
L 4,

Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa
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Yhteishallinnon tarkoitus

Vuokratalojen asukkaiden ja omistajien tässälaissa säädetynyhteishallinnon tarkoituksena on antaa
asukkaille päätösvaltaaj a vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa asioissa sekä lisätä
asumisviihtyvyyttäja edistäävuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa.
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Soveltamisala

Tätälakia sovelletaan niihin vuokrataloihin, jotka ovat aravavuokra-asuntojenja aravavuokratalojen
käytöstä,luovutuksesta j a omaksilunastamisesta annetussa laissa (l 190/1993) tai vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001) tarkoitettujen
käyttö-jaluovutusrajoitusten alaisia. (29.6.2001/605)

Lisäksi tätälakia sovelletaan soveltuvin osin muuhun asuntokantaan, jos omistaja niin päättää.

38(29.6.2001/605)

Asukkaiden kokous

Vuokranmääritystävarten muodostetun vuokranmääritysyksiköntalon tai talojen asukkaat ja muut
huoneistojen haltijat käyttävättämänlain mukaista päätösvaltaansaasukkaiden kokouksessa.
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Asukkaiden kokouksen koolle kutsuminen

Asukkaiden kokous on kutsuttava koolle vähintäänkerran kalenterivuodessa käsittelemääntässä
laissa tarkoitettuja asioita.

Asukkaiden kokouksen kutsuu koolle asukastoimikunta tai, jos sitäei ole, omistaja. Kokous on
myösviipymättäkutsuttava koolle käsittelemääntässälaissa tarkoitettua asiaa, jos sitävähintään

yksi kymmenesosa äänioikeutetuistailmoittamaansa asiaa varten vaatii.

Kutsu asukkaiden kokoukseen on toimitettava jokaiseen huoneistoon jaettavalla ja talon
ilmoitustauluille asetettavalla ilmoituksella vähintäänviikkoa ennen kokousta. Kutsussa on
mainittava kokouksessa käsiteltävätasiat sekäkokouksen aika ja paikka.
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Äänioikeusja vaalikelpoisuus asukkaiden kokouksessa

Äänioikeutettujaja vaalikelpoisia ovat kaikki talossa vakinaisesti asuvat 18 vuotta täyttäneet
henkilöt.Äänioikeutettujaovat myösliike- tai toimistotilojen välittömäthaltijat siten, ettäheilläon
kullakin huoneistoa kohden yksi ääni.Talon omistaja ei kuitenkaan ole äänioikeutettueikä
vaalikelpoinen, vaikka hänelläolisi välittömässähallinnassaan talon huoneisto.



Samaan toimielimeen ei saa valita useampia kuin yksi henkilö saniasta huoneistosta.
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Päätöksentekoasukkaiden kokouksessa

Asukkaiden kokouksen päätökseksitulee se mielipide, mitäenemmistökokouksessa annetuista
äänistäon kannattanut, jollei asukkaiden kokous ole päättänyt,ettäjonkin asian osalta päätöson
tehtäväyksimielisesti, määräenemmistöllätai kaikkien äänioikeutettujenkannattaessa sitätaikka
ettävaali on toimitettava tiettyävaalitapaa noudattaen. Vaali voidaan päättäätoimittaa myös
erillisessääänestystilaisuudessatai postitse. Ääntenmennessätasan ratkaisee vaalissa arpa ja
muulloin se mielipide, jota puheenjohtaja ilmoittaa kannattavansa.

u
Asukastoimikunta

Asukkaiden kokouksella on oikeus valita asukastoimikunta tai useampia asukastoimikuntia. Jos
kokous valitsee useampia asukastoimikuntia, tulee sen määrätäniiden toimialueista.

Samaan vuokranmääritysyksikköönkuuluvien asukastoimikuntien yhteistyöstäpäättävät
asukastoimikunnat keskenään.

s^

Asukastoimikunnan toimikausi ja kokoonpano

Asukastoimikunta valitaan kulloinkin enintäänkahdeksi vuodeksi sen mukaan mitätoimikauden
pituudesta päätetäänasukkaiden kokouksessa. Asukkaiden kokous päättäämyösjäsenten
lukumäärästäja valintatavasta.

Asukastoimikunta tai sen jäsenvoidaan erottaa kesken toimikauden asukkaiden kokouksen
päätöksellä,jota on kannattanut vähintäänpuolet äänioikeutetuista.

n
Asukastoimikunnan päätöksenteko

Asukastoimikunnan päätökseksitulee se mielipide, mitäenemmistökokouksessa annetuista äänistä
on kannattanut. Ääntenmennessätasan ratkaisee vaalissa arpa ja muulloin se mielipide, jota
puheenjohtaja ilmoittaa kannattavansa.
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Asukastoimikunnan tehtävät

Asukastoimikunnan tehtävänäon:

l) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto vuokranmääritysyksikköönkuuluvien
talojen talousarvioesityksestä sekävuokranmääritysesityksestä;

2) tehdäesityksiäja neuvotella vuosittain talousarvioon sisällytettävistäkorjaustoimenpiteistä;



3) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkänajan korjaussuunnitelmista;

4) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkänajan rahoitussuunnitelmista;

5) tehdäesityksiä, neuvotella ja antaa lausunto huoltosopimuksen sisällöstä,hoitojärjestelmästä
sekäisännöinninjahuoltotehtävienjärjestämisestä;

6) valvoa asukkaiden ja muiden huoneistojen haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja
korjaustoimenpiteiden suorittamista;

7) päättääjärjestyssääntöjensisällöstä;

8) edistääasumiseen liittyvien erimielisyyksien ratkaisemista ja tarvittaessa toimia sovittelijana
häiriötapauksissa;

9) päättääyhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus-ja
jakamisperiaatteistaja valvoa niiden noudattamista;

10) päättääyhteisten askartelu-ja kerhohuoneiden ja vastaavien tilojen käytöstäsekätalkoiden j a
muiden vastaavien yhteisten tilaisuuksienjärjestämisestä;

11) päättäätoimikunnan päätettäväksisiirretystäasiasta tai toimeenpanna sen tehtäväksiannenu
asia edellyttäen, ettäasukastoimikunta on valmis ottamaan sen vastaan; sekä

12) tehdäesitys, neuvotella ja antaa lausunto muista vuokranmääritysyksikköönkuuluvia taloja
koskevista asioista.
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Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Asukkaiden kokouksella tai asukastoimikunnalla on oikeus saada omistajalta tai tämänedustajalta
tämänlain mukaisten oikeuksien käyttämiseentarpeelliset vuokranmääritysyksikköäkoskevat
tiedot. Tiedot on annettava tilintarkastajan varmentamana, jos asukkaiden kokous tai
asukastoimikunta ne sellaisena pyytää.Jos tietojen oikeellisuutta ei voida varmentaa, on
tilintarkastajan todettava tämä.

Omistajan tulee myöstiedottaa vuokranmääritysyksikönasukkaille ja muille huoneistojen haltijoille
vuokranmääritysyksikköäkoskevista sellaisista asioista, joilla voi olla merkitystäheille tai tässä
laissa tarkoitetuille toimielimille tämänlain mukaisten oikeuksien käyttämiseksi.

ll^

Asukkaiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessä

Asukkaiden kokouksella tai, jos samalle omistajalle kuuluu useampia vuokraiimääritysyksiköitä,
asukkaiden kokouksilla on oikeus nimetäehdokkaita:

l) asunto-osakeyhtiöntai sellaisen kiinteistöosakeyhtiön,jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita
yhtätai useampaa tässälaissa tarkoitettua taloa, hallitukseen;



2) muun kuin l kohdassa tarkoitetun omistajayhteisöntai -säätiön,jonka tarkoituksena on omistaa
ja hallita yhtätai useampaa tässälaissa tarkoitettua taloa, hallitukseen tai vastaavaan toimielimeen
taikka, jos vuokratalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja täytäntöönpanoa
koskevat asiat pääosinkuuluvat omistajayhteisöntai -säätiönmuulle toimielimelle, tähän
toimielimeen; sekä

3) omistajayhteisöntai -säätiön,jonka tarkoituksena on pääosinmuu kuin tässälaissa tarkoitetun
yhden tai useamman talon omistaminen ja hallinta, siihen toimielimeen, jonka tehtävänäon
erityisesti vuokratalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmistelua ja täytäntöönpanoa
koskevat asiat.

Edellä l momentissa tarkoitetuista ehdokkaista on siinätarkoitettuun hallitukseen, sitävastaavaan
tai muuhun toimielimeen valittava toimielintätäytettäessävähintäänyksi jäsen,jos jäseniävalitaan
enintäänneljä,ja vähintäänkaksi jäsentä,jos jäseniävalitaan viisi tai enemmän.

Jos l momentin 3 kohdassa tarkoitettua toimielintä ei ole, on henkilön,jonka tehtäviintässälaissa
tarkoitetun vuokratalon hoitoa, kunnossapitoa tai talousarvion valmisteluaja täytäntöönpanoa
koskevat asiat kuuluvat, hoidettava nämäasiat yhteistyössätässälaissa tarkoitettujen

yhteishallintoelinten kanssa.
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Kunnan välittömässäomistuksessa olevat vuokratalot

Kunnan välittömässäomistuksessa olevan tässälaissa tarkoitetun vuokratalon hoitoa, kunnossapitoa
tai talousarvion valmistelua ja täytäntöönpanoakoskevat asiat on hoidettava yhteistyössätässä
laissa tarkoitenujen yhteishallintoelinten kanssa.
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Asukkaiden oikeus valvoa vuokratalon talouden ja hallinnon hoitoa

Asukkaiden kokouksella on oikeus valita valvoja seuraamaan ja tarkastamaan
vuokranmääritysyksiköntalouden ja hallinnon hoitoa. Asukkaiden kokouksen valitsemalla
valvojalla on sama oikeus saada tietoja vuokranmääritysyksiköntaloudesta ja hallinnosta, mitäon
voimassa vuokratalon omistavan yhteisöntai säätiöntilintarkastajasta. Valvojan toimikausi on sama
kuin yhteisöntai säätiöntilintarkastajan toimikausi. Valvojan on annettava kertomuksensa
tehtävänsäsuorittamisesta asukkaiden kokoukselle. Kertomus on annettava tiedoksi myös
omistajalle. Valvojan salassapitovelvollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta on voimassa mitä
yhteisöntai säätiöntilintarkastajan salassapitovelvollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta on
säädetty.

Milloin asukkaiden kokous tai asukastoimikunta on valinnut vuokratalon omistavan yhteisöntai
säätiöntilintarkastajan tai tilintarkastaja on valittu asukkaiden kokouksen tai asukastoimikunnan
ehdottamista henkilöistä,hoitaa tämätilintarkastaja myösedellä l momentissa mainitut valvojan
tehtävät,jollei omistajan suostumuksella ole valittu myösvalvojaa.

Jos yhteisöllätai säätiölläon useita vuokranmääritysyksiköitäjaasukkaiden kokoukset tai
asukastoimikunnat ovat valinneet yhteisöntai säätiöntilintarkastajan tai tilintarkastaja on valittu
asukkaiden kokousten tai asukastoimikuntien ehdottamista henkilöistä,hoitaa tämätilintarkastaja l



momentissa tarkoitetut valvojan tehtävätkaikkien vuokranmääritysyksiköidenosalta, jollei
omistajan suostumuksella ole valittu myösvalvojaa tai useampia valvojia.
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Vaihtoehtoiset toimintamuodot

Asukkaiden kokous voi päättää,ettätoistaiseksi tai seuraavaksi toimikaudeksi ei aseteta
asukastoimikuntaa, vaan sille kuuluvat tehtäväthoitaa asukkaiden kokous, omistajayhteisöntai -
säätiönhallitus tai 12 §:ssämainittu vastaava toimielin taikka asukastoimikunnan sijaan valittava
luottamushenkilö.Voidaan myöspäättää,ettäasukastoimikunta tai luottamushenkilöhoitaa vain
osan tämänlain mukaan asukastoimikunnalle kuuluvista tehtävistä.
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Yhteistyöelin

Jos omistajalla on eri vuokranmääritysyksikköihinkuuluvia taloja, voidaan asettaa myösomistajan
ja asukastoimikuntien välinenyhteistyöelinkäsittelemäänomistajan koko asuntokantaa koskevia
tässälaissa tarkoitettuja yhteishallintoon liittyviäasioita.

Yhteistyöelimenasettamisesta päättääomistaja kuultuaan asukastoimikuntia tai, jos
asukastoimikuntaa ei jossain vuokranmääritysyksikössäole, asukkaiden kokousta.

Yhteistyöelinvoi antaa suosituksia ja ohjeita yhteishallinnon piiriin kuuluvissa asioissa, jos
yhteistyöelimelleei kuulu päätösvaltaasiassa.
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Yhteistyöelimen päätöksenteko

Jos yhteistyöelimenpäätöksenteostaei ole toisin säädetty,yhteistyöelimenpäätökseksitulee se
mielipide, mitäenemmistökokouksessa annetuista äänistäon kannattanut. Ääntenmennessätasan
ratkaisee vaalissa arpa ja muulloin se mielipide, jota puheenjohtaja ilmoittaa kannattavansa.

188(22.12.2009/1581)

Omistajalle asetetun velvoitteen laiminlyönti

Jos omistaja tai hänenedustajansa laiminlyöhänelletässälaissa asetetun tehtävän,voi
aluehallintovirasto asettaa määräajan,jonka kuluessa omistajan tai hänen edustajansa on tehtävä
suoritettava. Tehtävänsuorittamista asetetussa määräajassaaluehallintovirasto voi tehostaa
asettamalla uhkasakon. Jos on kyse tässälaissa tarkoitetun kokouksen koolle kutsumisen
laiminlyömisestä,aluehallintovirasto voi myösoikeuttaa jonkun asukkaista kutsumaan kokouksen
koolle käsittelemääntässälaissa tarkoitettua asiaa.

Ennen l momentissa tarkoitetun määräyksenantamista on omistajalle tai hänen edustajalleen
varattava tilaisuus tulla kuulluksi asiassa. Päätösuhkasakon asettamisesta on annettava tiedoksi
haasteen tiedoksiantamisesta säädetyssäjärjestyksessä.
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Tarkemmat säännökset

Tarkempia säännöksiätämänlain täytäntöönpanostaja soveltamisesta annetaan tarvittaessa
asetuksella.

206(31.1.2003/851

Yleinen ohjaus

Ympäristöministeriönasetuksella voidaan antaa tarkempia säännöksiätässälaissa tarkoitetun
yhteistoiminnan järjestämisestäsekämuista tässälaissa ja sen nojalla annetuissa säännöksissä
tarkoitetuista tehtävistäja niiden suorittamisesta. Valtion asuntorahastolle kuuluu yleinen ohjaus, ja
se voi antaa ohjeita tässälaissa tarkoitetuissa asioissa.

21 §

Voimaantulo

Tämälaki tulee voimaan l päivänämaaliskuuta 1991. Tätälakia sovelletaan myösennen sen
voimaantuloa lainoitettuun 2 §:ssätarkoitettuun vuokrataloon.

Vuokranmääritysyksikköönkuuluvien talojen omistajan tulee viimeistäänvuoden kuluessa lain
voimaantulosta kutsua asukkaiden kokous koolle päättämääntämänlain mukaisen toiminnan
aloittamisesta.

Ennen tämänlain voimaantuloa voidaan ryhtyä lain täytäntöönpanonedellyttämiintoimenpiteisiin.

HE 223/89. toisen Ivk.miet. 2/90, svk.miet. 32/90


