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Lausunto yhteishallintolain uudistuksen suuntaviivoista

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa mahdollisuudesta lausua yhteishallintolain uudistuksen
suuntaviivoista.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteiséjen valtakunnallinen edunvalvonta- ja
yhteisty6jarjesto. SOA:n jasenina on 22 opiskelija-asuntoyhteisda seka opiskelijajarjestot Suomen
ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen opiskelijakuntien liitto - SAMOK. Jasenina olevat opiskelija-
asuntoyhteisot toimivat tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensa noin 45 000
vuokra-asuntoa, joista valtaosa on rakennettu valtion tuella. Opiskelija-asuntoyhteisot ovat
yleishyodyllisia yhteisdja, joko saatioita, kaupunkien omistamia yhtioita, ylioppilaskuntia tai
vhdistyksia. Ne eivat jaa osinkoa tai muuta etuutta perustajilleen tai omistajilleen. SOA:n
jasenyhteisojen tavoitteena on tarjota opiskelijoiden toiveita ja tarpeita vastaavia asuntoja
kohtuulliseen hintaan.

Yleista

SOA pitaa asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksia tarkeinad. Yleishyddyllisten vuokra- ja
asumisoikeusyhteisjen tarkoituksena on tarjota asukkaiden toiveita ja tarpeita vastaavaa asumista,
ja samalla toteuttaa yhteiskunnallista tarkoitustaan tarjoamalla kohtuuhintaisia koteja niita
tarvitseville. Siihen tarvitaan tietoa asukkaiden toiveista ja mielipiteista.
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Nykyinen yhteishallintolaki on monilta osin vanhentunut. Lain laatimisen jalkeen toimintaymparisto
on muuttunut ratkaisevasti: yhtaalta kompleksisuus on kasvanut ja harvempi asia voidaan ratkoa
talotasolla, toisaalta kehittyva tekniikka on mahdollistanut uudenlaisia osallistumisen tapoja. Siksi
voimassa oleva yhteishallintolaki on jadanyt auttamatta jalkeen.

Opiskelijat ovat erityisryhma, jonka tarpeet on huomioitava yhteishallintolain uudistuksessa.
Opiskelija-asunnoissa asutaan tyypillisesti vain vahan aikaa, ja opiskelijoiden ajankaytdsta on kova
kilpa. Siksi nykymuotoiseen yhteishallintoon on ollut haasteita saada riittavasti aktiivisia osallistujia.

Aito asukasdemokratia ei toteudu ilman riittavaa osallistumista. Opiskelija-asuntoyhteisoissa harva
osallistuu nykyisen yhteishallintolain mukaiseen asukastoimintaan. SOAn teettamassa
asukaskyselyssa (N=2633) vain kahdeksan prosenttia vastaajista on osallistunut asukkaiden
kokoukseen ja nelja prosenttia ollut jasenend asukastoimikunnassa, vaikka asukastoiminnasta
kiinnostuneet ja siihen osallistuneet ovat todennakoisesti yliedustettuina aihetta koskevan
asuntokyselyn vastaajissa. Kyselyn perusteella nykyisen yhteishallintolain rakenteet eivat vastaa
opiskelijoiden toivomaa osallistumistapaa.

SOA kannattaa yhteishallintolain uudistamisen suuntaviivojen perusperiaatteita: lakiin kirjataan
vahimmaistaso, se jattaa riittavasti joustavuutta yhteisokohtaisesti toimivien mallien
toteuttamiseksi, karsii turhaa byrokratiaa, yksinkertaistaa rakenteita, lisda asukasaktiivisuutta seka
huomioi matalan kynnyksen osallistumistavat ja sdhkdiset ratkaisut — parempaa ja
kustannustehokkaampaa asukasdemokratiaa.

Sen sijaan moni suuntaviivoissa kuvattu tarkempi toteutustapa hirttaytyy liiaksi vanhoihin
rakenteisiin. Yhteishallinnossa on voitava hyodyntda uusia osallistumisen tapoja ja uudistuksessa
tulee rohkeasti kyseenalaistaa totuttuja toimintamalleja. Muuten on riskina, ettd yhteishallintolain
uudistus on vanhentunut jo valmistuttuaan.

Yhteishallinhallinnon rakenteet — jousto ja tarkoituksenmukainen toteutustapa lisda aktiivisuutta

SOAn nakemyksen mukaan yhteishallintolaissa ei pida ohjata tiettyyn yhteishallinnon
toteuttamisrakenteeseen. Yhteishallintolain suuntaviivoista saa kuvan, etta yhteishallinnon olisi
jatkossakin tarkoitus perustua hierarkkiseen kokousten ja toimikuntien rakenteeseen. SOAn
teettaman asukaskyselyn perusteella tdma ei ole oikea tapa edistaa osallistumista. Vain 23
prosenttia vastaajista naki osallistumisen maaraajaksi valittuun asukastoimikuntaan mielekkaaksi
osallistumistavaksi. Kdytannon kokemus on osoittanut, ettd kiinnostus on tatakin heikompaa.
Monella opiskelija-asuntoyhteis6lld on vaikeuksia |0ytaa riittavasti kiinnostuneita
asukastoimikuntiin.
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Asukastoimintaan sisaltyy asukasdemokratian ja vaikuttamisen lisaksi asukkaiden yhteisollinen
toiminta. Nykyinen yhteishallintolaki ohjaa toteuttamaan naitd saman rakenteen kautta, vaikka
ndista kiinnostuneiden joukko ei valttamatta ole sama. Asukas, joka haluaa jarjestda yhteiset
puutarhatalkoot, leffaillan tai kisakatsomon ei valttamatta ole sama, joka haluaa sitoutua
sadannolliseen kokoustamiseen. Vaikuttamisesta kiinnostunut asukas ei valttamatta halua olla
aktiivina jarjestamassa yhteistd toimintaa. Roolien yhdistdminen samaan rakenteeseen voi karsia
kiinnostusta ja aktiivisuutta molemmilta. Yhteishallintolain rakenteen tulisi mahdollistaa naiden
roolien selkedmpi erottelu.

Asukastoiminta lahtee asukkaasta ja asukkaan tulee olla toiminnan perusyksikko — ei kokouksen tai
toimikunnan. Siksi yhteishallintolain uudistuksen on panostettava suoriin vaikutusmahdollisuuksiin ja
mahdollistettava matalan kynnyksen osallistuminen ilman sitoutumispakkoa. SOAn nakemyksen
mukaan yhteishallintolaissa ei tulisi olla toimielinten maarittelyja, vaan sama voitaisiin toteuttaa
ohjauksen keinoin — ei lailla — esimerkiksi laatimalla erilaisia toimivan yhteishallinnon
esimerkkimalleja.

Jos yhteishallintolaissa on valttamatta maariteltdva toimielimia ja nadiden tehtavia, tulisi pidattaytya
vhdessa hallintoportaassa. Useamman portaan ja nadiden valisten suhteiden maarittely lukitsee
tiettyyn toteutustapaan, mika on vastoin suuntaviivoissa asetettuja periaatteita.

Jos toimielin tehtavineen halutaan maaritelld lain tasolla, sen tulisi ensisijaisesti koskea koko
yhteison tasolla toimivaa elintd. Kasvava osa vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen asioista
paatetdadn koko yhteison tasolla, kuten suuntaviivoissakin todetaan. Vaikka SOAn teettaman
asukaskyselyn perusteella selvda enemmistda kiinnostaa asukastoiminta ja yhteiso (61%) eika
asukasdemokratia ja vaikuttaminen (39%) ja satunnainen osallistuminen (83%) maaraajaksi
sitoutumisen sijaan (17%), myos asioihin perehtymisesta kiinnostuneita vaikuttajia 16ytyy — vaikkei
ehka joka kohteesta. My0s se puoltaa yhta koko yhteison kattavaa toimielinta.

SOAnN nakemyksen mukaan taman toimielimen valintatapaa, kokoonpanoa tai rakennetta ei tule
lukita yhteishallintalailla. Lain tulee mahdollistaa yksiportainen asukasdemokratia, jossa mahdolliset
talotason toimikunnat keskittyvatkin vaikuttamisen sijaan asukastoimintaan ja yhteis6on. Tall6in
vaikuttamiseen keskittyva toimielin voidaan nimeta suoraan esimerkiksi asukaskokouksella tai
asukkaiden kesken jarjestettavalla aanestykselld. Toisaalta joissain tapauksissa voi toimia
useampiportainen malli, jolloin koko yhteison tasolla toimivan elimen kokoonpanossa voidaan
huomioida esimerkiksi alueellinen kattavuus.

Vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen tarpeet vaihtelevat, joten yhteishallintolailla on mahdoton
maaritella mallia, joka sopisi kaikille. Mita tarkemmin toteutustavasta sadadetdan lailla, sita
todenndkoisemmin laki rajaa pois sinadllaan perusteltuja toteutusvaihtoehtoja. Siksi SOA esittda, etta
lakiin kirjataan yleinen poikkeamismahdollisuus asukkaiden paatoksella. Tama mahdollistaisi lailla
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saadetysta poikkeavat mallit, jos asukkaat niin haluavat. Poikkeamisesta paattaisivat asukkaat joko
asukaskokouksessa tai asukkaille jarjestetylld aanestyksella.

Uudet osallistumisen tavat kayttoon

Teknologinen kehitys on mahdollistanut uusia osallistumisen tapoja, joita yhteishallintolakia
laatiessa ei vield voitu kuvitellakaan. Tama heijastuu tulevaan yhteishallintolain paivitykseen
kahdella tapaa. Yhtdalta se mahdollistaa vapautumisen vanhoista, silloisten osallistumistapojen
asettamista rajoitteista. Toisaalta se edellyttaa, etta yhteishallintolaki paivitetadan parhaiden
nykykaytantojen mukaiseksi ja riittdvan joustavaksi tulevia mahdollisuuksia varten.

Yhteishallintolain suuntaviivoissa sahkdisten toimintatapojen edistaminen rajautuu lahinna
sahkaisiin kokouksiin. Tama jattaa mahdollisuuksien hydodyntamisen puolitiehen. Nykyinen
yhteishallintolaki nojaa kokouksiin, koska kokoukset ja moniportainen toimielinrakenne olivat lakia
laatiessa luontevin tapa jakaa tietoa seka kuulla ja koota laajan asukasjoukon nakemyksia. Modernit
digitaaliset osallistumistavat mahdollistavat niidenkin osallistumisen, joille saannéllinen
kokoustaminen ei ole luontevaa: avoin tiedonjako asukasportaalien kautta, ajasta ja paikasta
riippumattomat asukkaiden keskustelufoorumit ja digitaaliset asukasadanestykset. SOAn teettamassa
asukaskyselyssa juuri nama ovat opiskelija-asukkaille luontevimpia osallistumisen tapoja. 86
prosenttia vastaajista pitda sahkoisia adanestyksia ja 61 prosenttia asukkaiden sahkdisia
keskustelualustoja itselleen mielekkaiksi osallistumisen tavoiksi. Uusien osallistumisen tapojen
myota osallistumista ei enda tarvitse sitoa kokouksiin ja toimielinhierarkioihin, mika tuo
osallistumismahdollisuudet useamman ulottuville.

Uusista osallistumisen tavoista on paljon esimerkkeja. Monissa kunnissa on otettu kayttéon
osallistava budjetointi ja tulevista suunnitelmista kerataan nakemyksia nettikyselyilla ja -
keskusteluilla. Menetelmia tulisi hyddyntad myos asukasdemokratiassa.

Suuntaviivoissa edellytetaan, ettd oman talon asioihin on pystyttava vaikuttamaan myds ilman
sahkaisia valineitd. SOAn kannan mukaan yhteishallintolakiin ei tule sisallyttaa tallaista kategorista
vaadetta, vaan mahdollistaa toteutustavan ratkaiseminen yhteisokohtaisesti. Opiskelija-asuntojen
asukkaille sahkoiset osallistumisen tavat ovat luontevia ja niiden kadyttd on kdytanndossa opiskelun ja
siten opiskelija-asunnossa asumisen edellytys. Opiskelija-asunnoissa sahkdiset osallistumistavat eivat
muodostuisi esteeksi asukkaiden osallistumiselle, ja niiden hyddyntamista voisi rajoittaa, jos aina on
tarjottava rinnalla mahdollisuus ei-digitaaliseen osallistumiseen. Opiskelija-asuminen on toki tassa
suhteessa poikkeus, ja my0s ei-digitaaliset osallistumismahdollisuudet on huomioitava silloin, kun
asukasrakenne sitd edellyttaa.

SOAnN nakemyksen mukaan uudistuneen yhteishallintolain tulisi mahdollistaa uusia osallistumisen
tapoja esimerkiksi:
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. Henkildvalintoja asukastoimintaelimiin tai yhteison hallitukseen tulisi voida tehda kokousten
sijaan kaikille asukkaille avoimilla danestyksilla.

o Muitakin paatdsasioita ja ndiden valmistelua tulisi voida siirtda asukkaiden
keskustelufoorumeille ja asukasdadanestyksin paatettaviksi.

. Asukastoimintaan varattujen rahojen kaytosta tulisi voida paattaa osallistavan budjetoinnin
menetelmin. Nadin erilaisten asukastoimintahankkeiden kynnys voisi madaltua, kun ideoitaan olisi
helpompi esittaa ja edistaa niidenkin, jotka eivat halua sitoutua toimikuntatydhén maaraajaksi.

Asumiseen liittyvat palvelut

Asumisen oheispalvelut yleistyvat hitaasti, mutta vadjaamatta. SOAn nakemyksen mukaan on
tarkeaa, ettei Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) hallinnoimilla rahoitusmuodoilla
toteutettu asuntokanta jaa taman kehityksen jarruvaunuksi. Korkotukilaki, korkotukiasetus ja ARAn
vuokranmaaritysohje saatavat, mita kustannuksia voi sisallyttaa omakustannusvuokriin. Nykyinen
jaykka ohjaustapa vaikeuttaa uusien palveluiden kehittamista.

Asukkaiden osallistaminen naiden palveluiden ideointiin, kehitykseen ja paatoksentekoon on
tarkeaa. Asukkaiden mahdollisuus vaikuttaa omakustannusvuokralla katettaviin
palvelukustannuksiin mahdollistaisi uusien palveluiden joustavan kehittamisen ilman riskia, etta
omakustannusvuokriin sisallytettaisiin kustannuksia vastoin asukkaiden etua.

Kynnys uusille palveluille ei kuitenkaan saa nousta liian korkeaksi. Asumisen palvelut ovat uusi asia,
ja asukkaat eivat valttamatta osaa ennakolta arvioida niiden hyotyja. Korkeakouluopiskelijoille
suunnatussa Opiskelijabarometri-kyselyssa (N = 11 517) vastaajista 22 prosenttia ilmaisi
kiinnostuksensa yhteiskayttdéautoihin, mutta toteutettujen yhteiskdyttokokeilujen vastaanotto on
ollut hyva ja lisdnnyt kiinnostusta palvelua kohtaan. Asumisen oheispalvelut yleistyvat kokeilujen
kautta, ja siksi oheispalveluita koskevassa sdantelyssa tulisi mahdollistaa kokeilut pysyvia palveluita
matalammalla kynnyksella.

Yhteishallintolain uudistamisen suuntaviivoissa kysytaan, pitdisiko asumiskuluissa saavutetut sdaastot
asettaa kriteeriksi. Asumiskustannusten ja muiden kulujen raja on hailyva ja alati muutoksessa.
Pysakdintihallin tai pyorakellarin pddoma- ja yllapitokustannukset luetaan asumismenoihin, mutta
yhteiskayttoauton perusmaksu tai lainapyoria ei. Tiukka sitominen asumiskustannusten sdastoihin
voisi johtaa nurinkurisiin tilanteisiin. Vesi ja sahko tyypillisesti lasketaan osaksi asumiskuluja, mutta
entd internetyhteys? Internetyhteys on monille samanlainen valttamattomyys, ja kootusti jarjestetty
yhteys tulee asukkaille huoneistokohtaista sopimusta edullisemmaksi; vaikka vuokramenot nousevat
aavistuksen, kokonaistoimeentulo vahvistuu. SOAn peradnkuuluttaa laajempaa keskustelua
omakustannusperiaatteen ymparille osana yhteishallintolain ja korkotukilainamallin uudistamista:
onko tavoitteena minimoida asumiskulut vai vahvistaa asukkaiden toimeentuloa?

Lausuntopalvelu.fi 5/8



Asukasedustajien valinta hallitukseen

Yhteishallintolain tarkoittamia asuntoja omistaa hyvin monenlaisia toimijoita: yhtioitd, saatioita,
ylioppilaskuntia, osakuntia ja yhdistyksia. Asukasedustajien valintaa koskevat sdadokset on
sovitettava yhteen muiden naita toimijoita koskevien saddosten kanssa. Ndma sdddokset paitsi
ohjaavat, miten hallitus tai vastaava toimielin nimetadn, myos saatavat hallituksen jasenten roolista
ja vastuusta. Esimerkiksi osakeyhtiomuotoisissa on aina yksi tai useampi osakas, ja hallinnon tulisi
jarjestaa toiminta osakkaiden tahdon mukaiseksi, kun taas saatiolla ei ole omistajia, vaan hallitus
vastaa, ettd saation toimita toteuttaa saation yleishyddyllista tarkoitusta. Jotta yhteishallintolaki ei
ajaudu ristiriitaan muiden lakien tai asetusten kanssa, SOA pitaa tarkeana, ettei valintatapaa
rajoiteta liian yksityiskohtaisesti lailla.

Yhteishallintolain uudistuksen suuntaviivoissa pohditaan asukaskokousten roolia hallituksen
asukasedustajan nimeamisprosessissa. Opiskelija-asunnoissa vain harva osallistuu asukaskokouksiin
— asukaskokoukset eivat yksinkertaisesti ole monille mielekas osallistumisen muoto — eika naiden
rooli nimedmisessa ole siten tae edustavuudesta. SOA mielesta hallituksen
asukasedustajaehdokkaiden nimedmisesta tulisi saataa lain tasolla vapaammin, kuitenkin niin, etta
asukkaiden vaikutusmahdollisuus sailyy. Laissa tulisi mahdollistaa hallituksen tai muun vastaavan
toimielimen asukasedustajaehdokkaiden nimedaminen myos sahkoisella asukasdanestyksella.

SOAnN nakemyksen mukaan asukasedustajien maaraa ei tule kasvattaa nykyisesta.

Asukashallinnon tehtavat

Nykyisessa yhteishallintolaissa listataan asukashallinnon tehtavia yksityiskohtaisesti.

Yhteishallintolain uudistamisen suuntaviivoissa on todettu hyvin, ettd nykyisin monista luetelluista
asioista ei enda voida paattaa talokohtaisesti. Siksi erityisesti suoraa paatosvaltaa sisaltavia tehtavia
on syyta tarkastella kriittisesti. SOAn nakemyksen mukaan yhteishallintolaissa ei tule saataa
yksityiskohtaisesti tehtdvia asukashallinnon paatettavaksi.

Jos asukashallinnolle halutaan sisallyttda suoraa paatosvaltaa, on pohdittava, kenen aloitteesta
muutoksista voidaan paattaa. Esimerkiksi digitaalisten jarjestelmien kdyttoonotto edellyttda
yhtenidisia toimintamalleja ja nilden muuttaminen voi voi edellyttda ICT-investointeja. Jos
asukashallinto paattaisi muuttaa naita toistuvasti, olisiko vuokranantaja vastaavasti velvoitettu
toteuttamaan paatosten edellyttamat muutokset tietojarjestelmiin? Toisaalta on tdrkea varmistaa,
ettd yhteistilojen seka sauna- ja pesutupavuorojen varauskaytannot ja autopaikkojen jakoperusteet
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vastaavat asukkaiden toiveita. Jos naista paattaminen saadetadn asukashallinnon tehtavaksi, tulisi
paatoksen tapahtua vuokranantajan esityksesta ja aloitteesta, esimerkiksi tietojarjestelmien
uudistamisen yhteydessa.

Yhteistiloista ja autopaikoista paattaminen ei valttamatta myoskaan ole yksin yhteishallintolain
piirissa olevan toimijan kasissa. Kaavoissa ja tontinvuokrasopimuksissa voidaan velvoittaa
korttelikohtaisiin yhteistiloihin tai liittymaan osaksi alueellista pysakdintiratkaisua. Talldin
kayttoperusteista paadtettaisiin usean eri kiinteistonomistajan kesken, ja ndista todennakadisesti vain
osa olisi yhteishallintolain piirissa. Miten tama olisi kdytdannossa sovitettavissa yhteishallintolain
saadoksiin, jos kdyttoperusteista paattaminen maaritelladn asukashallinnon tehtavaksi?
Yhteishallintolakiin ei tule saadoksia, joita ei ole kdytanndssa mahdollista toteuttaa.

Asukkaiden ldhellad tapahtuva toiminta on tarkeaa. Kuten yhteishallintolain suuntaviivoissa todetaan,
monesta asiasta ei enda paateta talokohtaisesti. Sen myotd asukasta lahelld olevassa
asukastoiminnassa voidaan vahvemmin keskittya asukasyhteis6on ja yhteiseen toimintaan. Tata ei
ole mielekasta yrittda maaritella lain tasolla.

Muut huomiot

Yhteishallintolain suuntaviivojen yhtena periaatteena on kustannustehokkuus. Siksi laissa tulisi
valttaa kustannuksia kasvattavia sdanndksia. Esimerkiksi asukkaille mahdollisuus valita oma
tilintarkastaja nostaisi kustannuksia. Valtion tukeman asuntokannan valvonta on kehittynyt selvasti
siitd, kun nykyinen yhteishallintolaki saadettiin. Vuokrataloyhteisot joutuvat esimerkiksi tekemaan ja
toimittamaan ARAlle jalkilaskelmat juuri valvonnan helpottamiseksi.

Valtion tukeman asuntokannan hallinta on ammattimaistunut, hallittavat kokonaisuudet ovat
kasvaneet ja toimintaymparistd on monimutkaistunut. Yhteishallintolain muutostarpeita
kartoittaneessa selvityksessa kavi ilmi, etta asukkaat kokevat, ettei heilld ole riittavasti vaikuttamisen
edellyttamaa tietoa. Avoimuus, laaja tiedottaminen ja asukastoimijoiden kouluttaminen ovat
tarkeita lahtokohtia, mutta eivat valttamatta riita ratkaisuksi ydinongelmaan: toiminta on
monimutkaistunut, jolloin sen haltuunotto edellyttdaa kaytanndssa ammattitason ymmarrysta
kiinteistdjen hallinnasta ja vuokraamisesta. Siksi toimiva asukasdemokratia edellyttas, etta
omistajalla on aito halu osallistaa asukkaita ja kyky tuoda ajankohtaiset asiat asukkaiden tietoon
oikea-aikaisesti ja asukkaiden kannalta relevantilla tavalla. Tata on vaikea varmistaa saadoksilla;
pikemminkin liilan byrokraattinen ja kuormittava asukashallinto voi toimia tavoitetta vastaan. Siksi
yhteishallintolain ydintavoitteena tulisi olla keskindisen luottamuksen vahvistaminen asukkaiden ja
omistajien valilla.
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