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1. Johdanto

Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa on ollut voimassa vuodesta 1991 alkaen. Viimeisen
kahdenkymmenen vuoden aikana on tapahtunut paljon muutoksia niin vuokratalojen hal-
linto-organisaatioissa kuin vuokra-asumisen kentélla yleensakin. Thmisten asumistottumus-
ten muuttuessa, myos vuokratalojen yhteishallinnossa ja asukasdemokratiassa on jouduttu
kohtaamaan paineita toimintatapojen kehittdmiseksi asukkaita paremmin palvelevaan
suuntaan. Vuonna 2010 vakinaisesti asutuista asunnoista Suomessa oli 30 prosenttia vuok-
ra-asuntoja ja niissa asui yhteensa 1,28 miljoona ihmistd, ja ndista 51 prosenttia asui arava-
tai korkotuetuissa asunnoissa (Asunnot ja asuinolot 2010). Yhteishallinto koskettaa nain

ollen noin 650 000 suomalaisen asumista ja on tasta syysta merkittavé aihe tutkittavaksi.

Vuokralaisten vaikutusmahdollisuudet ja paatésvalta omaa asumistaan koskevissa asioissa
on madritelty yhteishallintolaissa. Kuitenkin se miten kéytdnndssé yhteishallintolakia so-
velletaan, vaihtelee vuokrataloyhtidittdin. Vuokralaisten osallistumiseen ja osallistumismo-
tivaatioon liittyvat monenlaiset tekijat ja myds vuokratalojen omistajilla on suuri vaikutus
sithen miten yhteishallinto ja siihen liittyvd asukasdemokratia lopulta toteutuvat kéytén-
ndssa. Vuokralaisten osallistumisen merkitys ja vaikuttavuus vuokratalojen hallinnossa on
moniulotteista, silla tyytyvaisista ja asumiseensa sitoutuneista asukkaista hyotyy niin vuok-

ratalojen omistaja kuin koko asuinyhteiso.

Vuokralaisten osallistumisen voidaan nahda vaikuttavan vuokratalojen ja niiden pihapiirien
lisdksi my0s asuinalueisiin kokonaisuudessaan. Vaikka yhteishallinnossa oman talon tai ta-
loryhmén ulkopuolelle ei vuokralaisten osallistumismahdollisuudet varsinaisesti ulotu,
voivat asukkaat yhteistoiminnallaan vaikuttaa myo6s l&hiympéristoén kehittamiseen (ARA
2008a: 7.) Nain ollen kaupungin ja asukkaiden voimavarojen yhdistamiselld ja yhteishal-
linnolla on myds oma tarked roolinsa asuinalueiden sosiaalisen ja fyysisen rappeutumisen

ennaltaehkéisemisessé (Korhonen & Huovinen 1996).



1.1 Tutkimuksen lahtokohdat

Valitsin tutkimuksen kohteeksi Helsingin kaupungin vuokrataloissa toteutettavan vuokra-
laisdemokratian, silla olen itse ollut lahes 20 vuotta Helsingin kaupungin vuokralaisena
useissa eri asunnoissa ja eri alueilla. Viimeiset viisi vuotta asuin Siilitien alueella ja toimin
niista kaksi vuotta asukasaktiivina talotoimikunnassa seka alueellisen kiinteistoyhtion hal-
lituksen asukasvarajasenend. Liséksi olen muutamia kertoja osallistunut kuunteluoppilaana
Siilitien vuokralaistoimikunnan kokoukseen seka tamén tutkimuksenteon puitteissa vierai-
lut vuokralaisneuvottelukunnan kokouksissa. Tutkimukseni aihe on siis valikoitunut oman
kokemukseni ja asukasosallistumisen kautta. Kiinnostukseni kohteena ovat erityisesti
vuokra-asukkaiden vaikutusmahdollisuudet omaan asumiseensa, eli asukasdemokratia, se-
k& asukasosallistuminen asumisviihtyvyytta, yhteisollisyytta ja asuinalueeseen sitoutumista

lisddvana toimintana.

Tama tutkimus on toteutettu erdanlaisena tapaustutkimuksena, jonka kohteena on Helsin-
gin kaupungin vuokralaisdemokratia. Helsingin kaupunki on hyva esimerkki asukasdemo-
kratian toteuttamisesta vuokrataloissa, silla Helsingin omaa vuokralaisdemokratiaan on to-
teutettu jo kauan ennen kuin laki yhteishallinnosta vuokrataloissa astui voimaan vuonna
1991. Aihe on myds erittdin ajankohtainen, sill& Helsingin kaupungin 21 alueellista kiin-
teistoyhtioté fuusioituivat vuoden 2012 alussa yhdeksi padomayhtioksi, Helsingin kaupun-
gin asunnot Oy:ksi, ja tdma fuusio toi tullessaan muutoksia niin alueellisten kiinteistoyhti-
6iden hallintoon kuin vuokralaisdemokratian toteuttamiseen kéaytdnndssa. Tapaustutkimuk-
sen kohde on hyvin perusteltu my6s siind suhteessa, ettd Helsingin kaupunki on Suomen
suurin vuokranantaja ja tastd syysta silld on erityinen asema vuokra-asumisen kentalla

maasSamme.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasadnnon (2011) mukaan vuokralaisdemokratian
tarkoituksena on antaa asukkaille paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumis-
taan koskevissa asioissa, lisata asumisviihtyvyytta ja edistdd vuokratalojen kunnossapitoa
ja hoitoa. Tdman tutkimuksen tavoitteena on tutkia Helsingin kaupungin vuokratalojen

asukkaiden osallistumista vuokralaisdemokratian eri toimielimiin seka naiden toimielinten



toiminnan toteutumista. Pyrkimyksen&d on ensisijaisesti selvittdd mitka tekijat motivoivat
vuokralaisia toimimaan asukasedustajina ja miten asukasedustajat kokevat tydskentelyn
vuokralaisdemokratian eri toimielimissd toimivan niin omassa alueyhtiossaan kuin uudessa
padomayhtié Hekassa. Asukasedustajat ovat Helsingin kaupungin vuokratalojen asukkaita,
jotka on valittu erilaisiin luottamustehtdviin ja toimivat jasenina erilaisissa toimielimissa ja
ovat sitd kautta aktiivisesti tekemisissd vuokralaisdemokratian kanssa. Liséksi tutkimuksen
toisena tavoitteena on selvittdd miten alueyhtididen johdon ndkékulmasta vuokralaisdemo-
kratian eri toimielinten tydskentely seka yhteistyd néiden toimielinten kanssa sujuu. Vuok-
ralaisdemokratia perustuu alueyhtion ja asukkaiden valiselle yhteisty6lle, joten on tarke&a
selvittdd molempien osapuolien ndkemykset ja kokemukset vuokralaisdemokratian toteu-
tumisesta kaytannossa. Vaikka laki yhteishallinnosta ja Helsingin oma vuokralaisdemokra-
tiasddntd maarittavat puitteet asukkaiden vaikutusvallalle, on oletettavasti alueyhtididen

vélilla vaihtelua vuokralaisdemokratian toimintatavoissa seka toteutuksessa kéytannossa.

Omakohtainen osallistumiseni talotoimikunnassa ja havainnointini vuokralaisdemokratian
toteutumista kaytanndssa ovat ensisijaisesti auttaneet ymmartdmaan vuokralaisten osallis-
tumista seka vuokralaisdemokratiaa kokonaisuudessaan, ja téltd pohjalta olen muodostanut

seuraavanlaiset tutkimuskysymykset:

1. Mitka tekijat vaikuttavat vuokralaisten motivaatioon toimia asukasedustajina?
2. Mitka ovat vuokralaisdemokratian vahvuuksia?

3. Minkalaisia haasteita vuokralaisdemokratian toteuttamisessa esiintyy?

Néihin tutkimuskysymyksiin pyritddn saamaan vastaukset asukasedustajille seka alueyhti-
Oiden johdolle tehtyjen kyselyjen avulla. Kyselyista saatuja tuloksia verrataan aikaisempiin
vuokratalojen yhteishallintoa ja vuokralaisten osallistumista koskeviin tutkimuksiin ja tar-
kastellaan niiden patevyyttd tdmén tutkimuksen osalta. Vastaamalla ndihin tutkimuskysy-
myksiin pyritddn kartoittamaan Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratian toimivuutta
kaytanndssa. Samalla on pyritty myos selvittdmaan vuokralaisdemokratian mahdolliset ke-

hittdmisen tarpeet.

Kiinnostukseni asukkaiden osallistumista ja osallistamista kohtaan n&kyy vahvasti tdmén
tutkimuksen ldhtokohdissa ja tavoitteissa. Tutkimusote on pragmaattinen, silla tutkimukse-



ni on aiheeltaan kaytannonlaheinen ja sen tarkoituksena on tutkia tiettyjen toimijoiden toi-
mintojen seurauksia. Tutkimuksen tavoitteena on kyselyista saatujen tulosten avulla osoit-
taa vuokralaisdemokratian toimielinten toimintojen vahvuudet ja haasteet, ja tarkastella
mahdollisia vuokralaisdemokratian kehittdmismahdollisuuksia ndiden pohjalta. Tutkimuk-
seni liittyy laajemmalta kontekstiltaan vuokra-asukkaiden osallistumisproblematiikkaan ja

valtaistamiseen omaa asumista koskevissa asioissa.

1.3 Tutkimuksen rakenne

Johdannossa esittelen tutkimuksen lahtokohdat, tavoitteet ja tutkimuskysymykset. Toisessa
paaluvussa kaydaan lapi yleiselld tasolla vuokra-asumista, vuokratalojen yhteishallintoa
sekd asukasdemokratian periaatteita ja vuokralaisten osallistumista. Tutkimuksen taustoi-
tuksena seka tutkimuksen lopussa tulkintojen ja johtopaattksien teon tukena ovat tarkedssa
asemassa aikaisemmat tutkimukset ja selvitykset koskien vuokralaisten osallistumista

omaa asumistaan koskeviin asioihin.

Kolmannessa padluvussa paneudutaan varsinaiseen tutkimuskohteeseen, eli Helsingin kau-
pungin vuokralaisdemokratiaan. Aluksi kdydaan lyhyesti lapi Helsingin kaupungin vuokra-
talojen hallinto-organisaatiota seké taustatietoja kaupungin vuokrataloista. Taman jéalkeen
esitellddn vuokralaisdemokratian toimintatasoja ja toimielinten tehtévid sek& vuokralais-
demokratian nykytilaa. Lopuksi esitelld&n aikaisempia tutkimuksia ja kokemuksia vuokra-

laisdemokratiasta.

Neljannessé paaluvussa esitelldén ja perustellaan tutkimuskysymysten ratkaisemiseksi kay-
tetty menetelmé& sek& kuvaillaan empirian tuottamat aineistot sek& niiden analysointi ja ké-
sittelytavat. Viidennessa péaluvussa kaydaan lapi tutkimuksen empirianosuuden eli kysely-
jen tuottamat tulokset. Kuudennessa péaéluvussa tehdaan yhteenvetoa ja johtopééatoksia ky-
selyistd saaduista tuloksista ja verrataan niité aikaisempiin aihetta koskeviin tutkimuksiin.
Seitseménnessd paaluvussa pohditaan tutkimusprosessin onnistumista kokonaisuudessaan

seka tarkastellaan jatkotutkimuksen mahdollisuuksia.



2. Yhteishallinto ja asukasosallistuminen vuokrataloissa

Taman tutkimuksen viitekehyksend toimii vuokra-asuminen, yhteishallintolaki, asukasde-
mokratia ja vuokralaisten osallistuminen. Ndma muodostavat myos tutkimuksen keskeiset
kasitteet. Tassa péaaluvussa esitelladn edelld mainitut kasitteet keskittyen niihin aiheisiin,

jotka ovat olennaisia tdméan tutkimuksen kannalta.

2.1 Vuokra-asuminen asumismuotona

Yhteishallintolain voimaan tullessa 1990-luvun alussa asunto-olot olivat valtakunnassa hy-
vin erilaiset kuin tdnd péivana. Vuokra-asuntoihin kohdistui kova kysyntd, mutta tarjontaa
oli litan v&han kysyntd&n néhden. Aravavuokra-asuntokanta oli tuolloin noin 280 000 asun-
toa ja padosa kokotukilainoitetuista vuokra-asunnoista oli kuntien tyontekijoilleen tyosuh-
deasunnoiksi rakennuttamia ja hankkimia asuntoja. Vuokra-asumisen vaihtoehtona oli
tuolloin 1ahinnd omistusasuminen. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007: 8.)
Tana pdivané vuokra-asuntoja on Suomessa noin 800 000, joista noin puolet on rahoitettu
valtion arava- tai korkotukilainalla ja loput ovat vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Arava-
asuntokantaa ohjaa ja valvoo ymparistoministerion hallinnon alaan kuuluva Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA), joka vastaa myds kokonaisuudessaan keskeisesti valti-
on asuntopolitiikan toimeenpanosta. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2012.)

Arava- ja korkotukiasuntoja tuottavat ja omistavat padasiassa kunnat ja yleishyodylliset yh-
teisot, ja ndihin asuntoihin valitaan asukkaat sosiaalisin perustein. Arava-asuntojen vuokra
madraytyy omakustannusperiaatteen mukaan, jolloin vuokralla katetaan muun muassa ta-
lon rakentamisesta aiheutuneet pddomakulut ja kiinteiston hoitokulut. VVapaa-rahoitteisten
vuokra-asuntojen vuokra méaraytyy ensisijaisesti osapuolten vélisin sopimuksin seka
markkinoiden mukaan, ja niitd omistavat muun muassa yksityishenkil6t, vakuutusyhtiot ja
seurakunnat. Kaikkia vuokra-asuntoja koskee laki asuinhuoneiston vuokrauksesta, joka
madrittelee sddnndkset muun muassa vuokrasopimuksesta, vuokran maarésta seka vuokra-

sopimuksen irtisanomisesta ja purkamisesta. (Ympéristoministerié 2011.)

Erilaiset lait ja asetukset rajoittavat valtion rahoittaman arava-asuntokannan kayttamista ja
yllapitamistd. Omistaja voi vapautua néista rajoituksista rajoitusajan péatyttya tai poikke-
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uksellisesti asuntorahaston paatoksella laissa maaritellyilla perusteilla. Rajoituksilla on ha-
luttu varmistaa valtion tukeman vuokra-asuntokannan pysyminen vuokra-asuntokaytssa
riittdvan pitkén ajan. Samalla omistajat on sitoutettu tiettyihin kéytté- ja luovutusrajoituk-
siin. Asukkaille turvataan hyvat ja turvalliset asumisolot kohtuullisilla kustannuksilla muun
muassa rajoittamalla asukasvalintaa, vuokranmaaritysta ja asuntojen omistuksen luovutus-

ta. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007: 8.)

Helsingin kaupungin vuokra-asuntoihin on aina kohdistunut ylikysynta, sill& niiden vuok-
rat ovat vapaarahoitteisten asuntojen vuokria halvemmat (Helsingin kaupungin... 2001,
Laukkanen 2007). Tana paivana noin 90 000 helsinkil&ista eli joka kuudes kaupungin asu-
kas asuu Helsingin kaupungin vuokra-asunnoissa. Helsingin kaupunki onkin Suomen suu-
rimpana vuokranantajana vuokra-asuntomarkkinoilla voimakas tekija. Helsingin kaupun-
gilla on omistuksessaan muita Suomen suuria kaupunkeja enemman aravavuokra-asuntoja
niin absoluuttisesti kuin suhteellisesti tarkasteltuna. Kaupungin omistuksessa olevia vuok-
ra-asuntoja on koko Helsingin asuntokannasta 13 % (43 331 kpl). N&mé& kaupungin vuok-
ra-asunnot muodostavat 30 % Helsingin koko vuokra-asuntokannasta. Espoossa kaupungin
omistamien aravavuokra-asuntojen osuus koko asuntokannasta on 10 % (11 215 kpl), Van-
taalla 9 % (8 132 kpl), Tampereella 7 % (8 758 kpl), Turussa 8 % (8 007 kpl) ja Oulussa 7
% (5 280 kpl). (Kaupungin vuokra-asunnot... 2011: 7.)

2.2 Vuokratalojen yhteishallinto

Ennen yhteishallintolakia vuokralaisilla Suomessa ei ole ollut lakisaateisi4 oikeuksia osal-
listua tai vaikuttaa yhtididensa hallintoon. Erdissa kunnissa vuokralaisilla, kuten esimer-
kiksi Helsingin kaupungin vuokrataloissa, oli jo ennen yhteishallintolakia mahdollisuus
jossain mééarin vaikuttaa omaa asumistaan koskevaan hallintoon ja péaatéksentekoon. Yh-
teishallintolain sddtdmisen taustalla ovat olleet ajatukset vuokralaisten laajemmasta osallis-
tumisesta ymparistonsa yllapitoon ja kehittdmiseen seké asukkaiden keskindisen yhteistoi-
minnan ja sosiaalisen huolenpidon lisddmisestd. Taustalla oli my6s monessa Euroopan
maassa erityisesti kunnalliseen vuokra-asumiseen kohdistunut kritiikki ja yksityistamispai-
neet. Kuntien tarjoamaa vuokra-asumista oli moitittu resursseja tuhlaavaksi ja asukkaita
holhoavaksi, ja néin ollen vuokralaisten osallistuminen ja vaikutusmahdollisuuksien laa-

jentaminen néhtiinkin er&déna ratkaisuna naihin ongelmiin. (Korhonen 1993: 7).



2.2.1 Laki yhteishallinnosta

Vuoden 1991 alussa astui voimaan laki yhteishallinnosta vuokrataloissa. Yhteishallintolain
tarkoituksena on antaa vuokratalojen asukkaille paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia
omaa asumistaan koskevissa asioissa seké lisatd asumisviihtyvyytté ja edistad vuokratalo-
jen kunnossapitoa ja hoitoa. Lakia sovelletaan vuokrataloihin, jotka ovat aravavuokra-
asuntojen ja aravavuokratalojen kaytostd, luovutuksesta ja omaksi lunastamisesta annetus-
sa laissa tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa lais-
sa tarkoitettujen kéyttd- ja luovutusrajoitusten alaisia. Lisaksi yhteishallintolakia voidaan
soveltaa soveltuvin osin myds muuhun asuntokantaan, jos omistaja niin paattad. (Laki yh-
teishallinnosta vuokrataloissa 1990.) Laki méaarittelee vahimmaisvaatimukset yhteishallin-

non eri toimielimista seka niiden toimenkuvista (kuva 1).

Yhtiokokous Yhtion hallitus . L .
Alueellinen yhteistyéryhma
- asukasedustajat . - . .
/ - esim. asukastoimikuntien yhteis-
Tilintarkastajat tyéryhma

Yhteistoimintaelin

- esim. asukastoimikuntien puheen-
johtajien yhteiskokous

Yhtion johto ja henkildsto

Palvelujen- Yhteistydelin

tuottajat - asukashallitus, asukasdemokratia-

ryhma ja sen toimikunnat tai tyo-
ryhmat

Asukasdemokratiatoiminnan perustaso (yleensa vuokranmaaritysyksikoittdin)

- asukkaiden kokoukset, asukastoimikunnat ja yhdyshenkilot

Kuva 1. Yhteishallinnon perusmalli ja sen sovellukset (mukaillen Viirkorpea 2007: 52).



Lain mukaan vahintadén kerran kalenterivuodessa on kutsuttava koolle asukkaiden kokous,
jossa asukkaat ja muut huoneistojen haltijat k&yttavat lain mukaista padtosvaltaansa. Asuk-
kaiden kokouksella on oikeus valita asukastoimikunta, jonka tehtdvana on tehda esityksié,
osallistua valmisteluun, neuvotella tai antaa lausuntoja vuokranmaaritysyksikkoa koskevis-
ta asioista, kuten esimerkiksi talousarvioesityksestd, vuokranmaaritysesityksestd, korjaus-
ja rahoitussuunnitelmista sek& is&nndinnin ja huoltotehtdvien jarjestdmisestd. Lisaksi asu-
kastoimikunta paattdd muun muassa vuokranmadritysyksikon jarjestyssaannoista, kerho-
huoneiden kaytosta, talkoista, yhteisista tilaisuuksista seka autopaikkojen, saunojen, pesu-
tupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista. Asukkaiden kokouksella tai
asukastoimikunnalla on tiedonsaantioikeus ja omistajan tulee antaa vuokranmaéritysyksik-
koa koskevat tarpeelliset tiedot. Asukkailla on myds lain puitteissa oikeus nimetéa ehdokas
tai ehdokkaita vuokranantajana toimivan yhtion tai vastaavan hallitukseen. (Laki yhteishal-

linnosta vuokrataloissa 1990.)

Tana paivana yhteishallinnon toimintaympdristdé on hyvin erilainen kuin yhteishallintolain
voimaan tullessa kaksikymmenté vuotta sitten, jolloin vuokratalojen omistaminen oli jar-
jestetty paasaantoisesti erillisten asunto- ja Kiinteistdosakeyhtididen kautta. Varsinkin vii-
meisen vuosikymmenen aikana toiminnan tehostaminen ja vakavaraisuuden varmistaminen
on johtanut siihen, ett4 erillisid yhti6ita on fuusioitu suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Nyky-
paivana suuressa fuusioyhtiossa yhteishallinnon jarjestaminen edellyttdd toisenlaisia toi-
mintamalleja kuin useiden erillisten pienten yhtididen tilanteessa. Omistajalle kuuluvia teh-
tavia, kuten isanndintid, on viime aikoina ulkoistettu huomattavan paljon yksityisten palve-
luntoimittajien hoidettavaksi. Lisaksi kiinteistohoitopuolella aluehuoltoyhtiét ovat vahen-
tyneet ja talonmiesjérjestelmasté on siirrytty yksityisiin kiinteistéhuoltoliikkeisiin ja sii-

vousliikkeisiin. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007: 10.)

Nykyisessd asuntomarkkinatilanteessa asukkailla on runsaasti erilaisia vaihtoehtoja asu-
mismuotojen suhteen, paitsi padkaupunkiseudulla, jonka asuntotilanne on erilainen kuin
muualla maassa. Vuokratalojen omistajat ovat joutuneet kehittelemaan uusia toimintatapo-
ja eik& enéa riitd pelkk& asunnon vuokralle tarjoaminen ja asukkaan valinta, vaan on panos-
tettava myds asumisen laatutekijoihin ottamalla huomioon asukkaiden toiveet. Vuokranan-
tajat joutuvatkin Kkilpailemaan hyvista ja tyytyvaisistad vuokralaisista. Entista tarkeammiksi

tekijoiksi vuokraustoiminnassa ovat nousseet asuntojen varustelutaso, talon ja alueen tur-



vallisuus seké viihtyisyys. Samalla kehitys on tuonut alalle lisa4 uusia ja jopa ulkomaisia
ammattimaisia toimijoita, jotka ovat havainneet liiketoiminnallisia menestysmahdollisuuk-
sia uudessa asuntomarkkinatilanteessa. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007:
10.)

2.2.2 Esimerkkeja vuokratalojen yhteishallinnosta ja yhteisomistuksesta

Yhteishallintolain voimaan tultua Suomessa on sovellettu yhteishallintoa vuokrataloyhti-
Oissa lukuisin eri tavoin. Monet vuokranantajat ovat vieneet asukkaiden osallistamisen pal-
jon pidemmalla kuin yhteishallintolaki vahimmilld&n vaatii. Vuokrataloyhtididen koko, re-
surssit ja omistajan intressit nakyvat yhteishallinnon soveltamisessa ja siihen panostami-
sessa. Helsingin kaupunki Suomen suurimpana vuokranantajana soveltaa monitahoista

vuokralaisdemokratiaa, jota kasitelladn tarkemmin paaluvussa kolme.

Suurista kaupungeista myds Espoo ja Vantaa ovat kunnostautuneet yhteishallinnon laa-
jemmassa soveltamisessa ja asukasyhteistyon toteuttamisessa (kts. Espoonkruunu Oy 2012,
VAV Asunnot Oy 2012). Espoon kaupungin vuokrataloissa asukasedustajat paasevét osal-
listumaan péaatoksentekoon niin yhtion hallituksessa kuin hallintoneuvostossa. Liséksi
asukkaille jarjestetddn vuosittain asukaskoulutustilaisuuksia ja asukkaat ovat voineet osal-
listua my6s energiaeksperttitoimintaan, jonka tarkoituksena on saada aikaan konkreettisia
s&astdja veden ja l&mmodn kulutuksissa. (Samariasta Rintamékeen... 2002: 42). Vantaan
kaupungin vuokrataloissa noudatetaan yhteishallintolain lisaksi asukashallintosaantéa, joka
muistuttaa osiltaan Helsingin vuokralaisdemokratiasdént6d. Asukashallintosddnnén mukai-
sesti yhtion hallituksessa on asukasedustajat ja asukkaat voivat valita vuokranmaaritysyk-
sikkoihin asukastoimikunnan sekd aluekohtaisen alueellisen yhteisty6elimen. Liséksi alu-
eellisten yhteistydelinten puheenjohtajat muodostavat toimielimen, jonka tehtdvané on val-

voa kaikkien Vantaan kaupungin vuokralaisten etuja. (VAV Asunnot Oy 2012).

Yhteishallintoa, yhteisomistusta ja vuokralaisten osallistumista on tutkittu kansainvélisesti
paljon ja monipuolisesti. Erityisesti Iso-Britanniassa on tehty paljon tutkimuksia vuokrata-
lojen yhteishallinnon toimivuudesta ja vuokralaisten osallistumisen haasteista (esim. Flint
2004, Hickman 2006, McKee 2007, McKee & Cooper 2008, Millward 2003). Yksi paljon

tutkittu vuokranantajaorganisaatio on Skotlannin Glasgow Housing Association (GHA).



GHA on yksi Iso-Britannian suurimpia vuokranantajia sosiaalisen asumisen sektorilla ja
sen hallinnoimissa vuokra-asunnoissa asuu yli 45 000 asukasta (Glasgow Housing Asso-
ciation 2012). Vuonna 2003 osakepadoman siirron myota GHA:n hallinto perustettiin yh-
teishallinnolle ja vuokralaiset saivat lupauksen siitd, ettd padsevét osallistumaan asumisen-
sa tason parantamiseen. Ennen osakep&doman siirtoa vuokralaisten osallistumista olivat
hankaloittaneet monimutkainen hallinnollinen byrokratia, vahaiset vaikutusmahdollisuudet
ja yksinkertaisesti se, ettd vuokralaisten mielipiteita ei otettu huomioon paatoksenteossa.
(McKee & Cooper 2008.)

GHA:n yhteisomistus perustuu poliittiselle idealle siité, ettd paikalliset asukkaat haluavat
aktiivisesti osallistua asumisensa hallintoon. Hallinnollisena mallina yhteisomistuksen tar-
koituksena on rohkaista ihmiset toimimaan ja ottamaan osaa paikallisiin osallistumisen ra-
kenteisiin. Hallinnollisen muutoksen yhtena tavoitteena oli vahentaa sosiaalisen asumisen
byrokratiaa ja asukkaiden holhousta ja muuttaa sosiaalinen asuminen enemman asiakaslah-
tdisemmaksi ja hallinnoltaan alhaalta ylospdin suuntautuvaksi. Valtaistamalla asukkaita,
kuuntelemalla heidan mielipiteitddn ja osallistamalla heidét paikalliseen péaatoksentekoon
uskotaan paastavan kaikkia osapuolia palvelevaan vuokratalojen hallintoon ja yllapitoon.
(McKee 2008: 27-28.)

GHA on kokonaisuudessaan inspiroiva esimerkki asiakaslahtoisestd vuokra-asuntojen hal-
linnosta ja yllapidosta. Asukastyytyvaisyys ndhddan GHA:n toiminnan ytimena ja pyrki-
myksend on pitda yhteistyd laheisend asiakkaiden, yhteistjen, yhteistydkumppanien ja
osakkaiden kanssa. Asukkaat paasevét osallistumaan yhteishallintoon eri toimielimissé
GHA:ssa niin paikallisesti kuin alueellisesti. Asiakaslahtdinen ajattelutapa ndkyy GHA:n
asukkaille tarjoamissa monipuolisissa palveluissa ja esimerkiksi hyvin asiansa hoitaneet
asukkaat saavat erilaisia etuja palkintojarjestelméan kautta. GHA korostaa olevansa vuok-
ranantajana, joka on sitoutunut tarjoamaan loistavaa asiakaspalvelua ja GHA pyrkiikin
toiminnassaan siihen, ettd vahintddn 75 % asukkaista on kokonaisuudessaan tyytyvéisia
asumiseensa. (Glasgow Housing Association 2012.) Vaikka GHA ja Helsingin kaupungin
asunnot Oy eivat ole taysin vertailukelpoisia keskendan, on GHA loistava kansainvélinen
esimerkki kunnallisesta vuokranantajasta, jonka toiminnassa korostuu kautta linjan asia-

kasléhtoisyys ja asukkaiden kunnioitus.
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John Flint (2004) on tutkinut vuokralaisten osallistumisen ja vastuunoton merkitysté vuok-
ratalojen hallinnollisesta nékokulmasta. Vastuullisilla ja epédkohtiin reagoivilla vuokra-
asukkailla on hénen mielestdén keskeinen rooli vuokratalojen hallinnossa ja yllapidossa.
Vuokralaisten syventyva vastuunotto omasta asumisesta ja asuinymparistosta nakyy lisaan-
tyvana yksildiden toimintana ja vastuunottona koskien asuntojenjakoa, vuokrienmaksua ja
kiinteistojen yllapitoa. Yhteishallinnossa vuokralaisten vastuu laajenee myds yhteisollisyy-
den yllapitoon ja asukkailta odotetaankin aktiivisempaa roolia epasosiaaliseen kaytokseen
reagoinnissa. Flintin mukaan tarkein tavoite uusien hallintomekanismien kéyttéonotossa on
auttaa vuokralaisia ymmartdaméaan heidan velvollisuudet ja sitouttamaan heidat positiivisel-
la tavalla yhteisdon ja tata kautta luoda jatkuvuutta ja pysyvyyttd vuokrasuhteisiin. (Flint
2004.)

2.2.3 Yhteishallinnon onnistumiseen vaikuttavat tekijat

Tutkija Pentti Viirkorpi (2007) on tehnyt vuokratalojen yhteishallinnosta laajan selvityk-
sen, jossa tarkastellaan hyvia esimerkkeja yhteishallinnon toteuttamisesta vuokrataloyhti-
0Oissa ja kootaan yhteen tietoa yhteishallinnon onnistumiseen vaikuttavista tekijoista ja sen
kehittamisesta. Yhteishallinnon toimivuudelle ja onnistumiselle on Viirkorven tutkimuksen
mukaan tietyt edellytykset, jotka vahvistavat asukkaiden ja omistajien valistd yhteistyota ja
luottamusta. Onnistumisen edellytyksind on muun muassa sujuva ja avoin yhteistyd seka
luottamus eri osapuolien valilla. Yhtion johdon asenne yhteishallintoa ja asukasyhteistyota

kohtaan ovat myos ratkaisevassa asemassa yhteishallinnon onnistumisessa (kuva 2).

Yhteishallinnossa onnistumisen edellytykset

Onnistumisen periaatteelliset edellytykset: Onnistumisen kiytinnélliset edellytykset:

- sovituista asioista kiinnipitaminen

- osapuolten keskindinen luottamus

- asioiden esittdminen ymmarrettavasti
- avoin ilmapiiri asioiden kasittelyssa

- rakentava keskusteluyhteys

- isdnnditsijan osallistumisaktiivisuus
yhteistyotilanteisiin

- yhtién johdon suhtautuminen yhteishallintoon

- henkildstén paneutuminen asukkaiden esittadmiin
asioihin

Kuva 2. Yhteishallinnossa onnistumisen edellytykset Viirkorven (2007: 22—23) mukaan.



Vahiten yhteishallinnon onnistumiseen vaikuttavat sddnnosten ja ohjeiden tarkka tuntemi-
nen ja noudattaminen seka yksityiskohtaiset soveltamisohjeet. Yhteishallinnon onnistumis-
ta vaikeuttavia tekijoitd ovat Viirkorven mukaan yhteishallinnon vaatima tyémaara ja
vuokrien korotuspaineet. Liséksi vuokrataloyhtididen nékdkulmasta yhteishallinnollisen
yksikon koko, ja asukasaktiivien nakokulmasta isdnnditsijan panostus yhteishallintoon,
omalta osaltaan vaikuttavat yhteishallinnon onnistumiseen. Isé&nnditsija néyttdd olevan
avainroolissa onnistumisen kannalta, ja isannoitsijaltd odotetaankin tavoitettavuutta, aktii-
visuutta, avointa vuorovaikutusta ja yhteistyokykya. Yhtion johdon roolissa tarkeintd on-
nistumisen kannalta on kiinnostunut suhtautuminen ja henkiléston kannustaminen yhteis-
hallintoon liittyvissa asioissa seka resurssien turvaaminen. Asukastoimikunnissa erityisesti
puheenjohtajalla on tarkea rooli yhteishallinnon onnistumisen kannalta, ja puheenjohtajalta
odotetaan tehtdvan hoidossa aktiivisuutta, innostavuutta, luotettavuutta, tasapuolisuutta ja
yhteistyokykya. Kaiken kaikkiaan yhteishallinnon onnistumisessa korostuu tiettyjen toi-
mintaroolien haltuunotto ja onnistunut toiminta roolin toteuttamisessa. (Viirkorpi 2007:
23.)

Yhteishallinnon onnistumista voidaan tarkastella myos yhteistoiminnan kautta, joka voi-
daan késittdd toimintana, joka on laajempaa kuin pelkka yhteishallinto. Yhteistoiminnan
voidaan n&hda kasittdvan kaiken omistajan ja asukkaiden valisen asumiseen ja kiinteistopi-
toon liittyvéan toiminnan. Hyva yhteistoiminta omistajan ja asukkaiden kesken palvelee eri-
tyisesti omistajaa, joka haluaa panostaa asumisen laatutekijoihin ja harjoittaa taloudellisesti
vakaata vuokraustoimintaa. Tavoitteena hyvalla yhteistoiminnalla on turvata vuokra-
asumisen asema ja houkuttelevuus ja 16ytaa asukkaiden ja omistajien yhteisia etuja. Yhteis-
toiminnan perimmaisena tarkoituksena onkin sovittaa asukkaan ja omistajan intressit yh-
teen ja muodostaa toimintatapa yhteisten asumiseen liittyvien asioiden kasittelemiseksi.
Aktiivisella yhteistoiminnalla voidaan lopputuloksena 16ytdd molempia osapuolia tyydyt-
tdvd toimintatapa yhteisten asioiden hoitamisessa. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-
asuminen 2007: 11.)

Yhteistoiminnassa asukkaan ja omistajan nakokulmat ja intressit voivat torméata. Omistajan
nékokulma kiinteistonpitoon on pitkdjannitteinen ja toiminnan tarkoituksena on taata asuk-
kaille kohtuuhintaista asumista muun muassa sailyttdamélla rakennukset ja huoneistot tekni-

sesti ja toiminnallisesti riittdvan hyvakuntoisina. Asukkaan nakokulmasta asukas on itse

12



oman asumisensa paras asiantuntija. Asukas kokee asumisensa yleensé henkilokohtaisena
asiana ja on kiinnostunut lahinnd omaa asumistaan koskevista asioista kuten huoneiston
kunnosta ja vuokran maaréstd. Yhtion pitkajannitteistd toimintaa asukas ei miella tarkeim-
maksi omaa asumistaan koskevaksi asiaksi. Yleensd asukastoiminta nahd&an vain osallis-
tumisena oman talon asioiden hoitamiseen, mutta aktiivinen ja asioista laajemmin kiinnos-
tunut asukas voi osallistua yhtion asioihin erilaisissa yhteishallintolain mukaisissa toimie-
limissd. Yhteistoiminta riippuu hyvin pitkalti yhtién koosta ja alueellisesta laajuudesta ja
sitd voidaan harjoittaa monilla eri tavoilla. Yhtd ainoaa ideaalista mallia ei voida maaritel-
14, vaan yhteistoiminnan toimivin tapa maaréytyy aina paikallisten olosuhteiden mukaan.
(Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007: 12.)

Yhteistoiminnalla voidaan saavuttaa lukuisia etuja, joista hyotyvét niin omistaja kuin
asukkaatkin (kuva 3). Yhteistoiminnalla voidaan lisata asumisen ja ympariston viihtyisyyt-
t4. Positiivisella kanssakaymisell& naapurien kanssa on mahdollista saavuttaa yhteista hy-
véé ja lisatd lahiymparistosta valittamista. Asukkaiden keskindisen yhteydenpidon ja kans-
sakdymisen lisdantyminen on eduksi koko asukasyhteisolle sekd omistajalle. Asioiden hoi-
taminen vaatii molemmilta osapuolilta pitkajannitteisyytta seka asiallisen palautteen anta-

mista ja vastaanottamista. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007: 13.)

kilpailu- saadaan
kyky taloudelli-

paranee suutta

Asukkaiden ja

omistajan
yhteistoiminta

lisatadn
turvalli-
suutta

lisdtadn
tietoa

Kuva 3. Yhteistoiminnalla saavutettavia etuja (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007:
13).
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Yhteistoiminnalla voidaan lisaté tietoa eri osapuolien valilla. Kun tuoretta ja perusteltua
tietoa jaetaan kaikille, voidaan saada asioiden toimiminen sujuvammaksi seka véhentaa
epamaaraisia huhuja ja véérien tietojen levidmista. Yhteistoiminnan tulokset voivat heijas-
tua myos taloudellisina etuina, jolloin tyytyvaisyys asumiseen nakyy asuntojen ja talojen
kunnossa ja yllapidossa. Asukkaiden ollessa kokonaisuudessaan tyytyvéisia asumiseen si-
toutuminen asuntoon lisddntyy ja asukasvaihtuvuus véhenee. (Yhteishallinto ja toimiva

vuokra-asuminen 2007: 13.)

Hyvélla yhteistoiminnalla voidaan myos valttyd monenlaisilta ongelmilta, kun sen avulla
lisdtaan luottamusta ja turvallisuuden tunnetta. Sanktioiden ja velvoitteiden liiallinen ko-
rostaminen voi aiheuttaa riitoja ja vastakkainasettelua osapuolten valille. Talldin asioiden
sijasta késitellddn henkil6ihin liittyvid asioita ja ongelmat “henkildityvét” ja toiminta ju-
mittuu. Olennaista on se, etté aika ja energia kaytetdan oikeisiin asioihin ja toimintaan, eika
organisaatioiden pyorittdmiseen ja menettelytapoihin. Hyvélla yhteistoiminnalla voidaan
parantaa myos kilpailukykya ja imagoa. Laadukkaalla tuotteella parjataan kilpailussa hy-
vistd asukkaista vuokra-asuntomarkkinoilla. Kilpailu motivoituneista asukkaista ohjaa
omistajaa vélittdimaan asukkaiden tarpeista ja panostamaan asumisen laatutekijéihin. Tu-
loksena on hyvé kayttoaste, véhainen asukasvaihtuvuus ja parempi taloudellinen tulos, joka
hillitsee vuokrien korotuspaineita. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007: 13.)

2.3 Asukasdemokratia ja asukkaiden osallistuminen

Asukasdemokratialla tarkoitetaan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) maa-
ritelman mukaan asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia talon hallintoa ja
hoitoa koskeviin paatoksiin. Asukasdemokratian tavoitteena on edistd4 vuokratalon omis-
tajien ja vuokralaisten valistéd tiedonvélitystd, yhteisty6td ja luottamusta seka lisata keski-
néista vastuuntuntoa taloa koskevissa asioissa. Asukkaiden ja vuokratalon omistajan keski-
néinen luottamus ja yhteisty0 talon asioiden hoidossa ovat osoittautuneet tarkeaksi tekijak-
si vuokratalon kunnossapidon edistamisessa seka asukasviihtyvyyden parantamisessa.
Asukasdemokratian avulla pyritddn myos taloudellisiin tuloksiin joten asukkailla tuleekin
olla mahdollisuus osallistua kiinteistonpitoa koskevaan paatoksentekoon ja erityisesti hoi-

tomenoja koskeviin paatoksiin. Vuokratalon hoitomenoissa voidaan asukkaiden toimin
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saavuttaa jonkin verran kustannussaastoja, esimerkiksi veden kulutuksessa ja puhtaanapi-
tokustannuksissa. (Asukasdemokratia 2008: 5—6.)

Asukasdemokratian, asukasyhteistyon seka yleisesti hyvéan asumisen edistamiseksi ovat eri
tahot laatineet oppaita. Yleisella tasolla vuokra-asukkaille suunnattuja oppaita, joissa tarjo-
taan kaytannon esimerkkeja asukasdemokratian toteuttamisesta ja asukastoiminnasta, on
tarjolla muutamia (esim. Viiala 2007, Asukasdemokratia tavaksi taloon 2008) sek& asumis-
ta kokonaisvaltaisemmin késittelevia oppaita, joissa pyritdan eri toimilla ja yhteistyolla
ekologisesti, taloudellisesti kestdvaan ja hyvdan asumiseen vuokrataloyhtidissa (esim.
Suihkonen 2010, Heinild ym. 2011). Naiden lisaksi eri vuokrataloyhtiot ovat laatineet omia
asukasoppaitaan, joissa kasitelld&n yhteishallintoa ja asukasdemokratiaa sek& asumisen
kaytantoja ja hyvia toimintatapoja. Myos kiinteistdjen omistajille ja isannditsijoille on op-
paita ja ohjeistuksia asukastoiminnan ja yhteistyon hyodyntamisesta (esim. Karvinen 1995,
Elosuo 2000: 58—62).

2.3.1 Vuokralaisten vaikutusmahdollisuudet

Asukkaiden todelliset vaikutusmahdollisuudet vaihtelevat sen mukaan missé vaiheessa
asukkaita kuullaan, mik& on vaikuttamisen aste ja mihin asioihin p&&staan vaikuttamaan.
Kun pyrkimyksend on arvioida asukkaiden todellisia mahdollisuuksia osallistua omaa
asuintaloaan koskevaan péaatoksentekoon, on olennaista missa suunnittelun ja paatoksente-
on vaiheessa asukkaat padsevat asioihin vaikuttamaan. Eli paasevétkd asukkaat vaikutta-
maan Kkyseessa olevaan asiaan suunnitteluvaiheessa, valmisteluvaiheessa, péatoksenteko-
vaiheessa, toteutusvaiheessa vai toteutuksen valvontavaiheessa. Onkin térked4, ettd asuk-
kaat pé&ésevat osallistumaan jo asian valmisteluvaiheessa, silla mit4 pidemmaélle asian val-
mistelussa on edetty, sitd vaikeampi sisaltooén on endd vaikuttaa. Jos asukkaat padsevét
osallistumaan vain paatosten valmisteluun, voivat kyseeseen tulla seuraavat osallistumisen
asteet: tietojen saaminen, aloiteoikeus, kuulluksi tuleminen, lausunnon antaminen ja neu-
vottelumahdollisuus. (Asukasdemokratia 2008: 6—7.)

Varsinaiseen paatoksentekoon vaikuttamisesta on kyse silloin, kun asukkaiden edustaja on
mukana péaatosvaltaisena jasenena esimerkiksi kiinteistdosakeyhtion hallituksessa ja péasee

osallistumaan péaatoksen tekemiseen, toteuttamiseen ja toteutumisen valvontaan. Itsehallin-
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nosta puhutaan silloin, kun vuokralaiset tekevét itsendisesti paatoksié talon hoidon ja kun-
nossapidon jarjestamisestd sek& tehtdvistd korjauksista ja perittdvan vuokran maarésta.
Asukkailla on kéytannossé paatosvalta silloin, kun esimerkiksi kiinteistdosakeyhtion halli-

tus muodostuu kokonaan tai sen enemmistd vuokralaisista. (Asukasdemokratia 2008: 7.)

On luonnollista, ettd asukkaat haluavat vaikuttaa nimenomaan omaa taloaan koskeviin paa-
toksiin. Asukkaita eniten kiinnostavat asiat liittyvét vuokriin, korjauksiin, huoltoon, yhteis-
ten tilojen kayttoon sekd yhteisten tilaisuuksien jarjestamiseen. Oleellista asukasdemokra-
tian toimivuudelle on se, ettd asukkaat padset osallistumaan ja vaikuttamaan seka talou-
denhoitoon ettd arkipaivaisiin kaytannon asioihin. Vaikka oman talon tai taloryhman ulko-
puolelle ei vuokralaisten osallistumismahdollisuudet varsinaisesti ulotu, voivat asukkaat
yhteistoiminnallaan vaikuttaa myo6s lahiympériston kehittdmiseen. (Asukasdemokratia
2008: 7.)

Vuokra-asukkaiden vaikutusmahdollisuudet omaa asumistaan koskeviin asioihin voivat ol-
la todellisuudessa paljon laajemmat kuin mita yhteishallintolaki velvoittaa. Joissakin tapa-
uksissa vuokralaiset padsevat vaikuttamaan ja osallistumaan esimerkiksi asuntojensa pe-
ruskorjauksen suunnittelu- ja toteutusvaiheessa, mika taas pitkalla tahtdimella hyoddyttaa
niin asukasta kuin kiinteiston omistajaa. Asukkaiden keskindisen yhteistyon lisédminen yh-
teisten projektien kautta voi kuitenkin tuottaa monenlaisia lopputuloksia. Esimerkiksi asun-
tojen perusparannusprosessin yhteydessa asukkaiden keskindinen kanssakdayminen voi tii-
vistyd ja kehittyd myonteisempéén suuntaan tai huonossa tapauksessa asukkaiden keskindi-

set valit voivat kiristyé ja taantua (Soimakallio 1992: 34-35).

Harvinaisempaa on se, ettd vuokralaiset padsevéat osallistumaan vuokra-asuntojen suunnit-
teluun alusta alkaen. Vuokra-asuntojen yhteissuunnittelun koehankkeista saatujen koke-
musten mukaan asukkaiden osallistumisesta suunnitteluun on lopulta hy6tya niin vuok-
ranantajalle kuin asukkaalle, vaikka suunnittelu- ja toteutusprosessi pitkittyykin yhteis-
suunnittelun takia. Asukkaat, jotka ovat saaneet paattdd asuntoansa koskevista valinnoista,
viihtyvat asunnossaan ja tuntevat sen enemman omaksi kodiksi kuin tavallisen sosiaalisen
vuokra-asunnon. Nain ollen he asuvat kyseisessa asunnossa pidempéan ja pitévat sen pa-
remmassa kunnossa, jolloin tdmdankaltainen sitoutuminen tuo konkreettisia hyotyja myos

vuokranantajalle. (Hynynen 2000: 41-42).
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2.3.2 Vuokralaisten osallistumiseen vaikuttavat tekijat

Osallisuuden problematiikka liittyy yleisella tasolla tarkasteltuna lahes kaikkiin suuriin yh-
teisOllisen vallank&yton kysymyksiin. Yleisesti ottaen osallisuuden késite liittyy kuulumi-
seen yhteiskuntaan tai johonkin yhteisoon seka kysymykseen poliittisten yhteiséjen toimin-
tatavoista. Osallistuminen liittyy kasitteend konkreettisemmin kansalaisten oikeuksiin ja
velvollisuuksiin itsedan ja lahipiiriadn koskevassa paatoksenteossa. (Backlund ym. 2002:
7.) Osallisuuden problematiikka on lasna myos vuokralaisten yhteiséllisen vallankayton eli
asukasdemokratian toteutumisen tutkimisessa. T&ssd tutkimuksessa osallisuutta tarkastel-
laan vuokralaisten osallistumismotivaatioon vaikuttavien tekijoiden kautta, silld niiden
avulla voidaan selvittda vuokralaisten osallistumisen taustaa seké osallistumisen potentiaa-

lia.

Asukastoiminnan syntymisen taustana on usein joku alueen asukkaille yhteinen ongelma
johon asukkaat pyrkivat saamaan parannusta kollektiivisen toiminnan avulla. Esimerkiksi
erdédlla Timo Piiraisen (1993) tutkimalla Helsingin kaupungin vuokrataloalueella asukas-
toiminta sai alkunsa 1970-luvulla ensisijaisesti alueella esiintyvien sosiaalisten ongelmien
takia. Nuorison runsaslukuisuus ja kaupunginosan toiminnallinen kdyhyys aiheuttivat alu-
eella nuoriso-ongelman”, joka nayttaytyi aikuisvéestolle muun muassa ilkivaltana, pa-
hoinpitelyina ja paihteidenkayttona. Tallainen d&arimmaiseksi koettu tilanne loi edellytykset
asukkaiden yhteistoiminnalle. Aktiivisten asukkaiden vetdman asukastoiminnan toiminta-
strategiana oli ensiksi asuinyhteison normiston seké& sosiaalisen kontrollin lujittaminen, ja
tdman jalkeen lasten ja nuorten sosiaalistaminen kyseiseen normistoon. Vaikka kyseisen
alueen “nuoriso-ongelman” ratkeamisen merkittdvin tekija oli lopulta nuorison kasvaminen
aikuisikéan, lienee myds asukastoiminnan kautta lujittuneella sosiaalisella kontrollilla ollut

oma vaikutuksensa tilanteen parantumiseen. (Piirainen 1993: 183-186.)

Brian Conway ja David Hachen, JR. ovat tutkineet vuokralaisten osallistumiseen moti-
voivia tekijoit4 peilaten niitd aikaisempiin tutkimuksiin koskien sosiaalista asumista, kan-
salaisosallistumista ja kollektiivista toimintaa. He méérittelevat tutkimuksensa pohjalta
nelja yhdistelmaa tekijoistd, jotka voivat aiheuttaa vaihtelua kunnallisten vuokratalojen
asukkaiden motivaatiossa osallistua vuokralaisyhdistyksiin ja yhteisolliseen toimintaan.

Nama nelja osa-aluetta, jotka heiddn mukaansa voivat vaikuttaa yksilotasolla osallistumi-
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seen, ovat naapuruussuhteet, epakohdat ja valituksen aiheet, resurssit ja rajoitukset seka
toiminnan vaikuttavuus. (Conway & Hachen 2005: 25-26.)

Sen lisaksi, ettd maaritellaan tekijat jotka motivoivat vuokralaisia osallistumaan asukasyh-
distysten toimintaan, on tarkeaa tarkastella miten ndma osallistumista méaarittavat tekijat
vaikuttavat kokonaisuudessaan osallistumisen prosessiin. Ensinndkin, Conway ja Hachen
ovat sitd mieltd, ettd heidan kutsumaansa niin sanottuun yleismaailmalliseen osallistumis-
mekanismiin linkittyvét epdkohdat ja valituksen aiheet, seka osallistumiseen mahdollistavat
tekijat kuten koulutus ja tunne toiminnan vaikuttavuudesta. Nama tekijat voivat lisata tai
vahent&& yksilon kykya osallistua yhteisOlliseen toimintaan kuten asukasyhdistyksien toi-
mintaan. Toiseksi, jotkut tekijat eivat yleismaailmallisesti motivoi yksilgita osallistumaan
yhteistoimintaan, mutta voivat olla tarkeité tietyn tason osallistumisessa, kuten paikallisis-
sa asukasyhdistyksissa. Téatd Conway ja Hachen kutsuvat paikallisen osallistumisen meka-
nismiksi. Yhdessa ndma kaksi edelld mainittua osallistumisen mekanismia viittaavat siihen,
ettd yleensd johonkin tietynlaiseen kansalaisjérjestoon osallistuminen on kaksiportainen
prosessi. Toisin sanoen, useat eri tekijat lisadvat todennakdisyytta, ettd yksild osallistuu
jonkun kansalaisyhteisdn toimintaan. Liséksi jotkut tietyt madrittdvat tekijat lisadvat to-
dennékoisyyttd, ettd yksilo osallistuu tarkoin maaritellyn yhteison kuten asukasyhdistyksen
toimintaan. Esimerkiksi naapuruussuhteet ja pitk&aikainen asuminen alueella lisdavét to-
dennakoisyytta, ettd yksilo osallistuu vuokralais- tai asukasyhdistyksen toimintaan. (Con-
way & Hachen 2005: 26-27, 50.)

Kolmanneksi, edelld mainittujen mekanismien lisdksi, Conway ja Hachen korostavat eri-
tyisesti sosiaalisten verkostojen mekanismin vaikuttavan yksilon osallistumiseen. Aikai-
sempien tutkimusten pohjalta voidaan yleisell& tasolla todeta yksil6iden vélisten sosiaalis-
ten suhteiden olevan tarked kansalaisosallistumista maarittava tekiji. Sosiaalisten suhtei-
den vélityksella levittyy tietoa esimerkiksi asukasyhdistyksista ja tata kautta niiden toimin-

taan saadaan osallistumaan lisad ihmisid. (Conway & Hachen 2005: 26—27, 50.)

Loppujen lopuksi Conway ja Hanchen ovat sitd mieltd, ettd tekijat jotka ennakoivat vuok-
ralaisten osallistumista, eivét juuri eroa tekijoista jotka yleisestikin toimivat kansalaisosal-
listumisen syind. Osallistuvilla vuokralaisilla on todennékdisemmin joitain valituksen ai-

heita, he tiedostavat vaikutusvaltansa ja he ovat asuneet nykyiselld asuinalueellansa pit-
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kadn muodostaen samalla sosiaalisia suhteita alueella. Verrattuna muuhun kansalaisosallis-
tumiseen, vuokratalojen asukkaiden osallistumista ei kuitenkaan rajoita resurssien, kuten
koulutuksen tai varallisuuden, puute. Merkittavd vuokralaisia osallistumaan motivoiva te-
Kija on tunne toiminnan vaikuttavuudesta. Vaikuttavuutta voidaan lisata osoittamalla osal-
listujille, ettd heidan toiminnallaan on merkitysta ja vaikutusta. Osallistumista voidaan lisa-
td myos kaytannossa tiedottamalla vuokralaisia heitd koskevista asioista sekd osallistumi-
sen ja vaikuttamisen mahdollisuuksista. Nain ollen paikallisilla viranomaisilla ja muilla
asiantuntijoilla on mahdollisuus myods omilla toimillaan lisata vuokralaisten osallistumista

asuinyhteison henkiseen ja fyysiseen yllapitoon. (Conway & Hachen 2005: 48—49.)

Tarkasteltaessa osallistumiseen motivoivia tekijoitd, on hyva kiinnittdd huomiota myos
osallistumattomuuteen ja sen syihin. Kim McKeen (2008) mukaan syy vuokralaisten osal-
listumattomuuteen on joku muu kuin pelkké kiinnostuksen puute. Asukkaiden osallistu-
mattomuuden syy ei siis ole yksinkertaisesti vain vélinpitdmattomyys, vaan sen taustalla
paljon monimuotoisemmat syyt. Painostus vuokralaisten valtaistamiseen on jakanut vuok-
ralaiset osallistuvaan vahemmistoon ja epéaktiiviseen enemmistéon. Tamén lopputulokse-
na ne asukkaat, jotka paattavat olla osallistumatta, maaritellaan valinpitamattomiksi, yhtei-
sOsta vieraantuneiksi tai syrjaytetyiksi. Naitd epéaktiivisia vuokralaisia voidaan t&sté syysta
perustellusti yrittad aktivoida eri toimenpiteilld, heiddn omaksi parhaaksi tietenkin. Aktii-
visissa asukkaissa taas aiheuttaa artymysté se, ettd muut asukkaat kylla valittavat asioista,

mutta silti ovat passiivisia ja jattavat asiat muiden hoidattavaksi. (McKee 2008.)

Vaikka epdaktiiviset asukkaat nahdaan usein vuokratalojen hallinnossa ja yllapidossa on-
gelmana, McKeen mielesta ei ole yksiselitteistd miksi jotkut yksilot paattavat olla osallis-
tumatta. Vuokralaiset kylla osallistuvat sellaisiin asioihin jotka he kokevat itselleen tar-
keiksi, ja tdmé taas kertoo piilevastad motivaatiosta osallistumiseen, joka aktivoituu vain sil-
loin kun aihe on tarpeeksi l&dhelld yksilén omia kiinnostuksen kohteita. McKeen tutkimus-
ten mukaan kaytannonlaheisempi ndkokulma osallistumiseen on se, ettd vuokralaisten it-
sensa mielestd vuokranantajan tulisi sitoutua tarjoamaan asukkaille erilaisia osallistumisen
mahdollisuuksia, niin eri toimielimissa kuin niiden ulkopuolellakin. Vaikka asukkaita ei
voida, eik& pidak&an pakottaa osallistumaan, voivat yhtididen edustajat innovatiivisilla ja
inspiroivilla osallistumisen muodoilla rohkaista asukkaita ottamaan selvaa vaikutusmah-

dollisuuksistaan ja osallistumaan vuokratalojen hallintoon. Loppujen lopuksi pitédé kuiten-
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kin muistaa, ettd osa asukkaista ei ole vaikutusmahdollisuuksista huolimatta kiinnostuneita
osallistumaan, ja heidan p&atostaan pitad kunnioittaa. (McKee 2008.)

2.3.3 Vuokralaisten jidrjestiytyminen yhdistyksiin

Vuokra-asukkaat ovat Suomessa ajaneet etujaan ja jarjestaytyneet oma-aloitteisesti asu-
kasyhdistyksiin jo kauan ennen yhteishallintolakia. Sodan jalkeisissa oloissa koettiin tarve
muodostaa vuokralaisyhdistyksien etuja ajamaan valtakunnallinen yhteisjarjestd ja tasta
syystd perustettiin Vuokralaisten Keskusliitto ry kesakuussa vuonna 1946. Perustavassa
kokouksessa oli edustettuina Helsingin, Turun, Tampereen, Kotkan, Jyvéaskylén ja Lahden
vuokralaisyhdistykset. VVuokralaisten Keskusliiton toimintaa ei rajattu tiukasti koskemaan
vain vuokralaisten asioita vaan toiminnan tarkoitus oli vaikuttaa kokonaisvaltaisesti asu-
misoloihin. Yhdistyksen tavoitteina oli poistaa sotien jalkeinen asuntopula, turvata vuokra-
laisten ja muiden asukkaiden asemaa, kohottaa ja parantaa asumisen laatua sek& edistaa
yleishyddyllistd asuntorakentamistoimintaa. (Tonttila 1996.)

Vuokralaisten Keskusliiton rooli asumisasioissa on ollut koko sen historian ajan merkitta-
va. Yhdistys on ollut jatkuvasti aktiivisesti mukana julkisissa keskusteluissa ja tehnyt eri
tahoille aloitteita asumisolojen parantamiseksi Yhdistys on toiminut yhdyskuntasuunnitte-
lun ja asuntotutkimuksen aloitteentekijana seka osallistunut valtiovallan asumisasioita kos-
kevaan paatoksentekoon ja sen kehittdmiseen. (Tonttila 1996.) Tana pdivana yhdistys kan-
taa nimed Vuokralaiset VKL ry, mutta sen toimintaperiaatteet ovat samat kuin ennenkin eli
toimia vuokralaisten edunvalvojana ja asumisen asiantuntijana. Yhdistys toimii kattojérjes-
tona useille paikallisille vuokralaisyhdistyksille tarjoten jasenilleen muun muassa apua ar-
jen asumisen kysymyksiin seké lakineuvontaa. Toiminnan tavoitteena on rakentaa hyvéssa
hengessa vuorovaikutusta asuntoasioissa eri tahojen valilla ja toimia aloitteellisena vuokra-
laisten edustajana. (Vuokralaiset VKL ry 2012.)

Vuokralaiset VKL ry:n lisaksi myos toinen yhdistys, Asukasliitto ry, toimii valtakunnalli-
sena hyvan, kohtuuhintaisen ja terveellisen asumisen puolestapuhujana. Kyseinen yhdistys
on profiloitunut olemaan kokonaisvaltaisesti eri asumismuotojen asukkaiden seka erilaisten
asukasyhdistysten ja asukkaiden yhteisdjen edunvalvoja ja asumisasioiden edistdjd. (Asu-

misliitto ry 2012.) Paikallisista vuokralaisyhdistyksista tdman tutkimuksen kannalta ehké
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olennaisin on Helsingin kaupungin vuokra-asukkaiden yhdistys ry (HKVY), joka perustet-
tiin vuonna 1967 ajamaan Helsingin kaupungin vuokra-asukkaiden etuja. HKVY:n toi-
minnan tarkoituksena on toimia Helsingin kaupungin aravavuokra-asunnoissa asuvien ih-
misten yhdyssiteend, valvoa vuokralaisten yleisia ja yhteisié etuja vuokrasuhteita koskevis-
sa asioissa sek& parantaa asumisoloja ja asumiskulttuuria yleensd (HKVY 2012.) Koska
HKVY on perustettu kauan ennen yhteishallintolain ja vuokralaisdemokratian voimaanas-
tumista, on sen toiminta nykypaivéana osiltaan paallekkaistd vuokralaisdemokratian eri toi-
mielinten kanssa. Toisaalta HKVY:n ollessa rekisterditynyt yhdistys, sen toimintaa ei ra-
joita vuokralaisdemokratiaséanto, ja ndin ollen yhdistys voi vapaasti omalla toiminnallaan

ja valitsemillansa keinoilla valvoa ja ajaa vuokralaisten etuja.
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3. Vuokralaisdemokratia Helsingin kaupungin vuokrataloissa

Helsingin kaupunki on Suomen suurin vuokranantaja. Helsingin kaupungin omistuksessa
olevia asuntoja on koko Helsingin asuntokannasta 13 %, aravavuokra-asunnoista kaupun-
gin yleisen asunnonjaon piiriin kuuluvat muodostavat 64 % ja koko Helsingin vuokra-
asuntokannasta 30 %. (Kaupungin vuokra-asunnot... 2011: 7.) Kaupungilla on noin 43 000
aravavuokra-asuntoa, joissa asuu noin 86 000 asukasta, eli joka kuudes helsinkildinen asuu
kaupungin vuokra-asunnossa (Tietoja Helsingin... s.a.: 33). Kaupungin vuokra-asuntojen
kysyntd on jatkuvasti korkealla tasolla, silla ndma omakustannusperiaatteella hoidetut
vuokra-asunnot ovat edullisia ja niissa voi asua niin pitk&d&n kuin haluaa. Lisaksi asunnon
hakeminen ja valitys ovat maksuttomia, eika asunnon vastaanottajalta peritd vuokrava-
kuuksia tai muita takuumaksuja. Kaupungin asuntoja on tarjolla lahes kaikkialta kaupun-
gista, lukuun ottamatta eteldisimpid kaupunginosia (kuva 4). (Helsingin kaupungin Kiin-
teistovirasto 2012.)

Kaupungin vuokra-asunnot 2010, lkm

[ 30-99
[ 200 - 49
[] s00-999
2 [ 10001495

o by 7
] q - v [ 1 500-2150
% Wi 4 D [] Aweeliagi
kaupungin

B vuokra-asuntoja

Kuva 4. Helsingin kaupungin vuokra-asuntojen ma&ra osa-alueittain 2010 (Kaupungin vuokra-
asunnot... 2011: 7).
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Ennen vuoden 2012 fuusiota Helsingin kaupungin noin 43 000 aravavuokra-asunnon omis-
tus oli jaettu alueellisesti 21 kiinteistoyhtiolle. Kiinteistoyhtididen fuusion yksi paéasialli-
nen tarkoitus oli muun muassa mahdollistaa pddomakustannusten tasaaminen kaupungin
koko aravavuokrakantaan. Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka Oy) syntyi 31.12.2011
kun siihen fuusioituivat Helsingin kaupungin alueelliset kiinteistoyhtiot, jotka muuttuivat
fuusion myo6ta Hekan alaisiksi alueyhtidiksi. Heka on Helsingin kaupungin omistama yh-
tid, jonka toimialana on omistaa tai hallita tontteja ja niilla olevia tai niille rakennettavia
asuinrakennuksia, joiden huoneistot vuokrataan. Yhti6 vastaa Helsingin kaupungin omista-
jaohjauksen mukaisesti valtion tuella rahoitettujen kaupungin aravavuokratalojen hallin-
nosta, eli pddomatalouden hallinnasta, suunnittelusta, valvonnasta ja kehittdmisesta seka
padomavuokrien laskennasta. Yhtion toiminta on voittoatavoittelematonta eika se jaa osin-
koa. (Heka 2012.)

Helsingin kaupungin vuokratalojen asukkailla on ollut jo ennen yhteishallintolakia mah-
dollisuus vaikuttaa yhtididensa hallintoon. VVuodesta 1981 alkaen kaupungin vuokralaisilla
oli kussakin yhtiéryhméssa mahdollisuus valita vaaleilla neljan vuoden vélein vuokralais-
toimikunta edustamaan itseddn. Vuokralaistoimikunnassa oli seitseman vaaleilla valittua
jasenta sekd heidan varajasenensa ja tehtavin oli muun muassa antaa lausuntoja yhtiéryh-
maan kuuluvien yhtididen asioista sek& valita keskuudestaan kaksi asukasedustajaa yhtio-
ryhman hallitukseen. Kiinteistoyhtion tai yhtioryhman hallitus oli yhtion korkein paattava
elin ja siihen kuului kahden asukasjasenen lisaksi kaksi luottamusmiesté ja yksi virkamies.
Kaupungin hallituksen roolina oli muodostaa muodollinen yhtiokokous ja valita kaupungin
edustajat yhtion hallintoon. Asukkaiden osallistuminen vuokralaisdemokratiaan kuitenkin
vaihteli suuresti yhtiéryhmittdin ja parhaimmillaan vaaleihin osallistui asukkaista 30 pro-
senttia ja heikoimmillaan 10 prosenttia. Ongelmana olikin juuri asukasedustuksen puute,
silla suuremmissa yhtioryhmissa kaikista yhtioista ei ollut asukasedustajaa vuokralaistoi-

mikunnassa saati sitten hallituksessa. (Korhonen 1993: 13—14).

Ennen yhteishallinnon kaynnistymistd noin joka toisessa yhtiossd oli jossain vaiheessa
toiminut talokohtaisia talotoimikuntia, mutta niiden toiminnalla oli ollut I&hinn& merkitysta
talon asukkaiden yhteishengen luojana, vapaa-ajan toiminnan ja talkoiden jarjestamisessa
eikd niinkaan yhtion hallinnossa. Yhteishallinnon ké&ynnistymista edeltdvd vuonna vain

noin joka seitsemannessa taloyhtidssé oli talotoimikuntatoimintaa ja noin joka kolmannes-
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sa yhtiossa ei ollut koskaan ollut talotoimikuntaa. Kun laki yhteishallinnosta astui voi-
maan, valittiin lain mukaisissa ensimmaisissa asukaskokouksissa talotoimikunta tai luot-
tamushenkil6 l&hes kaikkiin kaupungin vuokrataloyhtidihin. Talotoimikuntatoiminnan laa-
jentumisen myota asukkaiden osallistuminen yhtididensa hallintoon lisadntyi samalla sel-
vasti. (Korhonen 1993: 14.)

3.1 Vuokralaisdemokratian toimintatasot ja toimielimet

Yhteishallintolain voimaan astuessa vuonna 1991 Helsingin kaupunginvaltuusto hyvéksyi
osaltaan lain tuomat muutokset vuokratalojensa hallintoon ja otti kayttéén Helsingin olo-
suhteisiin sovelletun vuokralaisdemokratiasadnnon (Korhonen & Huovinen 1996: 14).
Vuokralaisdemokratiasddnnén mukaan vuokralaisdemokratian tarkoituksena on yhteishal-
lintolain mukaisesti antaa asukkaille padtosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asu-
mistaan koskevissa asioissa seka lisatd asumisviihtyvyytta ja edistda vuokratalojen kunnos-
sapitoa ja hoitoa. Vuokralaisdemokratiasdéntod noudatetaan Helsingin kaupungin omista-
mien valtion lainoittamien vuokratalojen ja vuoden 2002 alun jalkeen rahoitettujen ja ra-
kennettujen korkotukivuokra-asuntojen hallinnossa seka soveltuvin osin kaupungin muissa
korkotukivuokra-asunnoissa. Lisaksi saantdd noudatetaan Kkiinteistoyhtion, eli Hekan,
omistamien alueellisten isanndinti- ja huoltoyhtididen, eli alueyhtididen, hallinnossa. Tar-
kemmat ohjeet sdannon soveltamisesta antaa kaupunginhallitus ja kdytannon ohjeita Kiin-
teistoyhtid. (Vuokralaisdemokratiasaantd 2011: 1.) Vuokralaisdemokratiasdannén sovel-
tamisesta on myds laadittu erilliset menettelyohjeet (kts. Menettelyohjeet Helsingin kau-
pungin... 2005), joissa selvennetddn yksityiskohtaisesti esimerkiksi eri toimielinten tehta-
vid ja toimintatapoja.

Vuokralaisdemokratiasddnt6éd on osiltaan muutettu ja tarkennettu viimeisen 20 vuoden ai-
kana joitakin kertoja. Helsingin kaupunginvaltuusto hyvaksyi viimeisimmén muutoksen
lokakuussa 2011. Tarve vuokralaisdemokratiasdanndn muutokselle johtui alueellisten kiin-
teistoyhtididen fuusioitumisesta Hekaan seka kyseisen fuusion aiheuttamasta hallintojérjes-

telméan muutoksesta, joka heijastui osiltaan myds vuokralaisdemokratian soveltamiseen.

Vuokralaisdemokratian toimielimet, joita téssa tutkimuksessa tutkitaan, ovat talotoimikun-

nat, vuokralaistoimikunnat ja vuokralaisneuvottelukunta (kuva 5). Talotoimikunnan toi-
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mintatasona on vuokranmaaritysyksikko, joka koostuu yhdesté tai useammasta talosta. Ta-
lotoimikunnan tehtdvand on edustaa vuokranmaéritysyksikkonsa asukkaita. Alueyhtidissa
on eri maarat vuokranmaaritysyksikoita, ja nain ollen myos talotoimikuntien méarét vaih-
televat riippuen alueyhtiostd. Vuokralaistoimikunnan toimintatasona on koko alueyhtid,
silla se toimii alueyhtion talotoimikuntien yhteisty6elimend ja edustaa nain ollen kaikkia
alueyhtion asukkaita. Vuokralaisneuvottelukunta toimii kaikkien vuokralaistoimikuntien
yhteistydelimena ja ndin ollen sen tehtdvana on edustaa kaikkia Helsingin kaupungin vuok-
ratalojen asukkaita. Seuraavissa alaluvuissa esitelldén tarkemmin néiden eri toimielinten

tehtavia.

Vuokralaisneuvottelukunta Toimintatasona koko

Helsinki

- kaikkien vuokralaistoimikuntien yhteisty6elin ja kaikkien alueyhti-
oiden asukkaiden edustaja - yhteistyo kiinteis-
toyhtio Hekan kans-
- varsinaisina jasenina kunkin vuokralaistoimikunnan puheenjohtaja sa

ja yksi jasen (42 varsinaista jasenta ja 42 varajasenta)

T

Vuokralaistoimikunnat Toimintatasona
alueyhtididen asuin-
- toimivat alueyhtididen talotoimikuntien yhteistydelimina alueet ja yksittaiset

. S . . talot pihapiireineen
-yksi vuokralaistoimikunta/alueyhtié (yhteensa 21 toimikuntaa) —>

- asukkaiden edusta-

jat ja toimikunnat

toimivat yhteistyota

T oman alueyhtionsa
kanssa

- varsinaisina jasenina talotoimikuntien puheenjohtajat tai luotta-
mushenkilot

Talotoimikunnat/luottamushenkil6t

- talotoimikunta/luottamushenkilld edustaa yhden vuokranmaari-
tysyksikén asukkaita —>

- talotoimikunta tai luottamushenkilo/vuokranmaaritysyksikko (yh-
teensé 406 talotoimikuntaa)

- talotoimikunnassa puheenjohtaja ja 2-6 varsinaista jasenta tai yksi
luottamushenkilo (+ varahenkild)

Kuva 5. Vuokralaisdemokratian toimielimet ja toimintatasot.
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3.1.1 Asukkaiden kokousten, talotoimikuntien ja vuokralaistoimikuntien tehtiavat

Jokaisen alueyhtion kaikissa vuokranmaaritysyksikdssa on véhintaan kerran kalenterivuo-
dessa kutsuttava koolle asukkaiden kokous, jossa vuokranmaéaritysyksikon talon tai talojen
asukkaat ja muut huoneistojen haltijat k&yttavat yhteishallintolain ja vuokralaisdemokratia-
s&&nndn mukaista paatosvaltaansa. Asukkaiden kokous valitsee vuokranmaéaritysyksikol-
leen talotoimikunnan tai luottamushenkilon sekd tekee alueensa vuokralaistoimikunnalle
esityksen asukkaista ehdokkaiksi alueyhtion hallituksen ja tyémaatoimikunnan asukasjase-
niksi, seka alueyhtion yhteiseksi talouden ja hallinnon valvojaksi. Lisaksi asukkaiden ko-
kous tekee oman alueyhtionsa vuokralaistoimikunnalle esityksen asukkaista ehdokkaiksi
kiinteistoyhtion hallituksen asukasjéseniksi seké Kiinteistoyhtion yhteiseksi talouden ja hal-

linnon valvojaksi. (Vuokralaisdemokratiasaanto 2011: 1-2.)

Asukkaiden kokous valitsee vuokranméaritysyksikkoonsé asukkaiden edustajaksi luotta-
mushenkilon tai talotoimikunnan, jossa on puheenjohtajan lisaksi kahdesta kuuteen jasenta
seka kaksi varajasentd. Toimikunnan toimikausi on kaksi kalenterivuotta ja sen tehtavina
ovat vuokranmaaritysyksikkonsa osalta muun muassa osallistua valmisteluun, neuvotella ja
antaa lausunto vuokran tasoituksen suunnitelmista, talousarvioesityksesta ja vuokranmaéri-
tysesityksestd seka pitkdnajan korjaus- ja rahoitussuunnitelmista. Talotoimikunta nimeéaa
asukkaiden edustajan vuokranmaaritysyksikkonsé talojen peruskorjauksen suunnittelu-,
tybmaa- ja vastaavaan toimikuntaan. Liséksi talotoimikunta paattada yhteisten kerhotilojen
kaytosta seka autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jako-
periaatteista. Talotoimikunnan tehtdvana on myo6s edistdd asumisviihtyvyytta ja turvalli-
suutta seka edistdad asumiseen liittyvien erimielisyyksien ratkaisemista ja tarvittaessa toi-

mia sovittelijana hairidtapauksissa. (Vuokralaisdemokratiasaant6é 2011: 3-5.)

Kunkin alueyhtion talotoimikuntien yhteistydelimend toimii vuokralaistoimikunta, jonka
jasenind toimivat jokaisesta vuokranmaaritysyksikosta talotoimikunnan puheenjohtaja tai
luottamushenkild. Vuokralaistoimikunnan tehtavdnd on muun muassa osallistua valmiste-
luun, tehdé esityksia, neuvotella ja antaa lausunto alueyhtion yhteisesta hoitojarjestelmésta,
isanndinnisté ja huoltotehtdvien jarjestdmisestd, yhteisista tiloista ja hankinnoista seka yh-
teisista korjaus-, rahoitus- ja vuokran tasoituksen suunnitelmista. Liséksi toimikunnan teh-

tdvané on edistad ja tukea talotoimikuntien toimintaa ja ndiden valistd yhteistyotd seké ké-
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sitell4 asukkaiden ja talotoimikuntien tekemét aloitteet sek& alueyhtion hallituksen toimi-
kunnan kasiteltavaksi antamat asiat. Toimikunta myos valitsee asukkaiden kokousten esit-
tdmistd ehdokkaista asukasjésenet alueyhtion hallitukseen sekd yhteisen valvojan seuraa-
maan ja tarkastamaan alueyhtion talouden ja hallinnon hoitoa. Fuusion my6té vuokralais-
toimikunnan tehtavéksi on tullut myos tehdd asukkaiden kokousten asettamista ehdokkais-
ta esitys vuokralaisneuvottelukunnalle ehdokkaiksi kiinteistoyhtion, eli Hekan, hallituksen
asukasjaseniksi seké yhteiseksi valvojaksi seuraamaan ja tarkastamaan Kiinteistoyhtion ta-
louden ja hallinnon hoitoa. (Vuokralaisdemokratiasaantd 2011, 6—8.) Vuokralaisdemokra-

tiaa toteutetaan k&ytannossa siis paaasiallisesti alueyhtitiden tasolla (kuva 6).

Asukkaat valitsevat alueyhtion yhteisen talouden ja

Tilintarkastaja . ;
hallinnon valvojan

Alueyhtion johto ja Alueyhtion hallitus

henkilostod —
- kaksi asukasjdsenta + varajdsen

| f

Alueyhtion tydmaatoimikunta Vuokralaistoimikunta

- 1-2 asukasjasenta - talotoimikuntien puheenjohtajat
/luottamushenkil6t (+varajasenet)

_— 1 I

Talotoimikunta 1 Talotoimikunta 2 Luottamushenkild
(puheenjohtaja ja (puheenjohtaja ja (+ varahenkil6)
2-6 jasentd + 2 va- 2-6 jdsentad + 2 va-

rajasentd) rajdsenta)

1 i i

Asukkaiden kokoukset alueyhtion vuokranmaaritysyksikoissa

- asukkaat valitsevat vuokranmaaritysyksikk66nsa talotoimikunnan tai luottamushenkilon

Kuva 6. Vuokralaisdemokratian toimielimet ja asukkaiden edustus alueyhtigssa.

Talotoimikunnat ovat tarkeimpié asukkaiden edustajia ja lahimpénd asukkaita, silla sen jé&-
senet asuvat ja elavat arkeansa samassa pihapiirissa edustamiensa asukkaiden kanssa.

Myos vuokralaistoimikunnan merkitys on alueellisesti tarked, silla sen tehtdvana on toimia
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talotoimikuntien yhteisty6elimend ja edustaa kaikkia alueyhtion asukkaita. Kokonaisuu-
dessaan asukkaiden edustuksen voidaan sanoa olevan hyvalla mallilla alueyhtidssa, ja peri-

aatteessa asukkailla on hyvét osallistumismahdollisuudet alueyhtionsé hallintoon.

3.1.2 Vuokralaisneuvottelukunta kaikkien vuokralaisten edustajana

Kaikkien alueyhtididen vuokralaistoimikuntien yhteistyGelimena ja koko kiinteistoyhtion
asukkaiden edustajana toimii vuokralaisneuvottelukunta, jossa varsinaisina jasenind ovat
kunkin vuokralaistoimikunnan puheenjohtaja seké yksi vuokralaistoimikunnan keskuudes-
taan valitsema jasen. Yhteensé neuvottelukunnassa on yhteensé 42 varsinaista jasenté ja 42
varajasentd. Neuvottelukunnan tehtdvand on tehdd esityksid, neuvotella ja osallistua val-
misteluun antamalla lausunto kiinteistoyhtion yhteisesta hoitojarjestelmésta, isdnndinnin ja
huoltotehtavien jarjestamisesta, yhteisista tiloista ja hankinnoista seka yhteisista korjaus-,

rahoitus- ja vuokran tasoituksen suunnitelmista. (Vuokralaisdemokratiasaant6 2011, 9-10.)

Neuvottelukunta valitsee vuokralaistoimikuntien esittdmistd ehdokkaista kaksi asukasja-
senta kiinteistoyhtion hallitukseen seké yhteisen valvojan seuraamaan ja tarkastamaan Kiin-
teistoyhtion talouden ja hallinnon hoitoa. Liséksi neuvottelukunta kasittelee vuokralaistoi-
mikuntien ja talotoimikuntien sille tekemat aloitteet ja esitykset seké kiinteistoyhtion halli-
tuksen neuvottelukunnan kasiteltavéksi antamat asiat ja tekee aloitteita, esityksia ja antaa
lausuntoja vuokralaisia koskevista asioista niistd paattaville tahoille. Neuvottelukunnalla
my06s on oikeus valita keskuudestaan tydvaliokunta, johon valitaan puheenjohtajan, vara-
puheenjohtajan ja sihteerin liséksi enintddn kaksi jasenté ja kaksi varajasenta. (VVuokralais-
demokratiaséant6 2011, 9-10.)

Helsingin kaupungin vuokrataloissa harjoittama vuokralaisdemokratia tarjoaa asukkailleen
laajemmat osallistumismahdollisuudet hallintoon kuin yhteishallintolaki velvoittaa (kuva 7,
vrt. kuva 1 sivulla 7). Vuokralaisdemokratian toimielinten ja asukasedustajien maara on
koko kaupungin tasolla tarkasteltuna valtava ja néin olleen sen koko koneiston pydrittami-
nen ja asukasdemokratian toteuttaminen on suuri haaste niin alueyhti6ille kuin Hekalle.
Padvastuu vuokralaisdemokratiasddnnon soveltamisessa kéytdnnosséd on alueyhtidilla ja
erityisesti yhtididen johdolla seké henkildstolla on merkittava rooli asukasyhteisyon toteut-

tamisessa.
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Kaupunginvaltuusto
Hekan tilintarkas- Hekan talouden ja

taja hallinnon valvoja

\ 4

Ka nginhallitus .1
Upunel t Tyovaliokunta

l Hekan hallitus T

Hekan yhtidkoko- - kaksi asukasjasents + yksi «4—— Vuokralaisneuvottelukunta
us varajasen
imitus- Alueyhtidissa: T
Hilfcar.] tf)':'tuks_l,_ y Vuokralaistoimikunnat
johtaja ja henkilo- ) ) .
kunta - hallituksessa kaksi asukas- &—— (yhteensa 21 kpl)
jasentd +varajdsen
l - tydmaatoimikunnassa T
asukasedustaja L. .
Hekan alueyhti6t Talotoimikunnat ja luot-
(21 kpl) - talouden ja hallinnon val- tamushenkil6t (yhteensa
voja 406 kpl)

Asukkaiden kokoukset vuokranmaaritysyksikoissa (yhteensa 426 vm-yksikkoa)

T

Helsingin kaupungin aravavuokratalojen asukkaat (yhteensa noin 90 000)

Kuva 7. Yhteishallinto ja vuokralaisdemokratia Helsingin kaupungin vuokrataloissa.

3.1.3 Vuokralaisdemokratian nykytila

Vuonna 2010 Helsingin kaupungin aravakiinteistoyhtioissé oli yhteensa 426 vuokranmaa-
ritysyksikkod, joista 95 %:ssa toimi joko talotoimikunta tai luottamushenkild (kuva 8).
Seitsemdssd alueyhtitssa toimi kaikissa vuokranmaaritysyksikossa jompikumpi luotta-
muselin. Lopuissa alueyhtitissa luottamuselin puuttui vain maksimissaan kolmesta yhtion
vuokranmaéritysyksikostd, joten voidaan todeta, ettd kokonaisuudessaan asukkaita edusta-
vien toimielinten olevan kaytdssa méarallisesti tarkasteltuna lahes taydelld kapasiteetilla.
Talotoimikunnissa oli yhteensé arviolta noin 3000 jasenté ja vuokralaistoimikunnissa noin

406 j&sentd. Vuokralaisneuvottelukunnassa on aina 42 jasentd ja 42 varajasenta.
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Talotoimikuntien maara Helsingin kaupungin
alueellisissa aravakiinteistdyhtioissa 2010

W Vuokranmdaaritysyksikkojd/yhtio

Helsingin Kansanasunnot Oy
Jakomaden Kiinteistot Oy
Kannelmaen Kiinteistot Oy
Kantakaupungin Kiinteistot Oy
Kiinteistd Oy Maunulan Asunnot
Kontulan Kiinteistot Oy
Kumpulan Kiinteistot Oy
Laajasalon Kiinteistot Oy
Malmin Kiinteistot Oy
Malminkartanon Kiinteistdt Oy
Myllypuron Kiinteistot Oy
Pihlajiston Kiinteistét Oy
Pikku-Huopalahden Kiinteistot Oy
Pohjois-Haagan Kiinteistot Oy
Puaotilan Kiinteistot Oy
Roihuvuoren Kiinteistot Oy
Siilitien Kiinteistot Oy

Suutarilan Kiinteistot Oy

Vallilan Kiinteistot Oy

Vesalan Kiinteistot Oy

Vuosaaren Kiinteistét Oy

(=313}

W Vuokranmaddritysyksikdot joissa on valittu talotoimikunta tai luottamushenkil®

12
11

13
12

16
16

17
16

26
25

23
22

19
18

11
11

37
37

15
15

12
10

32
31

25
23

18
18

23
22

20
20

19
16

20
17

19
18

43
42

Kuva 8. Talotoimikuntien ja luottamushenkildiden maara Helsingin kaupungin kiinteistoyhtiéiden
vuokranmaaritysyksikoissa 2010 (Tietoja Helsingin... s.a.: 33, 46).

Merkille pantavaa on se, ettd vuokramaéritysyksikkdjen maara vaihtelee suuresti alueyhti-

oiden valilla. Vahiten vuokranmaaritysyksikkojé on Siilitielld (6 kpl) ja eniten Vuosaaressa

(43 kpl). My6s vuokranmadritysyksikkojen talojen, asuntojen seka asukkaiden maarat

vaihtelevat suuresti. Yhdessd vuokranméaaritysyksikdssa voi olla esimerkiksi viisi taloa ja

200 asuntoa tai yksi talo ja 20 asuntoa. Ndin ollen on vaikea maéritell4 kuinka montaa asu-

kasta yksi talotoimikunta tai luottamushenkild keskiméarin edustaa.
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Helsingin kaupungin vuokralaisilla on saatavilla tietoa vuokralaisdemokratiasta hyvin
vaihtelevasti ja paljon riippuu alueyhtion panostuksesta asiasta tiedottamiseen. Vuokran-
maaritysyksikoiden rapuissa on yleensa talotoimikunnan yhteystiedot. Alueyhtididen omil-
la internetsivuilla on hyvin vaihtelevasti saatavilla tietoa vuokralaisdemokratiasta seka sen
eri toimielimistd. VVuokralaisdemokratiassa hyvin kunnostautuneilla alueyhti6illa on inter-
netsivuillaan laaja-alaisesti esitelty esimerkiksi asukkaiden eri toimielimet sek& asu-
kasedustajien yhteystiedot (esim. Heka-Jakoméki 2012), mutta toisilla alueyhtidilla on mi-
nimaalisesti vuokralaisdemokratiaan liittyvaa tietoa nettisivuillaan (esim. Heka-Siilitie
2012).

Alueyhti6illa on kéaytossa asukkaille jaettavat Asukkaan kasikirjat (esim. Asukkaan kasi-
kirja 2007), joissa on yleista tietoa kaupungin aravavuokratalojen hallinnosta ja vuokralai-
sen oikeuksista ja velvollisuuksista seka alueyhtididen omat ohjeistukset liittyen asumis-
kaytantoihin. Helsingin kaupungin vuokrataloissa asuu paljon myos vieraskielisid asukkai-
ta ja heitd varten on laadittu englanninkielinen asumisopas (kts. Tenants's handbook s.a.).
Edelld mainituissa asukasoppaissa on lyhyesti esitelty vuokralaisdemokratiaa ja sen toimie-
limia ja niiden tehtavia, joten periaatteessa kaikilla vuokralaisilla pitéisi olla saatavilla tie-
toa vuokralaisdemokratiasta. Liséksi kaikkiin kaupungin vuokra-asuntoihin jaetaan muu-
taman kerran vuodessa Helsingin kaupungin kiinteistoyhtididen asukaslehti Hima, jossa on
ajankohtaisia artikkeleita liittyen muun muassa vuokra-asumiseen, Hekaan ja alueyhtidihin

seka vuokralaisdemokratiaan.

3.2. Kokemuksia vuokralaisdemokratiasta ja yhteishallinnosta

Yhteishallintolain tuoman uudistuksen my6ta Helsingin kaupungin vuokratalojen hallin-
nossa alettiin pyrkid asukasldéheisempéan toimintatapaan, todettiin myods tarve muutoksen
tutkimiselle. Ensimmainen Helsingin kaupungin tietokeskuksen toteuttama tutkimus tehtiin
lahettamélla syksylla 1991 valituille talotoimikunnille, luottamushenkildille ja yhtididen
toimitusjohtajille kysely yhteishallinnon kdynnistymisestd. Tutkimusta jatkettiin kevaalla
1995 kartoittamalla asukkaiden, vuokratalon johdon ja henkilokunnan yhteistyén sujuvuu-
desta. Seuraavaksi esitelladn péaépiirteittain naista kahdesta tutkimuksesta (Korhonen 1993,
Korhonen & Huovinen 1996) saatuja ensikokemuksia yhteishallinnosta Helsingin kaupun-

gin vuokrataloissa.
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Ensimmaisiin asukaskokouksiin vuoden 1991 syksyll& osallistui asukkaita niukasti eli noin
kymmenisen asukasta yhtiotd kohden. Kokouksiin osallistui enimmékseen varttuneempaa
vaked ja naisia, kun taas nuoria osallistui vahénlaisesti. Suhteellinen osallistumisaktiivi-
suus oli sitd heikompaa mitd suuremmasta yhtiosta oli kysymys. Oletettavasti tdma johtui
siitd, ettd pienemmassé yhtiossé asukkaat tuntevat paremmin toisensa ja kiinnostus yhteis-
ten asioiden hoitoon on laajempaa kuin isossa yhtidssa, joissa tehtavét ja ongelmat saatta-
vat tuntua ylivoimaisilta. Asukkaiden véhdinen osallistuminen ensimmadisiin asukaskoko-
uksiin saattoi johtua osin myds kokousten muodollisesta jarjestamistavasta ja erdissa yhti-
0issd huonosti valitusta kokouspaikasta. Asukkaat eivat myoskaan uskoneet kaupungin
vuokratalojen keskitetyn hallinnon nopeaan muuttamiseen, vaan asukkaat epailivat, ettd
korjauksista ja muista asukkaille tarkeista asioista paatettaisiin kuitenkin muualla. Asukas-
kokouksista 76 % valitsi tyorukkasekseen talotoimikunnan ja 17 % luottamushenkilon.

Joissakin yhtioissa ei valittu kumpaakaan luottamuselintd. (Korhonen 1993: 48—49.)

Vuokralaisdemokratiasta vuonna 1996 tehdyssa jatkotutkimuksessa (Korhonen & Huovi-
nen 1996) todetaan, etta viisi vuotta yhteishallintolain voiman astumisen jélkeen ensiko-
kemukset yhteishallinnosta olivat padosin myonteisid. Yhteishallinnon aikana vuokrata-
loissa oli alkanut viritd uutta tasa-arvoisempaa yhteistyokulttuuria, jonka edesté vanha ase-
telma passiivisista asukkaista ja holhoavasta isdénnoinnistd oli alkanut vdistyd. Toisaalta
kehitys kohti parempaa ei ollut itsestdan selvad, silla asukkaiden osallistuminen ja tehok-
kuuden tavoittelu ei aina ollut sopinut saumattomasti yhteen. Pelko siitd, ettd asukkaat pyr-
kisivat vaikutusmahdollisuuksiensa avulla lyhytnékéisiin saastoihin vélttdmattomissa kor-
jauksissa, oli kuitenkin osoittautunut turhaksi. Saadut kokemukset viittasivat pikemminkin
siihen, ettd asukasmielipiteen ja vaikutusyritysten laiminlydminen johtaa lopulta vélinpi-
tdmattomyyteen ja ympériston vahittaiseen rappeutumiseen. Tutkimuksessa myos todettiin,
ettd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia ja vastuunottoa ymparistostaan tulisi edelleen tu-
kea ja laajentaa, esimerkiksi antamalla talotoimikunnille mahdollisuuksia kiinteistéhuollon
ja isannéinnin kilpailuttamiseen tai omatoimiseen hoitamiseen. Tadman ajatuksen taustalla
on se, ettd Kkilpailutilanteessa kaupungin huoltoyhtiot joutuisivat tehostamaan palvelujaan
ja huomioimaan asukkaiden mielipiteet entistd paremmin. Laajemmin yhteishallinnon vai-
kutuksia tarkasteltaessa voidaan myds todeta, ettd kaupungin ja asukkaiden voimavarojen
yhdistamisella ja yhteishallinnolla on oma térked roolinsa asuinalueiden sosiaalisen ja fyy-

sisen rappeutumisen ennaltaehkdisemisessa. (Korhonen & Huovinen 1996.)
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Varsinaista syvéllistd ja kattavaa tutkimusta Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasta
ei ole tehty sitten Korhosen ja Huovisen vuoden 1996 tutkimuksen jélkeen, mutta asukkai-
den osallistumista sek& asukkaiden nakemyksida vuokralaisdemokratian eri toimielinten
toiminnasta on jossain maarin kasitelty Helsingin kaupungin vuokratalojen asumisviihty-
vyyttd koskevissa tutkimuksissa (esim. Korhonen 2004, Korhonen & Takala 2006). Yksi
ongelma vuokralaisten osallistumisessa yhteishallintoon on se, ettd asukkaiden yhteistoi-
minta on ylipaatansa suhteellisen heikkoa. Naapureiden yhteistoimintaa ja yhteisollisyytta
koskevien odotuksien ja todellisuuden vélilla on jannitteitd. Taustoiltaan hyvin erilaisten
vaestéryhmien — nuorten ja vanhojen, suomalaisten ja maahanmuuttajien, tydssakéyvien ja
ty6ttdmien — saattaa olla haastavaa 16ytdd yhteista saveltd asioiden hoidossa. (Korhonen
2004: 65). Néin ollen talotoimikuntien toiminta on joissakin vuokranméaaritysyksikdissa
haastavaa, silla todellisuudessa kaikkia asukkaita ei voida edustaa kun intressit ja mieliku-

vat hyvasta asumisesta voivat olla ristiriitaisia keskenaan.

Asukkaiden tyytyvaisyys talotoimikuntien ja vuokralaistoimikuntien toimintaan on hieman
lisadntynyt 2000-luvulla, mutta tdma on voinut johtua asukkaiden oman toiminnan aktivoi-
tumisesta uusien haasteiden edessé ja ehka myods sukupolven vaihdoksesta. Asukkaiden
osallistumisjérjestelméan heikkoudeksi on koettu niin p&atoksenteon moniportaisuus kuin
korjaustarpeiden ja kéytettavissa olevien voimavarojen vélinen epdtasapaino. Valttdmatto-
matkin huoltotyot ja korjaukset saattavat jaada tekematta kiireen ja resurssien niukkuuden
johdosta, ja talldin asumisen laatu ja viihtyvyys karsii. Toisaalta on ymmarrettavaa, etta
tuhansia asuntoja késittavissa yhtidissé toimitusjohtajat ja hallitukset eivét ehdi paneutua
yksittéisiin asumisen arjen ongelmiin. Myo6s talotoimikuntien ja luottamushenkiliden
mahdollisuudet vaikuttaa naihin arjen sujuvuuteen ja viihtyisyyteen vaikuttaviin asioihin
ovat jadneet heikoiksi paatosvallan ja resurssien niukkuuden takia. Tamén vuoksi asukkai-
den valitsemien luottamusmieselinten asemaa ja paatésvaltaa voitaisiinkin vahvistaa ja
asukkaiden &anta voitaisiin tuoda paremmin esiin myos lisédmaélla hallitusten asukasjésen-

ten maaraa nykyisen kahden sijasta kolmeen. (Korhonen & Takala 2006: 59, 67-68.)

Asukkaiden osallistumista ja vaikutusmahdollisuuksia voitaisiin ndiden edelld mainittujen
tutkimusten (Korhonen 2004, Korhonen & Takala 2006) mukaan lis&td myds kehittamalla
alueyhtididen nettisivuja. Vaikka nettiperusteinen vuorovaikutus onkin nykypaivéa, tarvi-

taan vield pitkdadn myds perinteisié vaikutus- ja osallistumiskanavia, silld kaikilla asukkail-
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la ei ole valmiuksia tai vélineitd osallistua internetin vélityksell&. Monipuolisilla osallistu-
mismahdollisuuksilla lisatdankin lopulta asukkaiden potentiaalista halua osallistua omaa

asumistaan koskeviin asioihin.
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4. Aineisto ja menetelmat

Taman tutkimuksen tavoitteena on saada tietoa ja kuvailla yksilétason kokemuksia, mieli-
piteitd ja nakemyksia vuokralaisdemokratiasta. Omakohtaisen osallistumiseni ja havain-
nointini vuokralaisdemokratian eri toimielimien toiminnasta on vahvasti vaikuttanut tutki-
mukseen kokonaisuudessaan. Observointia eli havainnointia ei ole kuitenkaan téssé tutki-
muksessa kaytetty aineiston kerda@mistapana, vaikka esimerkiksi vuorovaikutuksen analyy-
siin se olisi sopinut hyvin (Hirsjarvi & Hurme 2004: 38). Sen sijaan omakohtaisen havain-
nointini perusteella olen pystynyt hahmottamaan vuokralaisdemokratian toimielinten toi-
mintaa ja olen tat4 kautta myos oivaltanut tutkimukseni tarkoituksen ja muodostanut silté

pohjalta tutkimuskysymykset ja valinnut tutkimusmenetelmat.

Asukasedustajien haastattelut olisivat voineet tdssa tutkimuksessa toimia hyvin aineiston
kerdamistapana, silld menetelména haastattelu tarjoaa mahdollisuuden selvittéa tarkasti
subjektiiviset kokemukset ja syventad saatavia tietoja lisdkysymyksill& haastattelun aikana
(Hirsjarvi & Hurme 2004: 35). Kuitenkin koin, ettd saadakseni asukasedustajilta mahdolli-
simman rehellisia ja suoria vastauksia, oli aineisto kerattava anonyymisti kyselylomakkeil-
la, silld kysely on huomattavasti neutraalimpi aineistonkeruumenetelmd kuin esimerkiksi
syvahaastattelu (Toivonen 1999: 184). Ongelmana asukasedustajien haastatteluissa olisi
voinut olla myds se, ettd asukasedustajat olisivat voineet ndhda minut oman asukasosallis-
tumiseni takia puolueellisena tietyn alueen asukasedustajana. Minun, eli tdssa tapauksessa
tutkijan, henkildityminen tietyn alueen asukasedustajaksi olisi voinut haastattelutilanteessa
aiheuttaa epéluottamusta ja epdilyjé tutkimuksen tarkoitusperistd, ja tdmé taas olisi voinut
vaikuttaa haastateltavien vastauksiin. Nain ollen anonyymi kysely oli ndilla perusteluilla
hedelméllisin menetelm& kartoittaa asukasedustajien mielipiteitd ja kokemuksia vuokra-
laisdemokratiasta, silld se takasi vastaajille mahdollisuuden vapaaseen mielipiteenil-
maisuun. Lisdksi standardoidun kyselyn avulla oli mahdollisuus kysya suurelta joukolta
asukasedustajia kerralla monia asioita liittyen vuokralaisdemokratiaan. Edellda mainituista
syista johtuen myds alueyhtiéiden johdon, eli toimitusjohtajien ja isannoitsijoiden, mielipi-

teitd ja kokemuksia vuokralaisdemokratiasta kartoitettiin kyselyn avulla.
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4.1 Kyselyjen toteutus ja kohderyhmien valinnan perustelut

Asukasedustajien kyselyn kohdejoukoksi valitsin vuokralaisneuvottelukunnan, jossa on
varsinaisina jasenina kunkin alueyhtion vuokralaistoimikunnan puheenjohtaja seka vuokra-
laistoimikunnan keskuudestaan valitsema jasen. Alun perin kohdejoukkona tutkimuksessa
olivat nimenomaan vuokralaisneuvottelukunnan 42 varsinaista jasentd, mutta lopulta otok-
seen tulivat mukaan myds varajasenet, jolloin kohdejoukon koko oli yhteensd 84 henkil6a.
Vuokralaisneuvottelukunnan jasenistd oli paras valinta kohderyhméksi kyselylle tahan tut-
kimukseen kéytettdvissa olevan ajan ja resurssien puitteissa. Aineisto olisi laajentunut liian
laajaksi ja tyolaaksi kasiteltdvaksi, jos tutkimuksen kohteena olisi ollut talotoimikunnat,
joita on yhteensa 406 (arviolta noin 3 000 j&sentd), tai vuokralaistoimikunnat, joita on yh-
teensd 21 (arviolta noin 406 jasentd). Koska tutkimuksen tarkoituksena oli tutkia vuokra-
laisten osallistumismotivaatiota sekd vuokralaisdemokratian eri toimielinten vahvuuksia,
haasteita ja kehitysmahdollisuuksia eri alueiden asukasedustajien ndkodkulmasta, olivat
vuokralaisneuvottelukunnan jasenet tutkimusongelmankin kannalta perusteltu kohdejouk-
ko, silld neuvottelukunnan jasenet tydskentelevat kolmessa eri toimielimessa kahdella toi-
mintatasolla: paikallisesti asukasedustajina alueyhtididen talotoimikunnissa ja vuokralais-
toimikunnissa seka alueellisesti kaikkien Helsingin kaupungin vuokra-asukkaiden edusta-

jina vuokralaisneuvottelukunnassa.

Tutkimuksessa kaytetty kyselylomake laadittiin sekd omien havaintojeni ja kokemusteni
perusteella, ettd joiltain osin Korhosen ja Huovisen (1996: 132—142) yhteishallintotutki-
muksessa kaytetyn kyselylomakkeen pohjalta. Tavoitteena oli laatia kysely, johon mahdol-
lisimman moni kohderyhmadsté jaksaisi vastata, joten otin kyselylomakkeen rakenteessa ja
sisallésséd huomioon sen, ettd vastaaminen ei saa kestdd yli 20 minuuttia eikd lomakkeen
pituus saisi olla paljoa yli viisi sivua (Valli 2007: 107). Halusin toteuttaa kyselyn sahkai-
sesti, silla kaytettavissani oli Helsingin yliopiston sahkdinen lomaketydkalu, E-lomake.
Sahkainen kysely oli myds siiné suhteessa perustelu aineistonkeruussa, silla se on nopea ja
kaytannollinen tapa kerdtd aineistoa ja vastaukset ovat suoraan k&é&nnettavissa eri tiedos-
tomuotoihin eikd néin ollen padse tapahtumaan niin sanottuja lyontivirheita aineiston syo-
tossa (Valli 2007: 111). Otin kohderyhman idkkd&mmét henkil6t huomioon siten, ettd ké-

vin vuokralaisneuvottelukunnan kokouksessa jakamassa paperisia vastauslomakkeita, jotta
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my06s ne henkil6t, jotka eivat halua tai pysty sdhkoiseen kyselylomakkeeseen vastamaan,

paasevat osallistumaan tutkimukseen.

Kysely toteutettiin helmikuussa 2012 lahettamélla 84:lle vuokralaisneuvottelukunnan jése-
nelle ja varajasenelle sahkopostilla tutkimuksen saatekirje (liite 1) seka linkki verkkolo-
makkeeseen (liite 2). Kohderyhma tavoitettiin niin, ett4 vuokralaisneuvottelukunnan sih-
teeri valitti tutkimuksen saatekirjeen ja linkin tutkimuslomakkeelle sisaltdvan sdhkopostin
neuvottelukunnan séhkdpostilistalle. Kysymykset oli jaoteltu viiteen eri teemaan: asukkai-
den edustaminen, talotoimikuntien/luottamushenkildiden toiminta, vuokralaistoimikuntien
toiminta, vuokralaisneuvottelukunnan toiminta ja vuokralaisdemokratian kehittdminen.
Yhteensa kyselyssa oli 12 monivalintakysymysté tai asteikoihin perustuvaa kysymysté se-
ka 12 avointa kysymysta. Monivalintakysymyksissa vastaajan piti valita sopiva vastaus-
vaihtoehto ennen kuin péasi siirtymaan kyselyssa eteenpéin. Hyvé puoli pakollisissa moni-
valintakysymyksissa oli se, ettd vastaajalta ei vahingossa unohtunut vastata johonkin koh-
taan. Huono puoli oli taas se, ettd vastaajan oli pakko valita valmis vastausvaihtoehto,
vaikka mikaan vaihtoehdoista ei vastaisikaan omaa mielipidettd. Avoimiin kysymyksiin
vastaaja sai halutessaan vastata eiké vastauksen pituutta ei ollut rajoitettu, joten vastaaja sai
vapaasti kirjoittaa haluamansa pituisen vastauksen. Lisaksi kyselyn lopussa oli kolme taus-
takysymysta liittyen vastaajan sukupuoleen, ik&&n ja siihen kuinka kauan on asunut Hel-
singin kaupungin vuokra-asunnoissa. Lopuksi vastaajalla oli mahdollisuus vapaasti kom-

mentoida kyselyé tai mita tahansa vuokralaisdemokratiaa liittyvaa asiaa.

Asukasedustajien kyselyyn vastasi madrdaikaan mennessa séhkoisella lomakkeella yhteen-
sé& 45 vuokralaisneuvottelukunnan jasentd tai varajasentd, joten kyselyn vastausprosentiksi
tuli 53 %. Vastanneista 21 oli naisia ja 24 miehid. Vastaajat olivat idltddn 30—79-vuotiaita.
Vastaajista oli 36 % asunut Helsingin kaupungin vuokra-asunnoissa yli 30 vuotta, 53 % oli

asunut yhteensd 10—30 vuotta ja 11 % oli asunut alle 10 vuotta.

Alueyhtididen toimitusjohtajille ja isannditsijoille l&hetetty kysely laadittiin asukasedusta-
jien kyselyn tuloksissa nousseiden ongelmakohtien perusteella, ja oli tastd syystd huomat-
tavasti lynyempi ja suppeampi kuin asukasedustajien kysely. Kyselylomake laadittiin sa-
malla tavoin E-lomake tyokalulla kuin asukasedustajien kysely. Yhteensd kyselyssa oli

kolme monivalintakysymystd, nelja avointa kysymysta ja kaksi kysymysta liittyen tausta-
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tietoihin. Lisaksi kyselyn lopussa vastaajalla oli mahdollisuus vapaasti kommentoida kyse-
lya tai mitd tahansa vuokralaisdemokratiaan liittyvéa asiaa.

Alueyhtididen johdolle suunnatun kyselyn kohderyhmén yhteystiedot poimittiin alueyhti-
Oiden nettisivuilta ja kyselyn saatekirje (liite 3) seka linkki sahkoiseen kyselylomakkeeseen
(liite 4) lahetettiin sahkopostilla alueyhtididen toimitusjohtajille, isdnnoitsijoille ja teknisil-
le isannoitsijoille. Yhteensa séhkdposti lahetettiin 59 vastaanottajalle, mutta viisi sahko-
postiosoitetta ei toiminut, joten lopullinen kohderyhmén koko oli 54 henkildd. Kysely to-
teutettiin huhtikuussa 2012 ja madraaikaan mennessa siihen vastasi 17 henkil6a eli vasta-
usprosentiksi tuli 31 %. Kyselyyn vastasi yhteensa viisi toimitusjohtajaa, yhdeksén isan-
noitsijaa ja kolme teknistd isénnoitsijad. Nykyisessd toimessaan vastaajista yhdeksan hen-
kilod oli ollut alle viisi vuotta, kaksi henkil6d 5—10 vuotta, kaksi henkil6d 10—20 vuotta ja

nelja henkilda yli 20 vuotta.

4.2 Aineistojen Kasittely ja analysointi

Asukasedustajien ja alueyhtion johdon kyselyt tuottivat hyvin erikokoiset aineistot, johtuen
kyselyjen toisistaan poikkeavasta laajuudesta. Kuitenkin molempien kyselyjen tuottamat
aineistot pyrittiin kasittelemaan ja analysoimaan samoilla periaatteilla, jotta tulosten vertai-
lu olisi mahdollista edes jossain méaarin. Tulosten analysointivaiheessa seka raportoinnissa
otettiin huomioon se, ettd vastaajien anonymiteetti sailyy. Molemmissa kyselyissa vastaa-
jan tunniste muodostui jarjestysnumerosta, joka maaraytyi sen mukaan monentena henkil®

vastasi kyselyyn.

Asukasedustajien kysely tuotti laajan ja monipuolisen aineiston, ja esimerkiksi avoimien
kysymysten vastauksia tuli yhteensé 440 kappaletta, jotka tuottivat tekstitiedostoksi muu-
tettaessa yhteensa 32 liuskaa aineistoa. Keskiméarin yhteen avoimeen kysymykseen vastasi
37 henkil6a eli 82 % vastaajista. Suljetuissa kysymyksissé vastaajien oli pakko valita sopi-
vin vastausvaihtoehto, silla kyselyssa ei paassyt eteenpdin ennen kuin kaikkiin suljettuihin

kysymyksiin oli vastattu.

Asukasedustajien  kyselyn avoimien kysymysten vastaukset kasiteltiin ~ Atlas.ti-

ohjelmistolla, joka on tarkoitettu laadullisten aineistojen kasittelyyn. Jokaisen avokysy-
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myksen vastaukset muodostivat Atlas.ti-ohjelmistossa oman hermeneuttisen tutkimusyk-
sikkonsd, joka sisélsi kaikki primaaridokumentit eli avokysymysten alkuperaiset vastauk-
set. Aineiston kasittelyn aluksi luettiin ensiksi hermeneuttisen tutkimusyksikén vastaukset
l&pi muutamaan otteeseen, jotta saataisiin muodostettua yleiskuva vastausten sisallosta.
Taman jalkeen vastaukset koodattiin niiden paamerkitysten mukaan ja lopuksi koodit yh-
disteltiin suuremmiksi teemaryhmiksi. Jokaisen vastauksen tekstit kytkettiin sita parhaiten
kuvaavaan koodiin ja tdmén perusteella tulosten raportointi vaiheessa pystyttiin poimimaan
tietystd teemaryhmasta lainauksia tuloksia havainnollistamaan. Koko aineisto késiteltiin
tall4 tavoin systemaattisesti 1&pi. Koska tdman tutkimuksen tavoitteena oli kartoittaa ja ku-
vailla yksilétason kokemuksia, painotetaan tulosten raportoinnissa seka aineiston analyy-
sissa enemman laadullisia avovastauksia kuin maaréllisida monivalintakysymyksista saatuja
vastauksia. Maaréllisia tuloksia ei myoskaan kasitella tilastollisten menetelmien avulla,
vaan ne raportoidaan tarkeimmiltadn osiltaan ja niitd kdytetddn soveltuvilta osiltaan ha-

vainnollistamaan avokysymyksista saatuja vastauksia.

Alueyhtion edustajien kyselyn tuotti aineistoa suhteellisen vahan, johtuen kyselyn suppeu-
desta ja vastaajien méaarasta. Neljan avoimen kysymyksen vastaukset muodostivat teksti-
tiedostoksi muunnettaessa yhteensa vain kaksi liuskaa. Avovastauksia oli yhteensa 23 kap-
paletta ja jokaiseen avokysymykseen vastasi keskimadrin noin kuusi henkila eli 35 % vas-
taajista. Koska avovastauksia oli hyvin véhan, ei ollut tarpeelliseksi kasitella niitad Atlas.ti-
ohjelmistolla. Monivalintakysymysten vastauksia ei kasitelty tilastollisten menetelmien
avulla vaan niit4 kéaytettiin muodostamaan kokonaiskuvaa vuokralaisdemokratian toimi-

vuudesta ja kuvailemaan alueyhtion edustajien nakemyksia ja kokemuksia.
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5. VuokralaisdemoKkratian toimivuus eri toimielimissd ja toiminta-

tasoilla

Tassa paaluvussa esitellddan sek& vuokralaisneuvottelukunnan jésenille lahetetyn kyselyn
ettd alueyhtididen toimitusjohtajille ja isannditsijoille lahetetyn kyselyn keskeiset tulokset.
Asukasedustajien kyselyn tulokset raportoidaan kyselylomakkeen rakenteeseen pohjautuen
viiden teemaryhmaén kautta: asukkaiden edustaminen, talotoimikuntien ja luottamushenki-
I6iden toiminta, vuokralaistoimikuntien toiminta, vuokralaisneuvottelukunnan toiminta se-
k& vuokralaisdemokratian kehittdminen. Myos alueyhtididen toimitusjohtajilla ja isannoit-
sijoille lahetetyn kyselyn tulokset raportoidaan keskeisiltd osiltaan. Molempien kyselyjen
vastaajien suorissa lainauksissa kaytetyt lyhenteet on tarpeen vaatiessa kirjoitettu auki,
mutta muuten lainaukset ovat alkuperaisessa muodossaan. Molempien kyselyjen tuloksia
analysoidaan tarkemmin péaéluvussa kuusi, jossa kyselyista saatujen tuloksien seka aikai-
sempien Yyhteishallintoa sekd vuokra-asukkaiden osallistumista koskevien tutkimusten

avulla pyritdan vastaamaan tutkimuskysymyksiin.

5.1 Asukasedustajien kokemukset vuokralaisdemokratiasta

Kyselyn aluksi vastaajilta kysyttiin kuinka monta vuotta yhteensa he ovat toimineet asuk-
kaiden edustajina esimerkiksi talotoimikunnassa, hallituksessa tai jossain muussa vastaa-
vassa (kysymys 1, n=45). Vastaajista 15 % oli toiminut asukasedustajana alle viisi vuotta
ja 20 % 5—-10 vuotta. Yli puolet (53 %) vastaajista oli edustanut asukkaita 10—20 vuotta ja
11 % yli 20 vuotta.

Vastaajat saivat vapaasti kertoa kolme tarkeintd syyta miksi toimivat asukasedustajina (ky-
symys 2, n=44). Vastaajista vain yksi ei maininnut syitdnsa, mutta loput 44 vastaajaa sita
vastoin mainitsivat tarkeimpia syitansa osallistumiseen asukastoimintaan. Vaikka vastauk-
sissa annettujen osallistumisen syiden kirjo oli moninainen, voidaan tarkeimmat syyt osal-

listumiselle todeta luokittelemalla vastaukset tiettyjen teemojen mukaisesti (kuva 9).
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Kysymys 2. Mitka ovat kolme tarkeinta syytasi toimia asukkaiden edustajana?

B mainintoja (kpl)

mahdollisuus vaikuttaa omaan asumiseen
asukkaiden edunvalvonta

asumisviihtyvyyden ja -tyytyvaisyyden edistaminen
kiinnostus yhteisista asioista

alueyhtion/Hekan toiminnan valvonta

omaan asumiseen liittyvéan tiedon lisdaminen
haluvalvoa vuokriaja vaikuttaa niihin

halu olla mukana sosiaalisessa toiminnassa
yhteisollisyyden lisaaminen toiminnan avulla

tiedon jakaminen asukkaille

oma luenne (esim. uteliaisuus ja tarve puuttua epakohtiin)

Kuva 9. Vastaajien mainitsemia tarkeimpia syité asukasedustajina toimimiseen (n=44).

Noin puolet vastaajista oli yhtad mielt4 siitg, ettd halu vaikuttaa omaan asumiseen on yksi
tarkeimmisté syista toimia asukkaiden edustajana. My0s halu toimia asukkaiden edunval-
vojana on lahes puolille vastaajista tarkea syy osallistumiselle. Liséksi asukasedustajana
tyoskentelyyn motivoivat muun muassa mahdollisuus edistdd asumisviihtyvyytta ja asu-
mistyytyvaisyyttd, kiinnostus yhteisista asioista, halu valvoa alueyhtion ja Hekan toimin-
taa, mahdollisuus valvoa ja vaikuttaa vuokriin sekd halu osallistua sosiaaliseen toimintaan.
Padosin syyt osallistumiselle olivat siis vastaajilla samoja. Vaikka yksi yleisesti todettu on-
gelma vuokra-asukkaiden osallistamisessa on asukkaiden kiinnostuksen puute osallistumis-
ta kohtaan, vain kolme vastaajaa totesi, ettd toimivat asukasedustajina sen takia, etta ei ole
muitakaan halukkaita pestid hoitamaan.

5.1.1 Talotoimikuntien ja luottamushenkiléiden toiminta

Vastaajista 42 toimi talotoimikunnassa puheenjohtajana ja kolme toimi luottamushenkil6-
nd. Kyselyyn vastanneista 60 % oli ollut jasenena talotoimikunnassa tai luottamushenkil6-
né vahintaan viisi toimikautta eli yli kymmenen vuotta. Vastaajista 36 % oli toiminut talo-
toimikunnassa 2—4 toimikautta ja 4 %:lle kuluva toimikausi on ensimmdiinen. Talotoimi-
kunnat toimivat lahimpéna asukasta ja tasta syystd voidaan sanoa niiden olevan vuokra-

laisdemokratian tarkeimpid toimijoita. Asukasedustajien valtaosan mielestd vuokralaisde-

41



mokratiasadnnossa maaritellyt talotoimikuntien tehtdvat ovat vahintaén jossain méaarin tar-
keitd (kuva 10).

Kysymys 6. Miten tarkeiksi koet talotoimikunnan tehtavat?

osallistuminen valmisteluun, neuvotteleminen ja lausuntojen
antaminen vuokranmadritysyksikén talouteen liittyvistd asioista

osallistuminen talon korjaustoimintaan ja suunnitteluun

osallistuminen kiinteistohuollon ja siivouksen jarjestamiseen

autopaikkojen, saunojen ja pesutupavuorojen jako ja vuokraus

piha-alueen kaytto ja kehittaminen

kerhotilojen kaytto ja kehittaminen

asumiseen liittyvien erimielisyyksien sovittelu ja ratkaiseminen

vapaa-ajan toiminnan ja talkoiden jarjestaminen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Merittdaintarked  Mmelkotarked  Mjossain madrin tarked  Mei juuri merkitystd

Kuva 10. Talotoimikunnan tehtavien tarkeys asukasedustajien mielesta (n=45).

Tarkeimmiksi talotoimikunnan tai luottamushenkilon tehtdviksi koettiin osallistuminen
valmisteluun, neuvotteleminen ja lausuntojen antaminen vuokranméaéritysyksikon talou-
teen liittyvistd asioista, osallistuminen talon korjaustoimintaan ja suunnitteluun, piha-
alueiden kaytto ja kehittdminen seké vapaa-ajan toiminnan ja talkoiden jarjestaminen, joita
90 % vastaajista piti erittdin tai melko tarke&na tehtavana. Kokonaisuudessaan kaikista ta-
lotoimikunnan tehtdvistd kahta tehtdvad lukuun ottamatta vastaajat olivat l&hes yhtd mielta
siitd, ettd talotoimikuntien tehtavét ovat vahintdan jossain maarin tarkeitd. Tehtévista va-
hemman merkityksellisiksi koettiin keskiméaarin autopaikkojen, saunojen ja pesutupavuo-
rojen jako ja vuokraus seka asumiseen liittyvien erimielisyyksien sovittelu ja ratkaisemi-
nen.

Talotoimikunnan puheenjohtajista (kysymys 9, n=42) arvioi toimikuntansa sisdisen yhteis-
tyon toimivan erinomaisesti (33 % vastaajista), hyvin (57 % vastaajista) tai vahintd&n koh-
talaisesti (5 % vastaajista). Vain 5 % puheenjohtajista koki talotoimikuntansa sisaisen yh-
teistydn toimivan huonosti. Talotoimikuntien toiminnan suurimpia haasteita (kysymys 10,

n=40) on vastaajien mielesta asukkaiden osallistumattomuus kokonaisuudessaan (kuva 11).
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Kysymys 10. Mitka kolme asiaa koet olevan talotoimikuntien toiminnan
heikkouksia tai ongelmia?

W mainintoja (kpl}

asukkaiden osallistumattomuus

oman henkilokohtaisen edun tavoittelu

talotoimikunnan jasenten sitoutumattomuus
toimintaan

tehtdvien kasaantuminen muutamille henkilillle

rajatut toimintamahdollisuudet
talotoimikunnan sisdisen yhteistyon
toimimattomuus

ajan ja energian tuhlaaminen riitelyyn ja
epdolennaisiin asioihin

Kuva 11. Talotoimikuntien toiminnan haasteita (n= 40).

Vastaajat kokevat, ettd muita asukkaita ei kiinnosta osallistua talotoimikuntien toimintaan
eikd myoskaan asukkaille jarjestettyihin tapahtumiin. Haastavaksi talotoimikuntien toimin-
nan tekee myds se, ettd talotoimikuntien jasenet eivét ole aina valmiita sitoutumaan toimin-
taan ja tehtavat kasaantuvat ndin ollen vain muutamille henkilGille, yleensa puheenjohtajal-
le ja sihteerille. Useat vastaajat olivat sitd mieltd, ettd henkilokemiat vaikuttavat monella
tavalla negatiivisesti talotoimikuntien toimintaan. Oman henkildkohtaisen edun tavoittelu
sekd yhteisen ajan ja energian tuhlaaminen riitelyyn ja epéolennaisiin asioihin ovat ongel-
mia, joita useissa talotoimikunnissa nayttaa esiintyvan. Kokonaisuudessaan talotoimikunti-
en sisdisen yhteistyon toimimattomuus koetaan ongelmaksi. Osa vastaajista myos koki, etta
tehtavien hoitamiseen varatut palkkiolliset kuusi kokouskertaa eivét riita kaikkien asioiden
hoitoon ja ylipaatansa rajatut toimintamahdollisuudet tekevét toiminnan haastavaksi. Muu-
taman vastaajan mielestd on haasteellista tuoda toimintaan mukaan uusia toimitapoja tai
uusia jasenid, kun vanhemmat jésenet vastustavat muutoksia ja suhtautuvat epéaluuloisesti

uusiin toimintatapoihin.

Talotoimikuntien toiminnan kehittdmiseen (kysymys 11, n=38) asukasedustajilla oli paljon
samankaltaisia ideoita. Vastaajista 38 % oli sitd mieltd, ettd tarkeinté talotoimikuntien toi-
minnan kehittdmisen kannalta olisi koulutuksen lisédminen. Erityisesti koettiin tarkeéksi

se, ettd talotoimikunnan jasenet saavat koulutusta ja tietoa siitd mika vuokralaisdemokrati-
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an seka talotoimikunnan toiminnan tarkoitus ylipaatansé on. Erddn vastaajan mukaan myos
uusia talotoimikuntia voisi opastaa ja perehdyttédé toimintaan paremmin esimerkiksi kum-

mitoiminnan avulla;

Ainakin uusissa taloissa kun talotoimikunta perustetaan pitéisi saada enem-
man oppia siitd mita se tarkoittaa. Me saimme aikoinaan vain yhden kansion
jossa oli kaikki tarvittava. Samoin uskoimme isannoitsijaa siita etta korjauk-
set (uuden talon vuosikorjaukset) kulkevat oikein ja ajallaan... Nyt niista ta-

pellaan edelleen. Eli jonkinlaista kummitoimintaa uusille taloille.

Vastaaja 15, asukasedustajana 10—15 vuotta

Useiden asukasedustajien mielestd yhteistyon lisdédminen muiden talotoimikuntien kanssa
olisi apuna toiminnan kehittdmisessd. Talotoimikunnat voisivat vaihtaa keskenaén kuulu-
misia ja jakaa muille hyvaksi kokemiaan toimintatapoja. Myos yhteistydn lisédminen mui-
den alueiden vuokralaisdemokratian toimielinten kanssa nahtiin potentiaalisena toiminnan

kehittdamisen kannalta.

Enemman vois ehka olla yhteyksissa keskenaan. Jokaisella talotoimikunnalla

varmaan uusia ideoita joita kenties voitaisiin hyddyntda muissa kohteissa.

Vastaaja 22, asukasedustajana alle 5 vuotta

Asukasedustajien mielesta motivaatiota talotoimikuntien toimintaa kohtaa lisdisi se, etta ta-
lotoimikuntia ja asukasedustajien tyota arvostettaisiin alueyhtion puolelta. Talotoimikunnat
pitdisi ottaa entistd paremmin mukaan paatoksentekoon ja tarpeeksi aikaisessa vaiheessa
osallistaa myos asukkaat remonttien ja pihojen suunnittelemiseen. Lisaksi palkkiollisten
kokousten lisdédminen nykyisestd kuudesta ja palkkiojarjestelman kehittdminen saavat

muutamilta vastaajilta kannatusta.

Omistajan tulee osoittaa arvostusta talotoimikuntatydlle mm. kehittamalla
palkkiojarjestelmad, silla kovinkaan moni ei pitk&an viitsi tehda kovaa tyéta

saamatta siitd edes rahallista korvausta, arvostuksesta puhumattakaan.
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Omistajan tulee myds varmistaa aito vaikutusmahdollisuus talotoimikunnille,

ndenndisdemokratia ei ole se mita asukkaiden edustajat haluavat.

Vastaaja 8, asukasedustajana 15—20 vuotta

5.1.2 Asukasedustajien yhteistyo alueyhtion eri toimijoiden kanssa

Kysyttéessa yhteistyon sujumisesta alueyhtion eri toimijoiden kanssa (kysymys 7, n=45),
vastaajista yli 80 % arvioi asukasedustajien yhteistyon sujuvan vahintdan kohtalaisesti
kaikkien eri toimijoiden kanssa. Osa vastaajista kuitenkin koki, ettd yhteistyd toimii huo-
nosti joidenkin toimijoiden kanssa. Eniten hankaluuksia koettiin olevan yhteistydssa toimi-
tusjohtajan kanssa, jonka kanssa 18 % vastaajista koki yhteisty0 sujuvan huonosti. Myos
isannoitsijoiden ja hallituksen kanssa yhteistyd joidenkin vastaajien mielesta sujuu huonos-
ti. Keskiméaardisesti arvioituna parhaiten yhteisty0 nayttaa sujuvan alueyhtion toimiston ja

muun henkilokunnan kanssa (kuva 12).

Kysymys 7. Miten mielestasi sujuu asukkaiden edustajien
(esim. talotoimikuntalaisten) yhteistyd oman alueyhtion eri
tahojen kanssa?

muu henkilékunta

toimisto

tekininen isannoitsija

isdnnoitsija

toimitusjohtaja

hallitus

0% 20% 40% 60 % 80 % 100 %

Merinomaisesti  Whyvin  Ekohtalaisesti W huonosti

Kuva 12. Asukasedustajien yhteistydn sujuminen alueyhtion eri tahojen kanssa (n=45).

Vastaajilta pyydettiin vapaamuotoisesti kertomaan, ettd minkalaisia ongelmia edelld maini-
tuissa yhteistyémuodoissa on ollut ja mita niiden ratkaisemiseksi pitdisi tehda (kysymys 8,
n=34). Téhan kysymykseen vastanneista 40 % oli sitd mieltd, ett4 kaikista suurin ongelma

on vahatteleva, epéasiallinen ja ylipadtansa negatiivinen asenne asukkaiden osallistumista
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ja yhteydenottoja kohtaan. Asukkaalle koti on jokapéivaisen eldamén ndyttdmo ja néin ollen
kotiin ja pihapiiriin liittyvat asiat ovat merkityksellisia asukkaalle, vaikka alueyhtion néa-
kemyksesta jotkut asiat tai ongelmat voivatkin tuntua vahapatoisilta. Asukkaille on tarkeéa,
ettd heihin suhtaudutaan yksilding, joilla on tarpeita asumisensa suhteen ja joilla on myos

oikeus saada palvelua maksamaansa vuokraa vastaan.

Alkuun viesteihin vastattiin epakohteliaasti ja joskus ei ollenkaan. Useammat
asukkaat valittaneet, ettd apua ei saa edes useiden yhteydenottojen jalkeen.
Puhuin asiasta vuokralaistoimikunnassa toimitusjohtajalle ja nyt asiat aina-

kin omalta osaltani sujuneet vahan paremmin.

Vastaaja 31, asukasedustajana alle viisi vuotta

Asiakaspalvelun toykea ilmapiiri asiakkaita kohtaan. Asiakaspalveluun esi-
tettyjen asioiden laiminlydnnit. Henkildston koulutus ystavallisempaan asia-

kaspalveluun tai henkildstén vaihdos.

Vastaaja 21, asukasedustajana 10—15 vuotta

Yhteistyd toimitusjohtajan kanssa ei toimi vd-saantdjen mukaisesti, ei oteta
huomioon asukkaiden toiveita ja tarpeita, tj (toimitusjohtaja) "aliarvioi"
asukkaiden tarpeita ja ne koetaan pelkastaan aina valituksiksi. Tj:n toiminta
heijastuu myds muihin alueyhtion tydntekijoihin, kuten isannditsija ja tyon-

johtajat.

Vastaaja 19, asukasedustajana 10—15 vuotta

Vastauksista on paateltavissd, ettd valtaosan mielesté asioista tiedottamisessa ja viestinnas-
sé seka ylipaatansa alueyhtion yhteydenpidossa asukkaisiin olisi parantamisen varaa. Li-
séksi vastaajat moittivat alueyhtididen péaatoksenteon ja paatosten toimeenpanon hitautta.
Vikailmoitusten tai muiden huomautusten tekeminen alueyhtiéon aiheuttaa vastaajissa tur-
hautumista, silla ei ole mitenk&an sanottua, ettd asukkaiden yhteydenottoihin aina edes vas-

tataan.
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Yhteyden pitaminen. Pitaisi vastata yhteydenottoihin ja jollain tavalla osoit-
taa etté asiat ovat kasittelyssa. Pitdisi muistaa ett vuokralaiset ovat taval-

laan heidan tyonantajia ja palkan maksajia.

Vastaaja 3, asukasedustajana 15-20 vuotta

Vikailmoituksiin reagointi hidasta (aikaisemmin jopa vahattelevaa mutta se
on vahentynyt kun henkil6kuntaa on vaihtunut). Samoista asioista joutuu ot-

tamaan usean kerran yhteytta ennen kuin ne hoidetaan.

Vastaaja 15, asukasedustajana 10—15 vuotta

Useat vastaajat totesivat alueyhtion suhtautuvan kylmakiskoisesti yhteistydhon asu-
kasedustajien kanssa. Erddn vastaajan mielesta yhteistyon ongelmissa voisi auttaa Heka.

Alueyhtitssa nakyy selkeasti haluttomuus tehda yhteistyota asukasedustajien
kanssa ja he pitavat vuokralaisdemokratiaa lahinna turhana haittana heidéan
tyossaan. Ratkaisu: Hekan tulee omassa ohjauksessaan vaatia alueyhtidita
noudattamaan kaikessa toiminnassaan ALOITTEELLISESTI vuokralaisde-
mokratiaa ja varmistamaan, etta toiminnassa toteutuu seké yhteishallintolain

etté vd-sdannon kirjain ja henki.

Vastaaja 8, asukasedustajana 15-20 vuotta

Huolimatta ongelmista joita jotkut asukasedustajat ovat kohdanneet, on kuitenkin hyva to-
deta, ettd valtaosa kyselyyn vastanneista arvio yhteisty0 alueyhtion eri toimijoiden kanssa
sujuvan vahintadn kohtalaisesti. Yhteistyon ongelmiin muutamat vastaajat ehdottivat alue-
yhtion henkilokunnalle asiakaspalvelukoulutusta, mik& on aina kohdallaan kun on kyse
asiakkuuksien hoidosta. Alueyhtion tyotekijoiden olisikin hyva muistaa, ettd asukkaat ovat
maksavia asiakkaita ja kohdella heité tulee kohdella sen mukaisesti.
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5.1.3 Vuokralaistoimikuntien toiminta

Kyselyn vastaajista 67 % oli sitd mieltd, ettd oman alueen vuokralaistoimikunnan siséinen
yhteistyo sujuu erinomaisesti tai hyvin ja 20 % kokee yhteistyon sujuvan kohtalaisesti (ky-
symys 12, n=45). Loput 13 % vastaajista koki siséisen yhteistyon sujuvan huonosti. Vuok-
ralaistoimikuntien toiminnan suurimpia ongelmia on sen jasenten osallistumattomuus ja
passiivisuus (kuva 13). Vastaajista useat nékivét toiminnan heikkoudeksi sen, ettd jasenet
eivét ole kiinnostuneita osallistumaan yhteistoimintaan ja osa jasenistd ei edes vaivaudu

kokouksiin paikalle.

Kysymys 14. Mitkd kolme asiaa koet olevan
vuokralaistoimikuntien toiminnan heikkouksia tai ongelmia?

H mainintoja (kpl)

jasenten osallistumattomuus ja

o 10
passiivisuus
yhteistyokyvyttomyys ja riitely 10
oman edun tavoittelu 8
huono tiedonsaanti ja -vilitys 6

toiminnan vahdinen vaikutus ja
paatosvalta

Kuva 13. Vuokralaistoimikuntien toiminnan haasteet (n=40).

Toinen merkittdva ongelma on toimikunnan sisdinen yhteistyokyvyttomyys ja yhteisen ko-
kousajan tuhlaaminen riitelyyn ja epéolennaisten asioiden vatvomiseen. Monen vastaajan
mielestd myos joidenkin jasenten itsekeskeinen oman edun tavoittelu, ja esimerkiksi pel-
késtddn oman talon tai vuokranmaaritysyksikon asioiden ajaminen, hankaloittaa toimintaa
ja yhteisty6td. Tunne siitd, ettd vuokraloistoimikunnilla ei ole todellisuudessa kummoista
vaikutus- ja pé&atosvaltaa, on myods useamman vastaajan mielesta tyoskentelyn motivaati-
oon vaikuttava tekijd. Huono tiedonsaanti- ja valitys koettiin myds ongelmaksi kokonai-
suudessaan vuokralaistoimikuntien toiminnassa. Lisaksi muutamat vastaajat olivat sita
mieltd, ettd jaseniston vaihtumattomuus ja muutosvastarinta ovat esteend toiminnan kehit-

tamiselle.
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Vastaajista 26 % mielestd koulutus olisi paras keino vuokralaistoimikuntien toiminnan ke-
hittamiseksi (kysymys 15, n=34). Koulutuksella voitaisiin parantaa niin toiminnan tehok-
kuutta, kokouskayttaytymista kuin asukasedustajien tietimystd esimerkiksi kiinteistdjen

hallinnosta ja yll&pidosta.

Edustuksellisessa vuokralaisdemokratiassa toimivien tulisi saada jatkuvaa
koulutusta asioista, joissa he edustavat isoa joukkoa asukkaita ja joihin hei-
dan tulee ottaa kantaa. Kotikutoiset koulutukset ovat tietysti apuna, mutta
asiat jotka ovat vd-sadnnossa madritelty vtk:n (vuokralaistoimikunnan) teh-
tavaksi ovat monille taysin tuntemattomia ja sen vuoksi ollaan passiivisia -

"eihan kukaan saa huomata, etten mina tieda asiasta mitaan.."

Vastaaja 8, asukasedustajana 15-20 vuotta

Vuokralaistoimikuntien sisaisen yhteistydn parantaminen oli vastausten perusteella monen
asukasedustajan mielestd myds avainasemassa toiminnan kehittdmisen kannalta (kysymys
15, n=33). Puheenjohtajan rooli ja vastuu vuokralaistoimikunnan toiminnan ohjaamisessa
ja asioiden eteenpdin viemisessa oli vastaajien mielesta tarkedd. Vuokralaistoimikunnan
toimintatason ollessa alueellinen eikéd pelkastdan oma piha, tulisi toimikunnan jasenten

ymmartaa katsoa asioita laajasti ja myds muustakin kuin oman talon ndkékulmasta.

On keskusteltava enemman, mik& on talon etu, mik& alueen etu ja mik& on

kaikkien kaupungin vuokra-asukkaiden kannalta edullista.

Vastaaja 41, asukasedustajana alle viisi vuotta

Yhteistyon merkitys korostuu myés muilla toimintatasoilla. Vastaajien mielesta vuorovai-
kutuksen lisdédminen niin talotoimikuntien kuin muiden alueiden vuokralaistoimikuntien
kesken voisi kehittdd toimintaa. Ajatusten ja kokemusten vaihtaminen muiden vertaisryh-
mien kanssa olisi usean vastaajan mielestd hyodyllisté kaikille osapuolille. Lisaksi yhteis-
tyon sujuvuus alueyhtion kanssa seka vuokralaistoimikuntien toiminnan arvostus koetaan

tarkeiksi.
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Yhteisty6ta eri talotoimikuntien valilla. Hyvaa vuoropuhelua yhtion kanssa -
luottamuksen kasvattaminen. Mahdolliset yhteiskokoukset hallituksen kanssa.

Taloustiedon kasvattaminen.

Vastaaja 20, asukasedustajana yli 20 vuotta

Avoimuus, vuorovaikutus ja keskustelu nayttéisivat olevan tarkeimmét tekijat vuokralais-
demokratian toimivuuden kannalta myds vuokralaistoimikuntien tasolla. Toiminnan I&-
pindkyvyys, asukkaiden osallistaminen ja erilaisten tiedotus- ja vuorovaikutuskanavien

kaytto voisivat olla kehityksen suunnannayttajia.

Avoimuutta tulisi lisata. Kaikkien poytékirjojen tulisi olla kaikkien asukkai-
den tai ainakin kaikkien talotoimikuntien saatavilla. Tarvitaan myos lisaa
vuorovaikutteisuutta ja yksittaista asukkaista lahtevaa vaikuttamista ja mieli-
piteiden vaihtoa. Ehkéa erilaiset tapahtumat ja internetfoorumit ovat hyva

keino niiden kanavoimiseen.

Vastaaja 43, asukasedustajana 10-15 vuotta

Asukasedustajilta pyydettiin kertomaan hyvista toimitavoista, joita on kéytdssa esimerkiksi
omassa talotoimikunnassa tai oman alueyhtién vuokralaistoimikunnassa (kysymys 13,
n=33). Vastaajista noin 30 % Kkorosti, ettd ajatustenvaihto, vertaistuki, tiedon vaihtaminen
ja yhteistoiminta ovat parasta antia niin talotoimikuntien kuin vuokralaistoimikuntien ko-

kouksissa.

Vik:n (vuokralaistoimikunnan) kokouksissa on aina osiona "talotoimikuntien
kuulumiset"”, jossa voidaan kaydéa lapi asioita, antaa vinkkeja ja parannuseh-
dotuksia. Se on toiminut hyvin, ja pjt (puheenjohtajat) ovat kokeneet saavansa
vastauksia. Kdymme myos aina lapi hallituksen ja vnk:n kokousten asiat, jot-

ta tieto liikkuisi.

Vastaaja 20, asukasedustajana yli 20 vuotta
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Neljé vastaaja kertoi, ettd heidan alueyhtiossaan toimitusjohtaja ja/tai isénnoitsijat osallis-
tuvat vuokralaistoimikunnan kokoukseen, mik& on asukasedustajien mielestd hyva ja toi-
miva tapa. Kun kokouksessa on lasnd myos alueyhtion edustaja, on asukasedustajien mah-
dollista kysya suoraan mieltddn askarruttavia asioita ja tiedonvalitys toimii samalla mo-

lempiin suuntiin.

Vuokralaistoimikunnan kokouksiin isdnnoitsijat seka toimitusjohtaja mukaan
(toimii meilla erinomaisesti). Sahkdpostilla annetaan vinkkeja toisille talo-
toimikunnan pj:lle, sekd keskustellaan mm. korjaus suunnitelmista ja niiden
toteutuksista. Yhteistoiminta ja samanarvoisuutta henkilGille, ei kadehdita
vaan puhalletaan yhteen hiileen.

Vastaaja 29, asukasedustajana 5—10 vuotta

Muutamat vastaajat mainitsivat hyviksi toimitavoiksi muun muassa asukkaille jarjestetta-
vat erilaiset tapahtumat, joita voidaan toteuttaa yhteistydssa eri toimijoiden kanssa. Talo-
toimikunnat voivat vapaasti jarjestdd mieleistdnsa toimintaa asukkaille omien maararaho-
jensa ja resurssiensa puitteissa. Perinteisia vuosittaisia tapahtumia monessa vuokranmaari-
tysyksikossd ovat syys- ja kevattalkoot, mutta mikaan ei esté talotoimikuntaa jarjestamasta
asukkaille esimerkiksi erilaisia kerhoja ja retkid. Liséksi yksi vastaaja kertoi, ettd asu-
kasedustajat toimittavat yhdessd lehted koko alueyhtioénsa asukkaille. Hyvét toimitavat
ovatkin loppujen lopuksi parhaimmillaan sellaisia, jotka luontevasti sopivat kunkin talo-

toimikunnan ja vuokralaistoimikunnan jasenistolle.

Talotoimikunta jarjestad asukkaille kaksi tapahtumaa vuodessa seka tekee
yhteistyossa lisdtapahtumia pk-seudun eldméantapayhdistyksen kanssa.

VTKIla on ollut yhteisty6téa 4V-hankkeen kanssa.

Vastaaja 1, asukasedustajana 15—20 vuotta
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5.1.4 Vuokralaisneuvottelukunnan toiminta

Vuokralaisneuvottelukunnan toimikaudella 2012—2013 vastanneista jasenisté oli ensikerta-
laisia 24 %, 1—2 toimikautta toimineita 29 % ja 3—4 toimikautta toimineita 27 %. Vankkaa
kokemusta vuokralaisneuvottelukunnan toiminnasta oli vastaajista 20 %:lla, silla he ovat

olleet jasenind neuvottelukunnassa vahintéan viisi toimikautta eli yli kymmenen vuotta.

Lahes puolet vastaajista (42 %) arvioi vuokralaisneuvottelukunnan sisdisen yhteistyon su-
juvan huonosti (kysymys 20, n=45). Kuitenkin yli puolet vastaajista arvio sisdisen yhteis-
tyo sujuvan vahintddn kohtalaisesti (38 % vastaajista) tai hyvin (16 % vastaajista). Vain
pieni vdhemmistd vastaajista arvioi yhteistydon sujuvan erinomaisesti (4 % vastaajista).
Taman kysymyksen asettelun ongelmana on kuitenkin se, etta kyseiseen kysymykseen ovat
joutuneet vastaamaan myos varajasenet, jotka eivat valttaméattd ole koskaan osallistuneet
vuokralaisneuvottelukunnan kokouksiin. N&in ollen osa vastaajista on vastannut tahan ky-
symykseen muun kun oman kokemuksen pohjalta, esimerkiksi kuulopuheiden perusteella.
Tasta syysta kyseisia tuloksia voidaan antaa korkeintaan suuntaa antavina. Kuitenkin huo-
mion arvoista on se, ettd melkein puolet vastaajista arvioi syysta tai toisesta vuokralaisneu-

vottelukunnan sisdisen yhteistyon sujuvan huonosti.

Vuokralaisneuvottelukunnan sisdisen yhteistyon arvioimisen lisaksi vastaajia pyydettiin
kertomaan ehdotuksia toiminnan kehittdmiseksi (kysymys 21, n=33). Monet vastaajista
kertoivat vuokralaisneuvottelukunnan sisdisen toiminnan ongelmista ja haasteista ja pohti-
vat miten toimintaa voitaisiin kehittdd toimivammaksi. Vuokralaisneuvottelukunnan toi-
minnassa eniten moitteita sai yhteisen ajan tuhlaaminen riitelyyn ja epéolennaisista asioista
vaittelyyn, silla vastaajista 30 % mielestd ndama vaikuttavat negatiivisella tavalla neuvotte-

lukunnan toimintaan.

Riiteleminen pitaisi saada sielta pois. Asioista voi olla eri mieltd, mutta myos
toisten mielipiteitd pité& kunnioittaa. Joidenkin olisi hyva aikuistua, ja ottaa

muutkin huomioon.

Vastaaja 23, asukasedustajana 15-20 vuotta
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Muutamat henkilot ovat klikkiytyneet ja aiheuttavat litkaa hairiditéa kokouk-
sissa sek& parjaavat ja haukkuvat henkil6ita sahkopostilla. Vaaleilla valittu-
jen toimijoiden pitdisi saada tehdé tehtavansa rauhassa. Kotiinpain vedot pi-
taisi unohtaa ja muistaa ettd edustamme n. 80 000 asukasta. Nailla rauhoite-
tuilla kokouksilla olisi varmasti enemman vaikutusta asioihin kun ei tarvitsisi
kuunnella turhia suun soittoja ja jopa haukkumisia. Kokouskaytantdjen opet-
telu pitaisi saada pakollisiksi kaikille, kun ne ei tunnu olevan hallussa. Jo-
kainen jasen on saman arvoinen ja se pitaisi muistuttaa ettei joku luule ole-
vansa parempi toista jos kuuluukin johonkin ns. luottamustoimielimeen. Ti-
lanteen voisi rauhoittaa esim. Hekan hallituksesta tai toimistosta tulisi ns.

tarkkailija kokoukseen jolloin jarjestys sailyisi paremmin.

Vastaaja 29, asukasedustajana 5-10 vuotta

Ongelma VNK:ssa on etta liilan moni haluaa olla &anessa ja samalla ei sil-
loin osata erottaa mika on oleellista ja mika ei. Seurauksena on ett& kokous-
aika venyy taysin toissijaisten kysymysten parissa, ja todella tarkeitten asioit-

ten kasittely puuttuu. Ajoittain on ollut huono ilmapiiri.

Vastaaja 45, asukasedustajana 10—15 vuotta

Kun kyse on toimielimestd, johon kuuluu 42 jasentd, on selvaa ettd henkilékemiat ja erilai-

set intressit joutuvat tormayskurssille aika ajoin. Useampi vastaaja koki, ettd neuvottelu-

kuntaan muodostuneet ryhmittyvat seké poliittiset piirteet toiminnassa vaikuttavat negatii-

visella tavalla neuvottelukunnan toimintaan.

VNK:ssa on ryhmittymid ja niihin kuuluvat 4&nestavat ryhmittyméansa edusta-
jia luottamustoimiin, joihin ehdokkaiden substanssi ei riitd. Puoluepolitiikka

pitaa saada kitkettya pois VNK tyosta.

Vastaaja 28, asukasedustajana 5-10 vuotta
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Vaikea kysymys. Vnk:n (vuokralaisneuvottelukunnan) toiminnassa on jo pal-
jon poliittisia piirteita. Erilaiset kuppikunnat yrittdvat ajaa omaa asiaansa,
joskus hyvin likaisestikin. Toimintaa repii henkilokohtaisuuksiin menevét rii-
dat; puheenjohtaja on heikko. Seléan takana puhutaan ja kirjoitellaan jos

minkalaisia solvauksia. llmapiiri on ik&va.

Vastaaja 20, asukasedustajana yli 20 vuotta

Ongelmat vuokralaisneuvottelukunnan sisdisessé yhteistydssa korostuvat useissa vastauk-

sissa, joten yhteisty® parantaminen ja uusien yhteistydmuotojen kayttddnotto voisivat olla

toiminnan kehittdmisen avain. Kolmen vastaajan mielesta hyva idea olisi se, ett4 eri ihmi-

sié sitoutettaisiin eri projekteihin ja vastuuta jaettaisiin myds neuvottelukunnan varajasenil-

le:
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Pitaisi keskittya asioihin eika henkildihin, silla riitely on vastuutonta eika se
palvele asukkaiden asiaa. Pitaisikd hyvat kaytostavat kirjata etiketin tai ko-
koussaannén muotoon? Koulutus kokous- ja neuvottelutaidoissa olisi ehk&
riitelijoille hyvaksi mutta he eivat sinne tule. Teema- ja tehtavakohtaisten
verkostojen muodostaminen on erinomaisen hyva asia. Tulisi muutenkin ke-
hittdd tyotapoja siihen suuntaan, etta kaikki voivat osallistua asioiden val-
misteluun. Tassa suhteessa tulisi kayttda uusia tyovalineitda mm. pilvipalvelu-

ja (Google Docs etc.).

Vastaaja 43, asukasedustajana 10-15 vuotta

Muitakin jaseni& tulisi sitouttaa toimintaan eikd@ vain varsinaisia, ja sita
kautta tyovaliokuntaa. Myds varajasenten kiinnittdminen eri “projekteihin™

olisi suotavaa.

Vastaaja 1, asukasedustajana 15-20 vuotta

On harmillista ettd suuri maara hyvaa energiaa kaytetdan henkildiden valis-

ten "kinojen" ja kahindiden hoitamiseen. Vuokralaisneuvottelukunnan pitaisi



ottaa itse aktiivisempi rooli asioiden ja lausuntojen tekemisessa eika salyttaa
kaikkea tyovaliokunnalle joka on kuitenkin kooltaan pieni tydryhma. Nyt
ajoittain tuntuu etta toiset kayvat kokouksissa istumassa vain palkkioiden ta-
kia eik& juuri olla valmiita tekemaan toita asioiden eteen, tassa suuri ero eri

alueittain ja henkil6ittain, onneksi my6s aktiivisia ihmisia 1oytyy.

Vastaaja 42, asukasedustajana 5-10 vuotta

Useissa vastauksissa mainittiin ongelmat kokoustekniikassa seka —kayttdytymisessa. Muu-
taman vastaajan mielesta vuokralaisneuvottelukunnan toimintaa voitaisiin kehittaa selkeyt-

tdmalla neuvottelukunnan toiminnan tarkoitusta ja tavoitteita seka lisédmaélla koulutusta.

Vuosien varrella muodostunut eri kokoisia ryhmittymid, jotka eivat née tai
kuuntele muuta kuin omia mielipiteitdan. Sen sijaan, etta asioita hoidettaisiin
asioina vaikkakin esille tulisi erilaisia ndkokantoja, kaikki omasta kannasta
poikkeavat kannanotot koetaan henkilokohtaisena loukkauksena. Kehittami-
seen on tarvetta ja yksi keino on koulutus, jossa kerrataan ja kerrataan sita,
ettd Vnk:ssa (vuokralaisneuvottelukunnassa) edustetaan omaa alueyhtion
vuokralaistoimikuntaa, talotoimikuntaa ja sitd kautta asukkaita. Myos "pa-
kollinen" vuorovaikutuksen lisdéaminen Vnk:n edustajien ja Vtk:n (vuokralais-
toimikunnan) seka talotoimikunnan vélille tarvitaan, eli Vnk:n tulee enene-
vassa maarin pyytaa Vuokralaistoimikunnilta ja talotoimikunnilta kannanot-

toja asioihin joista Vnk antaa lausuntoja.

Vastaaja 8, asukasedustajana 15-20 vuotta

Kokonaisuudessaan vuokralaisneuvottelukunnan toiminnan kehittdmisessd on avainase-
massa neuvottelukunnan jaseniston yhteishengen ja yhteistyon parantaminen esimerkiksi
kokoustekniikkaa parantamalla sek& koulutusta lisaédmaélla. Neuvottelukunnan toiminnan
haasteena on sen koko seké& jaseniston heikko yhteishenki. Toiminnan tavoitteita selkeyt-

tdmalla seka tehtévien jakoa uudistamalla voitaisiin saada aikaan positiivisia tuloksia.
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Vaikka neuvottelukunnan sisdisen yhteistyon sujuvuus ei ole parhaimmasta paastd, vastaa-
jista yli 90 % oli sitd mieltd, ettd vuokralaisneuvottelukunnan yhteisty6 alueyhtiéiden, He-
kan henkilokunnan ja Hekan hallituksen kanssa sujuu padosin hyvin tai kohtalaisesti (ky-
symys 17, n=45). Alle 10 % vastaajista koki, ettd yhteisty® edell& mainittujen kanssa sujuu
huonosti. On kuitenkin liian aikaista viel& arvioida yhteistyon sujuvuutta (kysymys 18), sil-
14 Heka on ollut varsinaisesti olemassa kyselyn toteuttamisen aikaan vasta muutaman kuu-
kauden ja yhteistyokuviot hakevat yha muotoaan. Kuitenkin néista tuloksista voi varovai-
sesti paatelld, ettd vuokralaisneuvottelukunnan ja Hekan vélinen yhteistyd on lahtenyt
kayntiin kokonaisuudessaan kohtalaisen hyvin. Eras vastaaja esitti toiveen tiiviimmasté yh-
teistyosta ja tutustumisesta eri toimijoihin:

Tiedottaminen ensiarvoisen tarkeda. Helppo lahestyttavyys Hekan henkil6-
kuntaan olisi tarkeaa. Muihinkin kuin toimitusjohtajaan olisi tarkeaa tutustua
koko neuvottelukunnan eika vain tyévaliokunnan. Kuten myds Hekan halli-

tuksen muihin jaseniin kuin asukasedustajiin.

Vastaaja 42, asukasedustajana 5-10 vuotta

Kun vastaajilta kysyttiin, missa asioissa vuokralaisneuvottelukunnan vaikutusmahdolli-
suuksia tulisi lisata tai vahentdd Hekassa (kysymys 19, n=45), yli 80 % vastaajista oli sita
mieltd, ettd vaikutusmahdollisuuksia tulisi lisdtd Hekan yhteisten tilojen pé&attamisessa ja
hankinnoissa, Hekan yhteisten korjaus-, rahoitus- ja vuokrantasoitusten suunnittelemisessa
sekd yhteisen hoitojarjestelman, isanndinnin ja huollon jarjestamisessa. Loput vastaajista
oli sitd mieltd, ettd ei ole tarvetta muutoksiin vaikutusmahdollisuuksissa. Vajaat 80 % vas-
taajista oli sitd mieltd, ettd vaikutusmahdollisuuksia Hekan jarjestyssaantoihin tulisi lisatg,

ja loput oli taas sitd mieltd ettei ole tarvetta muutoksiin.

5.1.5 Vuokralaisdemokratian kehittaminen

Kyselyn viimeisesséd osiossa vastaajilta kysyttiin vuokralaisdemokratian kehittdmisesté
(kysymys 22, n=45). Valtaosa vastaajista oli sitd mielta, ettd vuokralaisten vaikutusmah-
dollisuuksia omaan asumiseen tulisi lisata kaikilla tasoilla (kuva 14).
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Kysymys 22. Milla tasoilla vuokra-asukkaiden
vaikutusmahdollisuuksia tulisi lisata tai vahetaa?

kiinteistoyhtitssa (Hekassa)
omassa alueyhtiossa

omassa vuokranmaaritysyksikossa

Oomassa asunnossa

0% 20% 40% 60 % 80% 100%

B vaikutusmahdollisuuksia tulisi lisata paljon
W vaikutusmahdollisuuksia tulisi lisata jonkin verran
[ ej tarvetta muutoksiin

W vaikutusmahdollisuuksia voitaisiin vihentaa

Kuva 14. Vuokra-asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisadminen eri tasoilla.

Vastaajista 63 % oli sita mieltd, ettd vuokralaisdemokratian ehdoton vahvuus on sen asuk-
kaille suomat mahdollisuudet osallistua ja vaikuttaa omaa asumistaan koskeviin asioihin
(kysymys 23, n=35). Tarke&a vastaajille on myo6s yhteishallinnon ja vuokralaisdemokratian
lapindkyvyys. Vastaajat kokivat vuokralaisdemokratiasddnnon tarkeadksi yleiseksi ohjeeksi,
jonka puitteissa yhteishallintoa sovelletaan ja joka takaa kaikille asukkaille tasapuoliset
mahdollisuudet osallistua ja vaikuttaa. Vastaajien mielesta vuokralaisdemokratian eri toi-
mielimet auttavat asukkaita jarjestdytymaan ja ajamaan yhdessa eteenpdin tarkeiksi koke-
miaan asioita. Vuokralaisdemokratian, ja sitd kautta asukkaiden osallistumisen, nahtiin

myos lisdavan yhteisollisyyttd sekd asumisviihtyvyytta ja turvallisuutta.

Vuokralaisdemokratian kehittdmisen (kysymys 24, n=37) tarkeimmaksi tekijéksi nousi
asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksien lisédminen. Vastaajista 32 % oli sita
mieltd, ettd lisddmalla asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia omaa asumista koskevissa asi-

oissa voidaan vuokralaisdemokratiasta suurin sen tarkoituksen mukainen hyoty.

Paatantavaltaa heihin (asukkaisiin) vaikuttavissa asioissa pitdisi lisata.
Usein isannaitsijatoimisto ja asukkaat ovat vahan niin kuin vastakkain, vaik-

ka pitaisikin olla rinnakkain.

Vastaaja 30, asukasedustajana 1015 vuotta
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Yhteistyon lisdédminen niin vuokralaisdemokratian eri toimielimien kuin alueyhtididen eri
tahojen sekd Hekan kanssa oli vastaajien mielestd tarkedd. Vastaajat myos toivoivat, etta
heiddn tekemaansé tyota eri toimielimissé ja luottamustoimissa arvostettaisiin enemman
erityisesti alueyhtididen suunnalta. Liséksi jo aiemmissa vastauksissa esiin noussut koulu-
tuksen tarve nahtiin kokonaisvaltaisesti tarpeellisena vuokralaisdemokratian kehittamisen

kannalta.

Asukkaiden tulisi saada se tunne, etta osallistuminen ei ole turhaa ja etta sil-

la pystytdan saamaan parannuksia aikaan.

Vastaaja 44, asukasedustajana 5-10 vuotta

Edelleen olen sitd mielta, ettd yhteisty6 ja eri tahojen kunnioittaminen antaa

parhaat edellytykset vuokralaisdemokratiaan.

Vastaaja 6, asukasedustajana alle viisi vuotta

Lisadmalla yhteistydtd ja vuoropuhelua asukkaiden ja paattajien valilla.
26.10.2011 valtuuston kokous osoitti, ettd kaupungin vuokra-asukkaita pide-
taan edelleen luusereina; ihmisind, jotka eivat pysty paattamaan omista asi-
oistaan. Keskustelun taso oli vélilla ala-arvoista. Kouluttamalla vd-elimiss&
toimivia ihmisia (kokoustaidot, lainsdadanto, talousasiat ja tiimitygskentely).
Jopa ihmissuhdetaitoja olisi hyva joskus opettaa.

Vastaaja 20, asukasedustajana yli 20 vuotta

Vastaajien vuokralaisdemokratiaa koskevat kehitysehdotuksen liittyvat selkeésti niihin on-
gelmakonhtiin joita eri toimielimissa seka eri yhteistydomuodoissa on tullut esille. Kyselyn
viimeisessa kysymyksessa kysyttiin miten vuokralaisdemokratian avulla voitaisiin lisata
asumisviihtyvyyttd ja asukkaiden sitoutumista omaan asumiseensa (kysymys 25, n=40).
Eniten kannatusta sai jonkinlaisen palkintojarjestelman kehittdminen, jossa asukkaat jotka

ovat huolehtineet asunnostaan ja muutenkin hoitaneet asiansa kunnolla saisivat jonkinlai-
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sen palkinnon. Selvasti tdimé& on asia, joka on mietityttdnyt asukasedustajia jo aiemmin, sil-

14 25 % vastaajista ilmaisi tarpeen palkintojarjestelmélle.

Palkitseminen esim. asunnon hyvéasta hoidosta, joka voisi olla vaikkapa alen-

nus vuokrasta kerran vuodessa tai jopa yksi vapaa vuokranmaksukuukausi.

Vastaaja 19, asukasedustajan 10-15 vuotta

Asukkaille oikeus remontoida asuntoja (nyt vain luvalla). Asumiseen pisteytys
etté jos asunnosta huolehdittu kunnolla saisi jotain hyvitykseksi esim. maalit.
Ruotsissa on hyva malli siité voisi ottaa mallia. Pisteilla voisi kerata esim.
jotain ns. luksusta jos pitda asunnosta huolta ja on asunut siind kauan. Nyt
tdman esteena mm. se ettei kaikkia asuntoja kunnosteta edellisen asukkaan
lahdettya ja uusi asukas joutuu tekemé&an kunnostusta itse ja kiinteistoyhtiot
eivat tule téssa vastaan tai jopa kieltavat remontoimasta. Asunnot slummiu-
tuvat toisissa kiinteistoissa. Tallaiset asiat pitéisi saada jokaiseen 21 kiinteis-
tOyhtioon ja jokaisessa sitten niitd myos noudatettaisiin.

Vastaaja 29, asukasedustajana 5-10 vuotta

Vastauksissa tuli esille myds asumisviihtyvyyden ja yhteisollisyyden lisdédminen yhteis-
toiminnalla ja asukkaiden osallistamisella oman asunnon, talon ja pihapiirin kunnossapi-

toon.

Asumisviihtyvyyttd voidaan lisatd tekemalld itse (talkoot), osallistumalla
suunnitteluun ja tutustumalla naapureihin. Asukkaiden sitoutumista omaan
asumiseen voitaisiin kenties lisatd antamalla enemméan vaikutusmahdolli-

suuksia omaan asumiseen ja asumisviihtyvyyteen.

Vastaaja 7, asukasedustajana 15-20 vuotta
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Kokonaisuudessaan asukasedustajien kyselyn tulokset osoittavat vuokralaisdemokratian to-
teuttamisessa olevan samankaltaisia haasteita kaikilla toimintatasoilla. Toki ongelmat ja
haasteet vaihtelevat hieman riippuen vuokranméaaritysyksikosta ja alueyhtiosta. Positiivista
on se, ettd useimmat asukasedustajat tunnistavat samoja ongelmia toiminnassa, jolloin toi-
minnan kehittdminen voidaan aloittaa ongelmien osoittamisesta ja sit4 kautta yhteisymmar-
ryksesta, etta asioille on jotain tehtava. Vuokralaisdemokratiassa on kuitenkin kokonaisuu-
dessaan myos paljon toimivia ja hyvalla mallilla olevia asioita, joiden kehittdminen eteen-
pain lisdd asukasedustajien eri toimielimissa tekeman tyon arvoa ja toivon mukaan myods

arvostusta.

5.2 Alueyhtioiden toimitusjohtajien ja isdnnoitsijoiden kokemukset

vuokralaisdemokratiasta

Kyselyn aluksi alueyhtion edustajilta pyydettiin arvioimaan miten asiakaspalvelu, vuoro-
vaikutus ja viestind toimivat omassa alueyhtiéssaan (kysymys 1, n=17). Vastaajista 35 %
arvioi alueyhtion asiakaspalvelun toimivan kokonaisuudessaan erinomaisesti ja 65 % mie-

lesta asiakaspalvelu toimi hyvin (kuva 15).

2. Miten arvioisit seuraavien yhteistydmuotojen sujuvan omassa
alueyhtidssasi?

asukasedustajien ja muun henkildkunnan vidlinen
yhteistyd (N=17)

asukasedustajien ja toimiston vdlinen yhteisty®
(N=17)

asukasedustajien ja isannditsijan/teknisen
isdnnditsijan valinen yhteistyd (N=16)

asukasedustajien ja hallituksen vdlinen yhteistyd
(N=17)

asukasedustajien ja toimitusjohtajan vdlinen
yhteistyd (N=17)

0% 10%20%30%40 %50 %60 %70 %80 %90 %100 %

W erinomaisesti  Mhyvin @ kohtalaisesti  Bhuonosti

Kuva 15. Yhteistyon sujuvuus asukasedustajien kanssa.
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Alueyhtion tiedottamisen ja viestinnén asukkaille koettiin sujuvan vahintdan hyvin (82 %
vastaajista). Vastaajien enemmiston mielestd (88 %) asukkaiden yhteydenottoihin ja vi-
kailmoituksiin vastataan ja reagoidaan vahintdan hyvin. Yksiké&én vastaajista ei ollut sité
mieltd, ettd mikaan edelle mainituista asioista sujuisi vastaajan omassa alueyhtiéssa huo-
nosti. Alueyhtididen edustajat arvioivat yhteisty¢ asukasedustajien kanssa sujuvan koko-

naisuudessaan hyvin.

Kysyttédessd minkalaisia ongelmia yhteistydssé on esiintynyt, viisi vastaajaa toi esille eri-
laisia tekijoitd, jotka vaikuttavat yhteistydn sujuvuuteen (kysymys 3, n=5). Verrattuna asu-
kasedustajien vastauksiin, ongelmien koetaan olevan hyvin samankaltaisia: asukkaiden ak-
tiivisuuden puute, vuokralaisdemokratiasaddnnén ymmartdminen oikein ja sen soveltaminen

seka henkilokohtaisten suhteiden vaikutus yhteistydhon.

Jossain maarin (ei merkittavasti) esim. VD-elimiin valikoituneet voimakkaat
persoonat voivat haitata tai ainakin tekevat aidon yhteistyon tekemisen ja ke-
hittdmisen raskaammaksi. Samoin he voivat vaikuttaa aktiivisten ja yhteis-
tyokykyisten ihmisten passivoitumiseen. Tama on tietysti haaste ja mahdolli-

suus esim. toimitusjohtajille ja muille alueyhtion taholta hommaa vetaville.

Vastaaja 4, toimitusjohtaja

Yhteistyon ongelmien ratkaiseminen koetaan haastavaksi monessa suhteessa (kysymys 4,
n=5). Erds isdnnoitsija toteaa, ettd on kaikin puolin vaikeaa vaikuttaa asukkaiden aktiivi-
suuteen kun kyse on vapaaehtoistyodstd. Toisen isédnnditsijan mielestd olisi tarke&a, ettd
asukkaat tiedostaisivat omat velvollisuutensa ja toimensa hyvan asumisen takaamiseksi.
Lisaksi yksi toimitusjohtaja perdénkuuluttaa vuokralaisdemokratiasadnnon selventamista ja
esittdmista selkokielelld yhtend ongelman ratkaisukeinona. VVoidaan siis todeta, ettd asu-
kasedustajien ja alueyhtididen ndkemykset ovat ainakin yhteistyon haasteiden osalta samo-

ja, mika osaltaan voi auttaa ongelmien ratkaisussa.

Kysyttéessa alueyhtididen edustajilta milla tasoilla asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia tu-
lisi lisaté (kysymys 5, n=17), yli 70 % vastaajista oli sitd mieltd, ettei ole tarvetta muutok-

siin mill&én tasolla (kuva 16). Vain kahden vastaajan mielesta asukkaiden vaikutusmahdol-
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lisuuksia omassa asunnossa ja vuokranmaéritysyksikossé voitaisiin lisata jonkin verran. Yli
20 % vastaajista kannatti asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien véhentdmistd Hekassa ja
alueyhtidissa. Lisaksi muutaman mielestd vaikutusmahdollisuuksia voitaisiin vahentaa

myos asukkaiden omien vuokranmaaritysyksikoiden ja asuntojen osalta.

Kysymys 5. Milla tasoilla vuokra-asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia tulisi
lisata tai vahentaa?

kiinteistdyhtidssa (Hekassa)

omassa alueyhtiossa

omassa vuokranmadaritysyksikossa

Oomadssa asunnossa

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W vaikutusmahdollisuuksia tulisi lisdta paljon
W vaikutusmahdollisuuksia tulisi lisatd jonkin verran
M ei tarvetta muutoksiin

mvaikutusmahdollisuuksia voitaisiin vihentada

Kuva 16. VVuokra-asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisédminen tai vahentaminen.

Vuokralaisdemokratian vahvuuksiksi (kysymys 6, n=7) vastaajat mainitsivat muun muassa
avoimen yhteistyon ja aktiivisen vuoropuhelun asukkaiden kanssa. Erddn isédnnditsijan
mielestd vahvuutena ovat talotoimikunnat, jotka keskittyvat yhteisten asumiseen liittyvien
epékohtien hoitamiseen. Toinen isannditsijan arvioi, ettd parhaimmillaan vuokralaisdemo-
kratia lisad asukkaiden yhteisollisyyttd, yhteistyotd ja kustannustietoisuutta. Kolmannen
isannoitsijdn mielestd vuokralaisdemokratian asukkaille suomat vaikutusmahdollisuudet
ovat vahvuus erityisesti silloin kun mahdollisimman moni asukas osallistuu ja pyrkii vai-

kuttamaan asumiseensa.

Kyselyn lopuksi vastaajilta kysyttiin ehdotuksia vuokralaisdemokratian kehittamiseksi (ky-
symys 7, n=6). Yhden is&nngitsijan mielestd aktiivinen tiedottamien ja koulutus ovat tar-
keitd tekijoitad. Kaksi isdnnditsijaa piti tarkedna sité, ettd asukkaat saataisiin ymmartaméaan
kiinteistdjen hallintoon ja yllapitoon liittyvat faktat sekd sen mihin asioihin asukkaat todel-
lisuudessa voivat vaikuttaa. Yhden toimitusjohtajan mielestd alueyhtidita tulisi yhdistéa,

jolloin toimintojen tehostamisen ohella voitaisiin myds vuokralaisdemokratiaa kehittaa.
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Eras isannoitsija oli sitd mieltd, ettd koko vuokralaisdemokratia on aikansa elanytta ja toi-
minta voitaisiin kehittd4 ottamalla palkkiot pois ja lisédmalla talkoohenked. Muutama vas-
taaja kaytti kyselyn lopussa mahdollisuuden kommentoida vapaasti vuokralaisdemokratia

ja nosti esiin muutamia haasteita toiminnassa kokonaisuudessaan:

VD-toiminta ei saisi liikaa jos ollenkaan lisatd byrokratiaa joka hidastaa
esim. alueellisen kiinteistonhoito- ja isanndintitydn sujuvuutta. Alueyhtiot
ovat asukkaita ja omistajan rakennuksen yllapitoa varten. Ei organisaatioita
varten. Eli focus tulisi sailya tekemisessa, ei kasvavassa hallinnossa talta-

kaan osin.

Vastaaja 4, toimitusjohtaja

Asukasdemokratia ei oikein toimi kustannuspaikoissa, henkilditéa on vaikea
saada talotoimikuntaan, ja muihin tehtaviin. Asukaskokouksissa kay noin 5-

10 % asukkaista.

Vastaaja 12, isannditsija

Vaikka alueyhtididen johdon kyselyn tulokset eivét ole tassa tutkimuksessa painoarvoltaan
samat kuin asukasedustajien kyselyn tulokset, tuovat kyselyn vastaukset kuitenkin lisaar-
voa tutkimukselle kokonaisuudessaan. Yhtion johdon ndkemykset vuokralaisdemokratian
toimivuudesta ja toiminnan haasteista ovat pitkélti samanlaisia kuin asukasedustajien, jol-
loin tallaisen yhteisymmarryksen vallitessa on mahdollista alkaa kehittdmé&én toimintaa yh-

teisty0ssa ja samojen pddmaarien avulla.
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6. Yhteenveto ja johtopaatokset

Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasadntd on sovellettu parikymmenta vuotta.
Alusta alkaen vuokralaisdemokratian toteuttamisessa on kohdattu haasteita, jotka ovat
edellisid tutkimuksia ja tata tutkimusta vertailtaessa pysyneet tahén paivéaén asti samankal-
taisina. Kun vuokralaisdemokratian alkutaivalta tutkittiin 1990-luvun puolivélissa, olivat
yhteishallinnosta saadut kokemukset pééasiallisesti myonteisia. Yhteishallinnon myota
asukkaat kokivat vaikutusmahdollisuuksiensa ja tiedonsaannin parantuneen sekd yhteis-
tyon lisdantyneen yhtion kanssa (Korhonen & Huovinen 1996). Kuitenkin vuokralaisde-
mokratian alkutaipaleelta alkaen eri alueellisten kiinteistoyhtididen vélilld on ollut eroja
niin asukasyhteistyon sujumisessa kuin vuokralaisdemokratian toteutumisessa kéytannos-

Sa.

Taman tutkimuksen tavoitteena oli tutkia vuokralaisdemokratian toimivuutta k&ytannossa.
Erityisesti mielenkiinnon kohteena tutkimuksessa olivat vuokralaisten osallistumismotivaa-
tioon vaikuttavat tekijat, vuokralaisdemokratian eri toimielinten toiminta seka asukasedus-
tajien ja alueyhtididen vélisen yhteistyon toimivuus. Tutkimustavoitteeseen paasemiseksi

aihetta lahestyttiin seuraavien tutkimuskysymykset pohjalta:

1. Mitka tekijat vaikuttavat vuokralaisten motivaatioon toimia asukasedustajina?
2. Mitka ovat vuokralaisdemokratian vahvuuksia?

3. Minkalaisia haasteita vuokralaisdemokratian toteuttamisessa esiintyy?

Tutkimuskysymyksiin pyrittiin saamaan vastaukset kyselyisté saatujen tulosten seké aikai-
sempien yhteishallintoa sek& asukasdemokratiaa koskevien tutkimusten avulla. T&mén tut-
kimuksen myo6td kavi ilmi, ettd Helsingin kaupungin vuokratalojen yhteishallinnossa ja
vuokralaisdemokratiassa on monenlaisia vahvuuksia, mutta myos haasteita. Né&ita tutki-

mustuloksia tarkastellaan seuraavaksi tutkimuskysymyksiin vastamaalla.
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6.1 Vuokralaisten osallistumiseen vaikuttavat tekijat

Taman tutkimuksen mukaan vuokralaisia motivoi osallistumaan muun muassa mahdolli-
suus vaikuttaa omaan asumiseen ja toimiminen asukkaiden edunvalvojana. Lisaksi asumis-
viihtyvyyden ja -tyytyvaisyyden edistdminen ja kiinnostus yhteisista asioista oli monen
asukasedustajan tarkeimpié syité osallistumiseen. Useimpia motivoi toimintaan osallistu-
miseen my6s mahdollisuus valvoa vuokria ja vaikuttaa niihin sekd alueyhtididen ja Hekan
toiminnan valvonta. Vuokralaisdemokratiassa korostuu myos kollektiivisen toiminnan as-
pekti, silld monet asukasedustajat kokivat tarkeiksi tekijoiksi myos toiminnan sosiaalisen
puolen ja yhteisollisyyden lisédmisen toiminnan avulla. Kokonaisuudessaan asukasedusta-
jat pitavat vuokralaisdemokratian eri toimielinten tehtavié térkeind ja kokevat tekemansa

tyén merkitykselliseksi.

Conwayn ja Hachenin (2005) mukaan tyypillisesti osallistuvalla vuokralaisella on jotain
valituksen aiheita, hén tiedostaa vaikutusvaltansa ja on asunut nykyiselld asuinalueellansa
pitk&an ja on muodostanut ajan kuluessa alueella sosiaalisia suhteita. Oman asunnon piha-
piiri ja lahiymparistd sekd naapurusto ovatkin tarkedssa asemassa asukkaiden sitoutumises-
sa omaan asumiseensa. Mita pidempéaan asukas on alueella asunut, lisdéntyy myds toden-
nakoisyys, ettd asukas osallistuu esimerkiksi vuokralaisyhdistyksen toimintaan (Conway &
Hachen 2005). Taman tutkimuksen tulosten valossa téllainen tyypillisen osallistuvan vuok-
ralaisen kuvaus sopii valtaosaan asukasedustajista. Asukasedustajien kyselyyn vastanneista
89 % oli asunut kaupungin vuokra-asunnoissa vahintddn kymmenen vuotta, joka osaltaan
vahvistaa véitteen pitkdaikaisen asumisen vaikutuksesta osallistumiseen asukastoimikunti-
en toimintaan. Asukasedustajista yli puolet oli edustanut asukkaita 10—20 vuotta ja 11 %
yli 20 vuotta. Ndin ollen valtaosa asukasedustajista on pitk&janteisesti sitoutuneita toimin-
taan ja heilla on karttunut paljon kdytannon kokemusta vuokralaisdemokratian toimivuu-
desta sekd kokemusta omasta asumisestaan ja asuinalueestaan. Kyselyn tuloksista on myoés
luettavissa, ettd tunne toiminnan vaikuttavuudesta omalta osaltaan joko lisaa tai vahentaa
osallistumisen motivaatiota. Niill& asukasedustajilla, joilla oli vahvempi tunne vaikutta-
vuudesta, oli my6s kokonaisuudessaan positiivisempi mielikuva vuokralaisdemokratian

toimivuudesta ja oman tyon tarkeydesta.
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Erityisesti asukasedustajien kyselyn tuloksista oli luettavissa kautta linjan, ettd vuokralais-
demokratia yksi toimintaa hankaloittava asia on asukkaiden osallistumattomuus. Asukas-
kokouksien osallistujamaaréat ovat alhaiset suhteessa asukasmaaraan monissa vuokranmaa-
ritysyksikoissd, joka tarkoittaa myods haasteita vuokralaisdemokratian perustasolla eli talo-
toimikuntien jaseniston kokoon saamisessa. Kun tall4 vuokralaisdemokratian perustasolla
on jo vaikeuksia saada asukkaita osallistumaan ja sitoutumaan toimintaa, niin vield hanka-
lampaa se nayttaé olevan ylemmilla toimintatasoilla vuokralaistoimikunnissa seka vuokra-
laisneuvottelukunnassa. Eri toimielinten jasenten osallistumattomuus ja sitoutumattomuus
toimintaan nayttavat osittain liittyvan myos tunteeseen toiminnan vaikuttavuudesta. Asu-
kasedustajien motivaatiota osallistumiseen véhentdd muun muassa yhteistyokyvyttomyys
toimielinten sisalla sekd yhteistyon haasteet alueyhtididen kanssa. Néitd yhteistydmuotoja
parantamalla voidaan todennakoisesti vaikuttaa myos osallistumismotivaation lisdantymi-

seen.

Asukkaiden osallistamisessa onkin yksi perustavanlaatuinen ongelma: yleensa aktiivinen
vahemmistd osallistuu ja passiivinen enemmisto jattada osallistumatta. Piiraisen (1993) mu-
kaan asukastoiminnan taustalla on yleensa joku alueen asukkaille yhteinen ongelma, johon
asukkaat pyrkivat saamaan parannusta kollektiivisen toiminnan avulla. Tamé toimii myos
argumenttina asukkaiden osallistumattomuudelle. Jos asukkaiden mielestd asuminen sujuu
hyvin eika valittamisen aiheita suuremmin ole, niin ei osallistumiselle mydskaan ole mi-
taan perusteltua syytd. Kun oman kodin ymparistdssa on jotain hairitsevia epékohtia, on
luonnollista ettd joku asukas siihen puuttuu jossain vaiheessa. Asukkaiden piilevd motivaa-
tio osallistumiseen aktivoituu todennakaisesti silloin kun aihe on tarpeeksi tarkea ja lahella
asukkaan omia kiinnostuksen kohteita (McKee 2008). Asukastoiminnan ja osallistumisen

tuleekin perustua vapaaehtoisuuteen eika siihen ketédén voida vastentahtoisesti pakottaa.

Asukkaiden osallistumista yhteisolliseen toimintaa ja vuokralasidemokratian eri toimieli-
miin voidaan yrittad lisaté eri keinoilla. Merkittdva vuokralaisia osallistumaan motivoiva
tekija onkin tunne toiminnan vaikuttavuudesta (Conway & Hachen 2005). Kun asukkaat
huomaavat, ettd heilld on vaikutusvaltaa, motivoi se heitd my6s osallistumaan enemman.
Asukasedustajien vastauksissa korostettiinkin vaikutusmahdollisuuksien tarkeytta kaikilla
toimintatasoilla, aina asukaskokouksista vuokralaisneuvottelukuntaan asti. Tast4 voidaan

paatella, ettd lissdamalla toiminnan vaikuttavuutta, voidaan motivoida kaupungin vuokralai-
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sia osallistumaan aktiivisemmin omaa asumista koskeviin asioihin ja sitd kautta myos si-

toutumaan asumiseensa enemman.

6.2 Vuokralaisdemokratian vahvuudet

Toimivalla yhteishallinnolla ja vuokralaisdemokratialla voidaan parhaimmillaan saavuttaa
niin asukkaita kuin omistajaakin hyodyttavia etuja. Tama tutkimuksen mukaan asukasedus-
tajien nakokulmasta vuokralaisdemokratian suurimpia vahvuuksia on sen asukkaille suo-
mat vaikutusmahdollisuudet omaa asumista koskevissa asioissa seké eri toimielinten kautta
saatava joukkovoima asukkaiden asioiden ajamisessa. Vuokralaisdemokratiasdantd koe-
taan térkedksi yleiseksi ohjeeksi, joka takaa kaikilla kaupungin vuokralaisille yhtéléiset
mahdollisuudet osallistua ja vaikuttaa. Asukkaiden osallistumisen n&htiin myos lisddvén
yhteisollisyytta seka asumisviihtyvyytta ja -turvallisuutta. Aluehtididen johdon nékokul-
masta vuokralaisdemokratian vahvuutena ovat vuoropuhelu ja yhteisty6 asukkaiden kans-
sa. Vuokralaisdemokratia toimiikin parhaiten silloin kun mahdollisimman moni asukas

osallistuu ja pyrkii vaikuttamaan asumiseensa.

Taman tutkimuksen perusteella asukasedustajat kokevat tekeménsa tyon vuokralaisdemo-
kratian eri toimielimissd tarkedksi. Asukasedustajat edustavat asukkaita hyvin erilaisista
lahtokohdista, mutta paddmaérana kaikella toiminnalla on asumisolosuhteiden parantamien
sek& asumiskustannusten pitdminen kohtuullisena. Vuokralaisdemokratian méaérittelemé
asukkaiden vaikutusvalta eri toimielimissa on laajempi kuin yhteishallintolaki vahimmil-
l44n velvoittaa, joten ldhtokohdat asukkaiden vaikutusmahdollisuuksille ovat periaatteessa
hyvét. Eri asia onkin se, miten asukkaat itse kokevat vaikutusmahdollisuuksiensa toteutu-
van. Kun alueyhtion harjoittaman viestintd ja tiedottaminen onnistuu, ovat asukkaatkin pa-
remmin selvilld omaa asumistaan koskevissa kysymyksissé ja ovat todennékoisesti aktiivi-

semmin osallistumassa asuntonsa ja lahiymparistonsa yllapitoon.

Vuokralaisdemokratian eri toimielinten toimivalla sisdisella yhteisty6ll& on suuri vaikutus
asukkaiden asioiden ajamisessa ja edistamisessa. Talotoimikuntien voidaan sanoa olevan
tarkeimpid asukkaita edustavia toimielimid. Talotoimikunnat ovat l&himpéna asukkaita ja
niiden toiminta vaikuttaa kokonaisuudessaan eniten yksittaisten asukkaiden sekd vuokran-

maéaritysyksikkojen asioihin. Vuokralaistoimikuntien toiminnan tarkoituksena taas on toi-
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mia koko alueyhtion asukkaita edustavana toimielimend. Asukasedustajat ndkevatkin
vuokralaistoimikuntien toiminnan tarkeénd, silla kyseiset toimikunnat voivat koota yhteen
alueen talotoimikuntien toiminnan parhaita kaytént6jéa ja voivat parhaimmillaan parantaa
koko alueyhtion asukkaiden yhteisollisyytta. VVuokralaisneuvottelukunnan merkitys ja sen
toiminnan todellinen vaikuttavuus on toistaiseksi epdmaaréisin. Neuvottelukunnan tehtéva
on edustaa kaikkia kaupungin vuokralaisia, mutta taman tutkimuksen perusteella toiminnan
tarkoitus on epaselvé osalle sen jasenistostd. Kuitenkin neuvottelukunnan I6ytéessa yhtei-
sen paamadran toiminnalleen, sen merkitys voi olla suuri yleisida vuokralaisdemokratian

toimintamalleja ja sovellutuksia luotaessa.

Yhteistyon sujuvuus niin asukasedustajien kesken kuin eri toimielinten sisalla ja alueyhti-
Oiden kanssa on ensisijaisen tarkeda yhteishallinnossa onnistumisen kannalta. Tassa tutki-
muksessa kévi ilmi, ettd asukkaiden ndkokulmasta niin alueyhtididen kuin Hekankin tulisi
kiinnittaa entistd enemman huomiota yhteistoiminnan kehittdmiseen. Hyvét henkildsuhteet,
asiallisuus ja avoimuus asioiden hoidossa luovat pohjan hedelmalliselle yhteisty6lle
(Elosuo 2000: 60). Asukkaiden ja omistajan valisella yhteistoiminnalla voidaan saavuttaa
lukuisia etuja, joista hyotyvét niin asukkaat kuin kiinteistdjen omistajat. Yhteistoiminnalla
voidaan lisatd asumisen viihtyisyyttd ja turvallisuutta, asukkaiden tietoja omaa asumista
koskevista asioista sekd saada aikaan taloudellisempia lopputuloksia ja lisdtd vuokra-

asumisen kilpailukykyé (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007).

Vuokralaisten osallistuminen esimerkiksi vuokralaisyhdistyksen toimintaan on sita toden-
nékdisempaan mitd kauemmin asukas on samalla asuinalueella asunut. Asumisajan pituutta
voidaan lisatd parantamalla asumisen laatua, lisddméll& asukkaiden vaikutusmahdollisuuk-
sia sekd kehittdmallda kunnallisen vuokra-asumisesta imagoa positiivisemmaksi. Vuok-
ranantaja voi nailla toimilla lisata asukkaiden sitoutumista asumiseensa ja paikalliseen yh-
teis6onsd. (Conway & Hachen 2005: 49.) Nain ollen pitkat asukassuhteet, joita edistetdan
ja yllapidetaan esimerkiksi edelld mainituin keinoin, ovat omistajalle kaikkein taloudellisin

vaihtoehto.
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6.3 Vuokralaisdemokratian haasteet

Taman tutkimuksen perusteella voidaan sanoa, ettd vuokralaisdemokratian yksi suurimpia
haasteita on yhteistydn sujuvuus eri toimielimissa sekéd alueyhtion ja asukkaiden vélilla.
Tulos ei ole yllattava, silla aikaisempien vuokralaisdemokratiaan koskevien tutkimusten
mukaan yhteisty® ndyttaytyy haastavana yhteishallinnossa kokonaisuudessaan. Huomion-
arvoista on kuitenkin se, ettd tdaman tutkimuksen mukaan toimielinten sisdinen yhteisty6
tuottaa yhta lailla haasteita kuin toimielinten ja asukasedustajien yhteistyd alueyhtididen
kanssa. Asukasedustajien vélisen yhteistyon sujuvuus on merkittavassa roolissa eri toimie-
linten toiminnan toteutuksessa seké tuloksellisuudessa, joten toimielinten sisdisen yhteistyo

parantaminen on ensisijaisen tarke&a koko vuokralaisdemokratian kannalta.

Ongelmat erityisesti talotoimikuntien, vuokralaistoimikuntien ja vuokralaisneuvottelukun-
nan sisaisessd yhteistydssa nayttavat tdamén tutkimuksen mukaan kulminoituvan henkil6-
kemioiden yhteentormayksiin sek& henkilokohtaisten etujen tavoitteluun. Eri toimikuntien
toimintojen perimmaisend tarkoituksena on asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien toteut-
taminen vuokralaisdemokratiasddnnon ja yhteishallinnon puitteissa. N&in ollen vuokralais-
demokratian pdamadaran pitéisi olla kaikille asukasedustajille sama. Kuitenkin ongelmaksi
eri toimintatasoilla koetaan, ettd joidenkin asukasedustajien toiminta on itsekéstd ja vain
omaa etua tavoittelevaa. Yksi syy tdhan voi olla se, ettd verrattuna muuhun kollektiiviseen
toimintaan, ndissd asukastoimikunnissa toiminnan kohteena ovat hyvin henkilékohtaiset
asiat eli ihmisten kodit ja niiden lahiymparistot. Koti on useimmiten yksi ihmisen henkil6-
kohtaisimpia tiloja, jolloin on luonnollista, ettd sen itsekéskin puolustaminen koetaan tar-
kedksi yksilotasolla. Vuokralaisdemokratian eri toimielinten sisdisen yhteistyon paranta-
minen vaatii asukasedustajilta méaaratietoista muutosta niin kokoustekniikoissa kuin jokai-
sen henkilokohtaisessa kayttdytymisessa. Kokousten ilmapiirin parantuessa todennékoises-
ti my6s toiminnan vaikuttavuus ja tuloksellisuus sekéd asukasedustajien motivaatio tyotansa

kohtaan lis&antyvaét.

Vuokralaisneuvottelukunnan rooli vuokralaisdemokratian toimielimend néyttéa olevan té-
méan tutkimuksen valossa kaikkein epamaaréisin. Neuvottelukunnan toiminnan tarkoituk-
sena on koota yhteen eri alueyhtididen toimielinten asukasedustajat ja edistda kaikkien

kaupungin vuokra-asukkaiden asioita. Tamén tutkimuksen perusteella voidaan todeta, etté
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vuokralaisneuvottelukunnan toiminnassa on talla hetkelld kaikkein eniten kehittdmisen tar-
vetta, ja erityisesti sen siséisessd yhteistydssa. Kuitenkin neuvottelukunnan toiminnan te-
hostuessa sen vaikuttavuus ja tuloksellisuus paranevat ja toimielimen merkitys myos vuok-
ralaisdemokratian toteuttamisessa lisdantyy. Erilaisten neuvottelukunnan sisdisten tyoryh-
mien avulla voitaisiin jakaa vastuuta ja sitouttaa jasenia konkreettisemmin ajamaan kaikki-

en kaupungin vuokralaisten etuja.

Vuokralaisdemokratiassa on haasteita myos asukkaiden ja alueyhtion véalisessd yhteistyds-
sd. Asukasedustajien ndkokulmasta yhteistydssa alueyhtididen kanssa on joissakin tapauk-
sissa lahes mahdotonta 10yt&4 yhteistad toimintatapaa tai pddmaarad. Niin Kiinteistbnomista-
jilla kuin asukkailla nayttdd usein olevan vaikeuksia késittad, ettd molemmat osapuolet
toimivat todellisuudessa saman paamaaran eteen, eli vuokrien pitdmisessa kohtuullisena
Kiinteistojen korkean kayttasteen ja toimintakunnon yllapidon avulla (Elosuo 2000: 59).
Positiivista on kuitenkin se, ettd tamén tutkimuksen mukaan ainakin osa asukasedustajista
ja yhtién johdosta on samaa mielta siind, ett4 vuokralaisdemokratian pd&maarat ovat samat
niin Kiinteiston omistajalla kuin asukkailla. Vaikka vastakkainasettelu asukkaiden ja omis-
tajan valilla olisikin monesti voimakasta, omistajan rooli yhteishallinnossa onnistumisessa
on ensisijainen, ja omistajan tulisikin huolehtia omaisuudestaan ja vuokralaisistaan siten,
ettd molempien edut yhtenevat (Elosuo 2000: 59). Olennaista on myos se, etté yhteinen ai-
ka ja energia kaytetaan oikeisiin asioihin ja toimintaan, eika organisaatioiden pyorittami-

seen ja menettelytapoihin (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2007: 13.)

Taman tutkimuksen perusteella asukasyhteistydssa joissakin tapauksissa ongelmana on se,
ettd kaupungin vuokralaisella ei tulisi olla lupaa valittaa asumisensa epékohdista, silla kau-
pungin asunnossa asuminen on jo palkinto itsesséén eika siit4 saisi valittaa. Kun Helsingin
kaupungin vuokra-asunnoilla on aina enemmaéan kysyntdd kuin tarjontaa, ei asiakkaiden
miellyttdminen tunnu olevan kaikkien alueyhtion kiinnostuksen kohteena. Kun tyytymat-
toméan asukkaan tilalle saadaan aina varmasti uusi maksava asukas, nayttaa joillakin alue-
yhtioill& olevan tastd syystd varaa jattdd huomioimatta asukkaiden esittdmia asioita. Asuk-
kaiden rooli pelkkind maksajina tulisikin asteittain muuttaa asiakkuuden suuntaan, sill&
asukas on myos asiakas, jolla on oikeus seké vaatia ettd saada tietyt palvelut maksamaansa

vuokraa vastaan (Elosuo 2000: 62). Alueyhtididen olisikin hyvd omaksua téllainen ajatte-
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lutapa, silla tyytyvéiset pitkaaikaiset asukkaat ovat yhtiolle pitkélla aikavélilla tarkasteltuna
myo0s taloudellisempi vaihtoehto kuin jatkuva asukasvaihtuvuus.

6.4 Vuokralaisdemokratian kehittamisen tarpeet

Taman tutkimuksen, seka aikaisempien aihetta késittelevien tutkimusten pohjalta voidaan
todeta, ettd Helsingin kaupungin vuokratalojen yhteishallinnossa ja vuokralaisdemokratias-
sa on paljon kehittdmisen varaa. Vaikka vuokralaisdemokratia on monessa suhteessa kehit-
tynyt vuosien saatossa, on huolestuttavaa huomata, ettd ongelmat joita oli jo yhteishallin-
non alkutaipaleella alueyhtididen ja asukkaiden vélisessd yhteistoiminnassa, ovat edelleen

vuokralaisdemokratian suurimpia haasteita.

Taman tutkimuksen mukaan yhteistyon ja vuorovaikutuksen parantaminen ovat edelleen
kokonaisuudessaan avainasemassa vuokralaisdemokratian kehittdmisessa. Ongelmat yh-
teistydssa eri toimielimissé ja yhteistydelimissa ovat niin asukasedustajien kuin alueyhtioi-
den tiedossa. Haasteena nayttaa olevan toimenpiteiden aloittaminen yhteistydn parantami-
seksi, sill& ongelmat ovat jo kaikkien osapuolten tiedossa. Eri osapuolten valisill& kehitys-
keskusteluilla voitaisiin kartoittaa tarpeet yhteistyon kehittdmiseksi. Yhteistyén kehittami-
sen kannalta olisi tarkedd, ettd osapuolet pystyisivat aloittamaan toiminnan kehittdmisen
niin sanotusti puhtaalta pdydéalta ja jattdmaan vanhat riidat ja kaunat taaksensa. Ensimmai-
send konkreettisena toimenpiteend yhteistyohon ja vuorovaikutukseen liittyvét koulutukset
voisivat olla paikallaan. Sen jalkeen kun yhteistyon perustukset ovat kunnossa, voidaan
vuokralaisdemokratiaa lahted kehittdmaan yhdessa asukkaiden ja omistajan edustajien kes-
ken. Ehdottoman térkeda onkin saada kaikki osapuolet, niin asukasedustajat kuin alueyhti-
Oiden edustajat, yhteisymmarrykseen vuokralaisdemokratian pdédmaéristé ja yhteistoimin-

nan merkityksestd toiminnan kannalta.

Yhteishallinnon keskeisend ajatuksena on se, ettd asukkaat haluavat vaikuttaa asumiseensa
ja ettd aktiiviset asukkaat toimivat tarkedna voimavarana kiinteisténpidossa. Asukasdemo-
kratian rakentein ja keinoin jarjestetadn asukkaille vaikuttamisen mahdollisuudet ja toisaal-
ta vahvistetaan asukkaiden aktiivisuutta ja toimintakykya. (Viirkorpi 2007: 24.) Alueyhti-
Oiden tulisikin hyodyntda entistd paremmin osallistuvien ja asumiseensa sitoutuneiden
asukkaiden potentiaaliset voimavarat esimerkiksi kannustamalla asukkaita osallistumaan

talotoimikuntien toimintoihin. Aktiiviset talotoimikunnat voivat toiminnallaan lisata asuk-
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kaiden yhteisollisyyden tunnetta ja sitoutumista asuntoonsa sek& asuinalueeseensa. Kun
naapurit ovat tuttuja ja talosta ja pihapiiristd huolehditaan yhdessg, paranee myos asumis-
viihtyvyys seka -turvallisuus. Asukasvaihtuvuus todennédkdisesti myos laskee kun asukkaat

viihtyvét asuinympaéristdssaan ja ovat tyytyvaisia asumiseensa.

Yhteishallintolain voimaan astumisesta alkaen on kéyty keskustelua asukkaiden paatosval-
lan lagjuudesta omaa asumista koskevissa asioissa. Taman tutkimuksen mukaan asu-
kasedustajat ovat sitd mieltd, ettd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia ja paatosvaltaa tulisi
lisdtd niin omaa asuntoa ja vuokranmaéaritysyksikkoa koskevissa asioissa kuin koko alue-
yhtion tasolla. Alueyhtididen toimitusjohtajat ja isannoitsijat taas ovat padosin sitd mielta,
ettd asukkaiden vaikutusmahdollisuudet ovat nykyiselldan riittavat eika tarvetta muutoksiin
ole. Vaikka joidenkin tahojen mukaan todellinen asukasdemokratia toteutuu vain silloin
kun asukkailla on enemmistd paattavissa elimissa, on todellisuudessa kiinteistonomistajalla
viime kadessé vastuu omaisuuden eli kiinteistéjen arvon sdilymisesta ja tasta syysta on pe-
rusteltua pitad paatoksentekovaltaa omistajalla (Elosuo 2000: 59). Kun yhteishallintolain
velvoittama vahimmaéisvaatimus asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista toteutuu, ei toden-
nakdisesti ole muutoksiakaan luvassa vuokralaisdemokratiassa aivan l&hiaikoina. Fuusion
ja Hekan syntymisen myota vuokralaisdemokratiasdantéa ollaan osiltaan tarkistamassa, ja
erityisesti asukkaiden toiveena on vaikutusmahdollisuuksien lisddntyminen, mutta nahta-

vaksi jaa minkalaisia muutoksia saantéon lopulta tehdaan.

Yhteishallinnossa onnistumisen edellytyksind ovat osapuolten keskindinen luottamus,
avoin ilmapiiri, rakentava keskusteluyhteys ja sovituista asioista kiinnipitdminen (Viirkorpi
2007). Naiden asioiden toteutumiseen tulisikin kiinnittad jarjestelmallisemmin huomiota
vuokralaisdemokratiassa. Asukasedustajien kyselyn tuloksista voidaan paatelld, ettd alue-
yhtitiden valilla on suuria eroja ndiden edellytysten toteutumisessa. Tasta syysta yhteishal-
linnossa tulisikin pyrkid asukkaiden tasapuoliseen kohteluun, joka ei olisi alueyhtiosté
riippuvaista. Vaikka asukasedustajat olisivatkin kuinka yhteistyokykyisid tahansa, on alue-
yhtioll& lopulta suurin vaikutus vuokralaisdemokratian lopputuloksissa. Y hteishallinnossa
onnistumisen kaytannolliset edellytykset riippuvat omistajasta, silla isdnnoitsijan osallis-
tumisaktiivisuus yhteistyotilanteissa, yhtion johdon suhtautuminen yhteishallintoon ja hen-
kiloston paneutuminen asukkaiden esittdmiin asioihin ovat suoraan verrannollisia yhteis-

hallinnolla saavutettaviin tuloksiin (Viirkorpi 2007).
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Vuokralaisten osallistumisen vaikuttavuus voidaan nédhda ulottuvan myds laajemmalle kuin
vuokrataloihin ja niiden pihapiireihin. Vuokratalojen yhteishallintolain mukaiset toimieli-
met ja niiden asukasedustajat voisivat olla myds potentiaalisia osallistujia asuinalueiden
kehittdmisessd. Vuorovaikutuksen ja yhteistydn lisdédminen niin vuokralaisten kuin muita
asumismuotoja edustavien asukkaiden valilla voisi tuottaa hedelmallisid lopputuloksia
asuinalueiden fyysisen ja sosiaalisen rakenteiden kehittdmisessa. Néaisté syista johtuen eri-
tyisesti kaupungin tulisi Kiinnittaa entista enemman huomiota ja resursseja yhteishallinnon
ja vuokralaisdemokratian sujuvuuden kehittdmiseen, jotta siita saataisi irti kaikki yksiloit,

yhteisOja ja koko kaupunkia hyodyttavét potentiaaliset edut.
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7. Pohdinta

Taman tutkimuksen tavoitteet tayttyivat ja tutkimuskysymyksiin saatiin vastaukset valittu-
jen menetelmien avulla, joten voidaan todeta tutkimusprosessin onnistuneen kokonaisuu-
dessaan hyvin. Yhteishallinnosta on tehty 2000-luvulla muutamia laajempia tutkimuksia,
jotka auttoivat aiheen laajemman kontekstin hahmottamisessa. Kuitenkin Helsingin kau-
pungin vuokralaisdemokratiaa ei ole tutkittu viimeisen viidentoista vuoden aikana kovin-
kaan perusteellisesti, joten tutkimukselleni oli tarvetta, jotta vuokralaisdemokratian nykyti-

la saadaan kartoitettua.

Vuokralaisdemokratian parissa tyoskentelevét asukasedustajat olivat kiitollisia siitd, etta
vuokralaisdemokratian eri toimielinten toimintaa tutkitaan, jotta toimintaa voitaisiin kehit-
taa eteenpain tutkimustulosten pohjalta. Néin ollen tdma tutkimus toimii myds eraanlaisena
tilannekatsauksena asukasedustajien tdman hetkisistd kokemuksista ja ndkemyksisté tyos-
kentelystd vuokralaisdemokratian eri toimielimissa. Liséksi arvioitaessa taméan hetkisté
asukasyhteistyon sujuvuutta, voidaan myods alueyhtididen johdon nakemyksié pitaa olen-
naisina vuokralaisdemokratian kehittdmisen kannalta kokonaisuudessaan. Toivonkin tyoni
herattdvan ajatuksia vuokralaisdemokratian kehittdmismahdollisuuksista etenkin niiden eri
toimijoiden keskuudessa jotka tydskentelevat vuokralaisdemokratian parissa.

7.1 Tutkimuksen validiteetti ja reliabiliteetti

Tarkasteltaessa tutkimusta kokonaisuudessaan on tarpeellista arvioida myos tutkimuksen
validiteettia ja reliabiliteettia. Tutkimuksen reliaabelius tarkoittaa tutkimuksen tulosten
toistettavuutta ja pysyvyyttd. Reliabiliteetti voidaan todeta esimerkiksi usean eri tutkijan
paéstessa samasta aiheesta samaan tulokseen. Tutkimuksen validiteetilla eli patevyydella
taas tarkoitetaan tutkimusmenetelman tai valittujen mittareiden kykya mitata niita asioita,

mité niiden on tarkoituskin mitata. (Hirsjarvi ym. 2007: 226).

Tata tutkimusta voidaan pitéé reliabiliteetin nakokulmasta suhteellisen luotettavana, silla
tutkimus on helposti toistettavissa. Tutkimustulosten reliaabeliutta tukee muun muassa
strukturoitujen kyselylomakkeiden k&ytto, joiden avulla kysymykset on esitetty kaikille

tutkittaville samassa muodossa. Tamén tutkimuksen tulokset saavat myos vahvistusta sa-
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masta aiheesta tehdyista aikaisemmista tutkimuksista, joissa on paasty samanlaisiin tulok-
siin liittyen vuokralaisten osallistumismotivaatioihin sekd yhteishallinnon toimivuuteen.
Huomioon on syyté ottaa se, etta tutkimuksen kokonaisreliabiliteettia on saattanut madal-
taa mahdolliset lyontivirheet aineiston kasittely- ja analysointivaiheissa. Tutkimustulosten
ja johtopadtosten kannalta pienet lyontivirheet eivat kuitenkaan ole merkittévia, silla tassa
tutkimuksessa on keskitytty kokonaisuudessaan enemman laadulliseen kuin maarélliseen
puoleen. Taman tutkimuksen tulosten pysyvyyteen vaikuttaa tutkimuksenteon ajankohta,
silla tutkimuksenteon hetkelld vuokralaisdemokratiassa oli juuri tapahtunut useita muutok-
sia kiinteistoyhtididen fuusion takia ja uudenlainen tilanne saattoi heijastua myos kyselyjen
tuloksiin. Toisaalta, jos tutkimus toistetaan samanlaisena ja samalle kohderyhmélle, on
mahdollista tehd& seurantatutkimus vuokralaisdemokratian kehittymisestd muutosprosessin

jalkeen.

Tarkasteltaessa tdman tutkimuksen tavoitteita ja tutkimuskysymyksié seké tulosten perus-
tella tehtyja johtopa&toksié, voidaan sanoa tutkimuksen oleva validi, silla tutkimuksessa on
mitattu sitd mitd oli tarkoituskin mitata. Tutkimuksen tavoitteena oli tutkia vuokralaisde-
mokratian toimivuutta kaytannossd, joten tutkimuksen kohderyhma valittiin otoksena
vuokralaisdemokratian parissa toimivien henkildiden perusjoukosta. Tutkimuksen kohde-
ryhménd olleet asukasedustajat sekd alueyhtididen toimitusjohtajat ja isdnnditsijat ovat
keskeisia toimijoita vuokralaisdemokratiassa. Koska tutkimuksen tavoitteena oli tutkia
vuokralaisdemokratian toimivuutta kaikilla toimintatasoilla, on tutkimuksen valittu otos
asukasedustajista, eli vuokralaisneuvottelukunnan jasenet, taysin perusteltu tutkimuksen
kohderyhmé. Kyseiset asukasedustajat ovat mukana vuokralaisdemokratian kaikissa eri
toimielimissa, joten heiddn kokonaisndkemyksensé kartoittaminen vuokralaisdemokratian
toimivuudesta oli tutkimuksen tulosten kannalta merkittavéa. Toisaalta oli perusteltua tut-
kia my6s alueyhtididen toimitusjohtajien ja isannoitsijoiden nédkemyksia ja kokemuksia,
silla heidén roolinsa vaikuttaa erityisesti asukasyhteistyon seké paatoksenteon ja paatosten

toimeenpanon kautta vuokralaisdemokratian toteutumiseen kaytannossa.

Tutkimuksen empiirinen osuus eli kyselyt asukasedustajille sekd alueyhtididen johdoille
onnistuivat kokonaisuudessaan kohtalaisesti, silla ne tuottivat tavoiteltuja tuloksia. Kuiten-
kaan kyselyiden tuloksiin ei tule suhtautua absoluuttisina totuuksina vaan pikemminkin

suuntaa antavina nakemyksia vuokralaisdemokratian toimivuudesta. Asukasedustajien ky-
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selyn tulosten luotettavuus karsi jonkin verran kysymysten vastausvaihtoehtojen osalta, sil-
14 kyselyn kohderyhmé oli lopulta hieman eri kuin olin alun perin ymmartanyt. Kyselyyn
vastasi lopulta my6s henkil6ita, joilla saattoi olla niukasti tietopohjaa ja kokemusta vuokra-
laisneuvottelukunnan toiminnasta, ja néin ollen neuvottelukuntaa koskevien tulosten péte-
vyys kérsi. Muiden toimielinten toimintojen suhteen kaikki kyselyihin vastanneet olivat
patevia arvioimaan toimintaa, sill4 he toimivat jasenind niin talotoimikunnissa kuin vuok-
ralaistoimikunnissa. Loppujen lopuksi kyselyiden tuloksien avulla olen kuitenkin pystynyt
vastaamaan tutkimuskysymyksiin niin, ettd tutkimuksen voidaan todeta olevan validi, silla
tutkimuksen tavoitteet ovat tayttyneet ja tutkimuskysymyksiin on saatu patevat vastaukset

valittujen menetelmien avulla.

7.2 Jatkotutkimusehdotukset

Vuokralaisdemokratian jatkotutkimukselle on tdman tutkimuksen perusteella mielenkiin-
toisia mahdollisuuksia. Tamé tutkimus toimi lahinnd vuokralaisdemokratian toimivuutta
paapiirteissé kuvaavana seka nykytilaa kartoittavana tutkimuksena, mutta tutkimustulosten
ja johtopééatosten perusteella voidaan sanoa olevan tilausta myos jatkotutkimukselle. VVuok-
ralaisdemokratiassa on useita osa-alueita, joita voitaisiin tutkia perusteellisemmin ja uusis-
sa tutkimuksissa voitaisiin hyodyntad laajemmin myos erilaisia menetelmié ja mittareita

kuin mité tassé tutkimuksessa on kéytetty.

Tarked jatkotutkimuksen kohde olisi vuokralaisdemokratian toimielinten siséisen vuoro-
vaikutuksen sek& asukasedustajien ja alueyhtididen valisen vuorovaikutuksen toimivuuden
tutkiminen. Taman tutkimuksen sekd aikaisempien tutkimusten (esim. Viirkorpi 2007) pe-
rusteella voidaan todeta, ettd asukkaiden ja omistajan yhteistyén sujuvuudella on suuri
merkitys yhteishallinnossa onnistumisen kannalta. N&in ollen yhteistyon sujuvuuden kehit-
tdminen erityisesti vuorovaikutuksen osalta on tarkeda. Parhaiten ndiden eri ryhmien vuo-
rovaikutuksen tutkimiseen sopisivat ryhméhaastattelut. Menetelmana voitaisiin kdyttaa niin
sanottua tdsmaryhmahaastattelua, jossa ryhma koostuu ennalta valituista henkildistd, joiden
mielipiteilld ja asenteilla on vaikutusta tarkasteltavaan ilmiéon (Hirsjarvi ja Hurme 2004:
62) eli tassa tapauksessa vuokralaisdemokratian toimivuuteen kéytdnngssa. Eri toimijoiden
vuorovaikutusta voitaisiin tutkia myds havainnoimalla toimielinten ja eri yhteistyéryhmien

valistd vuorovaikutusta yhteistydtilanteissa. Liséksi haastattelemalla niin asukasedustajia
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kuin alueyhtion johtoa ja tyontekijoité, voitaisiin ennen ryhméhaastatteluita selvittdd yh-
teistydssa haasteita aiheuttava osa-alueet. Uusien, aihetta syventévien tutkimusten avulla
voitaisiin 10ytaa tasmallisemmin toiminnan kehittdmisen kohteita sekd mahdollisia sisésyn-

tyisia ratkaisuja yhteistyon haasteellisiin kohtiin.

Helsingin kaupungin vuokratalojen asukkaiden asumistyytyvéisyytta on tutkittu kyselyjen
avulla jo useampana vuotena. Viimeisimman kyselyn (Asukastyytyvaisyys 2011) mukaan
asukkaat ovat melko tyytyvaisia kiinteistoyhtion toimintaan ja palveluihin kokonaisuudes-
saan. Tamén tutkimuksen seké naiden asukastyytyvaisyys kyselyjen pohjalta voidaan poh-
tia myos jatkotutkimuksen tarvetta. Esimerkiksi asukkaiden haastatteluilla voitaisiin syven-
t&a tietoa siitd, miten merkitykselliseksi asukkaat kokevat vuokralaisdemokratian ja vaiku-
tusmahdollisuutensa yhteishallinnon puitteissa. Myods asukkaiden tietoja eri vaikutusmah-
dollisuuksista omaa asumista koskeviin asioihin voitaisiin kartoittaa kyselyilld tai haastat-
teluilla. Asukkaiden mielipiteiden ja kokemusten tutkiminen voi tuottaa tuloksia joiden
avulla niin asumista kuin vuokralaisten osallistumista voidaan kehittdd parempaan suun-

taan.

Helsingin kaupungin alueellisten kiinteistoyhtididen fuusion ja Hekan perustamisen myota
on myos tarvetta vuokralaisdemokratian toimivuuden seurantatutkimukselle Iahivuosina.
Taman tutkimuksen toimiessa fuusion jalkeista alkutilannetta kartoittavana tutkimuksena,
voi jatkotutkimuksen kehitella tasta tutkimuksesta saatujen tulosten ja johtopaétosten poh-
jalta. Kokonaisuudessaan tutkimuksen toistaminen ei ehka ole valttamatonta, mutta vuok-
ralaisdemokratian keskeisten ja haasteellisten osa-alueiden syvéllisempi tutkiminen olisi
varmasti tarpeen. Tarkeinté kuitenkin tassa tutkimuksessa, seké toivon mukaan myos jatko-
tutkimuksissa, on tutkimuksen hyodynnettavyys kaytanndssa, silld pohjimmiltaan vuokra-
laisdemokratia on asumisen kehittdmistd varten ja nain ollen vuokralaisdemokratian tutki-

muksenkin pitaa olla toimintaa eteenpdin vievaa ja kehittavaa.
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Liite 1. Asukasedustajille lahetetty tutkimuksen saatekirje.

Arvoisat vuokralaisneuvottelukunnan jasenet ja varajasenet!

Olen suunnittelumaantieteen opiskelija ja teen pro gradu -tutkielmaani
vuokralaisdemokratiasta asukasaktiivien nakokulmasta. Tutkimuksen merkittavin aineisto
tulee muodostumaan vuokralaisneuvottelukunnalle lahetetyn kyselyn tuloksista. Kyselylla
kartoitetaan vuokralaisneuvottelukuntalaisten mielipiteita talotoimikuntien,
vuokralaistoimikuntien ja vuokralaisneuvottelukunnan toiminnasta seka yleisesti
vuokralaisdemokratian toimivuudesta. Tulen esittelemaan tutkimuksen tulokset vnk:lle
myo6hemmin kevaalla ja toivon tutkimuksesta olevan hyétya myds vuokralaisdemokratian
kehittamiselle.

Kyselyyn vastaaminen on helppoa: paaset tayttamaan lomakkeen omalta tietokoneeltasi
ja kyselyyn vastaaminen vie aikaa noin 15—20 minuuttia. Kaikki vastaukset kasitelladn
nimettdmina ja ehdottoman luottamuksellisesti eik& vastauksista ole tunnistettavissa
yksittaisia henkil6ita.

Vastaathan tutkimukseen 29.2.2012 mennessa!

Vastaamisohjeet:

1. Siirry lomakkeelle klikkaamalla alla olevaa linkkia.

2. Vastaa tutkimuksen kysymyksiin klikkaamalla sita vaihtoehtoa, joka parhaiten vastaa
kasitystasi tai kirjoittamalla vastauksesi sille varattuun kenttaan.

3. Paaset kyselyssa eteenpain klikkaamalla "Seuraava"-painiketta. Jos haluat palata
muuttamaan vastauksiasi, klikkaa "Edellinen"-painiketta.

4. Klikkaa lopuksi "Valmis"-painiketta.

Linkki tutkimuslomakkeelle:
https://elomake.helsinki.fi/lomakkeet/33260/lomake.html

(Jos linkki ei aukea klikkaamalla, kopioi se selaimen osoiteriville hiiren avulla.)

Jos sinulla on jotain kysyttavaa tasta tutkimuksesta tai kyselystd, voit vapaasti ottaa
minuun yhteytta sahkopostitse tai puhelimitse.

Tutkimusterveisin,

Wilma Toljander
suunnittelumaantieteen opiskelija
Helsingin yliopisto


https://elomake.helsinki.fi/lomakkeet/33260/lomake.html

Liite 2. Asukasedustajille lahetetty kyselylomake.

Kysely vuokralaisneuvottelukunnan jasenille ja varajasenille
Taman lomakekyselyn tarkoituksena on keraté aineistoa vuokralaisdemokratiaa
kasittelevaan pro gradu -tutkielmaan. Kaikki vastaukset kasitelladn luottamuksellisesti ja
nimettdmasti eika vastauksista ole tunnistettavissa yksittaisia henkil6ita.

ASUKKAIDEN EDUSTAMINEN

1) Kuinka monta vuotta olet yhteensa toiminut asukkaiden edustajana, esim.
talotoimikunnassa, hallituksessa, tms.? (vuosien ei tarvitse olla peréakkaisia)

[ [ [

alle 5 vuotta 10-15 vuotta yli 20 vuotta

2 5-10 vuotta 2 15-20 vuotta

2) Mitka ovat kolme tarkeinta syytasi toimia asukkaiden edustajana?

3) Kuinka monta tuntia kuukaudessa arvioisit kayttavasi aikaa vuokralaisdemokratian
parissa talotoimikunta/vuokralaistoimikunta/vnk kokousten lisdksi? (kokousten
ulkopuolella keskimaarin kaytetty aika per kuukausi)

TALOTOIMIKUNTIEN/LUOTTAMUSHENKILOIDEN TOIMINTA

4) Toimin omassa vuokranmaaritysyksikossani

B a) talotoimikunnan puheenjohtajana B b) luottamushenkilona

5) Kuinka monta toimikautta yhteensa olet ollut jasenena talotoimikunnassa? (mukaan
lasketaan kaikki toimikaudet eri talotoimikunnissa ja eri alueilla)

tadma on ensimmainen toimikauteni - 3 toimikautta (= yhteensa 6 vuotta)
1 toimikauden (= yhteensa 2 vuotta) - 4 toimikautta (= yhteensa 8 vuotta)
- 2 toimikautta (=yhteensa 4 vuotta) - 5 toimikautta tai enemman (=

yhteensa 10 vuotta tai enemman



6) Miten tarkeiksi koet talotoimikunnan tehtavat?

osallistuminen valmisteluun,
neuvotteleminen ja lausuntojen antaminen
vuokranmadaritysyksikon talouteen liittyvista
asioista

osallistuminen talon korjaustoimintaan ja
suunnitteluun

osallistuminen kiinteistohuollon ja siivouksen
jarjestamiseen

autopaikkojen, saunojen ja
pesutupavuorojen jako ja vuokraus

piha-alueen kaytto ja kehittaminen
kerhotilojen kaytto ja kehittdminen

asumiseen liittyvien erimielisyyksien
sovittelu ja ratkaiseminen

vapaa-ajan toiminnan ja talkoiden
jarjestaminen

jossain
maarin
tarkea

ei juuri
merkitysta

7) Miten mielestasi sujuu asukkaiden edustajien (esim. talotoimikuntalaisten) yhteistyo

oman alueyhtion eri tahojen kanssa?
erinomaisesti

hallitus ¢
toimitusjohtaja r
isannaitsija 'S
tekninen isannditsija .
toimisto -

muu henkilokunta {

kohtalaisesti

huonosti



8) Minkalaisia ongelmia yhteistydssa on esiintynyt ja mita niiden ratkaisemiseksi pitaisi
tehda?

9) Miten mielestasi sujuu talotoimikuntasi sisdinen yhteisty6?

erinomaisesti  hyvin  kohtalaisesti  huonosti

. . {

10) Mitk& kolme asiaa koet olevan talotoimikuntien toiminnan heikkouksia tai ongelmia?

11) Miten talotoimikuntien toimintaa tulisi mielestasi kehittaa?

VUOKRALAISTOIMIKUNTIEN TOIMINTA

12) Miten mielestasi sujuu vuokralaistoimikuntasi sisainen yhteistyd?

erinomaisesti  hyvin  kohtalaisesti  huonosti

13) Minkalaisia hyvéaksi koettuja toimitapoja alueellasi on (esim. talotoimikunnassa tai
vuokralaistoimikunnassa) joita voisit suositella muillekin alueille?

14) Mitka kolme asiaa koet olevan vuokralaistoimikuntien toiminnan heikkouksia tai
ongelmia?

15) Miten vuokralaistoimikuntien toimintaan tulisi mielestasi kehittaa?



VUOKRALAISNEUVOTTELUKUNNAN TOIMINTA

16) Kuinka monta toimikautta yhteensé olet ollut jasenena/varajasenena
vuokralaisneuvottelukunnassa? (toimikausien ei tarvitse olla perékkaisia)

B tdma on ensimmainen toimikauteni B 3 toimikautta (= yhteensa 6 vuotta)
- 1 toimikauden (= yhteensa 2 vuotta) - 4 toimikautta (= yhteensa 8 vuotta)
[ [

2 toimikautta (=yhteensa 4 vuotta) 5 toimikautta tai enemman (=

yhteensé 10 vuotta tai enemman

17) Miten mielestasi sujuu vuokralaisneuvottelukunnan yhteisty6 eri tahojen kanssa?

erinomaisesti  hyvin  kohtalaisesti  huonosti

Hekan hallitus T ' I e
Hekan henkilokunta - ' e =
Hekan alueyhtiot - 's o -~

18) Minkalaisia ongelmia yhteistydssa on esiintynyt ja mita niiden ratkaisemiseksi pitaisi
tehda?

19) Missé asioissa vuokralaisneuvottelukunnan vaikutusmahdollisuuksia tulisi lisata tai
vahentdd Hekassa?

vaikutus- vaikutus- ei vaikutus-
mahdollisuuk- mahdollisuuksia tarvetta mahdollisuuksia
sia tulisi lisata  tulisi lisata jonkin ~ muutok- voitaisiin
paljon verran siin vahentaa
Hekan yhteisen . . r r
hoitojarjestelman,
isanndinnin ja huollon
jarjestaminen
Hekan yhteisten . . r r
korjaus-, rahoitus- ja
vuokrantasoitusten
suunnitteleminen
Hekan 's I I -
jarjestyssaannot
Hekan yhteiset tilat ja r" . T T

hankinnat



20) Miten mielestési sujuu vuokralaisneuvottelukunnan sisainen yhteisty6?

erinomaisesti  hyvin  kohtalaisesti  huonosti

- . . -

21) Miten vuokralaisneuvottelukunnan toimintaan tulisi mielestasi kehittaa?

VUOKRALAISDEMOKRATIAN TULEVAISUUS

22) Milla tasoilla vuokra-asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia tulisi lisata tai vahentaa?

vaikutusmah- vaikutusmah- ei vaikutusmah-
dollisuuksia dollisuuksia tarvetta dollisuuksia
tulisi lisata tulisi lisata muutok- voitaisiin
paljon jonkin verran seen vahentaa
omassa asunnossa O O - -
omassa r i r“ i
vuokranmaaritys-
yksikdssa
omassa r i r“ i
alueyhtiossa
kiinteistoyhtiossa . r T T

(Hekassa)

23) Mitka kolme asiaa ovat mielestési vuokralaisdemokratian suurimpia vahvuuksia?

24) Mita asioita vuokralaisdemokratiassa pitdisi mielestasi kehittaa ja milla keinoilla?

25) Miten mielestasi voitaisiin vuokralaisdemokratian avulla lisatd asumisviihtyvyytta ja
asukkaiden sitoutumista omaan asumiseensa?



TAUSTATIEDOT

Lopuksi kysytaan taustatietoja joita tullaan kayttamaan tulosten tilastollista ryhmittelya
varten. Kaikki tiedot kasitelladn ehdottoman luottamuksellisesti, eiké yksittdisen vastaajan
antamia tietoja voida erottaa.

26) Olen

I nainen

I mies

27) Ikéani on

- 18-29 vuotta - 50-59 vuotta - yli 80 vuotta

= 30-39 vuotta = 60-69 vuotta

= 40-49 vuotta = 70-79 vuotta

28) Kuinka monta vuotta olet yhteensa asunut Helsingin kaupungin vuokra-
asunnossa/asunnoissa? (mukaan lasketaan kaikki eri asunnoissa ja eri alueilla asutut
vuodet)

alle 5 vuotta = 10-20 vuotta = 30-40 vuotta

B 5-10 vuotta B 20-30 vuotta B yli 40 vuotta

OMAT KOMMENTIT

29) Lopuksi voit vapaasti kommentoida tata kyselya tai mita tahansa
vuokralaisdemokratiaan liittyvaa asiaa.



Liite 3. Alueyhtididen toimitusjohtajille ja isannaitsijoille lahetetty tutkimuksen saatekirje.

Arvoisat alueyhtididen toimitusjohtajat ja isannoitsijat!

Olen suunnittelumaantieteen opiskelija ja teen pro gradu-tutkielmaani
vuokralaisdemokratian ja asukasyhteistyon toimivuudesta Helsingin kaupungin
asuinkiinteistoyhtidissa. Tutkimuksen aineisto tulee muodostumaan laajemmasta
asukasedustajille lahetetyn kyselyn tuloksista ja suppeammasta alueyhtididen
toimitusjohtajille ja isannditsijoille 1ahetetyn kyselyn tuloksista.

Asukasedustajille lahetetyssa kyselyssa kysyttiin mielipiteita talotoimikuntien,
vuokralaistoimikuntien ja vuokralaisneuvottelukunnan toiminnasta seka yleisesti
vuokralaisdemokratian toimivuudesta. Kyseisen kyselyn pohjalta olen laatinut lyhyen
kyselyn, jonka tarkoituksena on kartoittaa vuokralaisdemokratian ja asukasyhteistyon
haasteita alueyhtididen ndkdkulmasta. Pyytaisinkin teitd uhraamaan aikaa pari minuuttia
muutamaan kysymykseen vastaamiseen. Teidan vastaukset ovat tarkeita tutkimuksen
onnistumisen kannalta, silla ne tuovat tutkimukseen toisen nakékulman
vuokralaisdemokratian toimivuudesta.

Kysely koostuu muutamasta kysymyksesta joihin vastaaminen vie aikaa noin 5 minuuttia.
Kaikki vastaukset kasitellaan nimettdminé ja ehdottoman luottamuksellisesti eika
vastauksista ole tunnistettavissa yksittaisia henkildita.

Vastaathan tutkimukseen 23.4.2012 mennessa!

Linkki tutkimuslomakkeelle:
https://elomake.helsinki.fi/lomakkeet/35110/lomake.html

Pro gradu-tutkielmani tulee valmistumaan kesaan mennessé, ja jos haluat saada
tutkimuksen luettavaksesi, niin ilmoita siitd minulle vastaamalla tdhan viestiin niin lahetan
tutkimuksen pdf-version sahkopostilla sen valmistuttua.

Jos sinulla on jotain kysyttavaa tasta tutkimuksesta tai kyselysté, voit vapaasti ottaa
minuun yhteytta sahkodpostitse tai puhelimitse.

Tutkimusterveisin,

Wilma Toljander
suunnittelumaantieteen opiskelija
Geotieteiden ja maantieteen laitos
Helsingin yliopisto


https://elomake.helsinki.fi/lomakkeet/35110/lomake.html

Liite 4. Alueyhtididen toimitusjohtajille ja isannaitsijoille lahetetty kyselylomake.

Kysely alueyhtididen toimitusjohtajille ja is&nnditsijoille

Taman lomakekyselyn tarkoituksena on keraté aineistoa vuokralaisdemokratiaa

kasittelevaan pro gradu -tutkielmaan. Kaikki vastaukset kasitellaan luottamuksellisesti ja
nimettomasti eika vastauksista ole tunnistettavissa yksittaisia henkildita.

ASUKASYHTEISTYON TOIMIVUUS

1) Miten arvioisit seuraavien asioiden toimivan omassa alueyhtiossasi?

toimiston asiakaspalvelu

alueyhtion tiedottaminen ja
viestinta asukkaille

asukkaiden yhteydenottoihin ja
vikailmoituksiin vastaaminen ja
niihin reagointi esim. vikojen
korjaus

alueyhtitn asiakaspalvelu
kokonaisuudessaan

2) Miten arvioisit seuraavien yhteistydmuotojen sujuvan omassa alueyhtiossasi?

asukasedustajien ja
toimitusjohtajan valinen yhteistyd

asukasedustajien ja hallituksen
valinen yhteistyo

asukasedustajien ja
isannditsijan/teknisen
isannditsijan valinen yhteistyd

asukasedustajien ja toimiston
valinen yhteistyo

asukasedustajien ja muun
henkilokunnan valinen yhteistyo

erinomaisesti

erinomaisesti

hyvin

¢

hyvin

e

kohtalaisesti

kohtalaisesti

huonosti

huonosti



3) Minkalaisia ongelmia asukasyhteistydssa on esiintynyt?

4) Mita naiden ongelmien ratkaisemiseksi pitaisi tehda?

VUOKRALAISDEMOKRATIAN KEHITTAMINEN

5) Milla tasoilla vuokra-asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia tulisi lisata tai véhentad?

vaikutus- vaikutus- ei tarvetta vaikutus-
mahdollisuuksia mahdollisuuksia muutok- mahdollisuuksia
tulisi lisata tulisi lisata seen voitaisiin
paljon jonkin verran vahentaa
omassa asunnossa O O T -
omassa f'“ f'“ i f'“
vuokranmaaritys-
yksikossa
omassa T i"‘ i i"‘
alueyhtiossa
kiinteistoyhtiossa - - . -

(Hekassa)

6) Mitk& ovat mielestasi vuokralaisdemokratian vahvuudet?

7) Minkélaisin keinoin vuokralaisdemokratiaa voitaisiin mielestasi kehittaa?

TAUSTATIEDOT

Lopuksi kysytaan taustatietoja joita tullaan kayttamaan tulosten tilastollista ryhmittelya
varten. Kaikki tiedot kasitellaén ehdottoman luottamuksellisesti, eiké yksittdisen vastaajan
antamia tietoja voida erottaa.

8) Asema alueyhtitn hallinnossa

r

toimitusjohtaja tekninen isannditsija

isannoitsija joku muu



9) Kuinka monta vuotta olet ollut nykyisessa toimessasi?

2 alle 5 vuotta 2 10-20 vuotta
B 5-10 vuotta B yli 20 vuotta
OMAT KOMMENTIT

10) Lopuksi voit vapaasti kommentoida tata kyselya tai mita tahansa
vuokralaisdemokratiaan liittyvaa asiaa.
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