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Vantaan kaupungin lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi
laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa

Lausuntopyynto ja sen taustaa

Ymparistoministerido on pyytanyt Vantaan kaupungilta lausuntoa luonnoksesta hallituksen
esitykseksi laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa. Lakia sovelletaan
vuokrataloihin, jotka ovat aravarajoituslaissa (1190/1993) tai vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001) tarkoitettujen kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisia. Lausunto tulee antaa viimeistdaan 18.3.2022.

Lakiesityksessa ehdotetaan saadettdavaksi laki yhteishallinnosta valtion tukemissa
vuokrataloissa, milla kumotaan yhteishallinnosta vuokrataloissa annettu laki (649/1990). Nyt
kumottavan lain sekda uuden lain tarkoitus tulee kuitenkin pysymaan samana. Lain
tarkoituspykalan mukaan my6s jatkossa vuokratalojen asukkaiden ja omistajien
yhteishallinnon tarkoituksena on antaa asukkaille paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuus
omaa asumistaan koskevissa asioissa seka lisata asumisviihtyvyytta ja edistdaa vuokratalojen
kunnossapitoa ja hoitoa.

Yhteishallintolain uudistamisen tavoitteena on, ettd laki ja yhteishallinnon rakenteet
ajantasaistettaisiin vastaamaan nykyistd toimintaymparistdd ja vaatimuksia. Toimiva
yhteishallinto edistdd vuokratalojen kestdvda ja tehokasta taloudenpitoa seka lisaa
viihtyisyyttd ja yhteisollisyyttd. Lainsdadannolld luotaisiin minimitaso yhteishallinnolle eli
maariteltdisiin, mihin vuokralainen olisi oikeutettu osallistumaan ja toisaalta maariteltaisiin
vuokrataloyhteison velvollisuudet. Yhteishallinnon toimintatapoja ja palautteenantoa
asukkaille kehitettdisiin, jotta asukkaita kuultaisiin aidosti. Vuokrataloyhteisén ja asukkaiden
yhteisen yhteisty6elimen roolia korostettaisiin vastaamaan nykyista toimintaymparist63,
jossa aiemmat pienet kiinteistoyhtiot on usein fuusioitu isoiksi vuokrataloyhtioiksi.

Yleista

Vantaalla on yli 17 000 valtion tukemaa vuokra-asuntoa ja yli 5 000 asumisoikeusasuntoa,
joissa sovelletaan yhteishallintoa. Suurin valtion tukeman vuokra-asuntokannan omistaja ja
rakennuttaja Vantaalla on kaupungin omistama VAV-konserni. VAV rakennuttaa, omistaa ja
hallinnoi Vantaalla yli 11 000 vuokrakotia, joissa asuu ldhes joka kymmenes vantaalainen.
VAV rakennuttaa jatkuvasti uusia valtion tukemia asuntokohteita vantaalaisten kasvaviin
asuntotarpeisiin.
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Vantaan kaupunki ndkee yhteishallinnon lainsdddannén uudistamisen padosiltaan
kannatettavana. Yhteishallinnon uudistamisessa selkedsti pyritdan vuokrataloyhteisén ja
asukkaiden valisen yhteistyon seka asukkaiden vaikuttamis- ja osallistumismahdollisuuksien
parantamiseen. Niin vuokrataloyhteisot kuin asukkaat hyotyvat siitd, ettd yhteistyon
yhteisend paamaarana on kiinteistdjen kestavd ja oikea-aikainen kiinteistonpito.
Lakiesityksessa maadritellaan yhteishallinnon toteuttamiselle vahimmaistaso, jotta kaikissa
vuokrataloyhteisoissa asukkailla olisi yhtaldiset mahdollisuudet paasta vaikuttamaan omaan
asumiseensa.

Uudessa laissa sailytetdan asukkaiden vaikuttamisen paikkoina
vuokranmaaritysyksikkokohtaiset  asukkaiden  kokoukset ja  niiden  valitsemat
asukastoimikunnat, mutta asukkaiden ja vuokrataloyhteisén valisen yhteistyéelimen rooli
maaritelldadn aiempaa tarkemmin. Vantaan kaupunki ndkee hyvdna, ettd esitetyilla
uudistuksilla pyritdaan lisadamaan asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia omaan asumiseensa.
Tarkeaa on  kuitenkin  lakiesityksen = mukaisesti  sadilyttda  uudessakin  laissa
vuokrataloyhteiséilla paatosvalta ja vastuu paatoksista, jotta kiinteistdjen omistajat voivat
jatkossakin huolehtia kiinteistéomaisuudesta pitkdjanteisesti.

Vantaan kaupungin ndakokulmasta vuokratalojen yhteishallinnolla ja asukasdemokratialla on
myos laajempi yhteiskunnallinen vaikutus, joka parhaimmillaan heijastuu vuokratalojen ja -
yhteisojen ulkopuolelle. Asumisestaan ja siihen vaikuttamisesta kiinnostuneet asukkaat
huolehtivat asuinymparistdstaan ja voivat omalla aktiivisella toiminnallaan lisata myos koko
asuinyhteison ja asuinalueen yhteisollisyyttd, turvallisuutta ja viihtyisyyttd. Vantaan
kaupunki ndakee kokonaisuudessaan yhteishallinnolla olevan positiivista vaikutusta Vantaan
asuntokannan ja asuinalueiden sosiaalisen eheyden varmistamisessa ja kehittdmisessa.

Vantaan kaupungin kommentit lakiesityksen keskeisiin ehdotuksiin
2 § Soveltamisala

e Uutena sdanndksenda ehdotetaan lain soveltamisalaan rajausta, jonka mukaan
erityisryhmakohteissa olisi mahdollista sopeuttaa yhteishallinnon toteuttamistapoja
kunkin erityisryhman erityispiirteet huomioon ottaen. Taman lain soveltamisesta
voidaan poiketa siltd osin, kun sen soveltaminen ei ole tarkoituksenmukaista asukkaiden
osallistumismahdollisuudet ja asukasrakenteen erityispiirteet huomioon ottaen taloissa,
joissa asukkaina on erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain
(1281/2004) 3 §:ssa tarkoitettuja erityisryhmia. Talldinkin on pyrittava erityisjarjestelyin
toteuttamaan lain tarkoitusta, jotta asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuudet
toteutuvat parhaimmalla mahdollisella tavalla ottaen huomioon asukasryhman
erityispiirteet. Jos asukkaat pystyvat osallistumaan yhteishallintoon, sita tulee jarjestaa,
ja jos taas eivat, esimerkiksi asukkaiden kokousta vastaava tilaisuus voidaan jarjestaa
vuosittain omaisille ja edunvalvojille.
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Vantaan kaupunki painottaa, etta ehdotettu rajaus ei saa jatkossa vaikeuttaa ja vahentaa
erityisryhmakohteiden asukkaiden mahdollisuuksia vaikuttaa ja osallistua omaa asumistaan
koskeviin asioihin. Erityisryhmakohteissa asuu muun muassa opiskelijoita, ikdantyneita,
kehitysvammaisia, vaikeavammaisia, mielenterveys- ja pdihdekuntoutujia, asunnottomia
seka erityistd tukea tarvitsevia nuoria, eli ehdotettu uusi sddannds koskettaa laajaa kirjoa
erilaisia asukkaita. Vantaa ndkee osittaisena riskind, ettd vyhteishallintoa voidaan
erityisryhmakohteissa  jatkossa tarpeettomasti supistaa vedoten asukasryhmien
erityispiirteisiin. Mikadli asukkaat eivat itse pysty osallistumaan yhteishallintoon, tulee
omaisilla ja edunvalvojilla olla mahdollisuus osallistua asukkaiden puolesta yhteishallinnon
toteuttamiseen esimerkiksi asukkaiden kokousta vastaavassa tilaisuudessa. Vantaan
kaupunki ndkee tarkedna asukkaiden yhdenvertaisen kohtelun ja osallistumisen
mahdollistamisen yhteishallintoon jatkossa myds erityisryhmakohteissa.

8 § Yhteistyoelin ja 9 § Yhteistyoelimen osallistumisoikeudet

e Vuokrataloja koskevat asiat paatetdan usein kokonaisuutena vuokrataloyhteisén
hallinnossa. Jotta asukkaat voisivat vaikuttaa omalta osaltaan naihin paatoksiin, tarvitaan
yhteistybelimen kaltaista kokoavaa, neuvottelevaa elintad. Yhteistyoelinta ei kuitenkaan
ehdoteta pakolliseksi, vaan se voitaisiin perustaa yhteis66n asukkaiden tarpeen mukaan.
Jotta kyseessa olisi aidosti yhteisty6elin, omistajan tulisi olla mukana yhteistydelimen
toiminnassa.

Ehdotetussa laissa listattaisiin yhteison taloutta koskevat asiat, joiden kasittelyyn
asukkailla olisi valitsemassaan muodossa oikeus osallistua. Yhteistydelimella olisi oikeus
osallistua rahoitussuunnitelman, korjaussuunnitelman, korjausten, vuokranmaarityksen
ja tasausperiaatteiden, talousarvion ja tilinpaatoksen, hankintojen ja investointien seka
taloista luopumisen valmisteluun. Lisdksi yhteistydelin osallistuisi yhteisten
autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokrausperiaatteiden
laatimiseen seka naihin liittyvien maksujen paattamiseen.

Yhteistyoelin olisi sopiva paikka omistajien ja asukkaiden vdliseen keskusteluun ja
asukkaiden kannan kuulemiseen, mutta yhteistyOelimen tyo ei toisaalta voi olla
paallekkaista hallituksen tyoskentelyn kanssa. Siksi yhteistydelin olisi suuntaa antava
neuvotteluelin, joka toisi laajojen ehdotettujen osallistumisoikeuksien mukaisesti
asukkaat mukaan paatosten valmisteluun, mutta varsinaisista paatoksista vastaisi
yhteison hallitus.

Vantaan kaupunki pitdaa yhteistyoelimen tehtavan ja osallistumisoikeuden tarkennusta
asukkaiden osallisuutta parantavana muutoksena verrattuna aiempaan lakiin. Lakiesityksen
mukaisesti yhteistyoelimen tehtdavana olisi kasitelld omistajayhteison koko asuntokantaa
koskevia asioita. On hyva, ettd uudessa laissa selkedmmin maaritelldan yhteistyéelimen
tarkoitus ja rooli, eli yhteisty6elin edustaa kaikkia vuokrataloyhteison asukkaita suhteessa
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vuokrataloyhteis66n seka kokoaa yhteen asukkaiden kokousten ja asukastoimikuntien
nakodkannat.

Uuden lain pykaldassd 8 maaratdaan seuraavaa: “Asukastoimikunnan puheenjohtaja tai
asukastoimikunnan sijasta valittu luottamusmies edustaa vuokranmaaritysyksikkoa
yhteistyoelimessa. Edustajat yhteistydelimeen voidaan myo6s valita vaaleilla.” Vantaan
kaupunki nakee lakiesityksen tdlta osin ongelmallisena, sillda uusi s3adnnds saattaa
hankaloittaa suurien vuokrataloyhteisdjen, kuten kuntien omistamien vuokrataloyhtididen,
jo nykyiselldadn hyvin toimivia kaytanteita erilaisissa toimielimissad. Vuokrataloyhteisdissa on
usein kymmenia tai useita satoja vuokranmaaritysyksikkdja, joten yhteistyéelimen
kokoonpano saattaa paisua liilan suureksi, mikali siind pitdisi olla edustaja jokaisesta
vuokranmaaritysyksikosta. Sdaanndkseen tulisi jattdaa riittavasti soveltamisen varaa
yhteistyéelimen muodostamisen periaatteille, silld jo nykyisellddn vuokrataloyhteiséjen
yhteishallinnossa on kaytossa toimivia koko vuokrataloyhteisén asioita kasittelevia
toimielimia, joihin on valittu asukasedustajat esimerkiksi  alueittain  eika
vuokranmaaritysyksikoittdin.  Ndin  ollen  tulisi  kyseisessa  sdaannoksessa  jattaa
vuokrataloyhteisoille vapaus maarittaa yhteistydelimen asukasedustajien valintaperiaatteet.

15 § Valvonta, uhkasakkomenettely ja muutoksenhaku

e Nykyisen voimassa olevan lain yleisen ohjauksen sijaan ehdotetaan uuteen lakiin
valvontasdannosta. Nykyinen valvontajarjestelma sisdltdda kahden eri viranomaisen,
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) ja Aluehallintoviraston toimivaltuuksia.
ARAlla on ollut yhteishallinnon asiantuntemus yleisen ohjauksen kautta, mutta ei
valvontavaltuutta. Tastd syystd ehdotetaan luovuttavaksi Aluehallintoviraston ja ARAn
kesken jaetusta toimivallasta, ja jatkossa ARA vastaisi kokonaisuudessaan lain
noudattamisen valvonnasta. Lakiin ehdotetaan myds selventdvda saannostd, jonka
mukaan yhteishallintolain noudattamiseen liittyvista virheista ja laiminlyonneista saa
kannella ARAlle. Lisdksi uhkasakkojarjestelman katsotaan soveltuvan hyvin
yhteishallintolain soveltamisen edistamiseen ja valvontaan.

Vantaan kaupunki nadkee hyvand, ettd lain noudattamisen valvonta keskitetdaan
kokonaisuudessaan yhteishallinnon asiantuntijataholle eli Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskukselle. Tarkedana muutoksena korostuu asukkaiden oikeusturvan
parantuminen sen myotd, ettd ARA ei peri kanteluiden kasittelystd maksua, jolloin
asukkaiden kynnys hakea oikaisua yhteishallintolain vastaiseen menettelyyn madaltuu.
Esitetyn muutoksen myota asukkaiden yhdenvertaisuus ja vaikutusmahdollisuudet
parantuvat verrattuna aiempaan maksulliseen kantelumenettelyyn.

VANTAAN KAUPUNGINHALLITUS
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