&alloin merkitysta.

* Oman huoneiston lampétilaa voi laskea tilapéisesti lomamatkojen ja vastaavien
pidempiaikaisten poissaolojen ajaksi.

e Erityisesti uudehkoissa taloissa on koneellisesti hoidettu ilmanvaihto. T&ll6in huo-
neistojen ilmanvaihtoa ei saisi tehda epataloudellisesti ikkunoiden kautta.
Monissa taloissa on muodostettu erillisid toimikuntia hoitamaan energiansdastoon
liittyvid asioita. Esimerkkind tdstd on ympaéristdeksperttitoiminta. Tédllaisten toimi-
kuntien tehtdviin kuuluu yleensd yhteisty6sséd isanngitsijan kanssa tiedottaa ja
opastaa asukkaita energiansddstoon liittyvissd asioissa, osallistua energian ja veden
kulutuksenseurantaan sekd toimia isdnnditsijan ja asukkaiden vilisend yhteysta-
hona aihepiiriin kuuluvissa asioissa.

Esim. Motivan tutkimuksen mukaan eksperttitoiminnalla saadut sddstot ovat olleet
keskimaérin:
e 5 prosenttia lammityksesta
* 10 - 20 prosenttia kiinteistosdhkon kulutuksesta
e 20 - 25 prosenttia veden kulutuksesta

31



32

Energian sddstdmisestd 10ytyy lisdtietoja esim. seuraavista internet-lahteista:
Energiaesteri, www.energiaesteri.fi

Motiva, www.motiva.fi

Motiva [energiaekspertit, www.motiva.fi/ energiaekspertit

Kodinkoneiden sahkonkulutus, www.helsinginenergia.fi/sahko/energiakeskus.
html

8.4
Sahkonkulutus ja sihkon saastaminen

Seuraavilla toimilla voidaan vidhentdd koko talon sdhkonkulutusta:

e seurataan sahkonkdyttod ja optimoidaan valaistusta rappukédytdvissd yms.,

e saunavuorot ovat perdkkdin muutamina péiving, eli poistetaan tyhjit saunavuo-
rot,

e suljet kylmékellarin ja jadhdytettyjen varastojen ovet kunnolla poistuessasi,

o kdytdt autojen moottorilammitysté oikein ja kéytét ajastinta,

e kytket pyykinkuivatushuoneen késisddtoisen puhaltimen pois paaltd kdyton jal-
keen,

e valitset ajastinkytkimestd vain riittdvan tuntimdaran kuivatukseen.

Teoreettinen esimerkki

Helsingin Energia on tehnyt esimerkkilaskelman siitd, milld tavoin asukkaat voivat
kongreettisesti vaikuttaa sahkonkdyttoonsa. Laskelmassa on otettu kaksi esimerkki-
perhettd, joista “Nuukaset” harkitsevat sdhkonkdyttoddan ja “Tuhlarit” kdtyyavat
sdahkod harkitsemattomasti. Laskelmat on tehty omakotitaloasumisen perusteella,
mutta tuloksia voi soveltaa osittain myos kerrostalo- ja rivitaloasumiseen.



““Se on pienesta kiinni”

Nuukasten ja Tuhlareiden energiankdytto

Nuukasetja Tuhlarit ovat nelihenkisié perheitd, jotka asuvat omakotitalossa. Perhei-
den energiankéyttotavat ovat erilaiset. Nuukaset sddstavét noin 50 € viikossa. Tuh-
larin perheeseen verrattuna.

Esimerkki on Helsingin Energian internetsivuilta osoitteessa:
http:/ / www.helsinginenergia.fi/
internet-sivustolla otsikkoa klikkaamalla néet, kuinka perheiden kayttotottumukset
eroavat toisistaan.

Energiankdyttokustannukset on laskettu yhden viikon ajalta talvikaudella.

NUUKASET TUHLARIT
€ €
12,30 Huoneiden limpétila ja tuulettaminen 17,80
1,10 Kylmisiilytyslaitteet 4,50
1,10 Ruoanvalmistus 1,80
0,80 Astianpesu 3,50
1,40 Pyykinpesu 5,80
0,80 Pyykinkuivaus 2,20
1,60 Saunominen 5,30
3,00 Peseytyminen 38,00
1,50 Valaistus 4,80
0,90 Viihdelaitteet 2,90
1,80 Auton lammitys 8,40
26,00 Viikon energiakustannukset 95,00
yhteensa

Kuva 7. Energiansdastamisesta. Lahde: Helsingin Energian verkkojulkaisu,
http://www.helsinginenergia.fi/

85
Vedenkulutus ja veden sadastaminen

Vedenkulutuksessa sddstiminen heijastuu my6s muissa kuluerissd saavutettaviin
sddstoihin. Limpiman veden tuottaminen vaatii runsaasti energiaa joten sadstamalla
lamminta vettd, sddstyy vesimaksujen lisdksi energiamaksuja. On jopa arvioitu, ettd
lammityksen kuluista kolmannes kohdistuu kylméan veden lammittdmiseen.

Jos kulutusseurannan perusteella havaitaan dkillistd vedenkulutuksen nousua, ei-
ka syy selity esim. talon lisddntyneelld asukasmaéralld, tulisi huoltoliikkeen ja asuk-
kaiden ryhtyd pikaisiin toimiin. Ensi vaiheessa huoltoliike voi tiedottaa asukkaita
siitd, ettd vedenkulutus on noussut ja kehottaa asukkaita tarkistamaan, onko omassa
huoneistossa vuotavia vesikalusteita. Huoltoliike voi myos tarkistaa kaikkien yleis-
ten tilojen vesikalusteet. Toisessa vaiheessa huoltoliike voi kidyda 14pi ja korjata vuo-
tavat vesikalusteet asukkaiden huoneistoista saatujen ilmoitusten perusteella.
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Vuodessa vuotaa hukkaan vuosien tulot - ilmoita vuodoista heti!

Vuoto vuodessa  Vuotokohdan koko Lisdkustannus

30 m’/vuosi
: — |

Tihed tippavuoto | Ompelulanka 75 €
300 m3/vuosi / @
Ohut vesivirta Parsinneula 750 €

3 000 m’/vuosi

jatkuva vuoto Tulitikku 7 500 €
30 000 m’/vuosi / z
%
Jatkuva vesivirta Lyijykyna 75000 € g
Vuotava vesiméaérd, kun vedenpaine on 50 m vp (500 kPa) Veden hinta 2,5 €
[ Motiva J

Kuva 8.Vuotoveden vuodessa aiheuttamat kustannukset. Lihde Motiva. www.motiva.fi

Asukkaiden vedenkéyttotottumuksia ohjaa tehokkaasti myds huoneistokohtaisen
vesimittauksen perusteella tapahtuvan laskutuksen kdyttoonotto.

8.6
Asuinkiinteistojen energiansaastosopimus

Energiansddstamisestd on tehty erilaisia sddstdmistoimiin sitouttavia ohjelmia ja so-
pimuksia. Yksi ndistd on ympaéristoministerién, kauppa- ja teollisuusministerion se-
k& Asuntokiinteistd- ja rakennuttajaliitto ASRA ry:n (nykyisin Asunto- , toimitila- ja
rakennuttajaliitto RAKLI ry) kesken tehty sopimus, jossa sitoutetaan asuinkiinteis-
tojen omistajia energiansddstotoimiin. Sopimuksen tavoitteena oli syksylld 2002 saa-
da mahdollisimman suuri osa ASRA:n jéseniston omistamista asunnoista sopimuk-
sen piiriin.

Sopimuksella on pyritty sddstotavoitteisiin, joissa asuntokannan lammaon ominais-
kulutusten alentaminen 10 %:1la vuoteen 2008 mennessé ja 15 %:lla vuoteen 2012
mennessa.

* Veden ominaiskulutuksen alentaminen 10 %:lla vuoteen 2008 mennessd ja

15 %:1la vuoteen 2012 mennessa.

* Kiinteistdsdhkon ja rakennusten muun sdhkonkdyton kulutuksen kasvun paatta
minen ja kdantaminen laskuun vuoteen 2008 mennessa.

* Energiankulutuksen katselmointi ja kulutusseurannan piiriin 50 % vuoden lop-
puun mennessé ja 80 % vuoden 2010 loppuun mennessa.

Edelld mainittujen tavoitteiden toteutuminen edellyttda toimia sekd omistajilta et-
td asukkailta. Yhteishallinto on siis sopiva toimintamalli asioiden eteenpdinviemi-
seksi. Energian sddstamiselld vaikutetaan luonnollisesti myos vuokratasoon, kun
ylldpito- ja hoitokulujen kustannuksia vahennetaan.



8.7
Jatehuolto

Luvun on kirjoittanut vastaava ympdristoasiantuntija
Olli Linsio YTV:n Jatehuollosta.

Asuinkiinteisttjen jatehuolto perustuu jitelainsddadantoon, jota sovelletaan kdytantoon
kunnallisilla jatehuoltoméairayksilld paikalliset olosuhteet huomioon ottaen. Asuinkiin-
teistjen tulee liittyé jdrjestettyyn jatteenkuljetukseen, joka voi olla joko kunnan jarjesta-
mad tai sopimusperusteista, jolloin kiinteisto vastaa itse kuljetuksesta tekemalld sopimuk-
set suoraan jatteenkuljetusyritysten kanssa. Liséksi tuottajavastuun alaisten tuotteiden
osalta kaupan ja teollisuuden velvollisuus on huolehtia niistd syntyvien jatteiden hyodyn-
tdmisen ja muun jatehuollon jarjestamisestd ja kustannuksista. Tuottajavastuu koskee tél-
14 hetkelld paperia, sdhko- ja elektroniikkaromua, renkaita, romuajoneuvoja sekéd pakka-
uksia. Jatteiden omatoiminen hévittdminen, esimerkiksi polttamalla tai hautaamalla, on
yleensi kiellettyd. Omalla kiinteist6ll4 voi kasitelld 1&hinnd puutarhajétettd sekd asiaan-
kuuluvassa lampderistetyssa ja jyrsijdsuojatussa kompostorissa myos keittiostd tulevaa
biojdtettd.

Jatteen madran vahentdminen

Kaikessa toiminnassa on yksityisen ihmisen niin kuin yritystenkin mahdollisuuksien
mukaan huolehdittava siitd, ettd jatettd syntyy mahdollisimman véhén. Tuotteiden
uudelleenkdytts, kuten esimerkiksi pantillinen palautuspullojérjestelmd, on yksi kei-
no vihentdd syntyvin jatteen maardd. Tavallisen asukkaan ja kuluttajan mahdolli-
suudet vahentdd oman jatteensd maaraa liitty vat useimmiten valintoihin hankintojen
yhteydessa. Voiko hankinnan tai tarpeen korvata kdyttamélla palvelua tai lainaamal-
la, vuokraamalla, ehké yhteiskdytolla? Valitseeko kertakdyttoisen tai heikkolaatuisen
sijaan kestdvan, korjauskelpoisen ja huollettavan tuotteen, jonka korkeampi hinta
merkitsee my0s kestdvampadd laatua? Ostaako runsaasti pakattua vai irtomyynnis-
ta?

Jatteen kierrdttaminen

Syntyva jate tulee hyodyntdd, mikéli se on teknisesti mahdollista ja mikali siitd ei ai-
heudu kohtuuttomia lisdkustannuksia. Asukkaille on jérjestetty mahdollisuus kier-
rattamiseen joko kiinteistokohtaisesti, alueellisiin kerdyspisteisiin tai erillisille jate-
asemille. Kunnalliset jatehuoltomadrdykset kiinteistokohtaisesta lajittelusta
vaihtelevat kunnittain. Yleisimmiit erilliskerdysvelvoitteen piiriin kuuluvat jatejakeet
ovat biojdte, kerdyskartonki sekéd tdyden tuottajavastuun piiriin kuuluvan paperin
kerdys. Kiinteistokohtainen kerdysvelvoite riippuu yleensd kiinteiston koosta. Vii-
den, kymmenen, kahdenkymmenen tai sitd useamman huoneiston asuinkiinteistéil-
le on erilaiset lajitteluvelvoitteet. Madrdyksiin sisdltyvien lajitteluvelvoitteen lisdksi
asuinkiinteistot voivat vapaaehtoisesti jarjestdd omassa kiinteistossddn muidenkin
jatelajien kierrdtyksen. Ne voivat ostaa palvelun esimerkiksi lasin ja pienmetallin
kerdamisestd haluamaltaan jatteenkuljetusyritykselta.

Alueellisen kerdyspisteverkoston laajuus ja tiheys vaihtelee kunnittain. Padkau-
punkiseudulla esimerkiksi ollaan parhaillaan uudistamassa ja kehittiméassa verkos-
toa laajana yhteistyohankkeena. Lisdksi asukkaat voivat kdyttdd kuntien ja muiden
toimijoiden ylldpitdmid, erilaisia jatepalveluja tarjoavia jateasemia. Niihin voi viedd
sellaisia jatteitd, joille ei ole jarjestetty muuten kerdystd. Esimerkiksi sahko- ja elekt-
roniikkaromua (SER), joka kuuluu tuottajavastuun piiriin. Asukas voi viedd maksut-
ta kyseisid laitteita tuottajayhteisén hyviksymiin vastaanottopisteisiin.
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Monissa kunnissa on kédytossd myos kiertdavit kerdysautot. Esimerkiksi padkau-
punkiseudulla kiertdd joka kevit samanaikaisesti kolme kerdysautoa, joihin asukkaat
voivat maksutta tuoda ongelmajitteitd, sahko- ja elektroniikkaromua sekd metallija-
tetta.

Oman lukunsa jitehuollossa muodostavat ongelmajétteet, jotka voivat ominai-
suuksiensa takia aiheuttaa erityistd vaaraa tai haittaa terveydelle tai ympéristolle.
Niiden késittelyssd tulee noudattaa erityistd huolellisuutta ja toimittaa ne oikeaan
vastaanottopisteeseen, josta ne pddtyvit asianmukaiseen ja valvottuun késittelyyn.
Niiden paikka ei missddn tapauksessa ole tavallinen sekajdteastia.

Kaatopaikalle vihemman jatetta
Jatteenkdsittelyn viimeinen vaihtoehto on kaatopaikkakasittely.
Jatteen tuottaja maksaa

Jotta jatteiden lajittelu kodeissa on mahdollisimman vaivatonta, tulee taloyhtididen
jajatehuollosta vastaavien viranomaisten huolehtia siitg, etté lajittelun mahdollisuu-
det my6s kdytdnnossd ovat olemassa. Isdnnéitsijan on tiedotettava asukkaille jéte-
huollon lajittelu-, kerdys- ja kuljetusjdrjestelyistd. Han on vastuussa siitd, ettd taloyh-
tiossd on asianmukaiset jdtetilat, ettd kerdysastioita on riittdvasti ja niiden
tyhjennysrytmi on oikea. Isdannéitsijan tehtdvand on my6s huolehtia siitd, ettd kiin-
teist6lld noudatetaan maardyksiin sisdltyvid lajitteluvelvoitteita. Jokainen asukas
puolestaan on vastuussa annettujen ohjeiden noudattamisesta. Kunnan jatehuolto-
viranomaisten sekd tuottajayhteistjen tulee varmistaa se, ettd niille jétteille, joita ei
kiinteistokohtaisesti keratd, on riittavésti alueellisia vastaanottopisteita.

Jatteiden kaisittely nykyajan vaatimusten mukaisesti ei ole ilmaista. Kunnallinen
jatehuolto kustannetaan jatteenkésittelystd perittdvilld maksuilla, ilman verovaroja.
Asukas maksaa oman asuinkiinteistonsi jatehuollosta yleensd vuokran yhteydessa.
Alueellisiin kerdyspisteisiin ja kiertdviin autoihin voi hyddynnettiavai jatettd viedd
maksutta.

8.8
Korjaussuunnitteluun osallistuminen

Hyvin toimivassa yhteishallinnossa myos asukkaat osallistuvat pitkdn tdhtdimen
korjaussuunnitteluun (PTS). Asukkaat voivat vaikuttaa talousarvion valmisteluvai-
heessa tekemalld esityksid korjauksista. Jos omistaja hyviksyy esitetyt korjaukset, ne
toteutuvat ajallaan talousarvion kautta. Asukkailla on paljon taloon liittyvaa tietoa,
kuten esim. asumisoloista (lampétilaolosuhteet, ilmanvaihto yms.). Asukkaiden ”pai-
kallistuntemuksen” hyddyntaminen on tiarked osa yhteishallintoa ja korjaussuunnit-
telua. Olennaista olisi se, ettd timéa asukkaiden tieto siirtyy talon huollosta ja korjaa-
misesta vastaavalle taholle. Korjaussuunnittelussa voidaan asukkaiden nakékulmat
huomioida myds siten, ettd annetaan erilaisia valintamahdollisuuksia viihtyvyyttd
parantavien korjausten tarkeys- tai toteuttamisjérjestykselle.

Korjaustdiden sujuvuuden ja onnistumisen kannalta on tarkeitd, ettd asukkaat voi-
sivat mahdollisuuksien mukaan olla hankkeiden ldpiviennissa.

Asumishaitasta aiheutuvat vuokrahyvitykset olisi hyodyllistd huomioida jo hank-
keen suunnitteluvaiheessa.
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Vastuullinen asuminen

Pihan ja yhteisten tilojen puhtaana ja kunnossa pitdminen kuuluu yleensa tavanomai-
siin eldméntapoihin. T4lld vahennettédisiin mm. roskaantumista ja muita ylim&aréaisia
puhtaanapito- ja siivoustoitd. Koska niin talon huoltoon ja korjaamiseen kuluisi va-
hemmin ostopalveluita, vaikuttaisi se my6s myonteisesti asukkaiden maksamiin
vuokriin. Né&in ollen esim. seuraavilla tekij6illd voidaan katsoa olevan merkittavaa
vaikutusta hoitokustannuksiin ja sitd kautta vuokratasoon:
* Ympdriston pitdminen siistind vidhentdd siivoustarvetta ja talloin ostettavan sii-
vouspalvelun ohjelmointia voidaan keventaa.
e Ilkivallan vdhentdminen pienentdd siivous- ja korjauskustannuksia. Jos ilkivallan
tekijat pyritddn selvittdimaan ja otetaan kayttoon kaytanto, ettd ilkivallan aiheutta-
mat siivous- ja korjauskulut laskutetaan tekijéltd, vahentda tama yleensd ilkivallan
madrad. Yllattavan suuri osa ilkivallasta aiheutuu nimittdin talon omien asukkai-
den toimesta.
Asunnon pitiminen kunnossa vihentdd remonttien tarvetta. Uuden asukkaan
muuttaessa sisddn joudutaan usein tekemé&an remontti, jolla asunnon pinnat yms.
saatetaan vastaamaan sité tasoa, jota kohtuudella voidaan olettaa.
Kodinkoneiden oikea kdytto ja huoltaminen pidentdd niiden kayttoikad, sekd pie-
nentdd yllapitokustannuksia. Kodinkoneiden kayttoohjekirjat tulisi olla asukkai-
den kaytossa.
Vesivahinkojen vilttdminen; lattiakaivot tulee puhdistaa sddnnéllisesti etteivit ne
mene tukkoon, mérkitilojen pintoja kannattaa tarkkailla mahdollisten muutosten
havaitsemiseksi (esim. irrallisia kaakelilaattoja), astianpesukoneiden ja pesukonei-
den liitdnndt tulee teettdd asiantuntevalla asentajalla, jotta liitinnéat kestdvét ja
asunnosta poismuuttaessa liitdntdjen avaus ja sulkeminen kestévit eivitka aiheu-
ta pettdessddn vesivahinkoja.
e [Imanvaihtoventtiilit tulisi puhdistaa vuosittain ilmanvaihdon toimivuuden var-
mistamiseksi.
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9 Hallinnollisetkin asiat ovat tarkeita

9.1
Vakuutusasiaa ja kotivakuutuksen merkitys

Asukkaat eivét aina tiedd sitd, mitd kiinteiston tdysarvovakuutuksella tarkoitetaan
ja mitd se kattaa. Yleensd se kattaa rakennuksessa tapahtuvia vahinkoja, mutta ei ir-
taimistolle aiheutuvia vahinkoja. Esimerkiksi putkivuodot ovat usein laajoja ja aihe-
uttavat my0s asukkaiden irtaimiston tuhoutumista. Tavanomainen kiinteiston taysar-
vovakuutus ei siis kata em. irtaimiston tuhoutumista, vaikka se korvaisikin
rakennuksen omistajalle rakennuksen rakenteiden korjauskustannukset. Taméan
vuoksi tulisi asukkailla olla oma kotivakuutus, joka kattaa myos edelld mainitun kal-
taiset oman irtaimiston vahingot. Kotivakuutus voi kattaa myos asumisen keskeyty-
misen kustannukset.

Kellaritiloihin kohdistuu jonkin verran murtoja vuosittain. Kohteina on useimmi-
ten “kanakopit” eli verkkokellarit, joissa asukkaat sdilyttavit tavaroitaan. Néissa ti-
loissa, pyordkellareissa yms. tiloissa olevan irtaimiston vakuuttaminen on asukkaan
omalla vastuulla. Kellarikomerot tulisi lisdksi varustaa asiallisella lukolla ja valttad
sdilyttamastd arvokkaita tavaroita em. tiloissa.

9.2
Vuokrasopimussuhde

Asuminen vuokra-asunnossa perustuu yleensd kirjallisesti tehtdvadn vuokrasopi-
mukseen, jossa sopimussuhteen osapuolina ovat vuokralainen ja vuokranantaja. So-
pimus voidaan tehda joko méaardaikaiseksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi. Maa-
rdaikainen vuokrasopimus on voimassa sovitun ajanjakson, mutta toistaiseksi
voimassa oleva vuokrasopimussuhde kestdd niin kauan, kunnes jompikumpi osa-
puoli irtisanoo sopimuksen. Laissa sdddetyilld perusteilla on oikeus myos purkaa
vuokrasopimus (sekd méaardaikainen ettd toistaiseksi voimassa oleva). Vuokrasopi-
muksessa médritelldadan vuokrasuhteen keskeisimmiit asiat, kuten vuokran miéré ja
vuokran tarkistamisen periaatteet.

Vuokrasopimuksen liitteeksi kannattaa ottaa lomake huoneiston kunnosta vuok-
rasuhteen alussa ja sen pdéttyessd.

Vuokraamiseen ja asumiseen liittyvid ”pelisddntdjd” on lisdksi Suomen Kiinteisto-
liiton, Suomen Vuokranantajat ry:n ja Vuokralaisten Keskusliiton yhteisty6ssa laati-
massa ohjeistuksessa ”Hyvid vuokratapa ”. Se 16ytyy esim. Vuokralaisten keskusliiton
internetsivulta: www.vuokralaistenkeskusliitto.fi.

Ohjeistusta ollaan uudistamassa ja sen on tarkoituksena valmistua vuoden 2007
loppuun mennessa.

Hyva vuokratapa maédrittelee tiettyjd pelisddntdjd, joilla vuokralainen ja vuokra-
nantaja pyrkivit avoimuuteen ja luottamukselliseen yhteistython siten, ettd molem-
mat osapuolet hy6tyvét. Lisdksi luonnollisesti sovelletaan voimassa olevaa lainsda-



dantod, kuten lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta ja asumisoikeusasuntojen
kohdalla asumisoikeusasunnoista annettua lakia.

Em. jdrjestot ovat sitoutuneet tiedottamaan omia jaseniddn hyvéstd vuokratavasta
ja toimimaan sen tavoitteiden eteen.

Vuokranmaksuhiiriot

Vuokrat tulee maksaa ajallaan ja viimeistdan vuokramaksukuitteihin merkittyna era-
pdivand. Erilaisista elaméntilanteista johtuen voi kdyda niin, ettd rahat eivat riitd
vuokranmaksuun erdpédivénd. Talloin saattaa vuokra jadda maksamatta, mutta vuok-
ranantajaan ei olla lainkaan yhteydessa. Tallaisissa tilanteissa tulisi vuokralaisen ol-
la yhteydesséd vuokranantajaan heti, kun on havaittavissa, ettd rahat eivét riitd vuok-
ranmaksuun. Monesti vuokranantajan kanssa voi neuvotella maksuaikatauluista ja
maksaa vuokria tilapéisesti esim. muutamassa erdssa. Myo0s erdpdivdd voidaan tila-
péisesti siirtdd myShemmaéksi. Tama menettely on suotavaa, koska tillin viltetdan
kustannuksia ja ty6td ja kuluja aiheuttavaa perimisty6td. Taima tulee myos vuokra-
laiselle halvemmaksi vaihtoehdoksi ja samalla ei mydskdén vaaranneta vuokrasuh-
teen ja kodin pysyvyytta.

9.3
Huoneistossa tai rakennuksessa havaitut tekniset viat

Huoneistossa havaittujen vikojen korjaaminen kuuluu ldhtékohtaisesti omistajalle,
jos muusta vastuunjaosta ei osapuolten kesken ole sovittu. Vastuunjaosta sovittaessa
asukas voi ottaa huolehtiakseen esim. tietyistd huoneiston sisilld esiintyvien pienien
vikojen korjauksista.

Jos asukas havaitsee jonkin vian tai korjaustarpeen, on siitd ilmoitettava heti vuok-
ranantajalle, mutta korjausta ei saa itse lihted tilaamaan omistajan lukuun ilman
omistajan suostumusta. Korjaustarpeista tuleekin olla aina yhteydessd omistajan
edustajaan, eli isdnnditsijdédn tai huoltoliikkeeseen. Erityisesti vesivahinkotapauksis-
sa tulisi omistajalle ilmoittaa heti laajempien vahinkojen vélttamiseksi.

9.4
Asumisen ddnet ja naapurisopu

Lahtokohtaisesti tulisi vuokra-asunnoissa asua siten, ettd naapureille aiheutettaisiin
mahdollisimman vahéan héiriota. Kerros- ja rivitaloasumiseen kuuluu kuitenkin tiet-
ty sietovelvollisuus normaalin asumisen ja eldmisen aiheuttamiin héiritseviin 44niin.
Ei siis voida missdédn vaiheessa olettaa, ettd naapuriasunnoista ei kulkeutuisi min-
kédénlaisia 44nid huoneistoon. Asumisen 44nid kulkeutuu aina jossain méérin talon
rakenteita ja esim. putkistoja pitkin.

Olennaista héiritsevin eldaman maéarittelyssd on myos héirion toistuvuus. Siten yk-
sittdisen hairiGtilanteen ei normaalisti vield voida katsoa olevan héiritsevad elamaa.

Talojen jarjestysmadrayksissd on madritelty hiljainen aika, joka normaalisti on klo
23.00 - 07.00 vélinen aika. Tama tarkoittaa sitd, ettd erityisesti tdnd aikana on viltet-
tava kaikkea turhaa déntd aiheuttavaa toimintaa ja my6s sietovelvollisuus héirioaania
kohden on pienempi kuin muina vuorokauden aikoina. Talon jérjestyssddnnoistd
paattdd yleensd oman talon asukastoimikunta, jonka nimi voi taloittain vaihdella.

Jos héiritsevadd elamdd naapureiden taholta koetaan, on yleisend ohjeena tehd4 kir-
jallinen valitus isdnnditsijélle. Tahén valitukseen olisi hyva saada jonkun toisenkin
héiriota kokeneen asukkaan nimikirjoitus. Télloin isdnnoitsija saa paremman koko-
naiskuvan tilanteesta ja pystyy ryhtymééin tarvittaviin toimiin héiritsevin elamén
hillitsemiseksi. On my®ds kuitenkin huomioitava, ettd asiattomat ilmoitukset voivat
johtaa vastuuseen.
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10 Tilintarkastaminen ja valvonta

Asukkailla on mahdollisuus valvojan tai tilintarkastuksen viélitykselld seurata vuok-
ranmadritysyksikon talouden ja hallinnon hoitoa.

Asukaskokouksella on oikeus valita valvoja seuraamaan ja tarkastamaan vuokran-
madritysyksikon talouden ja hallinnon hoitoa. Valvojan toimivalta rajoittuu kuiten-
kin kyseisen vuokranmaéritysyksikon asioihin. Valvonta on ammattitaitoa ja aikaa
vaativaa tyGtd, joten on suositeltavaa, ettd valvojan tehtdvid hoitaisi kyseistd toimi-
alaa tunteva henkils, mielellddn ammattitilintarkastaja. Valvoja toimii periaatteessa
samoin oikeuksin, velvollisuuksin ja vastuin kuin tilintarkastaja.

Omistaja voi antaa asukkaiden kokoukselle tai asukastoimikunnalle oikeuden va-
lita yhtion tilintarkastajan

tai antaa mahdollisuuden osallistua valintaan siten ettd ehdotetuista henkil6ista
valitaan tilintarkastaja.

Talloin on otettava huomioon yhteistd koskevan lainsdddannén vaatimukset yh-
tidjdrjestyksen tai vastaavan osalta. Tama tilintarkastaja toimii samalla myds valvo-
jana. Omistajan suostumuksella voitaisiin valita lisdksi erillinen valvoja.

Hyvi vaihtoehto on edellisten yhdistelm, jossa yhti6lle on valittu yksi tai kaksi
ammattitilintarkastajaa ja vuokranmaééritysyksikkokohtaisia asukkaiden valitsemia
asukasvalvojia. Omistajan ja asukkaiden kannalta saattaa olla tarkoituksenmukaisin-
ta se, ettd vuokranmaaritysyksikot pdatyisivat valitsemaan yhden yhteisen ammat-
titilintarkastajan valvojaksi.

Tilintarkastajaksi voidaan valita my®s tilintarkastusyhteiso. Tilintarkastusyhteiso
on auktorisoitujen tilintarkastajien yhteenliittyma ja tdlloin yhteisé valitsee kulloi-
seenkin tilanteeseen soveliaimman tarkastajan.



11 Yhteishallinnon ohjaus

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus

ARA:lle kuuluu yleinen ohjaus yhteishallintoasioissa.

ARA vastaa tehtyihin kyselyihin sekéd antaa informaatiota ja neuvontaa. ARA ei
kuitenkaan voi antaa sitovia maarayksid, eiké silld ole pdatantavaltaa ristiriitatilan-
teissa.

Laaninhallitus

Jos omistaja laiminlyd jonkun tehtdvan yhteishallinnon jarjestdmisessd, voi ladnin-
hallitus velvoittaa omistajan asettamaansa médardaikaan mennessa suorittamaan em.
tehtdvan. Ladninhallituksen toimivaltaan kuuluu vain yhteishallintolaissa maaratyt
tehtavit.
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Liite |

Esimerkkeja hyvista kaytannoistd yhteishallinnossa ja asukasyhteistyossa

Liitteessd esitetyt mallit ja esimerkit perustuvat Paavo Viirkorven laatimaan Yhteis-
hallintoselvitykseen.

1 Yhteishallinnon perusmalli

Yhteishallintojarjestelmén perusmalli muodostuu vuokranmaéaritysyksiksiden asu-
kaskokouksista, asukastoimikunnista tai niiden sijaan valittavista luottamusmiehis-
td ja yhtion hallituksesta, jossa on asukasjdsenid. Perusmalli on yleinen pienissd yh-
tiGissa.

Yhtion koosta tai toiminnan laajuudesta tai yhteison alueellisesta ulottuvuudesta
riippuen yhteishallintojérjestelmén perusmalliin voidaan lisétd erilaisia toimintaa
kokoavia elimid. Ne sijoittuvat omistajan ja asukastoimikuntien vailiin. Téallaisten
elinten asettamisesta pddttdd omistaja kuultuaan asukastoimikuntia. Seuraavissa lu-
vuissa 2 - 5 esitellddn em. elimid ja muuta vapaamuotoista asukastoimintaa.

2 Yhteistydelimen jakautuminen ryhmiin

Yhteishallintolain 16 §:n mukainen yhteistyGelin on esitetty luvussa 4.9. Tassa esite-
taan esimerkkeja siitd, miten yhteisty6elin voi myds toimia. Joissakin yhtidissd yh-
teistyGelin on jakautunut pienempiin ryhmiin esimerkiksi jotakin tiettyd hanketta
varten tai joitakin tiettyjd tehtdvid varten. Seuraavassa on esimerkkeja tdllaisista ryh-
mista:

1) Hankekohtaiset ryhmiit

Hankekohtaisia ryhmid muodostetaan tarpeen mukaan jotakin tiettyd hanketta var-
ten. Téllaisia ovat esim. padomavuokrien tasausryhmd, vuokrien uudelleen jyvitystd
ratkova ryhma tai rakennustoimikunta perusparannus- tai korjausasioissa. Ryhma
tyoskentelee sen ajan, kunnes hankkeeseen on saatu ratkaisu. Keskustelujen kautta
etsitddn yhdessd yhtion johdon ja asukkaiden kanssa yhteistd ndkemystd kyseessa
olevaan hankkeeseen. Onnistunut yhteisty6 lisda yleensa luottamusta asukkaiden ja
yhtion edustajien valilld. Ryhmilla ei ole yleensd hankkeessa padatosvaltaa, vaan se
esittdd ratkaisunsa esimerkiksi yhtion hallitukselle, joka asiasta paattaa.

2) Tehtivikohtaiset ryhmdt

Tehtdvikohtaisia ryhmiéd voidaan perustaa asukashallituksen (yhteistydelimen) ja-
senten kiinnostuksen mukaan. Seuraavassa esitetddn erddssd kunnallisessa yhtigssa
toimivat ryhmét. 1) Talousryhmin tehtéviin kuuluu talousarvion ja vuokranméarityk-
sen kasittely ja niiden yleislinjoista sopiminen ennen asukashallitukselle esittelya. 2)
Pressiryhmi toimittaa asukkaille tarkoitettua lehted. 3) Viestonsuojeluryhmi esim. laa-
tii ohjeita, kuinka toimitaan tulipalon varalta. 4) Huolto- ja viherryhmi jarjestdd joka
vuosi piha-ja parvekekilpailut. 5) Viihderyhmii jarjestdd erilaisia tapahtumia asukkail-
le. Asukashallituksen jésenet voivat ilmoittautua ryhmiin oman kiinnostuksensa
mukaan. Osa asukkaista kuuluu useampaankin ryhméén. Jokaisella ryhmaélld on ve-
tdjd yhtion henkilgstosta.

3 Asukastoimikuntien puheenjohtajien yhteiselin (kokoava yhteistoimintaelin)

Joissakin isoissa yhtitissi, joissa on suuri méddrd asukastoimikuntia, on perustettu
elin, jossa on mukana kaikki asukastoimikuntien puheenjohtajat. Elimen tydskente-



lyyn osallistuu my6s yhtion johtoa tai muita edustajia. Tdm4 elin on foorumi yhtei-

sille tapaamisille, tiedon ja kokemusten vaihdolle, asukastoimintaa koskeville kes-

kusteluilleja yhteisen toiminnan suunnittelulle koko yhti6n tasolla. Se on nimenomaan
asukastoimikuntien puheenjohtajien yhteisty6n véline. Elimen nimené voi olla esim.

YTE-puheenjohtajisto, yhteistyotoimikunta tai asukastoimikuntien yhteiskokous.

Tamaé elin eroaa yhteishallintolain mukaisesta yhteistyGelimestd siind, ettd tdma
on 1dhinn& keskustelupaikka asukastoimikuntien puheenjohtajille ja silld ei ole yleen-
sd pddtosvaltaa.

Elimen tehtdvind voisivat olla esim.:

* keskindinen tiedonvaihto, yhtion taholta se on hyva viline hankkia tietoja asukkai-
den ndkemyksistd sekd jakaa ja vilittdd puheenjohtajien kautta kaikille asukkaille
tietoa esim. vuokrista, talousarviosta, jarjestyssdannoista jne.

* asukastoimikuntien nikemysten kokoaminen ja yhteisten linjojen muodostami-
nen

* asukastoimikuntien toiminnan tukeminen ja yhtendistiminen

e koko yhtién tasoisen asukastoiminnan ja asukastapahtumien suunnittelu ja ohja-
us

e yhteydenpito ja keskustelu yhtion johdon ym. edustajien kanssa

Elimen kokouksissa pyritddn osallistujien suuresta maarastd huolimatta yleensa
keskusteluihin ja asioiden puntarointiin. Télle elimelle ei yleensd kuulu paitosvaltaa,
miké kuitenkin saatujen kokemusten mukaan aiheuttaa turhautumista asukastoimi-
kuntien puheenjohtajissa. Asukkaat pitdvit kuitenkin timén elimen olemassa oloa
tarkedna.

4 Alueeseen perustuvat toimikunnat tai ryhmat

Suurilla yhtioillg, joilla on runsaasti taloja laajalla alueella, voi olla tarvetta muodos-
taa alueeseen perustuvia ryhmié esimerkiksi kaupunginosittain, kunnittain tai seu-
duittain. N&illd ryhmilléd ei ole yleensd paitosvaltaa. Tehtdvit ovat ldhinnd oman
alueen toiminnan suunnittelua ja tapahtumien jarjestimistd. Osa toiminnasta on mel-
ko vapaamuotoista asukastoimintaa, jolla on vain 16yhd yhteys yhteishallintoon.
Seuraavassa on esimerkkejd isojen kaupunkien ja valtakunnallisten yhtididen yhteis-
hallintorakenteisiin kuuluvista alueellista yhteisty6td koordinoivista ryhmisté tai
alueellisista toimikunnista:

* Aluetoimikuntien tarkoituksena on tukea oman alueen asukastoimikuntien tyo6ta.
Ne ideoivat ja koordinoivat alueellista yhteisty6td mm. jarjestdmalld alueellisia ta-
pahtumia tai koulutusta. Ne kokoavat alueen aktiivisia henkilgitd yhteen. Aluetoi-
mikunnassa valmistellaan esim. kullekin vuodelle yhteinen toimintasuunnitelma,
kehitetddn oman alueen toimintaa ja tarvittaessa valitaan pienemmit projektityo-
ryhmit toteuttamaan tapahtumia. Kokemukset néistd ryhmistd ovat vaihtelevia,
joskin pédéosin ollaan toimintaan turhautuneita. Syyna néyttiisi olevan se, ettd alue-
toimikunnan tyd on enimmékseen toiminnan suunnittelemista eikd siihen liity paa-
tosvallan kdyttamisen mahdollisuutta.

Joissakin yhtitissa aluetoimikunta toimii samaa huoltoyhti6ta alueella kayttavien
talojen asukastoimikuntien puheenjohtajien kokouksena. Aluetoimikunnan paa-
asiallinen tehtédvé on télloin seurata huoltoyhtion toiminnan laatua. Se laatii huol-
lon toiminnasta taloittain muistion, johon kerdtddn tarkeimmit seikat huollon toi-
minnasta, ne joissa kiinteistdhuolto toimii hyvin ja ne, joissa on parantamisen
varaa. Toimikunta laatii vuosittain huollon johdolle esityksen, jossa ehdotetaan
2 - 3 tarkeintd kehittdmiskohdetta. Toimikunta toimii ndin valmistavana elimend
huollon ja asiakkaan viliseen vuosittaiseen ns. kehityskeskusteluun. Keskustelus-
sa on yhtion edustajien lisdksi asukkaiden edustaja, jonka toimikunta valitsee.
Koska toimikunnan tygssd on kyse konkreettisista huollon asioista, jotka suoraan
vaikuttavat asukkaitten jokapdivdiseen eldmddn ja asumiseen, jokainen toimi-
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kunnan esittdimé asia on syytd ottaa vakavasti ja tarvittaessa tutkia huolelli-

sesti. Osa niistd voi johtaa vélittdmiin toimenpiteisiin isdnnditsijan taholta. Téstd

toiminnasta kerrotaan saadun hyvii kokemuksia.
e Valtakunnallisesti toimivalla yhti6ll4 alueyhteistyoryhmé koostuu joka toinen vuo-
si valituista luottamushenkiloistd. Ryhméssd on 8 - 9 luottamushenkil6d. Ryhma
suunnittelee ja jarjestdd alueellista toimintaa, tapahtumia, koulutusta jne., joka on
tarkoitettu alueen kaikille asukkaille kuten esim. pilkkikilpailu. Toiminta voi olla
tarkoitettu vain tietylle ryhmalle esim. koulutustapahtuma ymparistoeksperteille.
Lisdksi ryhma voi vaikuttaa asukasdemokratiatoiminnan kehittdmiseen esim. laa-
timalla esityksia tai mielipidekirjelmid asukashallitukselle tai yhtiolle.
Valtakunnallisesti toimivalla yhti6lld on alueellisena toimielimena seututoimikun-
ta, joka toimii talotoimikuntien puheenjohtajien yhteistytelimend. Seututoimikun
ta késittelee oman alueensa asioita kokouksissa, joita pidetddn yleensd vuodessa
noin 10. Osallistujat saavat kokouksissa tietoa yhtion toiminnasta ja he voivat va-
littdd niitd asukastoimikunnissa ja asukaskokouksissa muille asukkaille. Seututoi-
mikunnat kasittelevdt myos niiden vuokranmaédritysyksikoiden talousarviot ja
vuokranmaddritykset, joissa ei ole talotoimikuntaa. Seututoimikunnalla on oma
médrdraha, joka on tarkoitettu sekd koulutus- ettéd virkistystoimintaan. Kokousten
jarjestamisessd ja niistd tiedottamisessa yleensd yhtié avustaa. Yhtion apua tarvi-
taan my0s koottaessa tietoja kokouksissa kasiteltdvistd asioista. Lisdksi yhtion hen-
kilokunta on tarvittaessa mukana kokouksissa.

5 Vapaamuotoinen alueellinen asukastoiminta

Yhtididen toiminnassa on useita esimerkkejd vapaamuotoisesta alueellisesta yhteis-
tyOstd tai asukastoiminnasta.

e Erddssd kunnallisessa yhtiossd pyritdén tietoisesti edistiméadn asukastoimikuntien
yhteisty6td. Néin siirretddn kokemuksia ja autetaan niitd toimikuntia, joilla on niu-
kalti resursseja. Toiminta on ldhtenyt liikkeelle muutaman puuhakkaan vetdjan
ansiosta. Yhtion edustajat olivat alussa innostamassa, nyt toiminta on kokonaan
asukasvetoista. Yhti6ltd odotetaan 1dhinna vain mahdollisuuksia toiminnalle. Mu-
kaan on kutsuttu kaikki toimikunnat alueelta. Toiminta edellyttda, ettd osallistujil-
la on yhteinen mielenkiinnon kohde, hyvit henkilosuhteet seka aktiivisuutta ja
innostusta. Yhteistoiminnalla on ollut hyvin my6nteinen vaikutus, koska se antaa
toimintatarmoa kaikille. Kaikkea ei tarvitse tehda yksin. Kyse on vapaaehtoistoi-
minnasta eiké sitd pidd kovin paljon ohjailla. Yhtion tulee ilmaista hyvaksynténsa,
mutta antaa asukkaille itselleen tila toteuttaa yhteisty6td haluamallaan tavalla.
Erds valtakunnallinen yhtié jarjestdd alueellisia tapaamisia esim. ympaéristo- ja
energiaeksperteille. Molemmille ryhmille jarjestetddn 1dhinnd koulutustapahtumia.
Ympiristoekspertit mm. kiertdvit yhteistyossd ammattipuutarhurin kanssa linja-
autolla tutustumassa yhtion talojen pihoihin, jiteasemiin ja leikkipaikkoihin yms.
Tilaisuudet ovat tuolloin vapaamuotoisia. Pihoja vertaillaan, haetaan niiden hyvia
ja huonoja puolia, esitetddn kehittamisehdotuksia ja saadaan hyvid ideoita, joita
voi sitten toteuttaa mahdollisuuksien puitteissa omilla pihoilla. Nama tilaisuudet
ovat olleet erittdin suosittuja. Lisdksi on jarjestetty ympéristdaiheisia kesékilpailu-
ja, joita taloissa ymparistoekspertit ovat organisoineet. Toisinaan tehddédn pidempi
kokopdivan retki johonkin kiinnostavaan kohteeseen, jossa on ammattilaisia mu-
kana luennoimassa alan asioista. Yhtiolld tulee olla aitoa halukkuutta osallistua ja
vélittdd eksperttitoiminnasta ja sithen osallistuvista ihmisistd. Yhtion tulee ottaa
huomioon heidédn ideansa ja auttaa saamaan niitd toteutumisasteelle. Opitaan tun-
temaan toisiamme ja luodaan kontakteja, jolloin mielipiteiden vaihto ja keskustelu
eivit pysdhdy yhteen tilaisuuteen, vaan ne voivat jatkua muulloinkin vapaasti.
Jotkut yhti6t ovat jarjestdneet alueellisia epévirallisia retkid ja kursseja, kuten mm.
sauvakdvelykurssi, sieniretkid, pajutydkurssi, kdynteja ympaéristomessuilla tai
muissa kiinnostavissa kohteissa jne. Ne lisdavét kiinnostusta ja motivaatiota asu-



kastoimintaan. Asukasaktiiveja kannattaa palkita pienilld porkkanoilla, jolloin he
ovat entistd innokkaampia jarjestiméadn asukastoimintaa omissa taloissaan.

e Jos asuntokannassa on myds vapaarahoitteisia vuokra-asuntokohteita, pitdd asu-
kasyhteisty6td pyrkid painottamaan erilaisten teemojen tai tapahtumien kautta,
joissa ei korostu asuntokohteiden erilaiset rahoitus- tai hallintomallit. Tall6in toi-
minta sopisi kaikille ja pohjautuisi asukkaiden omiin ideoihin ja aktiivisuuteen.
Esim. erddssd valtakunnallisessa yhtiossd on ollut Yhteisten tilojen teemavuoden
puitteissa “Ideakilpailu”, jossa yksittédiset asukkaat, naapuriporukat tai asukastoi-
mikunnat ovat voineet ideoida uudistuksen johonkin talon yhteiseen tilaan. Kil-
pailun tuloksena yhteen taloon on rakennettu talon pihalle liikennekaupunki lap-
sille ja yhden talon pyora- ja lastenvaunuvarasto on saanut uuden ilmeen. Yhteen
taloon on kilpailun tuloksena valmistumassa nayttamo talon asukkaiden kéyt-
toon.

Vapaamuotoisessa alueellisessa asukastoiminnassa yhdistyy huvi ja hyéty: koulu-
tus, kokemusten vaihto, uuden oppiminen, elamykset ja hauskanpito. Téarkedd on
kiinnostava ohjelma, luennoitsijat ja esiintyjit. Konkreettinen tekeminen on yleensi
kiinnostusta heréttavaa. Osallistujat saavat uusia eviité ja voimia omaan toimintaan-
saja uusia tuttavia, jotka ovat kiinnostuneita samoista asioista. Olennaista on saman-
henkisyys ja siitd syntyva luottamuksen ilmapiiri. Usein asukasaktiivit ja erityisesti
ns. ekspertit ovat yksin omassa talossa asioita hoitamassa, jolloin tapaamiset tarjoa-
vat erdédnlaista vertaistukea.

Aktiivisuuden ylldpitoa ja lisdystdkin on onnistuttu aikaansaamaan vapaaehtoi-
sella asukastoiminnalla ehkd paremminkin kuin perinteisilld yhteistoiminnan tyo-
muodoilla. Tdima edellyttdd yhtioltd avointa mieltd ja positiivista suhtautumista va-
paaehtoista ty6td tekeviin asukasaktiiveihin. Asukkaiden villejakdan ideoita ei tule
tyrmatd. Ylilyontejd tapahtuu loppujen lopuksi harvoin. Luovuutta on sen sijaan
puuttunut yhteishallinnosta ja asukastoiminnasta.
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LIITE 2

Lainsdaadantod, julkaisuja ja tietolahteita:

Julkaisuja yhteishallinnosta

Asukasdemokratia tavaksi taloon, Opas asukkaille. Asuntohallitus, 1991.
Asukasdemokratia, Asuntohallitus, 1991.

Asukkaiden yhteisty(j voimavaraksi : opas asukkaille, Karvinen Paivi, 1995, ISBN
951-685-008- 1 (nid.)

Asu ja viihdy, Viiala Helena, Kiinteistoalan kustannus, ISBN 951-685-173-8

Hyvé vuokratapa, Vuokralaisten Keskusliitto ry, Suomen Kiinteistoliitto, Suomen
Vuokranantajat ry. Www.taloyhtio.net, www.vuokralaistenkeskusliitto.fi,
Asumisneuvonta- asukkaan ja asuinyhteison tukena, Ympéaristoministerio, 2003,
www.ymparisto.fi

Yhteishallintoselvitys, Viirkorpi Paavo, ympéristdministerién raportteja 14 /2007,
YM, Raportteja-sarja

http://www.ymparisto.fi/

Lainsdadantod
- Valtion sdddostietopankki Finlex,www.finlex.fi Kaikki alla mainitut lait 16yty-

vit Finlexistd;

Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa 16.7.1990/ 649

Aravalaki 17.12.1993/1189

Aravarajoituslaki 17.12.1993 /1190

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalojen korkotuesta 29.6.2001 /604
Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481

Ympéristoministerion asetus asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaavasta
537 /2004

Ympaéristoministerion asetus alivuokra-asunnon vuokrasopimuksen kaavasta
538/2004

Laki asumisoikeusasunnoista 16.7.1990/ 650

Ympéristoministerion asetus asumisoikeussopimuksen kaavasta 794/2003
Jarjestyslaki 27.6.2003 /612

Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132

Pelastuslaki ja —asetus 13.6.2003 / 468

Valtioneuvoston pdatos suositukseksi erdistd asuinhuoneistojen vuokrien tarkista
mistavoista (409/1998).

Energian sddstimisasiaa

Energiaekspertin tyokirja, Kiinteistéalan kustannus, ISBN 951-685-127-4
Energian ja veden kédytt6 hallintaan. Kiinteistdalan kustannus,
ISBN 951- 685- 049- 0

Motiva, Www.motiva.fi

Motivan energiaekspertit

VVO:n energiaesteri, WWw.energiaesteri.fi
Padkaupunkiseudun yhteistydvaltuuskunta YTV, WWW.ytv.fi
AESS, Asuinkiinteistdjen energiansddstosopimus

Helsingin Energia energiakeskus,

www.helsinginenergia.fi/

Kiinteistoliiton indeksitalo,

http://www.kiinteistoliitto.fi/

Helsingin Energian verkkojulkaisu,
http://www.helsinginenergia.fi/



- Kodinkoneiden sdhkonkulutus,
www.helsinginenergia.fi/

Sisdilma-asiaa:

- Allergia- ja Astmaliitto / Sisdilmaopas
http://www.allergia.com/

- Kaprakan Sisdilmakeskus, Vastauksia kuluttajien kysymyksiin ja alan julkaisuja
http://www.miame.net/

- Sosiaali ja Terveysministerion laatima Asumisterveysohje

http://www.stm.fi/

Turvallisuusasioita:

- Suomen Pelastusalan keskusjarjests, http://www.spek.fi/

- Sisaministerio, Pelastustoimi, http://www.pelastustoimi.fi/

- Kodin turvaopas, védestonsuojelu,
http://turvaopas.pelastustoimi.fi/

- Sisdasianministerién pelastusosasto, http://www.pelastustoimi.fi/

Jarjestoja:

- Asukasliitto ry. www.asukasliitto.fi

Vuokralaisten keskusliitto, Www.vuokralaistenkeskusliitto.fi
Suomen Kiinteistoliitto, www.Kiinteistoliitto.fi
Kiinteistsliiton Taloyhti6.net- portaali , www.taloyhtio.net
Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI,www.rakli.fi
Marttaliitto, http://www.martat.fi/

Yleistd asumisesta:

- Ympéristoministeris, www.ymparisto.fi

- Ympiéristoministerion ja ARA:n Asuminen.fi- portaali, Www.asuminen.fi
- Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus, Www.ara.fi

- Tilastokeskus, asumisen tilastoja, http://tilastokeskus.fi/til/asu.html

Kokoustekniikkaa:

- Kokoustekniikka osana kokoustaitoa, Jyvaskyldn yliopisto / Kielikeskus,
http://kielikompassi.ulc.jyu.fi/

- Taloyhtién kokousopas, Kuhanen Petteri, Reen Juhani, Kiinteistdalan kustannus,
ISBN 951-685-103-7

Julkaisuja vuokratalon hallinnosta:

- Vuokratalon isannointitehtiviluettelo, Suomen Kiinteistoliitto, ARA, Kiinteisto-
alan kustannus, ISBN 951-685-125-8

- Isdnnéitsijan kasikirja, Kiinteistdalan kustannus, ISBN 951-685-027-8

- Vuokratalojohtaminen, Elosuo Mikko, Kiinteistéalan kustannus,
ISBN 951-685-059-6,

- Hyva vuokrasuhde- kdytannon opas asunnon vuokraukseen, Hienonen Virpi,
Kinnunen Helena, Viita Anne, Kiinteistoalan kustannus, ISBN 951-685-122-3

- Kunnan omistaman osakeyhtion hallinto, Niskakangas Heikki, Pénka Pasi,
Kuntayhti6t: KL-Kustannus Oy, ISBN 951-98498-1-5

Muita linkkeja:

- Helsingin kaupungin kiinteistoyhtididen vuokralaisdemokratia,
www.helsinginkaupunginkiinteistoyhtiot.fi Vuokralaisdemokratia

- Suomen Asuntotietokeskus, Www.asuntotieto.com/

47



48

- Helsingin Sanomat - Asuminen, www.hs.fi/asuminen/

- Kotitalouden kuluttajapalvelu, http://www.tyotehoseura.fi

- Toukotalkoot, asukkaan check-lista vuosittain suoritettavista talotekniikan tarkas-
tus- ja huoltotoimista. http://www.rakli.fi/

Kiinteistdalan lehtii:

o Suomen Kiinteistdlehti
o Kiinteistd ja isanndinti
o Rakennuslehti
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