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Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry kiittdaa mahdollisuudesta
lausua ymparistoministeriolle yhteishallintolain uudistuksen suuntaviivoista, ja lausuu kunnioittaen
seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry on vuoden 2013 syksylla
perustettu yleishyodyllisten ja omakustannusperusteella toimivien vuokratalo- ja
asumisoikeusyhteis6jen suurin edunvalvonta-, palvelu- ja yhteistydjarjestd. KOVAn jasenet omistavat
pddasiassa joko normaaleja vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja. Osa KOVAn jasenistd omistaa
myo0s erityisryhmien vuokra-asuntoja, kuten palvelu-, opiskelija- ja nuorisoasuntoja.

KOVAIlla on 100 jasenyhteisoa. Niiden pysyvassa omistuksessa on yhteensa noin 285 000 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa, joissa asuu noin 450 000 henkil6d. KOVAnN jasenet toimivat yli 100 kunnassa.
KOVAn jasenet omistavat noin 75 prosenttia rajoituksenalaisista normaaleista ARA-vuokra-
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asunnoista, noin 60 prosenttia kaikista rajoituksenalaista ARA-vuokra-asunnoista Suomessa ja yli 80
prosenttia asumisoikeusasunnoista Suomessa.

KOVA edustaa pitkajanteisia, pysyvia ja turvallisia vuokra- ja asumisoikeusasuntojen omistajia ja
vuokranantajia. KOVA kehittaa vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia tekemalla
vuokratalo- ja asumisoikeusyhteis6ille Suomen parasta edunvalvontaa. KOVAn jasenyhteisot
yllapitavat asuntomarkkinoilla kilpailua, erityisesti hintakilpailua. KOVAn jasenisto toimii siten, etta
pienituloisillakin ihmisilla on varaa laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen asumiseen.

Yleiset kommentit muistiosta

KOVA pitaa yhteishallintolain uudistamisen tavoitteita kannatettavina. Yhteishallinto mahdollistaa
asukkaiden ja omistajan vuoropuhelun ja yhteishallintoa pidetdaan KOVAn jasenyhteisdissa tarkeana.
Toimiva yhteishallinto kuitenkin edellyttaa aktiivisia asukkaita, ja yksi uudistuksen tavoitteita tulisikin
olla luoda sellaisia osallistumistapoja, jotka kannustavat useampia asukkaita osallistumaan
asukastoimintaan. KOVA pitada erittdin tarkeana vuokralaisten osallistumis- ja
vaikuttamismahdollisuuksien parantamista sahkdisia menettelytapoja edistamalla.

KOVA pitaa tarkeana, etta asukasdemokratian toteuttamisen vahimmaistasoa maariteltdessa
huomioidaan myos pienet vuokrataloyhteisot, joissa haasteet ovat tdysin erilaiset isoihin yhteisoihin
verrattuna. Pienemmissa yhteisdissa voi olla vaikea saada asukastoiminnan pydrittamisen kannalta
riittavasti asukkaita mukaan asukastoimintaan. Sen seurauksena asukastoimintaa ei valttamatta
kaikissa pienissa yhteisoissa pystyta jarjestamaan, ja ainoa osallistumisen muoto saattaa olla
hallituksen asukasedustaja. Kaikessa yhteishallintolain sadntelyssa tulisikin sailyttda joustavuus ja
mahdollistaa paikalliset hyvat kdytannot, jotta yhteishallinto toteutuu tarkoituksenmukaisesti
erilaisissa ja eri kokoisissa vuokrataloyhteisoissa.

KOVA pitaa tarkeana, etta yhteishallintolain uudistaminen ei lisda vuokrataloyhteis6jen hallinnollisia
velvoitteita nykyisesta.

Yhteishallintolain sopeuttaminen vastaamaan nykyistd moninaista toimintaymparistoa

Kuten muistiossa todetaan, yhteishallintolaki on jaanyt jalkeen vuokrataloyhteisdjen nykyisesta
toimintaymparistosta. Laki pohjautuu vuokrataloyhtididen aikaisempaan hallintomalliin, jolloin
taloyhtiot toimivat itsenaisina yhtidina. 1990-luvulta alkaen taloyhti6ita on kuitenkin fuusioitu
kunnissa vuokrataloyhteiséiksi ja nykydan yhteisot ovat isompia ja omistavat useita kiinteistoja.
Tama on johtanut muun muassa siihen, etta paatoksenteossa monia asioita kasitellaan yhtictasolla
yksittdisten talojen sijaan.
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KOVA pitaa erittdin tarkeana, ettd osana asukastoimikunnan tehtavien uudelleenarviointia siirretdaan
jo nykyisin yhtiokohtaisella tasolla padtettavat asiat pois asukastoimikuntien vastuulta. Muistiossa
on tallaisina asioina mainittu esimerkiksi pysakoéintipaikkojen jakamisperusteet ja jarjestyssaannot.
KOVA kannattaa muistiossa esitettya siirtoa, jotta jarjestyssdaannot ovat kaikissa saman omistajan
kohteissa samanlaiset. Sama koskee myos autopaikkojen jakamisperiaatteita. Léahtokohtana
yhteistilojen kdytossa tulee olla, etta tilat ovat vain yhteison asukkaiden kaytdssa, eika tiloja avata
muille alueen asukkaille. On myds tarkeda 16ytaa ratkaisu korttelikohtaisten yhteistilojen kayttoon.
Korttelien yhteisten tilojen kaytosta paattaa ensisijaisesti omistaja tilojen kayttoa koskevilla
sopimuksilla, mutta asukastoimikuntien roolina voisi olla laatia asukkaille jonkinlaisia yhteisia
pelisaantoja tilojen kaytolle. Tassa yhteistyota voitaisiin tehda yhteisdjen eri asukastoimikuntien
valilla.

KOVA kannattaa nykyista monimuotoisempien asukastoiminnan osallistumistapojen kehittamista.
KOVAnN mielesta myds asukastoimikunnan tehtavankuvaa on hyva paivittaa vastaamaan enemman
niita asioita, jotka ovat asukkaille merkityksellisimpia. KOVA pitda hyvana ehdotettua
asukastoimikunnan tehtdvien painottamista yhteisollisyyteen, turvallisuuteen ja viihtyvyyteen
liittyviin asioihin. My0s osallistumisen tapojen paivittdminen on tarkeas, jotta asukastoimikuntien
toiminta on tarkoituksenmukaista. Uudistuksessa tulee tarkastella, missa asioissa asukkaat
osallistuisivat valmisteluun tai neuvotteluihin ja milloin riittavaa olisi lausunnon antaminen.
Esimerkiksi nykyisen yhteishallintolain mukaan asukastoimikunnan tehtaviin kuuluu osallistua
valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkdnajan korjaussuunnitelmista ja
rahoitussuunnitelmista seka huoltosopimuksen sisallosta, hoitojarjestelmasta seka isdanndinnin ja
huoltotehtavien jarjestamisesta. Silta osin kuin on kyse esimerkiksi koko yhteison pitkdanajan
korjaussuunnitelmista, ndista asioista paatetaan kuitenkin yhtidtasolla eika talokohtaisesti.

KOVA pitda myos hyvana tiettyjen talousasioiden kasittelya yhtiotasolla eli esimerkiksi
yhteistyoelimessa. Talousasioista ja esimerkiksi vuokranmaarityksesta ei pdatetd enaa
talokohtaisesti vaan yhtiotasolla. KOVA pitda hyvana, ettd muistiossa on nostettu esiin, etta tietyt
asiat kuuluvat yhtion paatantavaltaan. On kuitenkin tarkeaa, etta asukkaille tarkeista asioista on
tarjolla riittavasti tietoa.

Muistiossa myds todetaan, etta erilaiset valvonnan ja sovittelun tehtavat eivat sovellu
asukastoimikuntien tehtavaksi. KOVA kannattaa ndiden tehtdvien poistamista asukastoimikunnan
tehtavalistalta.

Yhteishallinnon rakenteet

KOVA pitaa erittdin tarkeana, etta uudistuksessa sdilytetdan mahdollisuus erilaisiin yhteishallinnon
rakenteisiin. Tdma varmistaisi, etta jo olemassa olevat ja toimiviksi havaitut yhteishallinnon
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rakenteet voidaan yhteisoOissa sailyttaa. Lain tulisi olla joustava, jotta yhteishallinnon toimivuus olisi
etusijalla.

KOVA kannattaa asukkaiden osallistumisoikeuksien maarittelya ja erityisesti kelpoisuuden
maarittelemista. On tarkeaa, etta asukkailla on tiedossa osallistumisen tavat ja kenella on oikeus olla
mukana asukkaiden paatoksenteossa. KOVA katsoo, etta selkeyden vuoksi lakiin voitaisiin kirjata,
etta vain yhteison asukkailla on oikeus olla asukkaiden edustajina yhteishallinnossa ja sen eri
toimielimissa.

Vaikka KOVA kannattaa joustavuutta yhteishallinnossa, asioiden siirtdaminen yhteishallinnon eri
tasojen valilla ei valttamatta ole tarkoituksenmukaista. Jos lainsdaddanndssa lahdetdan siita, etta
maaritelladn mita asioita kasitellaan milldkin yhteishallinnon tasolla, esimerkiksi mitka asiat kuuluvat
asukastoimikunnalle ja mitka ovat yhtidtason asioita, siita poikkeamiselle pitdisi maaritella myos
perusteet. Siirtdminen voisi olla perusteltua silloin, jos se yhteishallinnon taso, jonka tehtavana asia
olisi, ei esimerkiksi asukkaiden vahaisen aktiivisuuden vuoksi voi ottaa asiaan kantaa.

Yhteistyoelin

KOVA kannattaa yhteistyoelimen roolin ja tehtavien selkiyttamista. Vuokrataloyhteisoissa yha
useammat asiat kasitelldan yhtiotasolla, joten oikea paikka myos asukkaille vaikuttaa niihin on
yhtiotasolla yhteistydelimessa. KOVA pitaa tarkeana, etta yhteistyoelin ei ole paattava elin, vaan silla
on neuvotteleva ja neuvoa-antava rooli.

KOVA kannattaa jarjestyssaantojen, yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien
tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteiden kasittelyn siirtamista talotasolta yhteistyoelimelle. KOVA
pitdd myos tarkedna, ettd paatosvalta asioista sdilyy yhteisolla. Esimerkiksi jarjestyssaannot
paatetdan jo nyt yhtiotasolla yhteisokohtaisesti, ja niiden tulee asukkaiden yhdenvertaisuuden
vuoksi olla saman omistajan kohteissa samanlaiset.

KOVA katsoo, ettei yhteistyoelimen kokoa ole syyta rajoittaa eika sille voida asettaa myodskaan
minimimaaraa. Pienissd vuokrataloyhteisoissa, joissa asukastoimintaan voi olla haastavaa saada
riittavasti asukkaita mukaan, lainsaadannolla asetetut vahimmaismaarat voivat estaa
yhteisty6elimen muodostamisen kokonaan. Jotta lainsdadanté mahdollistaisi joustavuuden,
yhteisOjen tulee voida itse paattaa yhteishallinnon rakenteista ja muun muassa
tarkoituksenmukaisesta yhteistydelimen koosta.

Asukastoimikunnan tehtavat
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KOVA kannattaa asukastoimikunnan tehtavien uudelleenmaarittelya. KOVA katsoo, etta tehtavien
uudelleenmaarittely selkeyttdaa asukastoimikunnan tehtavankuvaa ja voi myos edistaa
asukastoimikuntien toimintaa, kun tehtavalistaa selkeytetdan, ja asukastoimikunnat voivat keskittya
asukkaiden kannalta merkityksellisimpiin asioihin. Tata kautta myos asukkaiden halukkuus osallistua
asukastoimikuntien toimintaan voi lisddntya. Osa tata uudistusta on myos yhtidtasolla jo nyt
paatettavien asioiden siirtdminen yhteistyoelimen kasiteltdvaksi. KOVA kannattaa myos
asukastoimikunnan roolin ja tehtavien maarittelya.

Asukkaille tarkeita asioita ovat vuokranmaarityksen lisaksi asukkaan oman talon korjaukset ja
huoltosopimusten sisdltd. Nama ovat asioita, joilla on myods merkitysta asukkaan arjessa, joten
asukkailla tulee olla naista riittavasti tietoa saatavilla ja huoltosopimusten sisaltda tulee avata
asukkaille. Muistion mukaan asukkaiden tulisi mahdollisuuksien mukaan olla mukana
hankintaprosessissa. KOVA katsoo, etteivat asukkaat voi olla suoraan mukana hankintaprosessissa,
koska hankinnat kuuluvat vuokrataloyhteison paatantdvaltaan. Asukkaiden toiveita ja palautetta
tulee kuitenkin kuunnella. Nykyisin asukastoimikuntien tehtaviin kuuluu myds osallistua
valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto muun muassa huoltosopimuksen sisallosta,
hoitojarjestelmasta sekd isdnnodinnin ja huoltotehtavien jarjestamisesta. KOVA katsoo, etta tassakin
asiassa tarkoituksenmukainen osallistumistapa voisi olla lausunnon antaminen.

Sahkoisten toimintatapojen edistaminen

KOVA on tyytyvdinen, ettd muistiossa esitetdan vahvasti sahkoisten toimintatapojen sisallyttamista
yhteishallintolakiin. Sdhkoinen osallistuminen ja erityisesti sahkdiset kokoukset ovat jo monilla
eldman osa-alueilla tavanomainen tapa toimia. Koronavirusepidemia ja sen tuomat rajoitukset
kokoontumiselle ovat nopeuttaneet tata kehitysta. On tarkeda, ettd asukasdemokratiassa
noudatetaan toimintatapoja, jotka ovat jo asukkaille tuttuja muilta elaman osa-alueilta; se voi myo6s
kannustaa osallistumaan asukasdemokratiaan, kun osallistuminen on mahdollista esimerkiksi kotoa
kasin. Erityisesti nuoremmille asukkaille erilaiset sahkodiset osallistumistavat ja muut kevyemman
osallistumisen muodot voivat olla houkuttelevimpia kuin perinteinen kokoustaminen. Sahkoisilla
toimintatavoilla voi siis olla merkittava rooli erityisesti nuorempien asukkaiden aktivoimisessa
mukaan asukastoimintaan. Samalla tulee huolehtia saavutettavuudesta ja mahdollistaa
osallistuminen myds muilla tavoilla. Myos sahkdinen dadnestaminen etdosallistujille tulisi
mahdollistaa. Ylipdataan erilaisten sahkoisten valineiden ja esimerkiksi verkkoymparistojen
hyodyntaminen yhteishallinnossa parantaisi tiedonkulkua ja tiedon saatavuutta.

KOVA kannattaa tiedonantovelvollisuuksien ja tiedonsaantioikeuden tasmallista maarittelya. Se
selkeyttaisi omistajan ja asukkaiden rooleja. KOVA pitda tiedonsaantioikeuksien maarittelya tarkeana
myos asukkaiden henkilotietojen suojan kannalta.

KOVA kannattaa salassapitovelvollisuutta yhteishallinnossa. Asukashallinnon toimijat saavat
tiedonsaantioikeuksiensa mukaisesti nahtdavakseen tietoja, jotka voivat sisaltaa liikesalaisuuksia.
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Lisaksi KOVA vaatii, etta lakiin otetaan myos sanktio salassapitovelvollisuuden rikkomisesta. Sanktio
on tarpeellinen korostamaan salassapitovelvollisuuden merkitystd ja asukashallinnon toiminnan
luottamuksellisuutta. Hallituksen asukasjasenia koskee lisdksi osakeyhtitlain mukainen salassapito-
ja huolellisuusvelvollisuus.

Asumiseen liittyvat palvelut

KOVA pitda tarkeana, etta vuokrataloyhteisot voivat tarjota asukkailleen myds asumiseen liittyvia
palveluita, kuten esimerkiksi yhteiskdyttoautoja. Asumisen palveluiden sisallyttaminen
omakustannusvuokraan on maariteltava korkotukilain uudistuksen yhteydessa.

KOVA katsoo, etta vuokrataloyhteison tulee paattaa omakustannusvuokraan mahdollisesti
sisallytettavista asumisen palveluista. Vuokrataloyhteisét paattavat muutenkin tarjottavista
palveluista asukkaita kuunnellen, koska ei ole jarkevaa tarjota palvelua, jolle ei olisi odotettavissa
kysyntaa.

KOVA ndkee my0s haasteena sen maarittdmisen, mika yhteishallinnon taso olisi oikea kasittelemaan
palvelun sisallyttamista vuokriin ja lausumaan asiasta. Nakemykset voivat vaihdella eri kohteiden
valilla tai vuokranmaaritysyksikoiden sisalla. Vuokranmaaritys on yksi tarkeimmista asioista
asukkaiden asumisessa, ja sen tulisi olla myo6s asukkaiden ennakoitavissa. KOVA ei kannata vuokriin
sisallytettavista palveluista paattamista annettavaksi yhteishallinnolle.

Asukasedustajien valinta hallitukseen

KOVA kannattaa muistion esitysta hallituksen asukasedustajien valintatavan muuttamisesta niin,
ettd luovutaan periaatteesta, jonka mukaan yhteison jokainen asukkaiden kokous nimeaa
ehdokkaansa yhteison hallituksen jaseneksi. Samalla KOVA pitaa tarkeana, etta jarjestelmassa sdilyy
joustavuus. Pienemmissa vuokrataloyhteisdissa voi toimiva jarjestely olla nykyisen lainsaadannén
mukainen valintatapa, jossa asukkaiden kokoukset nimedvat omat ehdokkaansa. Isommissa yhtidissa
tama taas voi tuottaa lilan suuren maaran ehdokkaita, joista hallituksen edustajat olisi valittava.
KOVAnN mielesta erityisesti isommissa yhtidissa yhteishallinnon eri tasot voisivat osallistua
asukasedustajan valintaan, jolloin lopullisia ehdokkaita olisi vihemman. KOVA katsoo kuitenkin, etta
asukkaiden ehdokkaita tulisi olla riittavasti, jotta omistajalla sdilyy tosiasiallinen paatosvalta
hallituksen jasenten valinnassa, eli asukkaiden ehdokkaita tulisi siis aina olla enemman kuin
hallituksessa on asukasedustajien paikkoja.

KOVA kannattaa myo6s asukasedustajan kelpoisuusvaatimusten tarkentamista. Muistiossa on
kiinnitetty myods huomiota asukasedustajien kaksoisrooleihin yhteishallinnossa. KOVA katsoo, etta
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asukkaiden kaksoisrooleja on yhteishallinnossa hankala valttaa. Hallituksen asukasedustajilla on joka
tapauksessa kaksoisrooli, jossa heiddn on hallituksessa edistettava yhtion etua, mutta toisaalta he
ovat vuokrataloyhteison asukkaita. Hallituksen jasenena asukkaan rooli on tarkastella yhtion asioita
kaikkien asukkaiden eika vain hallituksen jasenen oman kohteen ndkdkulmasta.

Lisaksi KOVA muistuttaa pienempien yhteisojen tilanteen huomioimisesta lainsaadanndssa;
pienemmissa yhteisoissa voi olla vaikea saada riittavasti asukkaita asukastoimikuntiin, joten
yhteishallinnon toimivuuden kannalta liikaa rajoituksia ei tulisi luoda.

KOVA kannattaa selkeyden vuoksi lakiin lisdttdavaa sdannosta siita, ettd asukkaan muuttaessa pois
yhteisOn omistamasta asunnosta, oikeus edustaa asukkaita yhteison hallituksessa paattyy.

Ohjaus ja uhkasakkomahdollisuus

Muistiossa esitetdan, ettd oikeus maarata omistajalle velvoite yhteishallintolain toteuttamiseksi ja
tehostaa sitd uhkasakolla siirrettaisiin Aluehallintovirastolta Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskukselle (ARA). Lisdksi esitetdan pohdittavaksi, tulisiko ARA:n tehtavaksi saataa myos
yhteishallintolain valvonta.

ARA on talla hetkelld ohjausta antava viranomainen yhteishallintoasioissa. Asukasdemokratiaa
koskevien asioiden kasittely on nyt keskitetty Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirastoon. KOVA
katsoo, etta valvonnan ja sanktioiden maaraamisen olisi oltava sellaisella viranomaisella, jolla on
riittava ymmarrys ja asiantuntemus yhteishallintolaista.

KOVAn kasityksen mukaan Aluehallintovirastolta puuttuu valvonnan ja sanktioinnin kannalta riittava
asiantuntemus yhteishallintolaista ja sen kdytannon toteuttamisesta vuokrataloyhteisdissa. KOVAn
mielesta ARA:lla olisi Aluehallintovirastoa enemman asiantuntemusta hoitaa yhteishallintolakiin
liittyvan ohjauksen lisaksi my06s valvonta ja sanktioiden maaraaminen.

KOVA haluaa kuitenkin kiinnittdaa huomiota siihen, etta jos ARA vastaisi seka ohjauksesta,
valvonnasta etta sanktioiden maaraamisesta, silla olisi viranomaisena kolme paallekkaista roolia.
Tama ei ole hyvan hallinnon periaatteiden mukainen tilanne. KOVA esittaa, etta ymparistoministerio
ratkaisee asian hyvan hallinnon periaatteet huomioiden. KOVA osallistuu mielellaan tahan tyéhon
ratkaisujen |6ytamiseksi asiassa.

Muut huomiot
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KOVA katsoo, ettd asukastoiminnasta aiheutuvien matkakulujen korvaamisesta paattaminen kuuluu
vuokrataloyhteisoille. Vuokrataloyhteisoét paattavat myos muista asukastoiminnasta mahdollisesti
maksettavista korvauksista. KOVA ei kannata matkakulujen korvaamisen sisallyttamista lakiin.

KOVA pitaa erittdin tarkedand muistion huomiota yhteishallintolain soveltamisesta
erityisryhmakohteissa. Yhteishallintolain uudistuksessa on huomioitava, ettei kaikissa
erityisryhmakohteissa valttamatta voida jarjestaa yhteishallintolain mukaista toimintaa lainkaan.
Tallaisia voivat olla esimerkiksi tehostetun palveluasumisen yksikot, joissa voitaisiin muistion
esittamalla tavalla jarjestaa asukaskokousta vastaava tilaisuus vuosittain omaisille tai edunvalvaojille.
KOVA kiinnittdaa huomiota myos siihen, etta usein tallaiset erityisryhmakohteet on kokonaan
valivuokrattu palveluntuottajalle eika vuokrataloyhteisolla omistajana ole kytkentaa kohteen
asukkaisiin. Tallainen tilanne tulisi my6s huomioida yhteishallintolakia sovellettaessa. Naissa
tilanteissa omistajalta ei KOVAn mielesta tulisi edellyttdaa yhteishallintolain soveltamista kyseisissa
kohteissa.

KOVA kannattaa valvojan aseman selkiyttamista. Yhtiotason valvoja olisi perusteltu erityisesti
isommissa yhtidissa. KOVA pitaa tarkeana, etta valvojalla olisi riittdva ammattiosaaminen, jotta
asukkaiden tiedonsaanti olisi turvattu ja valvonta olisi ammattimaista. KOVA katsoo, etta valvoja
voisi olla myds sama henkilo kuin yhtion tilintarkastaja. KOVA ei kannata valvojan sadtamista
pakolliseksi, mutta asukkailla tulisi halutessaan olla oikeus valita yhtiétason valvoja. KOVA esittas,
ettd jos yhtidtason valvoja otetaan kayttoon, samalla luovuttaisiin vuokranmaaritysyksikdiden
nimeamista valvojista. Yhtiotason valvoja olisi perusteltu ratkaisu myos tehokkaan ja
merkityksellisen valvonnan nakdkulmasta; useimmista asioista paatetaan yhtiotasolla, joten myods
asukkaiden valvonnan tulisi kohdistua asioihin yhtiotasolla.

Helsingissa 15.4.2021,

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry

Jouni Parkkonen

Toimitusjohtaja

Lisatietoja:  Lakimies Vilma Pihlaja, KOVA, puh. 050 472 9430, vilma.pihlaja@kovary.fi
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Parkkonen Jouni
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