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

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat — KOVA ry on yleishyddyllisten ja
omakustannusperusteella toimivien vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen suurin edunvalvonta-,
palvelu- ja yhteistydjarjestd. KOVAn jasenet omistavat padasiassa joko normaaleja vuokra-asuntoja
tai asumisoikeusasuntoja. Osa KOVAn jasenista omistaa myos erityisryhmien vuokra-asuntoja, kuten
palvelu-, opiskelija- ja nuorisoasuntoja.

KOVAIlla on 113 jasenyhteisoa. Niiden pysyvadssa omistuksessa on yhteensa noin 305 000 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa, joissa asuu noin 500 000 henkil6a. KOVAnN jasenet toimivat yli 100 kunnassa.
KOVAn jasenet omistavat yli 80 prosenttia rajoituksenalaisista normaaleista ARA-vuokra-asunnoista,
yli 65 prosenttia kaikista rajoituksenalaista ARA-vuokra-asunnoista Suomessa ja noin 90 prosenttia
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asumisoikeusasunnoista Suomessa. KOVAn jasenet aloittivat vuonna 2021 yhteensa lahes 7 000
kohtuuhintaisen vuokra- ja asumisoikeusasunnon rakennuttamisen.

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

KOVA pitaa hyvana, etta esitysluonnoksessa on sadilytetty yhteishallinnon luonne puitelakina.
Lainsaadannon joustavuus mahdollistaa jatkossakin vuokrataloyhteisoissa omien ja hyvaksi
havaittujen mallien soveltamisen ja kehittamisen. Laki my6s huomioi, etta vuokrataloyhteis6ja on eri
kokoisia ja niiden yhteishallinnossa on eroja siihen osallistuvien asukkaiden maaran osalta.

KOVA kannattaa yhteistyoelimen roolin korostamista ja yhteisdtason asioiden kasittelya
yhteistyoelimessa. KOVA pitaa hyvana, etta yhteistydelimen rooli neuvoa-antavana elimena ja
yhteison ja asukkaiden valisen keskustelun foorumina todetaan esitysluonnoksessa selvasti.

KOVA katsoo, etta esitysluonnos on perusteluiden osalta osin puutteellinen. Lakiin esitetaan
useampia uusia saannoksid, joiden perustelut vaativat taydentamista.

KOVA ei pida hyvana sitd, ettei lakiesityksessa ole paivitetty asukastoimikunnan tehtavia.
Asukastoimikunnalta tulisi siirtda yhteistyoelimelle asiat, jotka vuokrataloyhteistssa kasitellaan ja
paatetdan yhteisotasolla. Uudistuksessa olisi tullut paivittaa laajemmin asukastoimikunnan roolia,
jotta sen toiminta olisi yhteishallinnon ja asukkaiden kannalta tarkoituksenmukaisempaa. KOVAn
mielestad asukastoimikunnan tarkein tehtava on asumisviihtyvyyden lisdédaminen ja yhteisollisyyden
edistdminen, ja sen tulisi ndkyd myos asukastoimikuntaa koskevissa saannoksissa.

KOVA pitaa hyvana sahkoisten toimintatapojen mahdollistamista yhteishallinnossa, mutta niita
lukuun ottamatta uudistuksessa ei ole riittavalla tavalla pyritty lisadmaan yhteishallintoon
osallistumisen kiinnostavuutta. Yhteishallinto tarvitsee toimiakseen aktiivisia asukkaita. KOVA
katsoo, etta yksi tapa saada yhteishallintoon uusia osallistujia, on mukauttaa asukastoimikunnan
tehtavankuvaa silla tavoin kuin tassa lausunnossa myéhemmin esitetaan.
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KOVA kiinnittda huomiota yhteishallintoon osallistumiseen oikeutettujen piiriin. Yhteishallintolaissa
kaytetaan kasitetta asukas. Yhteishallinnon luottamustehtaviin voidaan siis valita muukin kuin
sellainen henkild, jolla on vuokrataloyhteison kanssa vuokrasopimus ja ndin ollen sopimussuhde
yhteison kanssa. Ainoa edellytys asukkaan edustamiskelpoisuudelle on vasta nyt lakiin ehdotettu
lisdys, ettd yhteishallinnon luottamustehtavaan valitun tulee olla luottamustehtavassa toimiessaan
yhteison asukas. Kaytdnnossa esimerkiksi yhdessa asuvalla pariskunnalla ei aina ole yhteista
vuokrasopimusta eikd vuokrataloyhteisolld siten ole vuokrasopimusta kaikkien taysi-ikdistenkaan
asukkaiden kanssa. Vuokrataloyhteiso ei talldin voi varmistua mydskaan siitd, onko joku
yhteishallinnon luottamustehtdvaan valittu edelleen yhteisén asukas.

KOVA huomauttaa, etta yhteishallintolain mukaiset osallistumisoikeudet antavat asukastoimikunnan
jasenille, yhteistyoelimen jasenille, asukkaiden valitsemille valvojille ja asukkaiden edustajille
yhteison hallituksessa erittdin laajat tiedonsaantioikeudet yhteisén asioista, joita osittain koskee
salassapitovelvollisuus. KOVA esittdd, etta jatkovalmistelussa ymparistoministeri6 selvittaa,
voidaanko erityisesti yhteistyoelimen jasenten, asukkaiden valitseman valvojan ja asukkaiden
edustajien yhteison hallituksessa edustamiskelpoisuutta rajata vain niihin asukkaisiin, joilla
tosiasiallisesti on sopimussuhde vuokrataloyhteisdn kanssa.

2 § Soveltamisala

KOVA kannattaa sdanndkseen ehdotettavaa lisdystd, joka mahdollistaa yhteishallinnon
toteuttamistapojen sopeuttamisen erityisryhmakohteissa. Sdanndksen mukaan lain soveltamisesta
voidaan poiketa siltd osin, kun sen soveltaminen ei ole tarkoituksenmukaista asukkaiden
osallistumismahdollisuudet ja asukasrakenteen erityispiirteet huomioon ottaen taloissa, joissa
asukkaina on erityisryhmia. Talldinkin on pyrittava erityisjarjestelyin toteuttamaan lain tarkoitusta.
Perusteluiden mukaan, jos asukkaat pystyvat osallistumaan yhteishallintoon, sita tulee jarjestaa, ja
jos taas eivat, esimerkiksi asukkaiden kokousta vastaava tilaisuus voidaan jarjestaa vuosittain
omaisille ja edunvalvojille.

Perusteluissa todetaan, etta jos tilat on valivuokrattu, vuokrataloyhteison on huolehdittava
sopimusperusteisesti, etta valivuokraaja noudattaa yhteishallintolakia. Omistaja vastaa
yhteishallintolain noudattamisesta myo6s naissa tilanteissa. KOVA katsoo, etta selkeyden vuoksi
omistajan vastuu yhteishallintolain noudattamisesta myds valivuokraustilanteissa tulisi lisata
saannostekstiin. KOVA esittaa, etta saannokseen lisatdaan perusteluiden kohta, jonka mukaan, jos
tilat on valivuokrattu, vuokrataloyhteisén on huolehdittava sopimusperusteisesti, etta valivuokraaja
noudattaa yhteishallintolakia.

3 § Vuokrataloyhteison toimintatavat asumiseen liittyvissa asioissa
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Ehdotettu sdannds on uusi ja siind saadettdisiin vuokrataloyhteison yleisista toimintatavoista
asukkaita kohtaan asumiseen liittyvissa asioissa. KOVA katsoo, etta sddannoksen perustelut eivat
riittavalla tavalla tarkenna sdannoksen sisaltoa tai anna esimerkkeja sen soveltamistavoista.
Saannosehdotuksen mukaan asukkaille on tarjottava mahdollisuus vaikuttaa ja osallistua
vuokranantajan kaytantojen ja strategian muodostamiseen. KOVA katsoo, etta yhteison strategiasta
paattaminen kuuluu yhteiséjen ylimmalle johdolle, yleensa hallitukselle. Tasta syysta
lainsdadannossa tulee jattaa yhteisdjen paatettavaksi se, milla tavalla asukkaiden nakemyksia
halutaan kuullaan strategiaprosessissa.

Lisaksi sddannosehdotuksen mukaan asukkaiden edustajalle on tarjottava mahdollisuus osallistua
yksittdisen peruskorjaushankkeen suunnitteluun ja toteutuksen valvontaan. KOVA katsoo, etta tassa
yhteydessa asukkaiden osallistumisoikeudesta ei tulisi kayttaa termia valvonta, jotta ei synny
epaselvyytta lakiehdotuksen 11 §:n asukkaiden valitseman valvojan tehtévien ja roolin kanssa.
Rakennushankkeissa on myos erikseen yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaiset valvojat, joten
asukkaiden osallistumisoikeudet on syyta pitaa erilldan tasta valvontakaytannosta.

Lisdksi KOVA huomauttaa, etta lakiehdotuksen mukaan kuuluu yhteistyéelimen
osallistumisoikeuksiin osallistua perusparannusten valmisteluun. KOVA myos katsoo, etta
asukkaiden edustajan tulisi olla asukas siind vuokranmaaritysyksikossa, jota peruskorjaushanke
koskee. KOVA esittaa, etta saannosta muutetaan niin, etta asukkaiden edustajalle on tarjottava
mahdollisuus peruskorjaushankkeen suunnittelun ja toteutuksen seurantaan. Toissijaisesti KOVA
vaatii, etta perusteluissa olisi tarkennettava, mita valvonnalla tdssa yhteydessa tarkoitetaan.

4 § Yhteydenpito

Ehdotettu sdannds on uusi. KOVA esittda poistettavaksi sadnnoksen kohdan, jonka mukaan
vuokrataloyhteison on eriteltdava, miten asukkaiden ndkemys on otettu huomioon paatoksenteossa.
Vaatimukselle erittelysta ei ole esitetty mitdan perusteluita.

KOVA katsoo, ettd asukkaiden nakemysten huomioimisen varmistamisessa tarkeinta on, etta
yhteishallinto toimii ja asukkaiden yhteishallintolain mukaiset osallistumisoikeudet toteutuvat.
Asukkaiden nakemysten erittely yksittdisen asian paatoksenteossa voi olla Idahes mahdotonta, ottaen
huomioon, etta asukkailla ja asukkaiden valitsemilla toimielimilla voi olla toistensa kanssa
ristiriidassa olevia nakemyksia. Edella kuvattuun perustuen KOVA vaatii, etta vaatimus erittelysta
asukkaiden nakemyksen huomioimisesta paatoksenteossa poistetaan.

Lisdksi KOVA kiinnittda huomiota sddnnoksen vaatimukseen, etta yhteisolld on oltava selked
jarjestelma asukkaiden palautteelle ja asukkaille on tiedotettava palautteen kasittelysta ja
vaikutuksista. Perusteluissa ei ole selostettu mitd jarjestelmalld tarkoitetaan. KOVA huomauttaa,
ettd paasaantoisesti vuokrataloyhteisoilla on jo olemassa ohjeet tai palautekanava erilaisten
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vikailmoitusten tekemiseen, joko suoraan vuokrataloyhteisolle tai huoltoyhtion kautta. Talla tavalla
pyritdan siihen, ettd yhteydenotot asukkaiden kannalta kiireellisista vioista ja tarvittavista
huoltotoimenpiteista tulevat kootusti yhden kanavan kautta. Erillisen, rinnakkaisen
yhteydenottokanavan luominen voi aiheuttaa kiireellisten vikailmoitusten ohjautumisen vaaraan
kanavaan ja viivastyttaa yhteydenottoon reagoimista.

Jos asukkaat haluavat antaa palautetta muusta vuokrataloyhteison toiminnasta kuin
vikailmoituksesta, palautetta vuokrataloyhteisolle voidaan jo nyt antaa muita yhteydenottotapoja
hyédyntaen, esimerkiksi sahkopostilla. KOVA katsoo, ettei olemassa olevan kdytannon
vahvistaminen lainsdadannolla ole tarkoituksenmukaista. KOVA vaatii, ettd sddannoksesta poistetaan
vaatimus asukkaiden palautteiden jarjestelmasta. Toissijaisesti KOVA vaatii, etta perusteluihin
lisatdan maininta siitd, ettd vuokrataloyhteiso voi jarjestaa asukkaiden palautteen kerdamisen
tarkoituksenmukaiseksi katsomallaan tavalla.

Sdaannoksen mukaan vuokrataloyhteison on nimettdva henkild, joka toimii asukkaiden
yhteyshenkilona yhteishallintoon liittyvissa asioissa. KOVA katsoo, ettd myds asukastoimikunnan tai
muun yhteishallinon toimielimen jasenten tulisi nimeta yhteyshenkilo ja ilmoittaa yhteyshenkilon
yhteystiedot. Asukastoiminnassa mukana olevan asukkaan yhteystietojen tulee olla talon asukkaiden
ja vuokrataloyhteison edustajan tiedossa. Asukkaiden mahdollisuus ottaa yhteyttd
asukastoimikuntiin ja muihin toimielimiin on tarkeda asukkaan osallistumisoikeuksien toteutumisen
kannalta.

5 § Asukkaiden kokous ja sen koolle kutsuminen

Ehdotetun saannoksen mukaan asukkaiden kokouksen kutsuu koolle vuokrataloyhteisd. Voimassa
olevan lainsdddanndn mukaan kokouksen kutsuu koolle asukastoimikunta tai jos sita ei ole, omistaja.
Sdannokseen siis ehdotetaan merkittdvdaa muutosta nykyisesta. Perusteluissa todetaan virheellisesti,
ettd asukkaiden kokouksen koolle kutsumisesta sdddettaisiin paasaantoisesti saman sisaltoisesti kuin
voimassa olevassa laissa. Perusteluita tulee tdsmentaa talta osin. KOVA katsoo, ettd nykyinen
tehtavanjako, jossa vuokrataloyhteiso kutsuu kokouksen, ellei asukastoimikuntaa ole, on ollut
toimiva ja tarkoituksenmukainen.

KOVA esittaa, etta lainsdadannossa mahdollistettaisiin kokouksen kutsumisen siirtdminen
asukastoimikunnan tehtavaksi. Asukastoimikunnalla ja vuokrataloyhteisdélla tulisi olla mahdollisuus
sopia, etta asukastoimikunta kutsuu asukkaiden kokouksen koolle. Asukastoimikunnan mahdollisuus
kutsua asukkaiden kokous koolle tukee asukkaiden aktiivisuutta ja siten edistaa yhteishallintolain
tavoitteiden toteutumista.

KOVA pitda hyvana asiana, ettd perusteluissa on huomioitu mahdollisuus hybridi- ja
verkkokokouksiin seka erikseen todettu lain mahdollistavan sahkoisen danestamisen. KOVA
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kiinnittaa kuitenkin huomiota perustelujen kohtaan, jonka mukaan vuokrataloyhteison tulee tarjota
valineita sahkoiseen tyoskentelyyn. Perusteluissa ei ole tarkennettu mita sahkaoisilla valineilla
tarkoitetaan.

KOVA katsoo, etta vuokrataloyhteison rooliin jarjestaa ja luoda puitteet yhteishallinnolle ei kuulu
sahkadisten laitteiden, kuten esimerkiksi tietokoneiden, tarjoaminen yhteishallinnon toimielinten
kayttoon. KOVA katsoo, ettd vuokrataloyhteis6 voi korkeintaan tarjota yhteishallinnon kaytté6n
sahkaisia alustoja. KOVA vaatii, ettd perusteluja taydennetdan niin, etta sahkoisilla valineilla
tarkoitetaan esimerkiksi verkkokokoustamisen mahdollistavia alustoja, mutta ei laitteita.

KOVA esittaa, etta saannoksen perusteluihin lisatdan mahdollisuus kutsua koolle useampien
vuokranmaaritysyksikoiden kokouksia samaan aikaan, mikéli on tiedossa, etta asukasaktiivisuus
kyseisissa vuokranmaaritysyksikoiden taloissa on vahaista. Vuokrataloyhteisdilld on vastuu
yhteishallintolain mukaisen asukkaiden kokouksen jarjestamisesta, ja kokouksiin on varattava aikaa
ja henkilokuntaa, vaikka etukateen saattaa olla tiedossa, etta joidenkin vuokranmaaritysyksikoiden
kokouksissa ei ole vuosiin ollut lainkaan osallistujia. Siksi on epatarkoituksenmukaista, etta
vuokrataloyhteiso joutuu jarjestamaan asukaskokouksia myos sellaisissa vuokranmaaritysyksikoissa,
joissa ei ole aktiivista asukastoimintaa. Talla hetkella ARA tulkitsee voimassa olevaa
yhteishallintolakia niin, ettd mikali vuokrataloyhteis6 jarjestda samaan aikaan useamman
vuokranmaaritysyksikon asukaskokouksia, ne tulkitaan tiedotustilaisuuksiksi.
Vuokranmaaritysyksikoissa on suuria eroja asukkaiden aktiivisuudessa saman vuokrataloyhteisén
sisalla.

Naista syista KOVA ehdottaa, ettd samaan paikkaan ja samaan aikaan voitaisiin kutsua koolle
useamman vuokranmaaritysyksikon asukkaiden kokouksia. Kokoukset, joissa on etukateen
arvioituna vain vahan osallistujia, voitaisiin siten jarjestaa tehokkaammin huomioiden kokousten
jarjestamisesta aiheutuva hallinnollinen tyo.

6 § Asukastoimikunta

KOVA katsoo, ettd asukastoimikuntaa koskevaan sdannokseen tulisi lisata maaritelma
asukastoimikunnan tarkoituksesta. Asukastoimikunnan osallistumisoikeuksia koskevassa
saannoksessdkaan ei todeta asukastoimikunnan tarkeinta tehtavaa, joka on asumisviihtyvyyden
lisédminen. KOVA katsoo, ettd asukastoimikunnan tarkoitus on asumisviihtyvyyden lisdédminen ja
yhteisollisyyden edistaminen. KOVA esittaa, ettd asukastoimikuntaa koskevaan sdanndkseen lisataan
maadritelma, jonka mukaan asukastoimikunnan tehtavana on toimia asumisviihtyvyyden lisdaamiseksi
ja yhteisollisyyden edistamiseksi.

Perusteluiden mukaan mahdollisuudesta valita useampi asukastoimikunta ei ehdoteta sadadettavaksi
erikseen. KOVA pitaa epatarkoituksenmukaisena valita samasta vuokranmaaritysyksikosta useampi
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asukastoimikunta. Useamman asukastoimikunnan valitseminen aiheuttaa epadselvia tilanteita
asumistoimikuntien osallistumisoikeuksien ndakékulmasta. Miten tallaisessa tilanteessa valitaan
esimerkiksi vuokranmaaritysyksikon edustaja yhteistyoelimeen? KOVA vaatii, ettd mahdollisuudesta
valita useampi asukastoimikunta samasta vuokranmaaritysyksikosta luovutaan.

7 § Asukastoimikunnan osallistumisoikeudet

Lakiluonnoksessa ehdotetut asukastoimikunnan osallistumisoikeudet vastaavat pdaaosin voimassa
olevan lainsdadanndn mukaisia asukastoimikunnan tehtavia. KOVA on esittanyt, etta
asukastoimikunnan tehtavankuva maariteltdisiin uudestaan. Yhteishallinto tarvitsee toimiakseen
asukkaiden osallistumista. KOVA katsoo, ettei nykyinen tehtavalista ole omiaan kannustamaan
asukkaita osallistumaan yhteishallintoon.

KOVAnN mielesta uudistuksessa tulee siirtaa yhteisttasolla jo nyt paatettavat asiat yhteistyéelimen
kasiteltavaksi. Tasta syystda KOVA esittdaa sdaanndksen kohtia 3-6 siirrettavaksi yhteistyéelimen
osallistumisoikeuksia koskevaan 9 §:3an. Lisdaksi ehdotamme saanndksen kohtaa 7 poistettavaksi
kokonaan.

Jarjestyssaantojen sisdllosta paattaminen ehdotetaan sailytettdavaksi asukastoimikunnalla.
Jarjestyssaantojen tulee saman omistajan eri kohteissa olla lahtokohtaisesti samat. Perustelujen
mukaan, jarjestyssaannoista paatettaisiin luonnollisesti olemassa olevan lainsdaadannon puitteissa ja
vhdenvertaisuusvaatimukset huomioon ottaen. KOVA pitda perustelujen kohtaa erittain tarkeana.
KOVA vaatii, ettd jarjestyssdadantojen kasittely siirretdadn yhteistyoelimelle.

Asukastoimikunnalle ehdotetaan edelleen oikeutta paattaa yhteisten autopaikkojen, saunojen,
pesutupien ja vastaavien tilojen jakamisperiaatteista. Saannosta on voimassa olevaan lakiin
verrattuna taydennetty maininnalla, etta paatdksenteko tapahtuu olemassa olevissa puitteissa.
Perustelujen mukaan vuokraus- ja jakamisperiaatteisiin liittyy investointeja, kuten sahkaoisia
jarjestelmia, joita kdytetdaan koko yhtidssa, ja nama jarjestelmat ja muut tarkoituksenmukaisesti ja
valttamattomasti yhtendiset kdytanteet luovat puitteet talokohtaiselle paatoksenteolle. KOVA pitaa
perustelujen tarkennusta erittdin tarkedana. KOVA katsoo edelleen, ettda myos jakamisperiaatteista
paattaminen tulisi siirtda yhteistyoelimen kasiteltavaksi, koska erityisesti ottaen huomioon sahkaoiset
jarjestelmat ja yhtendiset kdytanteet, jakamisperiaatteista paattaminen tulisi tehda yhteisotasolla.
KOVA vaatii, etta yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen
jakamisperiaatteiden kasittely siirretdan yhteistyoelimelle.

KOVA katsoo, ettd asukastoimikunnan rooli sovittelijana tulisi poistaa asukastoimikunnan
osallistumisoikeuksista (kohta 7). Asumisen erimielisyyksien sovitteleminen on hankalaa myos
ammattilaisille, joten tilanteet ovat vield haastavampia maallikkoina toimiville asukastoimijoille.
Mikali sovittelutehtavaa ei poisteta saannoksestd, KOVA pitaa kuitenkin hyvana, etta saannokseen
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on lisatty vaatimus siita, etta kaikkien osapuolien tulee suostua asukastoimikunnan toimimiseen
sovittelijana.

Ehdotetun sddannoksen 8) -kohdan mukaan asukastoimikunta paattaa yhteisten asukastilojen
kaytosta, ei kuitenkaan silloin, kun on kyse useamman vuokranmaaritysyksikon kaytossa olevista
yhteisista tiloista. Perusteluissa todetaan yhteisten tilojen kdytosta asukastoimikunta voisi paattaa
siind tapauksessa, etta tilat on tarkoitettu vain kyseiseen vuokranmaaritysyksikkéon kuuluvien
talojen asukkaiden kayttoon. KOVA pitaa ehdotettua tarkennusta erittdin hyvana, jotta
korttelikohtaisten tilojen kdyttaminen ei ole yksittdisen asukastoimikunnan paatettavissa.

KOVA kuitenkin katsoo, ettd varsinainen saannosteksti on kirjoitettu epaselvasti. Yhteiset tilat voivat
olla samassa korttelissa toimivien eri yhteisdjen asukkaiden kayttoon tarkoitettuja. Yhteisot voivat
olla muitakin kuin vuokrataloyhteis6ja, silla usein korttelikohtaisissa kaavaratkaisuissa edellytetdan
useamman hallintamuodon toteuttamista kortteliin. Tall6in kyse ei ole vain useamman eri
vuokranmaaritysyksikon kayttoon tarkoitetusta yhteisesta tilasta, vaan useamman eri yhteisén
asukkaiden kayttoon tarkoitetusta tilasta. KOVA ehdottaa, ettd 8) — kohta muutetaan seuraavalla
tavalla:

8) asukastoimikunta paattaa yhteisten asukastilojen kaytosta, ei kuitenkaan silloin, kun yhteinen tila
ei ole pelkastaan kyseessa olevan vuokranmaaritysyksikon kaytossa;

Lisaksi asukastoimikunnan kohdan 4) mukaisiin osallistumisoikeuksiin kuuluu valvoa asukkaiden ja
muiden huoneistojen haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden
suorittamista yhteisissa tiloissa. KOVA esittda, ettd sddannostd muutetaan niin, ettad kyse on
seurannasta vastaavalla tavalla kuin lausunnon kohdassa 3 § on esitetty asukkaiden edustajien
osallistumisesta peruskorjaushankkeen suunnittelun ja toteutuksen seurantaan. Toissijaisesti KOVA
vaatii, ettd perusteluissa olisi tarkennettava, mita valvonnalla tdssa yhteydessa tarkoitetaan.
Valvonnasta tulee erottaa asukkaiden valitseman valvojan tehtava ja rooli.

8 § Yhteisty6elin

KOVA pitda hyvana yhteistyéelimen roolin selkeyttamista. Vuokrataloyhteisdissa yha useammat asiat
kasitellaan yhteisotasolla, joten oikea paikka myos asukkaille vaikuttaa niihin on yhtittasolla
yhteistyoelimessa. KOVA katsoo, etta yhteistyoelimen tulee olla neuvoa-antava elin, jonka rooli
painottuu viestintdan asukkaiden ja yhtion valilla. Perusteluissa todetaan, ettd varsinainen
pdatosvalta ja vastuu paatoksista olisi kuitenkin vuokrataloyhteisolla, mita KOVA pitda
tarkoituksenmukaisena.
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9 § Yhteistydelimen osallistumisoikeudet

Ehdotetun saannoksen mukaan yhteistydelin osallistuu yhteisten autopaikkojen, saunojen,
pesutupien ja vastaavien tilojen vuokrausperiaatteiden laatimiseen. KOVA kannattaa
vuokrausperiaatteiden kasittelyn siirtamista yhteistyoelimelle. Kuten lausunnossa on edelld 7 §:n
kohdalla todettu, KOVA katsoo, ettd myos jakamisperiaatteiden kasittelyn tulisi olla yhteistyéelimen
tehtava.

Saannoksen 7) -kohdan mukaan yhteistyoelin osallistuu my6s saanndksen 5-6 kohdassa
tarkoitettuja sopimuksia ja toimia koskevien kilpailutusperiaatteiden laatimiseen ja kilpailutusten
valmisteluun. KOVA katsoo, etta kilpailutukset ja hankinnat ovat korostetusti vuokrataloyhtion
paatantavaltaan kuuluvia asioita. Lisaksi sopimukset sisdltavat salassa pidettavia tietoja, jotka eivat
voi kuulua muille kuin sopimusosapuolille, vuokrataloyhteisélle ja urakoitsijalle. Tasta syysta KOVA
vaatii kohtaa poistettavaksi.

Saannoksen 8) -kohdassa ehdotetaan, etta yhteistyoelin osallistuu vuokratalojen luovutusta,
purkamista tai rajoituksista vapauttamista koskevien asioiden valmisteluun ja neuvotteluihin.
Luovutusta, purkamista ja rajoituksista vapauttamista koskevista asioista paatetaan yhteisossa ja
ndiden paatodsten valmistelu kolmansien osapuolien kanssa kuuluu liikesalaisuuden piiriin.
Yhteistyoelinta ei voida ottaa mukaan valmisteluun tai neuvotteluun, koska luovutusta, purkamista
ja rajoituksista vapauttamista koskevat asiat eivat ole julkisia ennen kuin yhteisdssa on tehty naista
asioista paatoksia. Kun paatos esimerkiksi vuokratalokohteen myynnista on tehty, yhteiso tiedottaa
asukkaita. KOVA vaatii, etta kohta poistetaan. Toissijaisesti KOVA esittda, etta perusteluita
tdydennetdan niin, ettd tarkennetaan kyse olevan osallistumisoikeudesta ndissa asioissa
paatoksenteon jalkeisten toimenpiteiden valmisteluun ja neuvotteluihin.

10 § Asukkaiden edustus hallituksessa tai vastaavassa toimielimessa

KOVA kannattaa ehdotetun saanndksen kohtaa, jonka mukaan yhteistydelin tai vastaava voi tai
vaaleilla voidaan valita lopulliset ehdokkaat asukkaiden kokousten valitsemista ehdokkaista, mutta
talloin on lopullisia ehdokkaita oltava riittdva maara valintaa varten. S3annds mahdollistaa
yhteishallinnon eri tasojen hyddyntamisen asukkaiden hallituksen edustajien valinnassa. KOVA pitaa
erittdin hyvana, etta jarjestelmdssa sdilyy joustavuus.

Pienemmissa vuokrataloyhteisoissa voi toimiva jarjestely olla nykyisen lainsaddanndn mukainen
valintatapa, jossa asukkaiden kokoukset nimedvat omat ehdokkaansa. Isommissa yhteisdissa tama
taas voi tuottaa lilan suuren maardn ehdokkaita, joista hallituksen edustajat olisi valittava satoja.
KOVA pitda tarkeana, etta perusteluissa on huomioitu, ettd ehdokkaita tulisi olla riittdvasti. Jotta
omistajalla sdilyy tosiasiallinen paatosvalta hallituksen jasenten valinnassa, KOVA katsoo, etta
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asukkaiden valitsemia lopullisia ehdokkaita tulisi aina olla enemman kuin hallituksessa on
asukasedustajien paikkoja. KOVA esittda, etta perusteluita tdydennetdan talta osin.

KOVA kiinnittdaa huomiota siihen, etta perusteluissa todetaan, etta vuokrataloyhteiso valitsee
ehdokkaista hallitusjasenet, jotka edustavat asukkaita. KOVA huomauttaa, ettd osakeyhtidissa yhtion
omistaja valitsee hallituksen jasenet, ei yhti6. Saatidissa hallituksen valintatapa riippuu sdation
saannoista. Perustelujen kohta on siis talta osin virheellinen. KOVA vaatii, etta perusteluja
tarkennetaan talta osin.

11 § Asukkaiden oikeus valvoa vuokratalon ja vuokrataloyhteison talouden ja hallinnon hoitoa

Ehdotuksessa esitetaan sailytettavaksi asukkaiden mahdollisuus valita
vuokranmaaritysyksikkékohtainen talouden ja hallinnon valvoja. Sen lisdksi esitetdan mahdollisuutta
valita yhteis6kohtainen valvoja. KOVA pitaa tarkeana, etta valvojalla olisi riittava ammattiosaaminen,
jotta asukkaiden tiedonsaanti olisi turvattu ja valvonta olisi ammattimaista. Yhteis6tason valvoja olisi
perusteltu ratkaisu myos tehokkaan ja merkityksellisen valvonnan nakékulmasta, silla useimmista
asioista paatetaan yhteisotasolla, jolloin my6s asukkaiden valvonnan tulisi kohdistua asioihin
yhteisotasolla. KOVA esittaa, ettd yhteishallinnossa otetaan kdyttoon yhteisotason valvoja ja
luovutaan samalla vuokranmaaritysyksikdiden nimeamista valvojista.

KOVA esittaa, ettd 11 §:n 1 ja 2 momenttia muutetaan seuraavalla tavalla:

Yhteisty6elimella tai jos sita ei ole, asukastoimikuntien puheenjohtajilla, on oikeus valita valvoja
seuraamaan ja tarkastamaan vuokrataloyhteison talouden ja hallinnon hoitoa. Valvojalla on oltava
sellainen taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja kokemus kuin tehtavan laatuun ja
laajuuteen ndahden on tarpeen tehtavan hoitamiseksi. Valvojan toimikausi on sama kuin yhteisén
tilintarkastajan toimikausi. Valvojan on annettava kertomuksensa tehtavansa suorittamisesta
valitsijalleen. Kertomus on annettava tiedoksi myos vuokrataloyhteisélle.

Valvojalla on sama oikeus saada tietoja vuokrataloyhteisdn taloudesta ja hallinnosta kuin yhteison
tilintarkastajalla. Valvojan salassapitovelvollisuuteen ja vahingonkorvausvastuuseen sovelletaan,
mita yhteison tilintarkastajan salassapitovelvollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta saadetaan.

Lisaksi KOVA vaatii asukkaiden valvojan tiedonsaantioikeuksia rajattavaksi siten kuin jaljempana
lausunnon kohdassa 14 § esitetaan.

12 & Aanioikeus ja vaalikelpoisuus
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KOVA kannattaa sdanndkseen lisattya kohtaa, jonka mukaan yhteishallinnon luottamustehtavaan
valitun tulee olla luottamustehtavassa toimiessaan yhteison asukas. KOVA katsoo kuitenkin, etta
saannos vaatii tarkentamista. Asukkaat muuttavat myds yhteison sisalla esimerkiksi niin, ettd asukas
on muuton jdlkeen kokonaan uudessa vuokranmaaritysyksikossa. Asukkaan edustamiskelpoisuus
esimerkiksi asukastoimikunnassa tulisi paattya myos silloin, jos asukas muuttaisi asumaan toiseen
vuokranmaaritysyksikkéon. Selkeyden vuoksi asukkaan edustamiskelpoisuuden kuuluisi kohdistua
siihen vuokranmaaritysyksikkoon, johon kuuluvassa asunnossa han asuu. Asukkaiden edustajaksi
vuokrataloyhteison hallitukseen valitun osalta vaatimus yhteis6ssa asumisesta on riittdva, muiden
toimielimien osalta saannos vaatii tdydentamista.

KOVA esittaa, ettd 12 §:43 muutetaan seuraavasti:

Asukkaiden edustajaksi hallitukseen valitun tulee olla tehtdvassa toimiessaan yhteison asukas.
Yhteishallinnon muuhun luottamustehtavaan valitun tulee lisaksi luottamustehtdvassa toimiessaan
olla asukas siind vuokranmaaritysyksikossd, josta han on tullut valituksi.

Lisaksi KOVA katsoo, ettd yhteishallinnossa luottamustehtavaan valittavan tulisi aina olla oman
vuokranmaaritysyksikkonsa asukkaiden valitsema. Yhteistydelimeen ei siis tulisi voida valita
asukkaiden edustajaa niin, etteivat tdman oman vuokranmaaritysyksikon asukkaat ole kannattaneet
valintaa. KOVA esittaa, etta perusteluihin lisatdan vaatimus siitd, ettad asukas voidaan valita
luottamustehtavaan vain oman vuokranmaaritysyksikkonsa asukkaiden aanilla.

13 § Paatoksenteko

KOVA kannattaa yhteishallinnon toimielimen tai sen jasenen erottamiseen ehdotettua muutosta.
Ehdotetun saannoksen mukaan yhteishallinnon toimielin tai sen jasen voidaan erottaa kesken
toimikauden kyseisen toimielimen valinneen toimielimen paatdkselld, jota on kannattanut vahintaan
puolet kokouksessa lasna olevista tai edustetuista danioikeutetuista. Voimassa oleva laki on
edellyttanyt danten enemmist6a kaikista dadnioikeutetuista, mika on kaytannossa osoittautunut
mahdottomaksi toteuttaa, koska yhteishallintoon ja ylipaansa asukastoimintaan osallistuu
useimmiten vain vahemmisto asukkaista.

14 § Tiedonsaantioikeus ja tiedottamisvelvollisuus

Saannoksen mukaan asukkaiden kokouksella, asukastoimikunnalla ja yhteistyéelimelld on oikeus
saada vuokrataloyhteiso6lta lain 7 ja 9 §:ssa maariteltyjen osallistumisoikeuksien kdyttamiseen
tarpeelliset tiedot. Sddnn6sta on tdsmennetty voimassa olevaan lainsadadantoon verrattuna
nimenomaisilla viittauksilla asukastoimikunnan osallistumisoikeuksia koskevaan saannokseen ja
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yhteisty6elimen osallistumisoikeuksia koskevaan sadnnokseen. Perusteluiden mukaan
yhteishallinnon toimielimilld olisi oikeus saada ajantasaiset, riittavat ja tarpeelliset tiedot. KOVA
huomauttaa, ettd perusteluissa ei ole tarkennettu mita tarpeellisilla tiedoilla tarkoitetaan.

Asukkaiden tiedonsaantioikeuksissa tulee huomioida vahintaan liikesalaisuudet, tietosuoja seka
yksityiseldaman suoja. Salassa pidettavia liikesalaisuuksia liittyy esimerkiksi huoltosopimuksiin, joista
voidaan antaa asukkaiden edustajille vain sellaisia tietoja, jotka eivat ole liikesalaisuuden piirissa.
Yhteishallinnon toimielimilla ei voi olla oikeutta saada yksityisen suojan piiriin liittyvia tietoja
asukkaista. Tama pitaa sisalladn henkilotietojen suojan ja yksityiselaman suojan. Lisaksi
yhteishallinnon toimielinten tai talouden ja hallinnon valvojien tiedonsaantioikeudet eivat KOVAn
kasityksen mukaan voi ulottua esimerkiksi vuokrataloyhteison henkilokunnan palkkatietoihin. KOVA
vaatii, ettd ndma asiat lisdtdan myos lain perusteluihin.

16 § Voimaantulo

Lain ehdotetaan tulevan voimaan 1.1.2023. Ottaen huomioon lain arvioitu valmisteluaikataulu,
lakiesitys on ilmeisesti tarkoitus antaa kesan 2022 aikana eduskunnalle, jolloin lakiesityksen
eduskuntakasittely kdynnistyy vasta syysistuntokaudella 2022, vuokrataloyhteisoille jaa alle nelja
kuukautta tehda uusien sdanndsten vaatimia valmisteluja. Vuokrataloyhteiséille ei ndin ollen jaa
riittavasti aikaa varautua, perehtya ja kouluttautua uuteen lainsddadantoon. Tasta syysta KOVA vaatii,
etta laki tulee voimaan aikaisintaan 1.1.2024.

Helsingissa 15.2.2022,

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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