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VUOKRALAISNEUVOTTELUKUNNAN KOKOUS 3/2022

Aika maanantai 06.06.2022 kello 17.30 — 21.00
Paikka Vuokralaisneuvottelukunnan kokoustila, Kontulankaari 12
Lasna Vuokralaisneuvottelukunnan jasenet kaudelle 2022-2023

Sebastian Franckenhaeuser, Hekan hallituksen jasen
Kirsi Ilkonen, Hekan asukastoiminnan koordinaattori
Tuomas Anttila, Hekan talouden ja hallinnon valvoja

1. Kokouksen avaus

Esitys Vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtaja avaa kokouksen.

Paatos Puheenjohtaja Sami Auersalmi avasi kokouksen kello 17.33.Todetaan, etta kokous on
ensimmainen lasndolokokous yli kahteen vuoteen, kaytiin esittelykierros Iasnaolijoiden
kesken.

2. Lasnaolijoiden toteaminen ja tarvittaessa lasndolo- ja puheoikeuden myontaminen toimikunnan
ulkopuolisille henkiléille
Esitys Todetaan I&sna olevat danivaltaiset neuvottelukunnan jasenet sekd muut kokouksessa lasna
olevat henkil6t (liite 1).

Mydnnetaan neuvottelukunnan ulkopuolisille henkildille l&dsndolo- ja puheoikeus kokouksessa.

Paatos Todetaan paikalla olevan 18 toimikunnan jasenta. Heka hallituksen asukasjasen Sebastian
Franckenhaeuser, talouden ja hallinon valvoja Tuomas Anttila, asukastoiminnan
koordinaattori Kirsi Ikonen.

3. Kokouksen paatosvaltaisuus
Esitys Todetaan kokous vuokralaisdemokratiasadanndn mukaisesti koolle kutsutuksi ja
paatosvaltaiseksi.

Paatos Todettiin kokous vuokralaisdemokratiasddnnon mukaisesti koolle kutsutuksi ja paatosval-
taiseksi.

4. Esityslistan hyvaksyminen
Esitys Hyvaksytaan esityslista kokouksen tydjarjestykseksi.

Paatos Hyvaksyttiin esityslista kokouksen tydjarjestykseksi.

5. Poytakirjantarkastajien valinta
Esitys Valitaan poytakirjantarkastajat kokouksessa. Pdytakirjantarkastajat toimivat tarvittaessa
aantenlaskijoina.

Paatos Valittiin poytakirjantarkastajiksi, jotka tarvittaessa toimivat Hannu Leppanen ja Minna Tuomi
aantenlaskijoina.

6. Hekan asukastoiminnan koordinaattorin ajankohtaiset asiat

Esitys Hekan asukastoiminnan koordinaattori Kirsi lkonen kertoo ajankohtaiset asiat.
Paatos Heka on kaynnistanyt yhden toimiston mallin palvelukonseptin yhteistydssa asukkaiden
kanssa.

Heka, HSY ja Posti aloittavat pilotoinnin vuoden ajaksi monikayttdisen paketti-
automaatista, johon yhdistetaan kirjepostin nouto. Samalla voi noutaa biojatepusseja lajittelun
tehostamiseksi. Kirsi Ikonen laittaa asiasta lisatietoja.

Viljelylaatikollisia kohteita etsitdan pilottikohteeksi kesaksi 2023 lietteen valmistukseen, josta
tulee biohiilta, jota voidaan kayttaa lannoitteena.
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7. Tarkastuslautakunnan lausunto

Esitys Kaydaan keskustelua tarkastuslautakunnan lausunnosta

Paatos Kaytiin keskustelua tarkastuslautakunnan lausunnosta (liitteet 2, 3 ja 4). Uusi yhteishallintolaki
on nailld ndkymin tulossa loppuvuodesta 2022, jolloin aloitetaan uuden VD sdann6n
tekeminen.

8. Maararahaselvitys 2021 ja talousarvio 2023
Esitys Merkitaan tiedoksi vuokralaisneuvottelukunnan maararahaselvitys 2021 ja hyvaksytaan
talousarvio 2023.

Paatos Merkittiin tiedoksi vuokralaisneuvottelukunnan maararahaselvitys 2021. Hyvaksyttiin
talousarvio vuodelle 2023.

9. Vuokralaistoimikuntien ja talotoimikuntien Office -paketit
Esitys Kaydaan keskustelua vuokralaistoimikuntien ja talotoimikuntien Office -paketeista.

Paatos Vuokralaistoimikuntien ja talotoimikuntien Office -paketti ohjeineen on hyvaksytty
Hekassa 6.6.2022. Kaytiin keskustelua ja kasiteltiin ohjeistus (liite 5).

10. Syysretki ja pikkujoulut
Esitys Paatetaan jarjestaa syysretki la 20.8.2022 Turkuun ja pikkujoulut ravintola Nyyrikissa
pe 4.11.2022 tai pe 11.11.2022.

Paatoés Paatetaan jarjestaa syysretki la 20.8.2022 Turkuun. Paatetaan jarjestaa pikkujoulut
ravintola Nyyrikissa pe 11.11.2022.

11. Tiedottaminen ja kotisivut
Esitys Kuullaan tiedottamisen ajankohtaiset asiat.

Paatos Hekalaisten uutiskirjettd on julkaistu uusitussa formaatissa alkuvuosi. Uutiskirje jaa
kesatauolle juhannukselta ja palaa elokuun alussa.

Hekalaiset sivustolle tehdaan lomake, jonka voi tulostaa ja asukkaat voivat kirjata
lampdotilapoikkeamat mahdollisia vuokranhyvityspyyntéja varten.

Todetaan, etta Heka ei ole kieltanyt iimastointilaitteen kayttéa (putki ikkunasta ulos) ja
sen kayttd on sallittua eritysta varovaisuutta noudattaen.

Hekalaiset lehden palautekeskustelu jakeluyrityksen kanssa tiistaina 7.6.2022.
Kokoustauko 19.07-19.15.

12. Hekan talouden ja hallinnon valvojan ajankohtaiset asiat
Esitys Kuullaan Hekan talouden ja hallinnon valvojan ajankohtaiset asiat.

Paatos Kuultiin Pirjo Salon lausunto taloudesta ja hallinnosta vuodelta 2021 (liite 6).

Kuultiin Pirjo Salon selvitys vesilaskutuksesta ja sen ohjeistuksesta. Pyydetaan valvojalta
lisaselvitys kayttokorvausten ja vesilaskujen kirjanpidollisesta prosessista.

Kasiteltiin vuoden 2021 jalkilaskelma.

VMY valvojille jarjestetdan etdkoulutusta 22.6.2022 klo 18. Syyskuussa 2022 pidetaan
Iahikoulutus.

Kokoustauko 20.12-20.17

13.Vuokralaistoimikuntien ajankohtaiset asiat
Esitys Keskustellaan vuokralaistoimikuntien ajankohtaisista asioista.

Paatos Pihlajisto-Malmin vuokralaistoimikuntien jarjestamat kylajuhlat pidetaan 12.6.2022.
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Malmin vuokralaistoimikunnassa kayty keskustelua peruskorjausten aiheuttamista
vaistd — ja paluumuutoista seka uusien asukasvalinnoista.

Vallilan aloitteesta kaytiin keskustelua/linjausta osallistujamaarista per VTK syksyn
Vuokralaiset ry:n ja Asukasliiton seminaareihin. Todettiin, ettd kaikki halukkaat jasenet ja
varajasenet ovat paasaantoisesti paassyt mukaan.

Haagan vuokralaistoimikunta nosti esille uuden isannditsijanjaon ja sen tuomat haasteet
kohteiden jaossa, jotka on saatu ratkaistua.

14. Alueiden yhteistydelinten ajankohtaiset asiat

Esitys Keskustellaan alueellisten yhteistybelinten kokouskulttuureista ja kasitellyista asioista.
Paatds Kokoukset tulossa, yhteinen tapaaminen tulevalla viikolla.

15. Heka-tason yten ajankohtaiset asiat

Esitys Kuullaan Heka-tason yten ajankohtaiset asiat

Paatos Kuultiin Heka yten ajankohtaiset asiat muistioiden pohjalta (liitteet 7 ja 8).

16. Hekan hallituksen ajankohtaiset asiat

Esitys Kuullaan Hekan hallituksen ajankohtaiset asiat)

Paatos Kuultiin Hekan hallituksen ajankohtaiset asiat (liitteet 9 ja 10).

17. Tyovaliokunnan toiminta
Esitys Merkitaan tiedoksi ja kdydaan tarvittaessa keskustelua tyévaliokunnan 25.3.2022 pidetyn
kokouksen 4/2022 muistiosta ja 23.5.2022 pidetyn kokouksen 5/2022 muistiosta.

Paatos Merkitaan tiedoksi (liitteet 11 ja 12).

18. limoitusasiat

Esitys Merkitaan tiedoksi
¢ vuokralaisneuvottelukunnan toimintakalenteri vuodelle 2022 (liite 13)
¢ vnk:n kokouksen 2/2022 pdytakirja (lahetetty sahkopostilla 12.4.2022)

Paatos Merkitaan tiedoksi.

19. Muut esille tulevat asiat
Esitys Kasitellaan ja kirjataan muut kokouksessa esille tulleet, tdssa asiakohdassa kasiteltavaksi
paatetyt asiat.

Paatos Ei asioita.

20. Seuraava kokous
Esitys Seuraava jarjestetddn maanantaina 15.8.2022 klo 17.30 osoitteessa Kontulankaari 12 L
sijaitsevassa vuokralaisneuvottelukunnan tilassa.

Paatos Paatetaan esityksen mukaan.

21. Kokouksen paattaminen

Esitys Kokouksen puheenjohtaja paattaa kokouksen.

Paatos Puheenjohtaja Sami Auersalmi paatti kokouksen kello 20.44 ja toivotti kaikille hyvaa kesaa.
Sami Auersalmi Anne Vuori
puheenjohtaja sihteeri

Pdytakirjan ovat tarkastaneet ja kokouksen kulun mukaiseksi todenneet

Hannu Leppanen Minna Tuomi
poytakirjantarkastaja poytakirjantarkastaja
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1 ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT

1.1 Arvioinnin tavoite ja laajuus

Arviointi kasitteli Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokralaisdemokratian toteutu-
mista. Arvioinnissa tarkasteltiin, onko asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista huoleh-
dittu yhteishallintolain ja kaupunkistrategian mukaisesti Helsingin kaupungin Asunnot
Oy:ssa.

1.2 Arvioinnin kohde ja taustatiedot

Kaupunkistrategian 2017-2021 mukaan “Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista
huolehditaan ja demokraattinen ohjaus varmistetaan kaupungin vuokra-asunnoissa.”
Kaupungin vuokra-asunnoilla viitataan Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka)
asuntoihin. Heka on Helsingin kaupungin sataprosenttisesti omistama yhtid. Yhtion
tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa. Hekalla on noin 50 000 ARA-vuokra-asuntoa,
joissa asuu yhteensa yli 92 000 asukasta.’

Helsingin kaupungin asunnot Oy muodostettiin kaupunginvaltuuston paatoksella
20.10.2010. Tuolloin valtuusto paatti Helsingin kaupungin 21 asuinkiinteistoyhtion yh-
teensulauttamisesta 1.1.2012 alkaen. Fuusioitujen kiinteistdoyhtididen tilalle perustet-
tiin 21 uutta alueyhtiéta. Hekan omistamien Ara-vuokra-asuntojen isannoinnista ja
huollosta vastasivat 31.12.2017 asti 21 alueyhtiéta. Vuosina 2018—-2019 alueyhtidita
oli viisi.? Vuoden 2020 alusta alkaen Heka on ollut yksi yhtenainen yhtio ilman tytar-
yhtiérakennetta, kun alueyhtiot sulautuivat emo-Hekaan.?® Nykyisella Hekalla on kui-
tenkin viisi aluetoimistoa.*

Asukasdemokratia perustuu lakiin yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1990) eli yh-
teishallintolakiin. Lain ja Hekan vuokralaisdemokratiasdannon tarkoituksena on an-
taa asukkaille paatdsvaltaa ja vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa
asioissa seka lisata asumisviintyvyytta ja edistaa vuokratalojen kunnossapitoa ja hoi-
toa.

Vuokralaisdemokratia on maaritelty laissa yhteishallinnosta vuokrataloissa, siihen
perustuvassa Hekan vuokralaisdemokratiasaanndssa (vd-saantod) ja sen kaytannon

' Khs konsernijaosto 22.11.2021 § 139, esittelijan perustelut.
2 Tarkastuslautakunnan arviointimuistio 2017, 3.
3 https://www.hekaovy.fi/filheka/perustietoa/historiaa Luettu 28.1.2022.

4 https://www.hekaoy.fi/filheka/organisaatio Luettu 28.1.2022.

5 ARAN mukaan valtion tuella rakennetun vuokratalon omistajan on noudatettava yhteishallintolakia niissa
aravavuokrataloissa ja 1.1.2002 jalkeen korkotukilainalla rahoitetuissa vuokrataloissa, jotka ovat kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisia. Lakia on noudatettava my6s asumisoikeustaloissa ja sellaisissa osaomistusta-
loissa, joissa vahemmistbosuuden omistajat eivat ole viela lunastaneet asuntonsa hallintaan oikeuttavia
osakkeita kokonaan omakseen. Lakia voidaan noudattaa myos esimerkiksi rajoituksista vapautetuissa vuok-
rataloissa talonomistajan niin paattaessa. https://www.ara.fi/fi-FI/ARAasuntokanta/ARAvuokraasunnot/Asu-
kasdemokratia/Asukasdemokratia_valtion_tukemissa_vuokr(568) Luettu 27.5.2021.

jaakko.seppala@hel.fi www.hel fitav
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ohjeessa. Hekan vd-saanto uudistettiin vuonna 2019 ja se tuli voimaan vuoden 2020
alusta.

Hekan vuokralaisdemokratiajarjestelma toimii kolmella tasolla:

1. Kullakin talolla/taloryhmalla (vuokranmaaritysyksikolla) on asukkaiden kokouksen
valitsema talotoimikunta.

2. Vuokralaistoimikunnassa on jasenena talotoimikunnan keskuudestaan nimeama
jasen tai luottamushenkil6 tai luottamushenkilon varajasen jokaisesta vuokran-
maaritysyksikosta. Vuokralaistoimikunnan toiminta-alueena on Hekan vastaava
vuokrantasausalue. Vuokralaistoimikunta toimii vuokrantasausalueen talotoimi-
kuntien yhteisena edustajana.

3. Hekan kaikkien asukkaiden edustajana toimii vuokralaisneuvottelukunta, jossa on
varsinaisena jasenena kunkin vuokralaistoimikunnan keskuudestaan valitsema
jasen seka yksi varajasen.

Lisaksi asukkailla on omat edustajansa Hekan hallituksessa seka aluetoimistojen ja
Heka-tason yhteistydelimissa. Aluetoimiston toiminta-alueen yhteistyoelintd kutsu-
taan alue-yteksi ja Heka-tason yhteistyoelintd Heka-yteksi.

Kaikille asukkaille avoimet asukkaiden kokoukset, joissa valitaan talotoimikunta, jar-
jestetdan vuosittain jokaisessa vuokranmaaritysyksikdssa. Vuokranmaaritysyksi-
kosta kaytetaan lyhennetta vmy.

Kuvio 1 havainnollistaa, mista vuokralaisdemokratia Hekassa koostuu. Aluetoimis-
toja ja siten alue-yteja on viisi: koillinen, ita, kaakko, etela ja lansi. Vuokralaistoimi-
kuntia on 21 ja talotoimikuntia yli 500.

jaakko.seppala@hel.fi www.hel fitav
+358 9 310 36385 www.arviointikertomus.fi
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Kuvio 1 Hekan vuokralaisdemokratian toimijat®
1.3 Arviointikysymykset ja -kriteerit

Paakysymys:

Onko asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista huolehdittu yhteishallintolain ja kaupun-
kistrategian mukaisesti Helsingin kaupungin Asunnot Oy:ssa?

Osakysymykset:

1. Noudattavatko vuokralaisdemokratiasaanto ja sen kaytannon toteutta-
mistapa yhteishallintolakia?’

2. Onko asukkaille annettu paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuus omaa asu-
mistaan koskevissa asioissa?

3. Onko vuokralaisdemokratian toteuttaminen parantanut asumisviihty-
vyytta?

4. Onko vuokralaisdemokratian toteuttaminen edistanyt vuokratalojen kun-
nossapitoa ja hoitoa?

Lisaksi tarkasteltiin talouden ja hallinnon valvonnan toimivuutta.

6 Kuvion lahde: https://www.hekaoy.fi/fi/asukkaalle/vuokralaisdemokratia/vuokralaisdemokratiajarjestelma
luettu 28.1.2022.
" Tama osakysymys puuttui arvioinnin toteuttamissuunnitelmasta.

jaakko.seppala@hel.fi www.hel fitav
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Kriteerit osakysymyksittain olivat:

Osakysymys 1: Hekan vd-saannon pykalia verrataan yhteishallintolain pykaliin. Kay-
tanndssa tama voidaan tehda vain talotoimikuntien ja Heka-yten osalta, koska yh-
teishallintolaki ei tunne vuokralaistoimikuntia, vuokralaisneuvottelukuntaa eika alue-
yteja.

Osakysymys 2: Osakysymykseen vastataan vertaamalla yhteishallintolakia ja vuok-
ralaisdemokratiasaantda seka tarkastelemalla vuokralaisdemokratiaan kuuluvien toi-
mielinten poytakirjoja sen osalta, onko vaaditut kohdat kasitelty. Lisaksi kysytaan
asukkaiden edustajien mielipiteita tekemalla kysely vuokralaisneuvottelukunnalle
jaltai vuokralaistoimikunnalle.

Osakysymys 3: Vuokralaisneuvottelukunnalle ja/tai vuokralaistoimikunnalle tehta-
vassa kyselyssa kysytaan asukkaiden edustajien mielipiteita siita, onko vuokralais-
demokratian keinoin pystytty parantamaan asumisviihtyvyytta. Taustatietona tarkas-
tellaan asumisviihtyvyyden kehittymista Hekan toteuttamien asukaskyselyjen perus-
teella.

Osakysymys 4: Vuokralaisneuvottelukunnalle ja/tai vuokralaistoimikunnalle tehta-
vassa kyselyssa kysytaan asukkaiden edustajien mielipiteita siitd, onko vuokralais-
demokratian keinoin pystytty edistdmaan vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa. Li-
saksi kysytaan Hekan edustajien nakemysta.

1.4 Arvioinnin aineistot ja menetelmat

Arvioinnin paaasiallisena aineistona olivat haastattelut, vuokralaistoimikuntien ja
vuokralaisneuvottelukunnan jasenille suunnattu kysely seka vuokralaisdemokratia-
elinten poytakirjat vuodelta 2020. Haastateltavia olivat vuokralaisneuvottelukunnan
puheenjohtaja ja sihteeri seka Hekan hallituksen asukasedustajat (kaksi henkilda).
Lisaksi tarkastuslautakunnan 1. toimikunta teki Hekaan arviointikaynnin, jonka yhtey-
dessa saatiin tietoja. Arvioinnin paatteeksi jarjestettiin viela tapaaminen Hekan toimi-
tusjohtajan kanssa. Tapaamisessa kasiteltiin arviointimuistioluonnosta.

Arviointia varten kaytiin lapi kaikki vuokralaistoimikuntien, vuokralaisneuvottelukun-
nan, alue-yten ja Heka-yten poytakirjat vuodelta 2020. Talotoimikuntien poytakirjat
kaytiin 1api otannalla siten, etta valittiin sattumanvaraisesti kymmenen talotoimikun-
taa. Otanta ositettiin siten, etta kultakin viidelta alueelta valittiin kaksi talotoimikuntaa.

Kysely suunnattiin joulukuussa 2021 kaikkien 21 vuokralaistoimikunnan jasenille ja
vuokraisneuvottelukunnan jasenille ja varajasenille. Vuokralaisneuvottelukunnan ja-
senet ovat myds vuokralaistoimikuntien jasenia. Jatkossa tassa arvioinnissa viitataan
kyselyyn nimella asukasaktiivien kysely. Kysely ei kuitenkaan kohdistunut talotoimi-
kuntien jaseniin, joten tulokset eivat kuvaa kattavasti talotoimikuntien jasenten mieli-
piteita, vaikka kaikki vuokralaistoimikunnan jasenet ovatkin samalla myos talotoimi-
kuntien jasenia. Kyselyssa esitettiin vaitteita vuokralaisdemokratian toimivuudesta.
Lisaksi vastaajilla oli mahdollisuus kertoa vapaamuotoisesti siita, mitka asiat toimivat
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hyvin ja missa on parannettavaa. Arviointimuistiossa on raportoitu suoria jakaumia ja
tehty yhteenveto tekstimuotoisista vastauksista. Kysely on esitetty liitteessa 2.

Kyselyn koko kohdejoukko olisi noin 470 henkiloa®, mutta Heka ei tietosuojasyista
luovuttanut kaikkia yhteystietoja, vaan vain niiden yhteystiedot, jotka olivat antaneet
siihen erikseen kysyttaessa suostumuksensa. Suostumuksensa antoi 302 asukasak-
tiivia. Suostumuksen antaminen vaati aktiivisuutta, koska vuokralaistoimikuntien ja-
senten piti tyttaa lomake ja palauttaa se Hekaan skannattuna. Vuokralaisneuvotte-
lukunnan sihteeri viestitti vuokralaistoimikunnille vastaamisen tarkeydesta, minka
johdosta osa suostumuksista saatiin suoraan tarkastusvirastoon. Vuokralaisneuvot-
telukunnan jasenten sahkopostit olivat kaytettavissa kattavasti, koska jasenet olivat
jo aiemmin antaneet suostumuksensa siihen, ettd heidan sahkopostejaan voidaan
luovuttaa eteenpain vuokralaisdemokratiaan liittyvissa asioissa.

Kyselyyn vastasi 183 henkil6a, joista 160 edusti kyselyn kohdejoukkoa. Saatujen
sahkopostien joukossa oli ollut myos talotoimikuntien jasenten ja aluevalvojien yh-
teystietoja. Jos he eivat olleet vuokralaistoimikunnan jasenia, heille ei esitetty muita
kysymyksia kuin avoimet vastaukset. Suostumuksensa oli antanut 302 henkil63a, jo-
ten kun heista vahennetaan 23, jotka eivat olleet kohdejoukkoa, voidaan todeta, etta
kysely lahetettiin 279 vuokralaistoimikunnan jasenelle. Kun heistd 160 vastasi, vas-
tausprosentti oli 57.

Vastanneet vuokralaistoimikuntien jasenet edustavat noin 34 prosenttia kaikista
vuokralaistoimikuntien jasenista. Vastaajista 32 toimi seka vuokralaisneuvottelukun-
nassa ettd vuokralaistoimikunnassa. Vuokralaisneuvottelukunnassa on 21 varsi-
naista jasenta ja saman verran varajasenia, joten heidan vastausprosenttinsa oli pe-
rati 76. Vastaajia, jotka toimivat pelkastaan vuokralaistoimikunnassa, oli 128.

Vastaajien joukossa oli 32 henkilda, jotka toimivat myos aluetason yhteistoimintaeli-
messa ja viisi, jotka toimivat seka aluetason etta Heka-tason yhteistoimintaelimessa.
Heka-tason yhteistoimintaelinta koskevia tuloksia ei voitu raportoida vastaajien va-
haisen maaran vuoksi.

Reilu puolet vastaajista (52 prosenttia) oli ollut mukana vuokralaisdemokratiaelimissa
yli kymmenen vuoden ajan. 30 prosenttia oli ollut 4—10 vuoden ajan, ja 15 prosenttia
1-3 vuotta. Kolmella prosentilla vastanneista oli kokemusta alle vuoden ajalta. Val-
taosalla vastaajista oli siis kokemusta vahintaan neljan vuoden ajalta.

Kuviosta 2 nahdaan, etta eniten vastauksia saatiin koillisesta, lannesta ja idasta. On
luonnollista, ettd kaakosta saatiin vahemman vastauksia, koska kaakon alueella on
vain 68 vuokranmaaritysyksikkoa, kun koillisessa, idassa ja etelassa niita on 115—
116. Talotoimikuntia on toiminnassa hieman vahemman kuin vuokranmaaritysyksi-
koita (ks. luku 2.2.3), ja talotoimikuntien maara puolestaan ratkaisee kyselyn kohde-
joukkona olleiden vuokralaistoimikuntien jasenmaaran. Etelan vastaajia on selvasti

8 Taloja/vuokranmaaritysyksikéita oli kesakuussa 2021 yhteensa 504. Niista 33:lla ei ollut talotoimikuntaa tai
sité korvaavaa luottamushenkil6a. Talotoimikuntia oli siis 471. Lahde: Hekan toimitusjohtajalta saadusta
koosteesta 21.6.2021 lasketut tiedot. Vuokralaistoimikuntien jdsenten maara maaraytyy talotoimikuntien
maaran perusteella, koska kukin talotoimikunta nimeaa edustajan vuokralaistoimikuntaan.
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vahemman kuin sielld sijaitsevien vuokranmaaritysyksikdiden maaran (116) perus-
teella olisi voinut olettaa. On kuitenkin hyva muistaa, etta kyselya ei voitu lahettaa
kaikille, vaan vain niille asukasaktiiveille, jotka olivat antaneet suostumuksensa. Lan-
nen vastaajia on puolestaan enemman kuin vuokranmaaritysyksikdiden maaran pe-
rusteella olisi voinut olettaa, koska lannen alueella niitéd on 89 eli selvasti vahemman
kuin idassa, josta vastaajia oli saman verran.®

Kuvio 2 Vuokralaistoimikuntien jasenten kyselyyn vastanneiden alueellinen jakauma Hekan
aluetoimistojen mukaan (Minka aluetoimiston alueella asut?, N=160)

Heka oli toteuttanut syys-lokakuussa 2021 oman asukasaktiivikyselyn, jonka yhtio
laati yhteistydssa vuokralaisneuvottelukunnan kanssa. Kyselyn tavoitteena oli selvit-
taa asukasaktiivien mielipiteitd vuokralaisdemokratiasta seka kerata ideoita asukas-
toiminnan kehittamiseksi. Vastauksia oli 285. Kyselyn vastausprosenttia ei raportoitu.
Kysely oli suunnattu kaikille talotoimikuntien jasenille eli laajemmalle joukolle kuin
tata arviointia varten tehty kysely. Vastaajista 40 prosenttia toimi talotoimikunnan pu-
heenjohtajana.’® Kyselyn tulokset olivat arvioinnissa kaytettavissa, mutta Hekan
oman asukasaktiivikyselyn tuloksia ei raportoida tassa arviointimuistiossa. Siihen on
kaksi syyta. Ensinnakin Hekan asukasaktiivikysely ei ole vertailukelpoinen tassa ar-
vioinnissa toteutetun kyselyn kanssa, koska Hekan omasta kyselysta puuttui keski-
vaihtoehto "ei samaa eika eri mieltd”. Toiseksi Hekan omassa kyselyssa "en osaa
sanoa” vastausten maara oli suuri, kun kysyttiin sellaisista asioista, jotka eivat to-
teudu oman talotoimikunnan tasolla.' Tata arviointia varten toteutettua kyselya ei
lahetetty lainkaan talotoimikuntien jasenille, joten vastaukset kuvaavat kahden ylim-
man vuokralaisdemokratiatason asukasaktiivien nakemysta. Hekan oma kysely ei
siis olisi vertailukelpoinen, koska se kohdistui kaikkiin asukasaktiiveihin. Lisaksi He-

9 Vuokranmaaritysyksikdiden maara on laskettu Hekan toimitusjohtajan 21.6. toimittamasta talotoimikuntien
yhteenvedosta.

0 Hekan kysely asukasaktiiveille 2021, tulosraportti.

" Hekan kysely asukasaktiiveille 2021, tulosraportti.
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kan kyselyn vaittamat keskittyivat enemman asukasaktiivien tyytyvaisyyteen vuokra-
laisdemokratia- ja asukastoimintaa kohtaan, kun tata arviointia varten toteutettu ky-

sely selvitti koettuja vaikutusmahdollisuuksia.

Arvioinnissa hyoddynnettiin Hekan asukaskyselyja. Taulukossa 1 on esitetty niiden

vastaajamaarat ja vastausprosentit.

Taulukko 1 Hekan asukaskyselyjen vastaajamaérat ja vastausprosentit 2017—-2020"2

2017 2018 2019 2020
Vastaajien 2941 3205 3009 2101
maara
Vastaus- 26 27 22 17
prosentti

12 Hekan asukaskyselyt vuosilta 2017-2020.
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2 HAVAINNOT

2.1 Noudattaako vuokralaisdemokratiasaanto yhteishallintolakia?

2.1.1 Hekan vuokralaisdemokratiasaanto on suurelta osin yhteishallintolain mukai-

nen, mutta sita ei kaikilta osin noudateta

Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1990), eli yhteishallintolaki, on vuodelta
1990. Lain uudistus onkin paraikaa kaynnissa ja hallituksen esitys eduskunnalle laiksi
yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa oli arviointiajankohtana lausunto-
kierroksella."® Paaministeri Sanna Marinin hallitusohjelmaan on kirjattu: "Vahviste-
taan vuokralaisten asemaa uudistamalla yhteishallintolaki, joka saatelee asukkaiden
paatosvaltaa valtion tukemissa vuokra- ja asumisoikeusyhtidissa.”*

Yhteishallintolain 7 §:n mukaan asukkaiden kokouksella on oikeus valita asukastoi-
mikunta tai useampia asukastoimikuntia. Hekan vuokralaisdemokratiasdannossa
asukastoimikuntaa vastaa talotoimikunta. Lisaksi yhteishallintolain 16 §:n mukaan
"Jos omistajalla on eri vuokranmaaritysyksikkoihin kuuluvia taloja, voidaan asettaa
myo6s omistajan ja asukastoimikuntien valinen yhteistydelin kasittelemaan omistajan
koko asuntokantaa koskevia tassa laissa tarkoitettuja yhteishallintoon liittyvia asi-
oita.” Tama lain tarkoittama yhteistoimintaelin on Heka-tason yhteistyoelin (Heka-
yte).®

Hekan vuokralaisdemokratiaan kuuluu yhteishallintolaissa mainittujen elinten lisaksi
vuokralaistoimikunta, vuokralaisneuvottelukunta ja aluetoimiston toiminta-alueen yh-
teistydelin (alue-yte). Yhteishallintolain mukaan siis riittaisi, ettd Hekassa olisi pelkas-
taan talotoimikuntien taso. Tama johtuu siita, etta laki lahtee siitéd ajatuksesta, etta
jokainen talo on oma kiinteistdyhtionsa, eli jokaista taloa varten olisi ikdan kuin oma
yhteishallintonsa.'® Uudessa laissa onkin tarkoitus korostaa vuokrataloyhteison ja
asukkaiden yhteisen yhteistyoelimen roolia vastaamaan nykyista toimintaymparis-
t6a, jossa aiemmat pienet kiinteistoyhtiot on usein fuusioitu isoiksi vuokrataloyhti-
oiksi.”

Yhteishallintolain 16 §:n mukaan mahdollinen yhteistydelin kasittelee omistajan koko
asuntokantaa koskevia yhteishallintoon liittyvia asioita. Yhteistyoelin voi antaa suosi-
tuksia ja ohjeita yhteishallinnon piiriin kuuluvissa asioissa, jos yhteistyoelimelle ei
kuulu paatosvalta asiassa. Tarkemmin laissa ei ole saadetty siita, millaisista asioista
yhteistyOelin voisi paattaa. Hekassa onkin valittu linja, etta Heka-yte ei ole paattava
elin, vaan vd-saannén 48 §:n mukaan:

'3 hitps://ym.fi/-/vuokratalojen-asukkaiden-vaikutusmahdollisia-halutaan-vahvistaa-yhteishallintolain-uudistus-

lausuntokierrokselle Luettu 28.1.2022.

4 Paaministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelma 10.12.2019, s. 55.

15 Hekan vd-saanto, s. 33.

'6 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynnilla Hekaan saadut tiedot 27.10.2021.

7 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022.
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e Heka-yte voi antaa suosituksia ja ohjeita yhteishallinnon piiriin kuuluvissa
asioissa.

e Heka-tason yhteistyoelimen tavoitteena on edistaa asukkaiden nakemysten
kasittelya ja yndenmukaisia toimintatapoja.

e Heka-ytessa kaydaan lapi pitkan tahtaimen korjaus- ja rahoitussuunnitelmaa
seka Heka-tason hankinnat ja kilpailuttamissuunnitelmat seka niiden aikatau-
lut ja vaikutukset. Lisaksi Heka-ytessa voidaan kasitella kaikkia asukaspalve-
luihin, kiinteistdonhoitoon, korjaustoimintaan ja asukasyhteistyohon liittyvia
kaytantoja ja toimintatapoja seka niiden yhdenmukaistamista.

e Heka-ytelle esitellaan Hekan tilinpaatos, Hekan jalkilaskelma seka erilaisia
raportteja ja tilastoja muun muassa vuokraustoiminnasta, vuokrasaatavista ja
energiankulutuksista.

Luvussa 2.2.4 tarkastellaan poytakirjojen perusteella Heka-yten tehtavien toteutu-
mista.

Seuraavassa on esitetty yhteishallintolain mukaiset asukastoimikunnan tehtavat ja
verrattu niitd Hekan talotoimikunnan tehtaviin. Hekan vuokralaisdemokratiasaannon
(vd-saanto 9 §) mukaan asukkaiden kokous valitsee talotoimikunnan puheenjohtajan
ja talotoimikuntaan 2—4 varsinaista jasentad seka varasijajarjestykseen asetettuna
enintdan kaksi varajasenta taikka vaihtoehtoisesti luottamushenkilon ja talle varahen-
kilon. Asukaskokous voi siis paattaa siita, etta valitaan luottamushenkil, ei talotoimi-
kuntaa. Tama on linjassa yhteishallintolain kanssa, jonka 15 §:ssa esitetaan vaihto-
ehtoina, ettd asukastoimikunnan tehtavia hoitaa asukkaiden kokous, asukastoimi-
kunnan sijaan valittava luottamushenkilo tai omistajayhteisdn tai -saation hallitus.

Tarkkaa tietoa siita, kuinka monessa asukaskokouksessa on paadytty valitsemaan
luottamushenkild, ei ole, koska seuranta ja merkintatavat vaihtelevat alueittain. Osa
alueista merkitsee, etta vuokranmaaritysyksikdssa on joko talotoimikunta tai luotta-
mushenkilo. Kolmella alueella, joista voitiin laskea luottamushenkildiden osuus suun-
taa antavasti, osuus vaihteli kolmen ja kymmenen prosentin valilla. Kaikki asukasko-
koukset eivat valitse talotoimikuntaa eivatka luottamushenkiloa, mika on yhteishallin-
tolain mukaista (ks. tarkemmin luku 2.2.3).

Taulukossa 2 on vertailtu yhteishallintolain mukaisia asukastoimikunnan tehtavia He-
kan vd-saannon mukaisiin talotoimikunnan tehtaviin. Kohdat, jotka ovat lisayksia ver-
rattuna yhteishallintolakiin, on merkitty alleviivauksella. Kursiivilla on merkitty kohdat,
jotka ovat tasmennyksia. Alimpana esitetyt nelja lisaysta ovat Hekan vuokralaisde-
mokratiasaannossa esiintyvia vuokralaisdemokratian muotoja, jotka laajentavat
vuokralaisdemokratiaa yhteishallintolakia laajemmalle, eli ne ovat lahtokohtaisesti
hyvia ja lain hengen mukaisia laajennuksia.
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Taulukko 2 Yhteishallintolain ja Hekan vd-saannon vertailu

Yhteishallintolain (10 §) asukastoimikun-

nan tehtavat

Hekan vd-saannossa (17 §) talotoimikun-
nan tehtavat

1. osallistua valmisteluun, neuvotella ja an-
taa lausunto vuokranmaaritysyksikk6on
kuuluvien talojen talousarvioesityksesta
seka vuokranmaaritysesityksesta

osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa

lausunto  vuokranmaaritysyksikon taloja
koskevasta talousarvioesityksestd, vuok-
rantasauksen suunnitelmasta sekd vuok-

ranmaaritysesityksest3;

2. tehda esityksia ja neuvotella vuosittain ta-
lousarvioon sisallytettavistéa korjaustoimen-
piteista

tehda esityksia ja neuvotella vuosittain ta-
lousarvioon siséllytettavistd vuokranmaari-
tysyksikon talojen korjaustoimenpiteista

3. osallistua valmisteluun, neuvotella ja an-
taa lausunto pitkdnajan korjaussuunnitel-
mista

4. osallistua valmisteluun, neuvotella ja an-
taa lausunto pitkdnajan rahoitussuunnitel-
mista

osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa
lausunto  vuokranmaaritysyksikon taloja
koskevasta pitkdnajan korjaus- ja rahoitus-
suunnitelmasta

5. tehda esityksia, neuvotella ja antaa lau-
sunto huoltosopimuksen sisalldsta, hoitojar-
jestelmasta seka isdnndinnin ja huoltotehta-
vien jarjestamisesta

tehda esityksia, neuvotella ja antaa lau-
sunto vuokranmaaritysyksikk6a koskevasta
huoltosopimuksen sisallésta, hoitojarjestel-
masta sekd isanndinnin ja huoltotehtavien
jarjestamisesta

6. valvoa asukkaiden ja muiden huoneisto-
jen haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-,
huolto- ja korjaustoimenpiteiden suoritta-
mista

valvoa asukkaiden ja muiden huoneistojen
haltijoiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto-
ja korjaustoimenpiteiden suorittamista seka
iimoittaa alueyhtiéén havaitsemistaan hoito,
huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorittami-
seen liittyvistd epdkohdista

7. paattaa jarjestyssaantojen sisallosta

paattda vuokranmaaritysyksikkdkohtaisista
omista jarjestyssaannoista silta osin, kun ne
eivat ole ristiriidassa Hekan jarjestyssaan-
ndn kanssa

8. edistda asumiseen liittyvien erimielisyyk-
sien ratkaisemista ja tarvittaessa toimia so-
vittelijana hairidtapauksissa

edistdd asumiseen liittyvien erimielisyyk-
sien ratkaisemista ja tarvittaessa toimia so-
vittelijana hairidtapauksissa seka edistda
asumisviihtyvyyttd ja -turvallisuutta

9. paattaa yhteisten autopaikkojen, sauno-
jen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuok-
raus- ja jakamisperiaatteista ja valvoa nii-
den noudattamista

paattaa yhteisten autopaikkojen, saunojen,
pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus-
ja jakamisperiaatteista ja valvoa niiden nou-
dattamista

10. paattaa yhteisten askartelu- ja kerho-
huoneiden ja vastaavien tilojen kaytosta
seka talkoiden ja muiden vastaavien yhteis-
ten tilaisuuksien jarjestamisesta

paattaa yhteisten askartelu- ja kerhohuonei-
den ja vastaavien tilojen kaytosta seka tal-
koiden ja muiden vastaavien tilaisuuksien
jarjestamisesta

11. paattaa toimikunnan paatettavaksi siir-
retysta asiasta tai toimeenpanna sen tehta-
vaksi annettu asia edellyttaen, etta asukas-
toimikunta on valmis ottamaan sen vastaan

paattaa talotoimikunnan paatettavaksi siir-
retysta asiasta tai toimeenpanna sen tehta-
vaksi annettu asia edellyttaen, etta talotoi-
mikunta on valmis ottamaan sen vastaan
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Hekan vd-saannossa (17 §) talotoimikun-
nan tehtavat

12. tehda esitys, neuvotella ja antaa lau-
sunto muista vuokranmaaritysyksikk6on
kuuluvia taloja koskevista asioista

tehda esitys, neuvotella ja antaa lausunto
muista vuokranmaaritysyksikk6d koske-
vista asioista

valita keskuudestaan vuokralaistoimikun-
nan jasen ja varajasen

nimetd asukkaiden edustaja vuokranmaari-
tysyksikon talojen merkittdvien korjausten
suunnitteluun ja toteutukseen

valmistella esitys asukkaiden kokoukselle
seuraavan _kalenterivuoden maéararahan
kaytdsta ja toimintasuunnitelmasta; seka
jarjestaa erilaisia tilaisuuksia, tapahtumia ja
koulutuksia maararahan puitteissa.

Yhteishallintolain 10 §:n seitsemannen momentin mukaan asukastoimikunta paattaa
jarjestyssaantdjen sisallosta. Hekan vd-saanndssa tata on muokattu muotoon "silta
osin, kun ne eivat ole ristiriidassa Hekan jarjestyssaannon kanssa”. Eli kaytannodssa
talotoimikunnilla ei ole yhteishallintolain mukaista oikeutta paattaa jarjestyssaan-
ndista talokohtaisesti. Hekassa yksittainen talo voi tehda omia taydentavia jarjestys-
saantdjaan, kunhan ne eivat ole ristiriidassa Heka-tason jarjestyssaantdjen kanssa.
Hekan uudet jarjestyssdannot tulivat voimaan 1.1.2022." Vuokralaisneuvottelukun-
nan edustajien haastattelussa tuli esiin, ettad jarjestyssaantdjen uudistuksessa ei
edes kuultu talotoimikuntia, vaan Heka pyysi lausuntoa vuokralaisneuvottelukun-
nalta, vaikka sen tehtaviin ei uusitun vd-sdannén mukaan enda kuulu antaa lausun-
toja."?

Hekan toimitusjohtajan mukaan on vakiintunut kaytanté kaikissa Suomen suurim-
missa kunnallisissa vuokrataloyhtioissa, etta jarjestyssaannosta paatetaan yhtiota-
solla.?® Helsingin kaupungin oikeuspalvelujen nakemyksen mukaan "Yhteishallinto-
lain piirissa on nykyisin hyvin eri kokoisia yhteisoja. Heka on yksi suurista yhtidista.
Suurten yhtididen osalta on ollut suuntauksena toteuttaa ja paattaa voimassa olevan
lain mukaan asukastoimikuntatasolla paatettavat asiat yhtiétasolla.” Toisaalta oi-
keuspalvelut toteaa, etta erityisesti jarjestyssaantojen osalta talo/-vuokranmaaray-
tymisyksikkdkohtainen paattaminen on asukkaille tarkeaa ja yhteishallintolain sana-
muoto paatdsoikeuden osalta on talta osin selked.”?’!

Oikeuspalvelut myos toteaa, ettd "Hekan kannalta on ymmarrettavaa, etta esimer-
kiksi jarjestyssaantojen sisallollinen eroavaisuus talo- tai vastuuyksikkdkohtaisesti ai-

8 hitps://www.hekaoy.fi/filasukkaalle/asuminen/jarjestyssaannot Luettu 14.2.2022.

19 Vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021. Vuokralaisneuvottelukun-
nan lausunnon 30.8.2021 mukaan se paatti pyytaa jarjestyssaanndista lausunnot vuokralaistoimikunnilta.
Niisté 17 otti kantaa asiaan.

20 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

21 Helsingin kaupungin oikeuspalveluissa laadittu muistio tarkastusviraston pyynndsta 4.3.2022.
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heuttaa merkittavia valvonnallisia haasteita seka my0ds asukkaiden erisisaltdista koh-
telua maaraysten johdosta.” ja "Hekan tavoite vaikuttaa olevan paatettavien asioiden
yhdenvertainen toteutuminen yhtiétasolla”.??

Asukasaktiiveille toteutetun kyselyn avoimissa vastauksissa yksi vastaaja esitti na-
kemyksenaan, ettd Hekan toimitusjohtaja on tietoisesti rikkonut yhteishallintolakia
jarjestyssaantojen paattamistason suhteen. Hanen mukaansa vuokralaisneuvottelu-
kunnan enemmistd hyvaksyi sen, ettd Heka paattaa jarjestyssaannosta, kun toimi-
tusjohtaja oli ensin suullisesti uhkaillut palkkioiden/toimintamaararahojen vahentami-
sella tai jopa poistamisella.?® Arvioinnissa ei lahdetty varmistamaan sita, onko vaitet-
tya uhkailua tapahtunut, mutta tdmankaltainen vaite jo itsessaan kertoo huonosta il-
mapiirista ja epaluottamuksesta asukasaktiivien ja Hekan johdon valilla. Tamankal-
taisia epaluottamuksesta kertovia kommentteja oli kyselyn avoimissa vastauksissa
runsaasti.

Jarjestyssaannoista paattamisen lisaksi toinen asia, jossa talotoimikunnilla ei ole
kaytannossa paatdsvaltaa, on paattaminen yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesu-
tupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista (kohta 9.), koska peri-
aatteista paatetaan Hekan tasolla.?* Hekan nakokulmasta katsottuna yhtenaiset pe-
riaatteet kohtelevat eri taloja keskendan yhdenvertaisesti.?®> On kuitenkin kiistatonta,
etta yhteishallintolaki ja siten myds Hekan oma vd-saanto jattavat taman paatdsval-
lan talotasolle. Hekan toimitusjohtajan nakemyksen mukaan autopaikoissa ja sauna-
vuoroissa ei ole mitaan paatettavaa, josta talotasolla voitaisiin paattaa. Han korosti
sita, etta uuteen lakiin on tulossa sanamuoto "paattaa yhteisten autopaikkojen, sau-
nojen, pesutupien ja vastaavien tilojen jakamisperiaatteista olemassa olevissa puit-
teissa”, jossa "olemassa olevissa puitteissa” on uutta.?® Lain perusteluista voidaan
paatelld, ettd "olemassa olevat puitteet” viittaavat yhtidtasolla kaytdéssa oleviin sah-
koisiin jarjestelmiin.?” Autopaikkojen tai saunavuorojen sahkoéinen varausjarjestelma
ei kuitenkaan poista sita, etta lain mukaan talotasolla pitaa olla paatdsvalta yhteisten
autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperi-
aatteista. Lakiluonnoksessa on uutta myos se, etta yhteistyoelimelle on tulossa oi-
keus osallistua yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen
vuokrausperiaatteiden laatimiseen.?8

22 Helsingin kaupungin oikeuspalveluissa laadittu muistio tarkastusviraston pyynnosta 4.3.2022.

2 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

24 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynnilla Hekaan saadut tiedot 27.10.2021, Vuokralaisneu-
vottelukunnan edustajien haastattelu 10.11.2021 ja Vuokralaisneuvottelukunnan poytakirja 2/2020.

25 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynnilla Hekaan saadut tiedot 27.10.2021.

2 Hekan toimitusjohtajaan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

27 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022, s. 21 perusteluissa: "My6s yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen
jakamisperiaatteista paattamista tasmennettaisiin siten, ettéa paatoksia voitaisiin tehda vain olemassa ole-
vissa puitteissa. Vuokraus- ja jakamisperiaatteisiin liittyy investointeja, kuten sahkdisia jarjestelmia, joita kay-
tetaan koko yhtiossa. Nama jarjestelmat ja muut tarkoituksenmukaisesti ja valttamattdomasti yhtenaiset kay-
tanteet luovat puitteet talokohtaiselle paatoksenteolle.”

28 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022, 9 § 1 mom.
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Heka on ottanut kantaa edella nostettuihin asioihin lausunnossaan yhteishallintolain
suuntaviivoista: "Koska monissa yhtidissa autopaikkojen, saunavuorojen ja pesutu-
pien varaukset tehdaan keskitetysti yhdessa yhtiossa ja usein digitaalisesti, on niiden
jakoperusteiden oltava samanlaiset koko yhtiossa eli paatokset niista tulee tehda yh-
tidtasolla. Myoskaan jarjestyssaannot eivat voi olla talokohtaiset, silla ne vaikeuttai-
sivat isannoitsijoiden tyotad merkittavasti ja johtaisivat hallitsemattomiin tilanteisiin.
Myds niista tulisi paattaa yhtictasolla.”® Kaytannossa tama tarkoittaa sita, ettéd Heka
toimii sen mukaan kuin sen mielesta yhteishallintolaissa olisi jarkevaa asiasta saataa,
eika sen mukaan kuin yhteishallintolaissa on talla hetkella saadetty. Myoskaan halli-
tuksen esitysluonnoksessa ei ehdoteta tata kohtaa muutettavan Hekan toivomalla
tavalla.®® Hekan toimitusjohtajan mukaan kyseinen kohta tulee vield muuttumaan,
koska niin moni lausunnonantaja on sitéa mielta, ettd paatoksenteko jarjestyssaan-
noista pitda olla yhtidtasolla.3! Jostakin syysta lakiluonnoksessa ei ole annettu yh-
teistydelimelle oikeutta osallistua jarjestyssaantdjen laatimiseen, vaan lakipykalissa
se on pelkastaan asukastoimikunnan tason asia, vaikka lain perustelut viittaavatkin
siihen, ettd tama ei ole ollut toimiva ratkaisu isoissa yhtidissa.>?

Oikeuspalvelujen johtopaatoksena seka jarjestyssaanndista etta yhteisten autopaik-
kojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista
on se, ettd "Hekan toimintamalli ei vastaa nykyisen lainsaadannon kirjainta”. Oikeus-
palvelut kuitenkin katsoo, ettei asiassa ole tarkoituksenmukaista muokata Hekan toi-
mintakaytanteita ennen uuden lainsaadannon voimaan astumista, koska lainsaadan-
tda ollaan muuttamassa ja Hekan toiminta noudattaa samoja periaatteita (yhdenver-
taisuus ja vuokralaisdemokratia) kuin tuleva lainsaadanto. Lisaksi nykyisesta menet-
telysta ei aiheutune kaupungille ainakaan suoranaista haittaa (esimerkiksi vahingon-
korvausvelvollisuutta).33

Kolmas asia, joka ei taysin toteudu yhteishallintolaissa maaritellylla tavalla, on neu-
vottelu tehtavissa 1-5 ja 12. Vd-sdanndssa on sama sanamuoto kuin laissa, mutta
kaytannossa Hekan kokoisessa yhtiossa neuvottelu ei toteudu siten kuin yhteishal-
lintolaissa on sen ajateltu toteutuvan talotasolla. Talotoimikunnat antavat lausuntoja,
mutta Heka ei pysty neuvottelemaan jokaisen talon/vuokranmaaritysyksikon kanssa.
Tietyssa mielessa neuvottelua kuitenkin tapahtuu, kun Hekan henkilokunta osallistuu

29 Helsingin kaupungin asunnot Oy, lausunto 21.4.2021, Yhteishallintolain uudistuksen suuntaviivat.

30 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022,s.29-30 § 7.

31 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

32 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022 s. 5: "Voimassa olevassa laissa asukastoimikunnan tehtaviksi on saadetty muun muassa jarjes-
tyssaanndista, autopaikoista ja saunavuoroista paattaminen. Isoissa yhtidissa esimerkiksi yhtenaisten huol-
tosopimusten vuoksi kaytantdjen on oltava samanlaiset koko yhtiéssa ja talokohtainen paatdksenteko luo
hankalasti hallittavia eroavaisuuksia.”

33 Helsingin kaupungin oikeuspalveluissa laadittu muistio tarkastusviraston pyynnosta 4.3.2022.
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pyydettaessa toimielinten kokouksiin.** Tulevassa lakimuutoksessa nayttaakin luon-
nosvaiheessa olevan poistumassa sanamuodot, joissa "neuvotella” on tadhan asti
kuulunut asukastoimikunnan tehtaviin.3®

Yhteishallintolain ja Hekan vd-sa@annén mukaan asukastoimikunta/talotoimikunta
paattaa yhteisten askartelu- ja kerhohuoneiden ja vastaavien tilojen kaytosta seka
talkoiden ja muiden vastaavien yhteisten tilaisuuksien jarjestamisesta. Talta osin ar-
vioinnissa ei tullut esiin merkittavia poikkeamia. Hekan toimitusjohtajan mukaan
Heka ei ole yhtiétasolla tehnyt linjauksia kerhohuoneiden kaytosta. 6

Yhteishallintolain lakiluonnoksessa tahan paatdsvaltaan on tulossa tasmennys:
"paattaa yhteisten asukastilojen kaytosta, ei kuitenkaan silloin, kun on kyse useam-
man vuokranmaaritysyksikon kaytossa olevista yhteisista tiloista”.>” Hekan toimitus-
johtajan mukaan yhteisten asukastilojen kaytdssa on syntynyt ongelmia silloin, kun
talon kaytossa oleva tila, esimerkiksi mattopesula, on tarkoitettu myds muiden lahi-
talojen kayttoon. Talloin toimikunta on saattanut estaa muiden talojen mattopesulan
kayton. Toimitusjohtajan mukaan asukkailta on myos tullut valituksia, etta talotoimi-
kunta ei anna asukkaiden kayttaa kerhotiloja.38

Hekassa on hyvia kaytantoja, joihin laki ei velvoita

Yhteishallintolaki ei velvoita mydntamaan talotoimikunnille maararahoja, mutta He-
kassa nain toimitaan. Vd-saannossa on maaritelty myds asukastoiminnan maarara-
hojen taso. Vuokranmaaritysyksikon eli talon (tai talojen) tasolla maararaha on 500—
3000 euroa riippuen asukasmaarasta. Vuokralaistoimikunnassa vaihteluvali on vas-
taavasti 5000—20 000 euroa vuodessa. Vuokralaisneuvottelukunta puolestaan saa
1 000 euroa vuodessa kutakin vuokralaistoimikuntaa kohden, eli 21 000 euroa vuo-
dessa.®

Hekan toimitusjohtajan mukaan Heka poikkeaa muista kunnallisista vuokrataloyhti-
Oista edukseen siina, etta se maksaa vuokralaisdemokratiaelimissa toimiville kokous-
palkkioita talotoimikunnan tasolta Iahtien.4°

Yhteishallintolaissa ei ole tahan asti ollut maaraysta siita, etta asukkaiden edustaja
tulisi nimeta merkittavien korjausten suunnitteluun ja toteutukseen. Hekassa tama
kaytanto on ollut jo pitkaan. Yhteishallintolakiluonnoksessa tama maarays on mu-

34 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynnilla Hekaan saadut tiedot 27.10.2021.

35 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022,s.29-30 § 7.

36 Hekan toimitusjohtajaan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

37 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022, 7 § 8 mom.

38 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

39 Hekan vuokralaisdemokratiasdaantt ja asukastoiminnan maararahat -esitys.

40 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikdynnilld Hekaan saadut tiedot 27.10.2021.
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kana muodossa "Asukkaiden edustajalle on tarjottava mahdollisuus osallistua yksit-
taisen peruskorjaushankkeen suunnitteluun ja toteutuksen valvontaan.”' Tama eh-
dotus siséltyikin Hekan lausuntoon lain suuntaviivoista.*?

Hekassakaan asukkaiden edustajien mukanaolo korjausten suunnittelukokouksiin ei
aukottomasti toteudu. Poytakirjojen lapikaynnissa ilmeni, ettd eras vuokralaistoimi-
kunta paheksui asukasedustajan sivuuttamista, kun aluetoimisto ei ollut kutsunut
hanta hankesuunnittelukokoukseen. Aluetoimiston selitys oli se, ettd se sai asukas-
edustajan yhteystiedot vasta kokouksen jalkeen.*?

Vuokralaisneuvottelukunnan edustajien haastattelussa tuli esiin myos, etta asukas-
edustajilla on huonoja kokemuksia siita, ettd heita vahatelladn suunnittelukokouk-
sissa eivatka he saa edes puheenvuoroa. Vahattelya voi tapahtua Hekan aluetoimis-
ton taholta tai kaupungin asuntotuotannosta vastaavan toimijan taholta. Asukasedus-
tajien on myOs vaikea saada kokonaiskasitystd hankkeista, kun he eivat saa samoja
aineistoja kuin Hekan edustajat, vaan heille naytetdan materiaaleja Teams-kokouk-
sessa tai annetaan mahdollisuus kdyda katsomassa aineistoa Hekan toimistolla.*
My0s asukasaktiivien kyselyssa tuli esiin materiaalien saamisen rajoittaminen.*®

41 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022, s. 28.

42 "Hekassa on pitkaan ollut tapana, etta asukkaat valitsevat kohteesta yhden asukasedustajan kohteen
laajan peruskorjauksen suunnitteluun ja toteutukseen. Tama asukas osallistuu seka suunnittelu- etta
tydmaakokouksiin ja voi niissa valittaa viestia ja toiveita puolin ja toisin. Tama Hekassa kaytossa

ollut hyva menettely kannattaisi ottaa uuteen yhteishallintolakiinkin.” Helsingin kaupungin asunnot Oy, lau-
sunto 21.4.2021, Yhteishallintolain uudistuksen suuntaviivat.

43 Maunulan vuokralaistoimikunnan poytakirja 3/2020.

4 Vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021.

45 Asukasaktiivien kyselyn tekstimuotoiset vastaukset joulukuussa 2021.
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2.2 Onko asukkaille annettu paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia?

2.2.1 Paatosvalta koetaan riittamattomaksi

Asukkaiden paatosvalta

Asukkaiden paatosvallalla tarkoitetaan vuokralaisdemokratiaelinten ja niiden kautta
asukkaiden valtaa paattaa niista asioista, joissa paatdsvalta on annettu vuokralais-
demokratiaelimelle vuokralaisdemokratiasaanndssa. Paatdsvaltaa pyydettiin asu-
kasaktiivien kyselyssa arvioimaan kolmen vaittdman avulla.

Vaittamat olivat "Hekan vuokralaisdemokratia mahdollistaa asukkaille riittavan paa-
tosvallan asumistaan koskevissa asioissa”, "Asukkailla on kaytannossa riittavasti
paatosvaltaa omaa asumistaan koskevissa asioissa” ja "Koen, ettd minulla asukas-
aktiivina on riittavasti paatdsvaltaa”. Asukasaktiivien antamat arviot on esitetty kuvi-
ossa 3. Arviot ovat melko alhaisia, kun asteikko oli 1=taysin eri mieltd ja 5=taysin
samaa mielta. Vastanneet asukasaktiivit olivat keskimaarin melko eri mielta vaitta-
mista.

Hekan vuokralaisdemokratia mahdollistaa asukkaille
riittdvan paatosvallan asumistaan koskevissa asioissa

Asukkailla on kdytannossa riittavasti paatosvaltaa
omaa asumistaan koskevissa asioissa

Koen, ettd minulla asukasaktiivina on riittavasti
paatosvaltaa

IN
n
N

1 2 3 4 5

Vik:t VNK ™ Yhteensa

Kuvio 3 Arviot asukkaiden paatosvaltaa koskeviin vaittamiin asteikolla 1=tdysin eri mielt3,
5=tdysin samaa mieltd (N=160)*¢

46 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.
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Asukasaktiivien antamissa avovastauksissa korostui asukasaktiivien kokemus paa-
tosvallan vahaisyydesta ja rajoittamisesta. Paatosvallan rajoittaminen ilmenee avo-
vastauksien mukaan monin tavoin. Ensinnakin avovastauksissa tuotiin esiin jo lu-
vussa 2.1.1 esitellyt poikkeamat yhteishallintolaista jarjestyssaantdjen seka auto-
paikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaattei-
den osalta. Talotoimikuntien maararahojen kayttdoa rajoitetaan edellyttamalla S-busi-
ness tilin kayttda, jolloin hankinnat tulee tehda S-ryhman liikkeista, joiden valikoi-
masta ei 10ydy kaikkia talotoimikuntien tarvitsemia tuotteita ja osa tuotteista voi olla
vaihtoehtoja kalliimpia. S-business tilien kayttamiseen siirtyminen tuli valttamatto-
maksi, kun talotoimikuntien tilejd aiemmin hoitanut pankki joutui lopettamaan tilit.4’
Talotoimikuntien kayttdon annettavia maararahoja on esitelty luvussa 2.1.2. Myos
talojen tilojen kayttda on rajoitettu Hekan toimesta. Talotoimikunnissa ei olla voitu
paattaa esimerkiksi vuokranmaaritysyksikon saunavuoroista. Kerhohuoneiden kaytto
oli vastausten mukaan Hekan toimesta kielletty ajoittain koronapandemian aikana.
Paatos kerhohuoneiden tilapaisesta sulkemisesta tuli omistajan, eli kaupungin ta-
holta ja se oli linjassa muiden yhteiskunnan koronapandemiaan liittyneiden toimen-
piteiden kanssa.*® Lisaksi vastauksissa mainittiin tapaus, jossa talon kerhotilaa oli
pidetty Hekan tilana eika se ollut asukkaiden kaytossa ja toisessa tapauksessa Heka
oli antanut kerhohuoneen ulkopuolisten urakoitsijoiden kayttéon. Hekan toimitusjoh-
tajan mukaan paasaantona on, etta talotoimikunnilla on paatdsvalta kerhotilojen kay-
tosta ja niiden tilapaisesta luovuttamisesta pyydetéaan aina talotoimikunnan lupa.*®

Paatdsvallan rajoittaminen ilmenee vastausten mukaan myos talotoimikunnan ko-
koonpanon maarittdmisessa rajoitetun jasenmaaran osalta. Hekan toimitusjohtajan
mukaan valittavien asukasedustajien maaraa ei rajoiteta, vaan maksettavien kokous-
palkkioiden kappalemaaraa.>® Lisaksi asukasaktiivit kokevat palkkiollisten kokousten
maaran vahentamisen toimijoiden paatoksentekomahdollisuuksia rajoittavaksi. Palk-
kiollisten kokousten maara voi tosiasiallisesti maarittaa pidettavien kokousten maa-
ran toimielimen tydmaarasta riippumatta, eika se huomioi kokousten ulkopuolella teh-
tavaa tyota tai valmistelua.®’ Vuokralaisdemokratiasaannon muutos vaikutti osaltaan
asukkaiden paatosvaltaan. Naita tekijoita on kasitelty tarkemmin luvussa 2.2.5.

VNK:n edustajien mukaan asukkaiden mahdollisuudet paattaa asumistaan koske-
vista asioista, kuten pihojen varustuksesta ja hoidosta, roskalavojen tilaamisesta ja
parkkipaikoista ovat hyvin rajallisia. Yhteishallintolain uudistukselta VNK toivoo, etta
asukkaiden paatantavaltaa ei kavennettaisi. VNK:n mukaan Hekan odotukset uudis-
tusta kohtaan ovat talotoimikuntien roolin rajaaminen lahinna asukastoiminnan, ku-
ten juhlien jarjestamiseen.%? Hekan mukaan asukkaiden paatosvallan lisdaminen olisi
mahdollista. Talla hetkella Heka odottelee uutta yhteishallintolakia, eika paatosval-
taan olla ennen lain valmistumista suunnittelemassa muutoksia.*?

47 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

48 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

49 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

%0 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

51 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.

52 \Juokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021.

53 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynnilla Hekaan saadut tiedot 27.10.2021.
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2.2.2 Myos vaikutusmahdollisuudet koetaan riittamattomiksi

Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet

Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksilla tarkoitetaan vuokralaisdemokratiaelinten ja
niiden kautta asukkaiden mahdollisuutta lausua, esittaa tai neuvotella asioista, joissa
vuokralaisdemokratiaelimelle ei ole annettu paatdsvaltaa. Kyselyssa pyydettiin vas-
taajia arvioimaan, antaako Hekan vuokralaisdemokratiasdantd asukkaille riittavasti
vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskeviin asioihin. Vaikutusmahdolli-
suuksia pyydettiin kyselyssa arvioimaan kolmen vaittaman avulla.

Vaittamat olivat "Hekan vuokralaisdemokratiasaantd antaa asukkaille riittavasti vai-
kutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskeviin asioihin”, "Heka ottaa riittavasti
huomioon vuokralaisdemokratiaelinten lausunnot, esitykset ja nakemykset” ja "Koen,
ettd minulla asukasaktiivina on riittavasti vaikutusmahdollisuuksia”. Asukasaktiivien
antamat arviot on esitetty kuviossa 4. Verrattuna kuviossa 3 esitettyihin paatosvaltaa
koskeviin vaittamiin, kaksi vaikutusmahdollisuuksia koskevaa vaittamaa sai hieman
paremman, mutta edelleen melko huono arvion vastaajilta. Keskimmainen vaittama,
joka koski sita, ottaako Heka riittavasti huomioon vuokralaisdemokratiaelinten lau-
sunnot, esitykset ja nakemykset, sai kaikista heikoimmat arviot eli keskiarvo oli alle
kaksi, kun taso kaksi tarkoittaa "melko eri mielta”.

Hekan vuokralaisdemokratiasdaanto antaa asukkaille 24
riittavasti vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan
koskeviin asioihin

IN
‘l\)
w

Heka ottaa riittdvasti huomioon 1,9
vuokralaisdemokratiaelinten lausunnot, esitykset ja 1,6

niakemykset _ 1,9

Koen, ettd minulla asukasaktiivina on riittavasti

vaikutusmahdollisuuksia
2,2

&
[}

1 2 3 4 5

Vik:t VNK HYhteensa

Kuvio 4 Arviot asukkaiden vaikuttamismahdollisuuksia koskeviin vaittamiin asteikolla 1=tay-
sin eri mielta, 5=tdysin samaa mielta (N=160)%*

Asukasaktiivien antamissa avovastauksissa korostuivat kokemukset kaytossa ole-
vien vaikutustapojen tehottomuudesta. Lausuntoja ei koeta otettavan huomioon, nii-
den valmisteluun ja antamiseen tarvittavaa informaatiota ei koeta saatavan ja aika

54 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.
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niiden antamiseen koetaan liian lyhyeksi. Hekan paatokset, joista lausuntoja pyyde-
taan, koetaan jo etukateen paatetyiksi ja lausunnot valttamattomaksi muodollisuu-
deksi, jolla ei ole vaikutusta.®® Hekan toimitusjohtajan mukaan maaliskuussa esitet-
tavat lausunnot korjaustarpeista ja elokuussa esitettavat lausunnot vuokrista ovat tar-
keimmat vaikuttamisen paikat.%®

Myos Hekan hallituksen kahden asukasjasenen vaikutusmahdollisuuksia epailtiin.
Hekan hallitus koostu seitsemasta jasenesta ja kahdesta varajasenesta. Hallituksen
puheenjohtaja ja kaksi jasenta on luottamushenkil6ita, kaksi viran-/toimenhaltijaa ja
kaksi asukasedustajaa. Varajasenista toinen on asukasedustaja ja toinen viran-/toi-
menhaltija. Hallituksen poliittisesti valittujen kolmen jasenen nahtiin danestavan He-
kan toimivaa johtoa mukaillen, jolloin asukasjasenten aanet jaavat alakynteen.%” Toi-
mitusjohtajan mukaan aanestyksia on kuitenkin harvoin ja selittava tekija sille, etta
asukasjasenet aanestavat vastoin enemmiston tahtoa on, etta naissa tilanteissa asu-
kasjasenet ovat unohtaneet, ettd heidan tehtavansa ei ole ajaa asukkaiden etua,
vaan yhtion etua.*® Koska asukasjasenet toimivat yhtion hallituksessa, heitd koskee
osakeyhtidlain 8 §, jonka mukaan yhtion johdon tulee huolellisesti toimien edistaa
yhtion etua.®®

Asukkaiden ja vuokralaisdemokratiaelinten vaikutusmahdollisuudet ovat heidan mu-
kaansa naennaisia. Asukkaille ja vuokralaisdemokratiaelimille annetaan mahdolli-
suus lausua asioista, mutta haastateltujen mukaan lausunnot jatetdan usein huo-
miotta ja jalkeenpain esiintyvaa tyytymattomyytta kuitataan toteamalla, etta asiasta
oli mahdollisuus lausua. Tama korostuu erityisesti vuokrasta ja PTS:ista lausutta-
essa, joihin lausuntojen koetaan vaikuttavan minimaalisesti. Vuokrien tasoon liittyen
aiemmin vuokralaiskuilta nahtiin kulut ja padomapuoli kutakin taloa kohden. Keski-
vuokraan siirtyminen on hamartanyt sita, mitka kulut ovat kutakin taloa koskevia ja
mitka ovat tasattuja. Jalkilaskelmatkaan eivat enaa ole niin tarkalla tasolla eriteltyja
kuin aiemmin.5°

Asukasaktiivien vaikutusmahdollisuuksiin liittyy myos talotoimikunnille vuokralaisde-
mokratiasaannossa annettu tehtava antaa Hekalle ja aluetoimistoille ehdotuksia ja
lausuntoja. Talotoimikunnat voivat antaa lausuntoja omasta aloitteestaan, minka li-
saksi Heka voi pyytaa niiden lausuntoja. Vuonna 2021 Heka pyysi lausunnot kaikilta
talotoimikunnilta PTS:aan, vuokranmaaritykseen, talousarvioon ja vuokrantasaus-
suunnitelmaan liittyen. Lausuntopyyntdja lahetettiin yhteensa 501, joista 344 eli noin
69 prosenttiin saatiin vastaus.®' Vastausprosentin perusteella noin 30 prosenttia ta-
lotoimikunnista jattaa taman keskeisen vaikuttamismahdollisuuden kayttamatta. Syyt

% Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.

% Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

57 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.

%8 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

59 Osakeyhticlaki.

80 Hekan hallituksen asukasjasenten haastattelu 15.11.2021.

61 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynnilla Hekaan saadut tiedot 27.10.2021.
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vastaamatta jattamiselle eivat iimenneet saaduista tiedoista. Vastanneista 45 pro-
senttia hyvaksyi ehdotetut kohdat sellaisenaan ja osa vastaamatta jattaneista on
mahdollisesti voinut paatya samaan ratkaisuun, mutta jattanyt vastaamatta.

Asukkaiden kiinnostus vd-toimintaa kohtaa on heikentynyt

Hekan asukaskyselyissa on tiedusteltu asukkaiden nakemyksia
vuokralaisdemokratiatoiminnan  kiinnostavuudesta. Asteikolla 1-5 mitattuna
kiinnostus vuokralaisdemokratiatoimintaa kohtaa ei ole ollut kovin korkealla tasolla,
ja se on hieman vahentynyt viime vuosina (kuvio 5). Omaa kiinnostusta enemman
vastaajilla oli luottamusta siihen, ettd oman talon talotoimikunta toimii aktiivisesti
yhteisten asioiden edistamiseksi. Luottamus talotoimikuntaan on kuitenkin hieman
vahentynyt vuodesta 2015 vuoteen 2020. Myds talkoiden ja kerhotoiminnan
yhteisOllisyytta lisdava vaikutus sai paremman arvion kuin oma kiinnostus. Arviot
vaittamaan “Toimimalla vuokralaisdemokratian parissa voin aidosti vaikutta
asumiseeni.” ovat laskeneet vuodesta 2015. Taso 3 vastaa kyselyn asteikolla arviota
"ei samaa eika eri mielta”.

10 15 20 25 30 35 40 45 5,0

Vuokralaisdemokratiatoiminta kiinnostaa
minua

Toimimalla vuokralaisdemokratian parissa
voin aidosti vaikuttaa asumiseeni

Talomme talotoimikunta toimii aktiivisesti
yhteisten asioidemme edistamiseksi

Talkoot ja kerhotoiminta lisdavat
yhteisollisyytta talossamme

Internetin kautta tapahtuva osallistuminen
asukastoimintaan kiinnostaisi minua

W 2015 = 2018 m2019 m2020

Kuvio 5 Asukaskyselyn vastaukset vuokralaisdemokratiatoiminnasta vuosina 2015 ja 2018-
2020 asteikolla, jossa 1=tdysin eri mieltd ja 5=taysin samaa mielt4°?

2.2.3 Talotoimikuntien kaikkien tehtavien kasittely ei ilmene poytakirjoista

Hekan vuokralaisdemokratiasaannon mukaan asukkaiden keskuudestaan valitsemat
asukasaktiivit edustavat vuokralaisia kolmella tasolla. Talotoimikunnat ovat kunkin
vuokranmaaritysyksikdon (VMY) eli talon tai talojen asukkaiden edustajia. Talotoimi-
kunnan sijaan voidaan myos valita luottamushenkilo. Vuokralaistoimikunnat ovat
kunkin Hekan vuokrantasausalueen talotoimikuntien yhteisia edustajia. Vuokralais-
toimikunta koostuu jokaisen alueensa talotoimikunnan keskuudestaan valitsemista

62 Hekan asukaskysely 2018 ja 2020. Vastaajamaarat eri vuosina on esitetty taulukossa 1.
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edustajista. Vuokralaisneuvottelukunta (VNK) toimii vuokralaistoimikuntien ja Hekan
asukkaiden yhteisena edustajana. VNK koostuu kunkin vuokralaistoimikunnan kes-
kuudestaan valitsemasta edustajasta.®®

Kun talotoimikuntien listaa kaytiin lapi otannan suorittamiseksi, havaittiin, etta kai-
kissa vuokranmaaritysyksikoissa ei ole talotoimikuntaa eika luottamushenkil6a. Ta-
loja/vuokranmaaritysyksikaoita oli kesakuussa 2021 yhteensa 504. Niista 33:lla ei ollut
talotoimikuntaa tai sitéa korvaavaa luottamushenkilda. Lukuun 33 eivat sisally uudet
talot, joihin ei ole viela ehditty tehda valintoja eivatka ne talot, joiden asukkaat ovat
vaistotiloissa.®* Arviointikdynnillda Hekaan tiedusteltiin syyta siihen, miksi kaikissa
vuokranmaaritysyksikoissa ei ole talotoimikuntaa tai luottamushenkil6a. Toimitusjoh-
tajan mukaan kaikissa taloissa ei 10ydy halukkaita. Vuokralaisneuvottelukunnan pu-
heenjohtaja ja sihteeri kertoivat, etta talotoimikunnissa asukasaktiivien keski-ika on
yli 60. Vaikeuksia saada halukkaita on ollut erityisesti taloissa, joissa on paljon pienia
asuntoja ja siten niissa asuu nuoria, yksin asuvia. Lisaksi moni voi kokea, etta tydsta
saatu palkkio ei vastaa tydmaaraa, kun palkkio saadaan kokousten mukaan, mutta
kokousten valilla on paljon ty6ta. Lisaksi palkkiollisten kokousten maara supistettiin
vuoden 2020 vd-saanndssa yhdella.®®

Otantaa suoritettaessa havaittin myos, ettd yksi otantaan osunut talotoimikunta
osoittautui sellaiseksi, ettei se ole kokoontunut vuoden 2017 jalkeen. On siis mahdol-
lista, ettd kokonaan puuttuvien talotoimikuntien lisaksi on passiivisia talotoimikuntia,
jotka eivat tosiasiassa kokoonnu. Asukasaktiivien kyselyssa eras vastaaja totesikin,
etta talotoimikuntien aktiivisuus on hyvin vaihtelevaa ja daripaassa on talotoimikuntia,
jotka eivat ole toiminnassa, vaikka “aluetoimiston papereissa” on merkitty toimi-
vaksi.®®

Arviointia varten kaytiin 1api kymmenen sattumanvaraisesti valitun talotoimikunnan
vuoden 2020 poéytakirjat. Otanta tehtiin kullakin viidella alueella erikseen, joten jou-
kossa on kaksi talotoimikuntaa kultakin alueelta. Poytakirjoja tarkasteltiin sen kan-
nalta, oliko talotoimikunnissa kasitelty niille maariteltyja vuosittain toistuvia tehtavia.
Tarkastelun tulokset on esitetty taulukossaTaulukko 3. Tehtavien kasittelya 16ytyi 1a-
hes kaikkien kymmenen talotoimikunnan poytakirjoilta asukkaiden kokoukselle val-
misteltavaa toimintasuunnitelmaa ja maararahan kayttoa lukuun ottamatta. Kahden
talotoimikunnan kohdalla tehtavien kasittelyn puuttumista voi selittaa se, etta osa
poytakirjoista puuttui. Lisaksi esimerkiksi maararahan kayton ja toimintasuunnitel-
man valmistelu on voitu tehda, vaikka mainintaa siita ei poytakirjalla ole.

Talotoimikunnilla on toki muitakin tehtavia, kuten taulukosta 2 ilmenee, mutta tarkas-
tellussa olivat mukana vain vuosittain toistuvat tehtavat.

83 Hekan vuokralaisdemokratiasaanto 1.1.2020 alkaen.

64 Hekan toimitusjohtajalta saadusta koosteesta 21.6.2021 lasketut tiedot.

8 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynnilla Hekaan saadut tiedot 27.10.2021.
86 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.
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Taulukko 3 Talotoimikuntien vuosittain toistuvien tehtiavien toteutuminen vuonna 2020

Talotoimikuntien tehtavat Toteutuiko
vuoden 2020
poytakir-

joissa?

Tehda esityksia ja neuvotella vuosittain talousarvioon sisallytettavista | 9/10
vuokranmaaritysyksikon talojen korjaustoimenpiteista

Osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto vuokranmaaritys- | 8/10
yksikon taloja koskevasta pitkdnajan korjaus- ja rahoitussuunnitelmasta

Osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto vuokranmaaritys- | 8/10
yksikdon taloja koskevasta talousarvioesityksestd, vuokrantasauksen
suunnitelmasta seka vuokranmaarityksesta

Valmistella esitys asukkaiden kokoukselle seuraavan kalenterivuoden | 5/10
maararahan kaytdsta ja toimintasuunnitelmasta

Arviointia varten kaytiin lapi myds vuokralaistoimikuntien vuoden 2020 poytakirjat.
Vuokralaistoimikuntia on 21. Pdytakirjoja tarkasteltiin sen kannalta, oliko vuokra-
laistoimikunnissa kasitelty niille maariteltyja vuosittain toistuvia tehtavia. Tarkas-
telun tulokset on esitetty taulukossaTaulukko 4. Maaritellyt tehtavat oli kasitelty
lahes kaikkien vuokralaistoimikuntien poytakirjoilla. Tehtavien kasittelyn puuttu-
minen voi johtua tiettyjen asioiden kasittelysta vuokralaistoimikuntien tydvaliokun-
nissa ja lausuntojen antamisesta suoraan talotoimikuntien toimesta.

Taulukko 4 Vuokralaistoimikuntien vuosittain toistuvien tehtavien toteutuminen vuonna
2020

Vuokralaistoimikuntien tehtavat Toteutuiko
vuoden 2020

poytakir-
joissa?

Kasitella toiminta-alueensa talotoimikuntien esitykset VMY -kohtai- | 18/21
siksi korjaustoimenpiteiksi

Kasitella ja antaa muutosesitykset toiminta-alueensa vuokranmaari- | 19/21
tysyksikkdjen 2-vaiheen pisteytyksen Alueen sisainen sijainti -teki-
jasta

Antaa lausunto PTS:n valmistelun yhteydessa vuokrantasausalueen | 20/21
yhteisista toiveista tai linjauksista

Paattaa jarjestaytymiskokouksessa seuraavan kalenterivuoden | 18/21
maararahan kaytosta ja toimintasuunnitelmasta
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Lisaksi arviointia varten kaytiin lapi vuokralaisneuvottelukunnan vuoden 2020
poytakirjat. Poytakirjoja tarkasteltiin vuokralaisneuvottelukunnalle annettujen teh-
tavien tayttamisen osalta. Tarkastelun tulokset on esitetty taulukossaTaulukko 5.
Vuokralaisneuvottelukunta oli kasitellyt vuonna 2020 kaikkia sille maariteltyja teh-
tavia.

Taulukko 5 Vuokralaisneuvottelukunnan tehtavien toteutuminen vuonna 2020

Vuokralaisneuvottelukunnan tehtavat Toteutuiko
vuoden 2020

poytakir-
joissa?

Edistaa ja kehittdd vuokralaisdemokratiaa ja yhteishallintoa seka tu- | kylla
kea alueellisten vuokralaistoimikuntien toimintaa

Kasitella vuokralaistoimikuntien sille tekemat aloitteet ja esitykset kylla

Kasitella Hekan vuokralaisneuvottelukunnalle kasiteltdvaksi antamat | kylla
asiat

Tehda aloitteita, esityksia ja antaa lausuntoja muista asioista niista | kylla
paattaville tahoille

Esittda Helsingin kaupungille vuokralaistoimikuntien esittamista eh- | kylla
dokkaista kahta ehdokasta Hekan hallituksen varsinaisiksi jaseniksi
ja yhta ehdokasta varajaseneksi

Valita vuokralaistoimikuntien asettamista ehdokkaista yksi Hekan ta- | kylla
louden ja hallinnon valvoja

Jarjestaa erilaisia tilaisuuksia, tapahtumia ja koulutuksia maarara- | kylla
han puitteissa

2.2.4 Yhteistoimintaelimissa ei ole kasitelty tilinpaatosta eika jalkilaskelmaa

Hekan vuokralaisdemokratiasaannon mukaan yhteistoimintaelimia on kahdella
tasolla, koko Hekan tasolla ja alueiden tasolla. Heka-tason yhteistydelin (Heka-
yte) on yhteishallintolain tarkoittama yhteisty6elin. Heka-yte voi antaa suosituksia
ja ohjeita yhteishallinnon piiriin kuuluvissa asioissa. Heka-tason yhteistydelimen
tavoitteena on edistaa asukkaiden nakemysten kasittelya ja yhdenmukaisia toi-
mintatapoja. Aluetoimiston toiminta-alueen yhteistyéelin (alue-yte) on aluetoimis-
ton toimivan johdon ja alueen vuokralaistoimikuntien yhteistyoelin. Alue-yten ta-
voitteena on edistaa yhdenmukaisia toimintatapoja seka vuokralaisdemokratian
toteutumista. Se ei kuitenkaan ole yhteishallintolain tarkoittama yhteistyoelin .’

67 Hekan vuokralaisdemokratiasaantt 1.1.2020 alkaen, 47—48 §.
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Heka-yten puheenjohtajana toimii Hekan toimitusjohtaja ja jasenina ovat Hekan
asiakkuusjohtaja, talousjohtaja ja kiinteistojohtaja seka viisi asukasjasenta. Asu-
kasjasenilla on viisi varajasenta. Toimikausi on kaksi vuotta. 58

Alue-yten puheenjohtajana toimii aluejohtaja ja jasenina ovat kiinteistopaallikot,
asiakkuuspaallikko ja kaksi asukasjasenta per vuokralaistoimikunta. Toimikausi
on kaksi vuotta. 89

Arvioinnissa kaytiin lapi Heka-tason yhteistoimintaelimen muistiot vuodelta 2020.
Tarkastelussa havaittiin, ettd Heka-yte on kasitellyt muita sille vuokralaisdemo-
kratiasdanndssa maariteltyja tehtavia, mutta sille ei ole esitelty Hekan tilinpaa-
tosta 2019 eika jalkilaskelmaa (taulukko 6). Vuoden 2021 poytakirjat kaytiin lapi
elokuun kokoukseen asti ja havaittiin, etta tarkastelujaksolla ei ollut esitelty tilin-
paatosta 2020 tai jalkilaskelmaa. ARAN ohjeistuksen mukaan vuokratalon omis-
tajan on laadittava tilikaudelta tilinpaatoksen laatimisen yhteydessa kirjanpi-
toonsa perustuva, koko yhteis6a koskeva ja tasausryhmittain tehtava jalkilas-
kelma, josta kay ilmi:

e paljonko vuokria on peritty
e mitd menoeria on katettu vuokrilla
e paljonko tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin on ke-
ratty varoja ja miten niita on kaytetty
e paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijgdgmaa tai -alijgamaa
e paljonko edellisilta tilikausilta on syntynyt rahoitusylijgamaa tai -alijaa-
maa.”®
Hekan toimitusjohtajan mukaan jalkilaskelman kasittelematta jaamisessa on ol-
lut kyseessa unohdus ja se tullaan korjaamaan.”’

8 Hekan vuokralaisdemokratiasaant6 1.1.2020 alkaen, 48 §.
89 Hekan vuokralaisdemokratiasaant6 1.1.2020 alkaen, 47 §.
0 https://www.ara.fiffi-FI/ARAasuntokanta/ARAvuokraasunnot/Vuokranmaaritys/Jalkilaskelma Luettu

31.1.2022.

" Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.
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Taulukko 6 Heka-tason yhteistoimintaelimen (Heka-yte) tehtavien toteutuminen vuonna
2020

Heka-yten tehtavat Toteutuiko
vuoden 2020

poytéakirjoissa?

kaydaan lapi pitkan tdhtdimen korjaus- ja rahoitussuunnitelmaa kylla

kaydaan lapi Heka-tason hankinnat ja kilpailuttamissuunnitelmat | kylla
seka niiden aikataulut ja vaikutukset.

voidaan kasitelld kaikkia asukaspalveluihin, kiinteistonhoitoon, kor- | kylla
jaustoimintaan ja asukasyhteistydhén liittyvia kaytantdja ja toimin-
tatapoja seka niiden yhdenmukaistamista.

esitellddn Hekan tilinpaatos ei

esitelladn Hekan jalkilaskelma ei

esitelldan erilaisia raportteja ja tilastoja muun muassa vuokraustoi- | kylla
minnasta, vuokrasaatavista ja energiankulutuksista.

Vastaavasti arvioinnissa kaytiin 1api viiden alue-yten muistiot vuodelta 2020. Kai-
killa viidella alueella tilanne oli keskendan samankaltainen, ja samankaltainen
kuin Heka-ytessa: muita alue-yten tehtavia oli kokouksissa kasitelty, mutta Hekan
tilinpaatosta ja jalkilaskelmaa ei ollut esitelty (taulukko 7).
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Taulukko 7 Aluetoimiston toiminta-alueen yhteistyoelinten eli viiden alue-yten tehtavien
toteutuminen vuonna 2020

Alue-yten tehtavat Toteutuiko
vuoden 2020

poytéakirjoissa?

kasitelld alueen vuokranmaaritysyksikéiden PTS, talousarvio, | kylla
vuokrantasaus, 2-vaiheen pisteytys ja vuokranmaaritys sekd vuok-
ranmaaritysyksikoiden lausunnot niista

kaydaan lapi alueen yhteiset hankinnat ja kilpailuttamissuunnitel- | kylla
mat seka niiden aikataulut ja vaikutukset alueella

kaydaan lapi alueen korjaustoiminnan sisaltéa, aikataulutusta ja | kylla
toimintatapoja.

esitellaan Hekan tilinpaatos ei

esitelladn Hekan jalkilaskelma ei

esitellaan erilaisia raportteja ja tilastoja muun muassa vuokraustoi- | kylla
minnasta, vuokrasaatavista ja energiankulutuksista

valitsee keskuudestaan jasenen ja varajasenen Heka-tason yhteis- | kylla
tydelimeen

valitsee vuokralaistoimikunnan esittamista ehdokkaista aluetoimis- | kylla
ton toiminta-alueen talouden ja hallinnon valvojan.

Heka-tason hallinnon ja talouden valvojalta kysyttiin, mista voi kertoa se, etta He-
kan tilinpaatosta ja jalkilaskelmaa ei ole esitelty yhteistoimintaelimissa, ja onko
kyseessa merkittava puute. Hanen mukaansa vuoden 2018 tilinpaatos viela kasi-
teltiin vuokralaisdemokratiaelimissa siten, etta talousjohtaja esitteli tilinpaatoksen
vuokralaisneuvottelukunnassa, josta se meni tiedoksi vuokralaistoimikuntiin. Sen
jalkeen tilinpaatos on kasitelty vain Hekan hallituksessa. Talouden ja hallinnon
valvojan mukaan tilinpaatoksen esittelematta jattaminen kaventaa suuresti vuok-
ralaisdemokratiaelinten tiedonsaantia ja olisi hyva saada esittelyt toimimaan
Heka-ytessa ja alue-ytessa.’

Myo6s vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin seka Hekan halli-
tuksen asukasedustajien haastatteluissa kysyttiin samat kysymykset tilinpaatok-
sen ja jalkilaskelman esittelyn puuttumisesta. Hekan hallituksen asukasedustajat
olivat sita mielta, etta tilinpaatos ja jalkilaskelma pitaisi ehdottomasti kasitella yh-
teistoimintaelimissa. Heidan arvionsa mukaan kyseessa on vakava puute, joka

2 Kaakon alueella alue-yte totesi 23.1.2020, etta vuokralaistoimikunnat eivat olleet esittaneet yhtaan ehdo-
kasta.
3 Hekan talouden ja hallinon valvoja, kirjalliset vastaukset 7.12.2021.
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kertoo joko osaamattomuudesta tai tietamattomyydesta.” Vuokralaisneuvottelu-
kunnan sihteeri ja puheenjohtaja eivat pitaneet niiden esittelyn puuttumista yhta
suurena ongelmana, koska Heka-tason tilinpaatos ja jalkilaskelma kuvaavat niin
ylatason asioita, ettei siitd ole asukasedustajille juuri hyotya. Tilinpaatos esitetaan
tiliryhmittain, jolloin Hekan talouden ja valvojan rooli korostuu, kun han pystyy tar-
kastelemaan tilinpaatdsta tarkemmin tileittain. Vuokralaisneuvottelukunnan sih-
teerin mukaan ongelmana on kuitenkin se, etta Hekan tilikarttaa on kymmenen
vuoden aikana muutettu joka vuosi, mika vaikeuttaa vuosien valista vertailua ja
on siten ongelma lapinakyvyyden kannalta. Sihteerin mukaan tilinpaatoksen esit-
telyn puuttumista yhteistoimintaelimista selittaa vuosina 2020 ja 2021 koronapan-
demia, kun tilinpaatds valmistui niin myohaan, ettei ollut kokousta. Han tosin
myonsi, etta tilinpaatdksen olisi voinut jalkikateenkin esitella.”

Lapinakyvyyden ongelman toivat esiin myos useat arvioinnin kyselyyn vastanneet
asukasaktiivit. Heidan mukaansa rahan kayttdéa ei avata, sopimusten sisaltoa ei
avata, vuokrien maaraytymiseen vaikuttava kerroin "on mysteeri” ja yhtion johto
jattaa aktiivisesti avaamatta seka korjaus- (huolto, yllapito ettéa PTS) etta kohde-
kohtaiset tiedot.”®

2.2.5 Asukasaktiivit arvioivat vuokralaisdemokratian heikentyneen

Arviointia varten tehdyssa kyselyssa tiedusteltiin asukasaktiivien arviota siita, mi-
ten vuokralaisdemokratiasdannon uudistus 1.1.2020 on vaikuttanut vuokralaisde-
mokratian toteutumiseen. Valtaosa vastanneista koki vuokralaisdemokratian hei-
kentyneen uudistuksen seurauksena. Vastausten jakautuminen on esitetty kuvi-
ossa 6. Vuokralaisneuvottelukuntaan kuuluneiden vastaajien vastausten kes-
kiarvo oli 2,3 ja vuokralaistoimikuntiin kuuluneiden 2,5 asteikolla 1-5, jossa 1 oli
taysin eri mielta ja 5 taysin samaa mielta. Kyselyn perusteella vuokralaisdemo-
kratiasdannon uudistus on asukasaktiivien mielesta selkeasti heikentanyt vuok-
ralaisdemokratian toteutumista.”’

74 Hekan hallituksen asukasedustajien haastattelu 15.11.2021.

% VVuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021.
6 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

7 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.
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Vuokralaisdemokratia on Vuokralaisdemokratia on Ei vaikutuksia En osaa arvioida

parantunut heikentynyt

H Yhteensa VNK Vik:t

Kuvio 6 Vuokralaisdemokratiasaanto uudistui 1.1.2020. Miten arvioit sen vaikuttaneen
vuokralaisdemokratian toteutumiseen?’®

Haastattelujen perusteella syitd heikentymisen kokemukseen ovat etenkin se,
ettd kokouspalkkiollisten kokousten maaraa vahennettiin, vuokralaisneuvottelu-
kunta ei vd-saanndssa enaa ole lausuntoja antava elin ja vuokralaistoimikunnal-
takin vahennettiin lausuntoasiat kahdesta yhteen.”® Kaytanndssa vuokralaisde-
mokratiaelinten vaikutusmahdollisuudet heikkenivat, koska lausuntoja antavat
paaasiassa enaa talotoimikunnat, joiden lausuntoja tulee yli 300. Jos lausuntoja
antaisivat myds ylemman tason toimielimet, Hekalle valittyisi kootusti asukkaiden
tahtotila. Kaytannossa paatoksia tekevat Hekan johtoryhma ja Hekan hallitus.
Aiemman vd-saannon mukaan toimittaessa VNK pystyi ottamaan kantaa esimer-
kiksi siihen, etta Heka hankkisi asukkaille jaakaapit ja huolehtisi palovaroitti-
mista.80

Haastateltujen vuokralaisneuvottelukunnan edustajien mukaan vuokralaisdemo-
kratiasaannon uudistus vei vuokralaisneuvottelukunnan ja yhteistoimintaelinten
vaikuttamismahdollisuuksia pois. Elinten rooli muuttui enemman kouluttavaksi,
ohjaavaksi ja tiedottavaksi, kun aiemmin otettiin asioihin kantaa ja tehtiin paatok-
sia yhdessa talotoimikuntien ja Hekan kanssa. Vuokralaisneuvottelukunnan rooli
ennen saantouudistusta nahtiin talotoimikuntien nakemyksia kokoavana ja eteen-

8 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.

® Vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021 ja Hekan vd-saannén
muutoskohdat.

80 VVuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021.
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pain valittavana, johon liittyi esimerkiksi kannanotot remonttien ja rahoitussuunni-
telmien paatoksentekoon.®! Hekan hallituksen asukasedustajien mukaan vuokra-
laisdemokratiasaannon uudistus on heikentanyt vaikutusmahdollisuuksia.®? He-
kan toimitusjohtajan mukaan vuokralaisdemokratiasaannon muutos tehtiin viimei-
simman fuusion vuoksi, eika silla olla tietoisesti pyritty heikentamaan vuokralais-
demokratiaa.83 Asukasaktiivien vastauksissa tallaisia epailyja esiintyi kyselyn
avovastauksissa.?

Asukasaktiivien kyselyssa pyydettiin vastaajia kertomaan, mitka asiat toimivat hy-
vin Hekan vuokralaisdemokratiassa ja vastaavasti, missa asioissa on parannet-
tavaa. Kuvaavaa on, etta kun hyvia asioita kertyi yhteensa 5 sivua, parannettavia
asioita oli tuplaten, eli yli 10 sivua. Moni oli kuitenkin kertonut epakohtia myos
kohdassa, jossa pyydettiin mainitsemaan hyvia asioita. 17 vastaajaa vastasi, ettei
mikaan toimi hyvin. Lisaksi kaksi vastaajaa ei osannut nimeta mitaan, mika toimisi
hyvin. Pari vastaajaa kommentoi, ettd suurin osa asioista toimii hyvin tai kaikki
toimii melko hyvin.&

Vastauksissa Kkiitettiin jotakin tiettya tahoa tai henkil6a 33 kertaa. Eniten kiitosta
saivat talotoimikunnat (7 vastausta), vuokralaistoimikuntien vertaistuki (5), isan-
nditsijat (5), asiakkuuspaallikdt (3), Hekan asukastoiminnan koordinaattori (2),
aluetoimisto (2) ja vuokralaisneuvottelukunnan sihteeri (2). Liséksi kaksi vastaa-
jaa piti hyvana yhtion edustajien osallistumista kokouksiin. Yksittaisia kiitoksia sai-
vat myds aluevalvoja, huoltomies seka yleisemmassa muodossa ilmaistuina ak-
tiiviset vd-toimijat, Hekan ruohonjuuritason tydntekijat ja "osa Hekan tydnteki-
joista” 8¢

Vastausten perusteella tyytyvaisimpia oltin oman talotoimikunnan toimintaan,
siitd syntyvaan yhteishenkeen ja mahdollisuuksiin jarjestda maararahoilla esimer-
kiksi tapahtumia, varustella kerhohuoneita ja lisata viihtyisyytta. Seuraavaksi tyy-
tyvaisimpia oltiin siihen, etta asukasaktiivit saavat vuokralaistoimikunnissa jaettua
tietoa ja tukea toisiltaan. MyGs tiedottamiseen moni oli tyytyvainen, mutta kaikki
eivat tasmentaneet, olivatko tyytyvaisia oman talotoimikunnan tiedottamiseen vai
Hekan taholta tulevaan tiedottamiseen. Yksi vastaaja toi esiin, etta fuusioitumisen
jalkeen kaytantoja, mahdollisuuksia ja niiden vaikuttavuutta on pyritty jakamaan
kaikille tasa-puolisesti. Toinen vastaaja kertoi, etta yhdenmukaisuutta alueilla ja
kohteissa edistavat Hekan kyselyt, projektit, asukastilaisuudet seka niiden tulok-
siin vastaaminen. Tiedottamiseen liittyen oltiin tyytyvaisia myos Hekasta saata-
vaan tukeen, opastukseen ja koulutukseen seka asiakirjapohijiin ja Hima-lehteen.
Vuokralaisneuvottelukunnan yllapitama Hekalaiset-sivusto mainittiin myos.8”

81Vuokralaisneuvottelukunnan edustajien haastattelu 10.11.2021

82 Hekan hallituksen asukasjasenten haastattelu 15.11.2021.

83 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

84 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.
8 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.
8 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.
87 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.
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Muutama vastaaja mainitsi hyvana sen, etta talotoimikunnat voivat antaa lausun-
toja ja etta asukkaita kuullaan. Toisaalta oli vastaajia, jotka totesivat ensin taman
mahdollisuuden, mutta sivulauseessa jatkoivat kumoten tosiallisen vaikuttamis-

mahdollisuuden, esimerkiksi sanoin, etta "vaikka silla ei usein ole vaikutusta”, ”jos
alueyhtion toimija on eri mielta ei tapahdu mitaan”.8

Kiitosta saivat avovastauksissa myds se, ettda maararahaa on kohdistettu aiem-
paa enemman asukkaiden yhteisiin asioihin ja ettd Heka maksaa kokouspalkki-
oita, vaikka se ei ole lakisaateista. Yksittaisia mainintoja kohdistui myos siihen,
etta vuosittainen budjettiaikataulu on laadittu ja se on looginen, vuokranmaaritys
on uudistettu kayttdéarvoon perustuen ja sen maaritykset perustuvat avoimiin kri-
teereihin; kierratysasioiden edistaminen; talokohtainen hoito- ja yllapitokulubud-
jetti-informaatio saadaan tarkasteltavaksi. &

Asukasaktiivien kyselyssa vastaajia pyydettiin kertomaan, missa asioissa on pa-
rannettavaa. Selvasti eniten vastauksia (57) liittyi aiheeseen, joka luokiteltiin si-
sallébnanalyysissa otsikon "ei ole valtaa tai ei ole todellista valtaa” alle. Parannet-
tavaksi asiaksi koettiin siis se, ettd Heka aidosti kuulisi asukkaita. Lausuntokier-
rokset koettiin ndennaisiksi ja todettiin, ettd usein asioista on jo paatetty, kun
asukkaita muodollisesti kuullaan. Moni asukasaktiivi koki, ettd Hekan toimitusjoh-
taja on pyrkinyt ajamaan vuokralaisdemokratiaa alas siihen suuntaan, etta talo-
toimikunnat ja vuokralaistoimikunnat olisivat vain "huvitoimikuntia”. Osa vastaa-
jista korosti sita, ettd asukkaiden kokemuksia ja osaamista kannattaisi aidosti
hyddyntaa. Vastaajat olivat nahneet merkkeja siita, etta kiinnostus asukasaktiivi-
toimintaan on hiipunut, kun toiminnalla ei koeta olevan todellista merkitysta.

Toiseksi eniten vastauksia (28) liittyi aluetoimiston asenne- ja osaamisongelmiin
ja vastausten saamisen vaikeuteen. Hekan henkildkunnan asenteessa nahtiin
selvasti parannettavaa ja osa koki, ettei osaaminen ole riittavalla tasolla, esimer-
kiksi vd-sdannon tuntemus. ®' Osaamisen haasteen nostivat esiin myos vuokra-
laisneuvottelukunnan edustajat haastattelussa: Heidan mukaansa kaikki isannait-
sijat eivat hallitse yhteistoimintalakia tai eivat ole tietoisia kaikista Hekan teke-
mista linjauksista.®?

Aluetoimiston asenne- ja osaamisongelmiin saattaa tuoda helpotusta suunnitteilla
oleva hallinto- ja asiakaspalvelutyon keskittaminen paakonttorin yhteyteen, jolloin
nykyisesta matriisijohtamisesta siirrytaan linjajohtamiseen. Hekassa on tunnis-
tettu tarve yhdenmukaistaa toimintaa.®®> Hekan hallitus paatti muutosprosessin
kaynnistamisesta kokouksessaan 23.3.2022. Tavoitteena on luopua nykyisista
viidesta aluetoimistosta. Kiinteistonhoito ja siivous jaavat kuitenkin edelleen alu-

8 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

8 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

% Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

91 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

92 \Vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021.
9 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.
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eilla tehtavaksi. Hekan mukaan uudistuksella tuetaan Hekan yhta strategista ta-
voitetta, joka on yhdenmukainen ja tehokas toiminta. Muutokset toteutuvat aikai-
sintaan kevaalla 2023.%

14 vastaajaa nosti esiin korjauksiin liittyvat ongelmat. Moni (13 vastaajaa) myos
toivoi paluuta vanhaan vd-saantoon. Vastauksissa tuotiin esiin ongelmana myds
aluekohtaiset erot ja lapinakyvyyden puute vmy-tasolla. %

Parannettaviksi koettavien asioiden joukossa oli my0Os sellaisia, jotka oli edella
koettu joidenkin vastaajien taholta toimivaksi, eli tiedottaminen, isannditsijoi-
den/aluetoimiston toiminta ja asukkaiden kuuleminen.

Konkreettisia kehittamisehdotuksia olivat esimerkiksi seuraavat:

e Talotoimikunnille paatdsvaltaa myds talojen siivous- ja kiinteistdonhoitoasi-
oissa

e Hairidta tuottavien asukkaiden hoito takaisin vuokralaissihteerille ja huolto-
miehille

e Asukkaille pakollinen kahden tunnin kurssi asumisesta ennen kuin paasee
Hekalle asumaan.

e Asukasneuvontaa ja maahanmuuttajataustaisille oma tyontekija Hekan toi-
mistolla, jonka kanssa hoitaa asioita, jotta valtytaan yhteentérmayksilta ja
vaarinkasityksilta.

e Asukasaktiivien kauden rajoittaminen kahteen kauteen.

e Taloihin vesimittarit ja termostaatit, jotta asukkaat voivat itse seurata kulu-
tustaan.

Kierratys kokonaisvaltaisemmaksi ja enemman infoa ja kierratysneuvoja
eri jarjestoista opastamaan asukkaita.

e Hekan taholta tulevan tiedottamisen lisddminen asukkaille. %6

Asukasaktiivien nakemyksista piirtyy negatiivisempi kuva Hekan toiminnasta verrat-
tuna Hekan asukaskyselyssa mitattavaan kokonaistyytyvaisyyteen. Kokonaistyyty-
vaisyytta mitataan asteikolla, jossa 1 on huono ja 5 erinomainen. Taulukosta 8 nah-
daan, etta kyselyyn vastanneet asukkaat pitivat Hekaa keskimaarin hyvana vuokran-
antajana vuonna 2020, kun arvon 4 sanallinen vastine on "hyva”. Tyytyvaisyys alue-
toimistoa, isanndintia ja asiakaspalvelua kohtaa oli vahan heikompi, tyydyttavan ja
hyvan valilla. Hekan toimitusjohtajan mukaan asukasaktiivit ovat tavallisia asukkaita
tyytymattomampia. Toimitusjohtaja pitaa harmillisena, etta vaikka Hekassa on asu-
kasdemokratian muotoja laajemmin kuin yhteishallintolaki edellyttaa, asukasaktiivit
vaikuttavat Helsingissa olevan paljon kriittisempia kuin muissa suurissa kunnallisissa
vuokrataloyhtiissa.®’

% https://www.hekaoyfi/fi/uutiset/heka-suunnittelee-palveluiden-keskittamista-paakonttorille Luettu 9.3.2022.
9 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

% Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

9 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.
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Taulukko 8 Asukkaiden kokonaistyytyvaisyys Hekaan, aluetoimistoon, isanndintiin ja asia-
kaspalveluun vuonna 2020

Keskiarvo 2020

Asiakaspalvelun toimivuus 3,8
Kokonaistyytyvaisyys isannointiin ja asiakaspalveluun 3,7
Kokonaistyytyvaisyys aluetoimiston toimintaan ja palveluihin 3,8
Kokonaistyytyvaisyys Hekaan vuokranantajana 4.1

2.3 Onko vuokralaisdemokratian toteuttaminen parantanut asumisviihty-
vyytta?

2.3.1 Asukkaat ovat melko tyytyvaisia asumiseensa

Yhteishallintolain tarkoituksena (1 §) on muun muassa lisatd asumisviihtyvyytta.
Tassa luvussa asumisviihtyvyytta tarkastellaan Hekan tekeman asukaskyselyn, arvi-
oinnissa tehdyn asukasaktiivikyselyn ja haastatteluiden pohjalta.

Hekan asukkaat ovat melko tyytyvaisia asuntoonsa, asuintaloon ja asuinalueeseen
(kuvio 7). Asteikolla 1-5 korkein tyytyvaisyys on ollut asuinaluetta kohtaan tasolla
4,1. Kokonaistyytyvaisyys asuntoon on ollut tasolla 3,9—4,0. Kokonaistyytyvaisyys
asuintaloon on ollut tasolla 3,8-3,9. Kolmen vuoden tarkastelujaksolla tyytyvaisyys
on pysynyt kaytanndssa ennallaan tai kymmenysten tasolla tarkasteltuna parantunut
hieman asuntoa ja asuintaloa kohtaan.

45
393 386 397 se1 383 387 4,09 4,09
3,5
3
2,5
2
1,5
1
Kokonaistyytyvéisyys Kokonaistyytyvaisyys Kokonaistyytyvaisyys
asuntoon asuintaloon asuinalueeseen

H 2018 ®2019 =2020

Kuvio 7 Hekan asukkaiden kokonaistyytyvaisyys asuntoon, asuintaloon ja asuinalueeseen
2018-2020
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Asukkaiden tyytyvaisyytta Hekaa kohtaan kuvaa myds niin sanottu nettosuositteluin-
deksi (kuvio 8). Se perustuu kysymykseen "Kuinka todennakaisesti suosittelisitte Hel-
singin kaupungin asunnot Oy:lla (Heka) asumista ystavillenne ja tuttavillenne?”. Vas-
tusvaihtoehdot ovat 0-10, jossa vastauksen 9—10 antaneet tulkitaan suosittelijoiksi
ja vastauksen 0—6 antaneet arvostelijoiksi. Indeksin luku kuvaa prosenttiosuutta, joka
saadaan, kun arvostelijoiden prosenttiosuus vahennetaan suosittelijoiden prosentti-
osuudesta. Indeksin luku voi siis muodostua -100:n ja 100:n valille. Hekan asukas-
kyselyn 2019 mukaan Taloustutkimuksen tulkintaohje luvulle on, etta yli 40 on erin-
omainen 20-39 hyva tulos. Hekan tulos oli 1ahella 40:8a jo vuosina 2017-2018 ja on
noussut erinomaiselle tasolle viime vuosina.
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Kuvio 8 Nettosuositteluindeksin tulokset Hekan asukaskyselyissa 2017-2020%

Hekan asukaskyselyssa kysyttiin myos sita, ovatko vastaajat osallistuneet talotoimi-
kunnan jarjestamiin tapahtumiin. Vuosina 2018-2019 neljannes oli osallistunut ta-
pahtumiin.®® Vuonna 2020 osuus laski 17 prosenttiin oletettavasti koronapandemian
takia.

Asukasaktiivit arvioivat vuokralaisdemokratiatoiminnan parantaneen asumis-
viihtyvyytta

Arviointia varten toteutetussa asukasaktiivien kyselyssa esitettiin vaittama "Vuokra-
laisdemokratian keinoin on pystytty parantamaan asumisviihtyvyytta. Kummankin
vastaajaryhman keskiarvo oli 3,2 asteikoilla 1-5, jossa 5 tarkoittaa "tdysin samaa
mieltd”. Kuviossa 9 tarkastellaan vastausten jakaumaa. Melko samaa mielta olevien

% Perustuu kysymykseen "Kuinka todennakdisesti suosittelisitte Helsingin kaupungin asunnot Oy:lla (Heka)
asumista ystavillenne ja tuttavillenne?” Tulokset esitetdan prosenttijakaumana, jossa arvostelijoiden (vastan-
nut 0—6) prosenttiosuus vahennetaan suosittelijoiden (vastannut 9-10) prosenttiosuudesta. Tuloksen vaihte-
luvali on siis -100:sta 100:aan.

9 Hekan asukaskyselyn tulokset 2020.
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osuus oli suurin. Vuokralaisneuvottelukunnan vastaajien joukossa seuraavaksi suu-
rin oli "ei samaa eika eri mieltd” olevien osuus, joka oli neljannes, kun taas vuokra-
laistoimikuntien jasenistd neljannes oli melko eri mieltd. Toisaalta vuokralaistoimi-
kuntien jasenista isompi osuus oli tdysin samaa mielta kuin vuokralaisneuvottelukun-
nan jasenista.

Tdysin samaa mielta i"é
11%

Melko samaa mielta 44%

Ei samaa eikd eri mieltad 25%

Melko eri mielta 2%
— 24%

10%
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Kuvio 9 Vuokralaisdemokratian keinoin on pystytty parantamaan asumisviihtyvyytta, N=158

Kyselyssa asukasaktiiveilta pyydettiin esimerkkeja asumisviihtyvyyteen vaikuttavista
asioista. Osa toi esiin asioita, jotka ovat edistaneet asumisviihtyvyytta, mutta moni toi
esiin myos epakohtia. Positiivisia esimerkkeja olivat esimerkiksi:

e pihaa on kunnostettu ja istutettu kukkia

e Kerhotila on uudistettu

e on jarjestetty talojuhlia ja talkoita

e turvallisuutta on parannettu esimerkiksi pihan lisavalaistutuksella

e pihaan on asennettu portti yleisen lapikulun estamiseksi

e yksin asuvia asukkaita on saatu tutustumaan toisiinsa myos korona-aikana
e asukasaktiivit raportoivat Hekaan siivous- ja huoltotarpeista.’

Paaosa tekstimuotoisista vastauksista koski kuitenkin asioita, jotka eivat toimi tai toi-
mivat huonosti. Keskeisena ongelmana vastausten perusteella nayttaytyy se, etta
kun talotoimikunnat ajavat aktiivisesti asumisviihtyvyytta parantavia uudistuksia,
Heka joko kieltaytyy tekemasta mitaan tai lupaa tehda, mutta mitaan ei tapahdu. Vas-
tauksista valittyi turhautuneisuus siihen, miten paljon aktiivisuutta vaatii seurata lu-
vattujen asioiden etenemista. Eri isannditsijoilta myos saa erilaisia vastauksia.
Eraassa talossa niinkin yksinkertaisen asian hoitaminen kuin kulku kuivaushuonee-
seen ei ole jarjestynyt: kuivaushuone on saman sahkolukollisen oven takana kuin
saunat ja kuivaushuonetta pystyy siksi kayttamaan vain saunapaivina. Esimerkkina

100 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.
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asumisviihtyvyyden heikentamisesta tuotiin esiin myos se, etta talossa aiemmin kay-
tossa ollut mattopesula otetaan pois kaytdsta, kun se vaatisi korjausta. Perusteluna
talle Hekasta on sanottu, etta kaikilla taloilla ei ole mattopesulaa.’® Hekan toimitus-
johtajan mukaan mattopesula tai kuntosali ei kuulu normaalin asunto-osakeyhtion
palveluihin, eika nain ollen niille ole Hekan taloissakaan tarvetta.'?

Kyselyvastausten mukaan asumisviihtyvyyden osalta voi myds kaynnistya huono
kierre: talotoimikuntaan on vaikea saada jasenia, kukaan ei aktiivisesti hoida talon
asioita, talo ja sen piha alkaa rapistua, valinpitamattdomyys kasvaa ja huonosti hoide-
tussa ymparistdossa yha useamman asukkaan motivaatio huolehtia ymparistostaan
kuten jatehuoneen siisteydesta, laskee. Monen vastaajan huolena oli se, etta vd-
saannon uudistamisen ja palkkioon oikeuttavien kokousten maaran leikkaamisen
myota talotoimikuntiin on entista vaikeampaa saada asukkaita mukaan. Vaikeutta
korostaa se, kun asukkailla on kokemusta, miten vaikea Hekan kanssa on hoitaa
asioita niin harvalla on riittdvasti motivaatiota asettua tdhan vaativaan asemaan.’®3

Seka arviointikaynnilla Hekaan etta haastatteluissa kysyttiin, onko vuokralaisdemo-
kratian keinoin pystytty lisddamaan asumisviihtyvyytta ja pyydettiin tasta esimerkkeja.
Yksimielisyys vallitsi siita, ettd asumisviihtyvyys on osa-alue, joka vuokralaisdemo-
kratiassa parhaiten toimii, jos talotoimikunta vain on aktiivinen. Talotoimikunnilla on
kaytettavissaan maararahoja, joita he voivat kayttdad esimerkiksi pihaistutuksiin tai
juhliin. Koronapandemian aikana toimintaa on tosin jouduttu rajoittamaan eika talkoi-
takaan ole saatu jarjestaa. Toisaalta kritiikkia kohdistui siihen, ettd Heka antaa mie-
lelldan asukasaktiivien puuhata vahamerkityksisten asioiden parissa, mutta asukas-
demokratian kova ydin eli paatésvalta on vahainen. Esimerkkeja asumisviihtyvyytta
parantavista talotoimikunnan jarjestamista asioista olivat kerhotilojen varustaminen,
grillausillat, taloyhtion "syntymapaivat”, kesakukat ja Vuosaaressa jarjestetty Tullaan
tutuksi -toiminta, jossa asukkailla on mahdollisuus tutustua eri kulttuureihin.%

Hekan hallituksen asukasedustajien haastattelussa tuli esiin, ettda kun Hekassa on
siirrytty kaytantoon, jossa talotoimikunnilla on kaytéssaan S-business-kortti, taloissa
on koettu, etta se rajaa lilaksi mahdollisuuksia tehda jarkevia ostoksia. Alueiden va-
lilld on myOs eroja, salliiko isannditsija esimerkiksi kesakukkaostot alueen puutar-
halta vai onko pakko kayttda S-ryhmaa, jonka kesakukkatarjontaan ei ole oltu tyyty-
vaisia.'® Myos kyselyn avovastauksissa tuotiin useita kertoja esiin S-business-kort-
tiin liittyvat hankaluudet, kun se rajaa mahdollisia ostopaikkoja eika talon tarvitsemia
varusteita valttamatta ole S-ryhmassa tarjolla. Lisaksi harmitusta heratti se, etta tal-
koo-oluita ei saa enaa tarjota, ne kun olisivat pystyneet houkuttelemaan asukkaita

101 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

192 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

193 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

104 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikdynnilla Hekaan saadut tiedot 27.10.2021. Vuokralaisneu-
vottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021. Hekan hallituksen asukasedustajien haas-
tattelu 15.11.2021.

195 Hekan hallituksen asukasedustajien haastattelu 15.11.2021.

jaakko.seppala@hel.fi www.hel fitav
+358 9 310 36385 www.arviointikertomus.fi



l Helsinki |

Tarkastusvirasto 38/65

ARVIOINTIMUISTIO 10.3.2022

yhteisiin tapahtumiin.’® Alkoholin osto on kokonaan kielletty, edes vappusimaa ei voi
ostaa.'?”

Vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtaja ja sihteeri toivat haastattelussa esiin,
etta kun Hekan toiminta perustuu omakustannusperiaatteeseen, Hekan tulisi suostua
asumismukavuutta nostaviin uudistuksiin, jos asukkaat ovat valmiita siitd vuokras-
saan maksamaan. Esimerkkina tallaisesta sihteeri toi esiin, ettd Heka on kieltanyt
taloja tilaamasta jatelavoja vedoten kustannuksiin. Kun sihteeri on keskustellut asuk-
kaiden kanssa, heidan kantansa on ollut se, etta he mielellaan maksaisivat jatelavo-
jen kustannukset vuokrassa. Toisena esimerkkind puheenjohtaja mainitsi sen, etta
Heka valitsee asuntoihin esimerkiksi hellat halvimman hinnan mukaan, kun asumis-
viihtyvyyden kannalta pitkgjanteinen ratkaisu olisi tehda valinta muunkin kuin hinnan
perusteella.'®®

Asumisviihtyvyys ja seuraavassa luvussa kasiteltava kunnossapito ja hoito kytkeyty-
vat toisiinsa, koska monissa asukasaktiivien vastauksissa tuli esiin, etta jos talon kun-
nossapitoa ja hoitoa ei tehda asianmukaisesti, asumisviihtyvyys karsii. Myds haas-
tattelussa vuokralaisneuvottelukunnan edustajat kertoivat, ettd usein huollon ja sii-
vouksen seuranta jaa asukasaktiiveille, jotka asumisviihtyvyytta parantaakseen otta-
vat vastuuta sellaisista talon asioista, jotka kuuluisivat kiinteistonhoitajan vastuulle.’®

2.4 Onko vuokralaisdemokratian toteuttaminen edistanyt vuokratalojen kun-

nossapitoa ja hoitoa?

2.4.1 Asukkaat ovat melko tyytyvaisia asuintalonsa kuntoon

Yhteishallintolain tarkoituksena (1 §) on muun muassa edistaa vuokratalojen kunnos-
sapitoa ja hoitoa.

Hekan asukaskyselyssa on vuosina 2019 ja 2020 kysytty asuintalon yleiskuntoon,
julkisivun kuntoon ja porraskaytavien kuntoon liittyva kysymys. Kuviosta 10 nahdaan,
etta asukkaat ovat melko tyytyvaisia asuintalonsa kuntoon kolmella eri mittarilla.
Vuonna 2020 keskiarvo oli 3,82 tai 3,88 kun arvo 4 tarkoittaa melko tyytyvaista.

196 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

197 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynnilla Hekaan saadut tiedot 27.10.2021.
198 \Juokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021.

199 Vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021.
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Kuvio 10 Tyytyviisyys asuintalon yleiskuntoon, julkisivun kuntoon ja porraskéytavien kuntoon
Hekan asukaskyselyissa vuosina 2019 ja 2020 (1=erittdin tyytymaton, 5=erittain tyytyvainen)

2.4.2 Asukasaktiivit eivat nae vuokralaisdemokratian edistaneen talojen kunnossa-
pitoa ja hoitoa

Arviointia varten tehdyssa kyselyssa esitettiin vaittama "Vuokralaisdemokratian kei-
noin on pystytty edistdmaan talojen kunnossapitoa ja hoitoa”. Asukasaktiivien anta-
mien arvioiden kokonaiskeskiarvo oli 2,7 asteikolla, jolla 2 tarkoittaa "melko eri mieltad”
ja 3 tarkoittaa "ei samaa eika eri mieltd”. VNK:n vastausten keskiarvo oli 2,5 ja
Vtk:den 2,8. Kuviosta 11 ilmenevien vastausten perusteella asukasaktiivit eivat vai-
kuta nakevan vuokralaisdemokratian edistaneen vuokratalojen kunnossapitoa ja hoi-
toa.
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Kuvio 11 Vuokralaisdemokratian keinoin on pystytty edistimaan talojen kunnossapitoa ja
hoitoa.!?

Talojen kunnossapidon osalta asukasaktiivien avovastauksissa korostuivat kommu-
nikointiongelmat Hekan, isannaitsijoiden ja huollon kanssa, remonttien siirtyminen tai
poistuminen suunnitelmista ja urakoiden jalkivalvonnan puute. PTS-suunnitelmiin ja
korjauksiin pyydettaviin lausuntoihin tai kannanottoihin vastaaminen koettiin vaike-
aksi, koska niihin liittyvaa materiaalia, kuten kuntokartoituksia tai selvityksia ei vas-
tauksien mukaan anneta talotoimikuntien tutustuttavaksi. Lisaksi talotoimikuntien
esiin tuomia ongelmia, kuten esimerkiksi puutteita ikkunoiden tiivisteissa ei koeta
otettavan huomioon. Muutoinkin asukkaiden toivomia korjauksia koetaan vaikeaksi
saada sisallytettya PTS:iin tai pienempia korjauksia huollon suoritettavaksi. Muuta-
missa vastauksissa tuotiin esiin toisaalta myos tyytyvaisyytta isannoinnin ja huollon
kanssa kommunikointiin ja kunnossapidon toimivuuteen. Sahkdinen vikailmoitusten
teko mainittin muutamassa vastauksessa hyvana kehityksena, mutta senkin kay-
tosta ja ilmoitusten ennenaikaisesta tehdyksi kuittauksesta esitettiin kritiikkia.'" He-
kan toimitusjohtajan mukaan PTS on suunnitelma, jonka muuttaminen voi olla olo-
suhteista ja toimenpiteiden keskinaisesta kiireellisyysjarjestyksesta johtuen valttama-
tonta. Esimerkiksi asunnoissa sisalla tehtavia korjauksia jouduttiin siirtamaan ei-kii-
reellisissa tapauksissa koronapandemian vuoksi.'?

Vuokralaisneuvottelukunnan nakemyksen mukaan talojen kunnossapitoon ja hoitoon
on vuokralaisdemokratian avulla voitu vaikuttaa vaihtelevasti. Asukasedustajilla on
paasaantoisesti tilaisuus kommentoida ja osallistua korjauksien ja remonttien suun-

110 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.
"1 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.
12 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.
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nitteluun ja valmisteluun, mutta haastateltujen kokemusten mukaan valmisteluvai-
heen jalkeen itse toteutuksessa edustajien antamat kommentit ja ehdotukset jatetaan
usein huomiotta. Asukasedustajien mahdollisuus osallistua hankkeiden valmisteluun
ei perustu lakiin, vaan on asukasedustajien vapaaehtoista huomioimista Hekan puo-
lelta. Haastateltujen mukaan edustajien todelliset vaikuttamismahdollisuudet kuiten-
kin vaihtelevat riippuen kulloisenkin aluetoimiston edustajan nakemyksista. Nake-
mysten huomiotta jattdmisen lisdksi edustamista hankaloittaa joissain tapauksissa
se, ettd asukasedustajia ei kohdella yhtalaisena osana valmisteluryhmaa muiden ja-
senten kanssa. Tasta esimerkkeina haastateltavat antoivat puheenvuorojen epaami-
sen ja sen, etta asukasedustajat eivat valttamatta saa hankkeiden valmistelumateri-
aalia tutustuttavakseen. Myos asukasedustajien vaikutusmahdollisuudet tehtavien
remonttien priorisointijarjestykseen ovat vahaiset. Hekan toimitusjohtajan mukaan
priorisointi tuleekin tehda ammattilaisten toimesta koko yhtion tasolla.’”® Kohteiden
kiinteistopaallikot kaytannossa paattavat tehtavien toimenpiteiden jarjestyksen.4

Hekan hallituksen asukasedustajien mukaan asukkaiden ja asukasaktiivien voi olla
vaikea vaikuttaa talojensa kunnossapitoon ja huoltoon. Tehtyjen peruskorjausten ja
remonttien takuukorjausten seuranta on usein kaytanndssa asukkaiden vastuulla ja
heidan esiin nostamiaan virheita ei valttamatta vaadita korjattavaksi. Tama on haas-
tateltujen mukaan johtanut siihen, etta korjauksien kuluja on tullut takuuajan umpeu-
duttua Hekan ja sita kautta asukkaiden maksettavaksi. Myos joidenkin palvelusopi-
musten, kuten rappukaytavien siivouspalvelun tai viheralueiden hoidon laadun val-
vonta ja puutteista huomauttaminen on kuultujen kokemusten mukaan joskus kay-
tanndssa asukkaiden vastuulla ja havaittuihin ongelmiin on ollut vaikea saada muu-
tosta.!"®

2.5 Talouden ja hallinnon valvonnassa on kehittamistarpeita

Vd-saannon 39 §:n mukaan vuokralaisneuvottelukunnalla on oikeus valita talouden
ja hallinnon valvoja. Valvojan tehtavana on seurata ja tarkastaa Hekan vuokranmaa-
ritysyksikkdjen talouden ja hallinnon hoitoa. Vd-saannon 38 §:n mukaan aluetoimis-
ton toiminta-alueen talouden ja hallinnon valvojan, eli aluevalvojan, tehtavana on
seurata ja tarkastaa toiminta-alueensa vuokranmaaritysyksikkojen talouden ja hallin-
non hoitoa. Vastaavasti 40 §:n mukaan asukkaiden kokouksella on oikeus valita
vuokranmaaritysyksikkokohtainen valvoja. Valvojan tehtavana on seurata ja tarkas-
taa vuokranmaaritysyksikon talouden ja hallinnon hoitoa.

Hekan tason talouden ja hallinnon valvojan seka vuokranmaaritysyksikon talouden
ja hallinnon valvojan kohdalla vd-sdannén sanamuoto on "oikeus valita”. Tama on
linjassa yhteishallintolain 14 §:n kanssa: "Asukkaiden kokouksella on oikeus valita
valvoja seuraamaan ja tarkastamaan vuokranmaaritysyksikon talouden ja hallinnon

13 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.
14 VVuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021.
15 Hekan hallituksen asukasedustajien haastattelu 15.11.2021.
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hoitoa.” Vd-sdannon kohdassa "Talouden ja hallinnon valvonta” ei kasitella alueval-
vojan valintaa, mutta alue-ytea koskevassa pykalassa 47 maaritellaan, etta "alue-yte
valitsee...vuokralaistoimikunnan esittamista ehdokkaista aluetoimiston toiminta-alu-
een talouden ja hallinnon valvojan.” Hekan hallinnon ja talouden valvojan mukaan
tasta johtuen vuokralaistoimikunnan tulee valita ehdokas esitettdvaksi alue-ytelle.
Tata ei kuitenkaan ole kirjattu vuokralaistoimikunnan tehtaviin. Sen sijaan vuokralais-
toimikunnan tehtaviin kuuluu esittdad vuokralaisneuvottelukunnalle asukkaiden ko-
kousten esittdmista ehdokkaista ehdokasta Hekan talouden ja hallinnon valvojaksi
(vd-saannon 26 §).

Vd-sdannon sanamuotoja vertaamalla voitaisiin paatella, etta aluevalvoja tulee valita,
mutta Heka-tason ja vuokranmaaritysyksikon valvojan valinta on vapaaehtoista. Kay-
tanndssa kuitenkin on selvaa, etta Heka-tason valvoja valitaan aina. Aluekohtaista
valvojaa ei voida valita, jos vuokralaistoimikunnat eivat tee ehdotuksia. Tama tilanne
realisoitui Kaakon alueella vuonna 2020, kun vuokralaistoimikunnilta ei tullut yhtaan
ehdokasta.’'® Vasta 17.12.2020 Roihuvuoren vuokralaistoimikunta esitti ehdokasta
Kaakon alueen talouden ja hallinnon valvojaksi.""” Kaakon alue-yte ei ehtinyt tehda
valintaa vuoden 2020 puolella, mutta vuoden 2021 puolella Kaakon alueen valvoja
oli ensimmainen, joka toimitti raporttinsa''®, joten lopulta myds Kaakon alueen tar-
kastus saatiin jarjestettya. Arvioinnissa ei tarkasteltu vuokranmaaritysyksikon (vmy)
valvojien valintaa, eli tietoa siita, kuinka moni vmy jattaa valvojan valitsematta, ei ole.

Vd-saannon kohdassa "38 § Aluetoimiston toiminta-alueen talouden ja hallinnon val-
voja (aluevalvoja)” todetaan, etta valvojan on annettava kirjallinen kertomus aluetoi-
miston toiminta-alueen yhteistyoelimelle. Hekan talouden ja hallinnon valvojan mu-
kaan vd-saanndssa on puute, kun alue-yten tehtavaksi ei ole kirjattu aluevalvojan
kirjallisen kertomuksen kasittelya.'"® Arvioinnissa havaittiin, ettd myos vuokralaisneu-
vottelukunnan tehtavissa on vd-saanndssa vastaava puute, eli sen tehtaviin ei ole
kirjattu Hekan talouden ja hallinnon valvojan kirjallisen kertomuksen kasittelya. Kui-
tenkin vd-saantdon on kirjattu kohtaan "39 § Hekan talouden ja hallinnon valvoja”,
etta Hekan talouden ja hallinnon valvojan on annettava kirjallinen kertomus vuokra-
laisneuvottelukunnalle ja tiedoksi Hekalle ja sen hallitukselle.

Tata arviointia varten kaytiin lapi vuokralaisdemokratiaelinten vuoden 2020 poytakir-
jat. Siten tarkasteltiin aluevalvojien vuoden 2019 kertomusten kasittelya. Kyseessa
oli vimeinen vuosi, kun aluevalvojien alueena oli vuokralaistoimikunnan alue. Vuo-
desta 2020 Iahtien aluevalvoijia on ollut vain viisi eli kunkin aluetoimiston alueella. Vd-
saannon 38 §:n mukaan aluetoimiston toiminta-alueen talouden ja hallinnon valvojan
(aluevalvoja) on annettava kirjallinen kertomus aluetoimiston toiminta-alueen yhteis-
tydelimelle. Tama on ollut voimassa 1.1.2020 alkaen. Sita ennen kertomus piti antaa

16 Hekan Kaakon toimisto, aluetoimiston yhteistydelin, poytékirjat 1/2020 ja 3/2020.

"7 Heka Kaakko, Roihuvuori, vuokralaistoimikunta, poytakirja 6/2020 17.12.2020.

118 Kaakon alue-ytessa toimiva Hekan hallituksen asukasjasen, sahkoposti 15.11.2021.
19 Hekan talouden ja hallinon valvoja, kirjalliset vastaukset 7.12.2021.
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vuokralaistoimikunnalle. Taman vuoksi arvioinnissa kaytiin lapi seka vuokralaistoimi-
kuntien etta alueiden yhteistoimintaelinten poytakirjat vuodelta 2020, jotta nahtiin,
onko aluevalvojan kertomusta kasitelty kummassakaan toimielimessa.

Tarkastelun tulokset on raportoitu taulukossa 9. Vuoden 2019 loppuun asti alueval-
vojia on voinut olla 21 vuokralaistoimikuntien lukumaaran mukaisesti. Kaytannossa
heita oli 19, koska Roihuvuori ja Siilitie eivéat valinneet aluevalvojaa 2019.'%° Heista
vain yhdeksan valvojan kertomusta oli kasitelty joko vuokralaistoimikunnassa tai
alue-ytessa vuoden 2020 aikana. On mahdollista, ettd kertomuksen kasittely on vii-
vastynyt niin paljon, etta vuoden 2019 kertomus on kasitelty vasta vuoden 2021 puo-
lella. Idan alue oli ainoa, jossa kertomusta oli kasitelty alue-ytessa. Tama johtuu siita,
ettd Hekan talouden ja hallinnon valvoja on itse idan alue-yten jasen, joten han on
huolehtinut siita, ettd kertomukset tulevat kasitellyiksi.'?! Siirtymavaiheessa oli kui-
tenkin luonnollista, ettd kertomuksia kasiteltiin viela vanhan aluevalvojien jaon mu-
kaisesti vuokralaistoimikuntien tasolla. Vuoden 2021 poytéakirjoja ei kayty lapi, joten
ei ole tietoa siita, onko uusien aluevalvojien kertomusten kasittely Iahtenyt paremmin
kayntiin. Huomionarvoista taulukossa on lisaksi se, etta kun 12 aluevalvojan raporttia
ei ole kasitelty, kahdessa tapauksessa selitys on se, etta valvoja ei ollut tehnyt tar-
kastusta lainkaan. Toisessa tapauksessa poytakirjasta ilmeni vain, ettd aluevalvoja
"ei paassyt paikalle, mutta valitti terveisensa todeten, ettei tee enaa tarkastusta,
koska kausi loppuu ja korona, mutta etta sai silti palkkionsa kaudesta”.'??> Toisessa
tapauksessa valvoja raportoi vuokralaistoimikunnan kokouksessa 21.12.2020, etta
Hekan aluetoimiston asiakkuuspaallikkd on kieltdytynyt luovuttamasta tilinpaa-
tosta/toimintakertomusta.’?3

120 Hekan talouden ja hallinnon valvojan kommentit muistioluonnokseen 24.2.2022.

121 Hekan talouden ja hallinon valvoja, kirjalliset vastaukset 7.12.2021.

22 Heka Eteld, Vallila, vuokralaistoimikunnan kokous, poytakirja 3/2020.

123 Helsingin kaupungin asunnot Oy, Heka-Koillinen aluetoimisto, Suutarilan vuokrantasausalue, vuokralais-
toimikunta, poytakirja 6/2020.
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Taulukko 9 Aluevalvojien vuoden 2019 kertomusten kasittely vuokralaistoimikuntien alueen
mukaan'?4

Aluevalvojan kertomus vuodelta Aluevalvojan kertomusta vuodelta 2019 ei kasi-

2019 kasitelty telty

Haaga Jakomaki

Kontula Kannelmaki

Kumpula Kansanasunnot

Malmi Kantakaupunki

Maunula Laajasalo

Pikku Huopalahti Malminkartano

Puotila Myllypuro

Vesala Pihlajisto

Vuosaari Roihuvuori: ei ollut valinnut valvojaa
Siilitie: ei ollut valinnut valvojaa
Suutarila: valvoja ei saanut aluetoimistosta tilinpaa-
tosté/toimintakertomusta
Vallila: vuoden 2019 valvoja ei tehnyt tarkastusta,
mutta sai palkkion

Ylipaataan vuosi 2020 oli ongelmallinen tarkastusten suhteen koronapandemian
vuoksi. Poytakirjoista ilmeni, ettd suunniteltuja tarkastuksia oli jouduttu lykkdamaan.
Heka-tason talouden ja hallinnon valvojan mukaan vuoden 2019 tarkastuksia paas-
tiin tekemaan toimistoille vasta elo-syyskuun vaihteessa 2020. Heka-tason valvojan
kasityksen mukaan kaikki aluevalvojat lopulta tekivat tarkastuksen vuodelta 2019 ja
toimittivat kertomukset Hekaan ja vuokralaistoimikunnille. Tarkoituksena olisi, etta
aluevalvojat tekisivat raporttinsa kevaalla, jotta Heka-tason valvoja voi hyddyntaa ra-
portteja omassa tarkastuksessaan ja lausunnossaan.’?

Vuokralaistoimikuntien jasenilta kysyttiin, antaako Hekan vuokralaisdemokra-
tiasaantd mahdollisuuden toimivaan talouden ja hallinnon valvontaan. Kuviossa 12
ei ole eritelty vastaajaryhmia sen mukaan, kuuluiko vastaaja vuokralaistoimikunnan
lisaksi vuokralaisneuvottelukuntaan. Lisaksi jakaumat on esitetty siten, etta taysin ja
melko samaa mielta olevien vastaukset on yhdistetty ja taysin ja melko eri mielta
olevien vastaajien vastaukset on yhdistetty. Kuviosta havaitaan, etta lahes puolet
vastaajista oli eri mielta siita, etta Hekan vd-saanto antaisi mahdollisuudet toimivaan
talouden ja hallinnon valvontaan. Suuria eroja ei ollut kohdetason, aluetason ja Heka-
tason valvonnassa. Vastauksissa sen sijaan nakyy, etta kohdetason valvonta oli vas-
taajille tutuinta, koska siella "en osaa sanoa” -vastausten osuus oli pienin. Suurin
niiden osuus oli Heka-tasolla.

124 \Juoden 2020 poytakirjojen lapikaynti: seka vuokralaistoimikuntien poytakirjat etta alue-yte-poytakirjat.
125 Hekan talouden ja hallinon valvoja, kirjalliset vastaukset 7.12.2021.
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Kohdetasolla Aluetasolla H Heka-tasolla

Kuvio 12 Asukasaktiivien nakemykset vaittimaan "Hekan vuokralaisdemokratiasaant6é antaa
mahdollisuuden toimivaan talouden ja hallinnon valvontaan.” (N=156—158)'26

Kun kuviossa 12 esitettya vaittdmaa tarkastellaan keskiarvon mukaan, jaavat kes-
kiarvot melko mataliksi, eli 2,5:een Heka-tasolla ja aluetasolla, ja 2,6:een kohdeta-
solla. Vuokralaisneuvottelukunnan jasenet olivat keskimaarin kriittisempia kohdeta-
son valvontamahdollisuuksille (2,4) verrattuna vain vuokralaistoimikunnissa toimiviin
vastaajiin (2,7). Heka-tasolla eroa ei ollut, ja aluetasolla vain yhden kymmenyksen
siten, etta vuokralaisneuvottelukunnan jasenten keskiarvo oli parempi.

Vd-saannon 43 §:ssa maaritelldaan talouden ja hallinnon valvojia koskevat tiedon-
saanti-, salassapito- ja vahingonkorvaussaannokset: "Talouden ja hallinnon valvo-
jalla on sama oikeus saada tietoja valvomansa vuokranmaaritysyksikon tai -yksikko-
jen taloudesta ja hallinnosta kuin Hekan tilintarkastajalla. Talouden ja hallinnon val-
vojan salassapitovelvollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta on voimassa, mita
Hekan tilintarkastajan salassapitovelvollisuudesta ja vahingonkorvausvastuusta on
saadetty.” Tiedonsaannin edellytykset ovat siis pykalien perusteella kunnossa, mutta
poytakirjojen lapikaynnin perusteella kaksi 21:sta vanhan mallin mukaisesta alueval-
vojasta on raportoinut vaikeuksista tiedonsaannissa. Edella mainitun Suutarilan li-
saksi Vesalan vuokralaistoimikunnan poytakirjassa 3/2020 oli kirjaus "Valvojien tie-
toon ei saa sitd mita tarvitaan, vaikeutettu asiaa eli tiedonsaantia.”'?’

Asukasaktiivien kyselyssa annettiin mahdollisuus perustella nakemysta, jos oli vas-
tannut kuvion 8 mukaiseen kysymykseen "taysin eri mielta" tai "melko eri mielta".
Avoimista vastauksista valittyi nakemys siita, etta Heka ei pyri helpottamaan talouden
ja hallinnon valvojien tyota, vaan pikemminkin vaikeuttamaan. Eraan vastaajan mu-
kaan "Talouden ja hallinon valvonta on tehty mahdollisimman vaikeaksi. Mitaan ta-
loudellisia dokumentteja ei esiteta, jos niita ei erikseen osaa pyytaa. Talouden ja hal-
linnon valvoijilta on kielletty muistiinpanojen teko tarkastuksessa, joten kaikki pitaisi

126 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021.
127 Heka-Ita, Vesalan vuokranmaaritysalue, vuokralaistoimikunnan kokous 3/2020, poytékirja
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muistaa.” Toinen vastaaja kertoi yhdenmukaisesti, etta aiemmin talouden ja hallinnon
valvoja sai nahda kaikki mahdolliset paperit ja sai tehda muistiinpanoja, mutta nyky-
aan pitaa sopia tarkkaan etukateen, mita tietoja haluaa nahda ja naista ei saa tehda
muistiinpanoja, eli lausunto tehddan muistin varassa.'?® Hekan talouden ja hallinon
valvojan mukaan tarkastuksia varten on laadittu yhteiset saannét, jotka koskevat
seka valvojia ettd Hekan henkildkuntaa. Saannét on laadittu yhteistydossa Hekan ta-
lousosaston ja Heka-tason valvojan kanssa niin etta aluevalvojat ovat kommentoi-
neet saantdja. Saannodissa muistiinpanojen tekoa ei ole kielletty. Hekan henkildkun-
taan kuuluva on siis jattanyt noudattamatta saantgja, kun muistiinpanojen tekoa ei
ole sallittu.'?®

Lukuisat muutkin vastaajat kertoivat siita, etta tietoja pantataan, kaikki paperit pitaa
osata erikseen pyytaa ja on syntynyt vaikutelma, etta kaikkea ei haluta nayttaa. Li-
saksi valvottava pystyy rajoittamaan valvojan valvonnan laajuutta. Valvoja ei itse
paase nakemaan tietoja tietokoneelta. Aineistoja on myos rajattu silla perusteella,
etta kohdekohtaisella valvojalla ei ole oikeutta nahda aineistoja, jotka koskevat myds
muita kohteita. Hekan toimintamallissa iso osa asioista hoidetaan Heka-tasolla, mika
rajaa tarkastusmahdollisuuksia muilta kuin Heka-tason valvojalta. Toimiston henkil6-
kunta ei mydskaan osannut nayttaa kaikkia tarvittavia aineistoja: eraan vastaajan
kertoman mukaan henkilokunta tunsi vain reskontran eika pystynyt nayttdmaan muita
tositelajeja.”> Hekan talouden ja hallinnon valvojan mukaan iséannéitsijoilla ei aina
ole ammattitaitoa nayttaa kaikkea tarvittavaa tietoa.’

Kun aluevalvojien maara laski 21:sta viiteen, laajeni tarkastusalue niin suureksi, etta
sitd on vaikea ottaa haltuun luottamustehtavapohjalta. Kohdetasolle puolestaan on
vaikea |0ytaa osaavia valvojia. Usean vastaajan kertomasta valittyy huoli siita, etta
valvojien esiin tuomille epakohdille ei tapahdu mitdan, kun epakohdista raportoidaan
Hekan johdolle."3?

Heka-tason talouden ja hallinnon valvojan mukaan olisi tarpeen kehittaa aluevalvo-
jien tiedonsaantia digitaalisesti. Talla hetkella Heka-tason valvoja pystyy tekemaan
tarkastusta tietojarjestelmasta, mutta aluevalvojat joutuvat tekemaan tarkastusta me-
nemalla aluetoimistoon tutkimaan papereita. Kun tarkastusta tehdaan luottamushen-
kilbna oman tyon ohella, on hankalaa, etta tarkastus edellyttaa aluetoimistolla kay-
mista toimistoaikoina.’3?

Heka on ollut sita mielta, etta jatkossa riittaisi, etta hallinnon ja talouden valvontaa
tehtaisiin vain Hekan tasolla:

"Koska kaikki vuokrataloyhtion talousasiat ovat yhtidkohtaisia ja valtaosa han-
kinnoista ja sopimuksista on yhtiokohtaisia, ei mielestamme ole enaa perustel-

128 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

129 Hekan talouden ja hallinon valvojan kommentit muistioluonnokseen 24.2.2022.
130 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

131 Hekan talouden ja hallinon valvojan kommentit muistioluonnokseen 24.2.2022.
132 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

133 Hekan talouden ja hallinon valvoja, kirjalliset vastaukset 7.12.2021.
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tua eika tarpeellista yllapitaa jarjestelmaa, jossa jokainen vuokranmaaritysyk-
sikko voi valita oman valvojansa. Hekassa tama tarkoittaa n. 500 valvojaa, joilla
yhteishallintolain mukaan on tilintarkastajan oikeudet, mutta toisaalta oikeus
tarkastaa vain sen oman vuokranmaritysyksikkonsa asioita, mika on osittain
mahdotonta, kun asiat hoidetaan yhtiokohtaisesti.

Mielestamme olisi riittdvaa, etta jarjestelmassa olisi vain yksi asukkaiden ni-
meama yhtiokohtainen valvoja, jolta tulisi edellyttaa riittdvaa ammattitaitoa.
Myds tilintarkastaja voisi mielestamme toimia oman tehtavansa lisaksi myos
asukkaiden edustajana, mutta pidamme silti parempana sita, etta asukas toi-
misi valvojana, yhdessa ja yhteistydssa yhtion tilintarkastajan kanssa. Talla
asukkaiden nimeamalla valvojalla ei saisi mielestamme olla tilintarkastajan val-
tuuksia, silla emme pida tarkoituksenmukaisena, ettd asukasvalvojalla on
paasy esim. kaikkiin henkilostéa koskeviin tietoihin kuten mm. palkkatietoi-
hin.”134

Hallituksen esitysluonnoksessa uudeksi yhteishallintolaiksi on ajateltu, etta voimassa
olevan lain mukainen oikeus valita vuokranmaaritysyksikkokohtainen talouden ja hal-
linnon valvoja sailytetdan ja sen lisaksi lakiin tulisi mahdollisuus valita yhteisokohtai-
nen valvoja, joka voisi tarkastaa taloutta ja hallintoa koko yhteison tasolla.’®> N&in-
Hekassa on jo toimittu

2.6 Kaupunki omistajaohjaajana ei korosta vuokralaisdemokratiaa

Kaupunginvaltuuston 27.9.2017 hyvaksymaan kaupunkistrategiaan Kkirjattiin, etta
"asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista huolehditaan ja demokraattinen ohjaus var-
mistetaan kaupungin vuokra-asunnoissa.” Tama ei ole kuitenkaan nakynyt kaupun-
gin omistajaohjauksessa erityisesti, vaikka vuokralaisdemokratiasaantokin uudistet-
tiin vuoden 2020 alusta. Konserniohjausyksikko ei ole ollut mukana Hekan vuokra-
laisdemokratiasdannon uudistamisessa’®®.

Kevaalla 2021 hyvaksytyssa omistajastrategiassa nakyy sana "asukasdemokratia”
kohdassa "Hallitus, osaamisvaatimukset”, jossa se on yhtena osaamisvaatimuksena.
Omistajastrategian kohdassa "Yhteison tehtava” todetaan, etta yhtiélla on merkittava
rooli kaupunkistrategian tavoitteiden ja asuntopolitikan toteuttamisessa.” Asiakir-
jassa ei kuitenkaan erikseen viitata vuokralaisdemokratiaan siita nakokulmasta, etta
yhtion tehtavana olisi edistaa sita. '3’ Konserniohjauksen paallikon mukaan Hekan
yhtidjarjestyksessa todetaan, etta yhtion tulee ottaa huomioon omassa toiminnas-
saan sita koskevat kaupunkistrategian kirjaukset. Nain ollen Hekan on tullut noudat-
taa edellisella strategiakaudella vuokralaisdemokratiaa koskenutta kirjausta, vaikka
strategiakauden lopulla paatetyssa omistajastrategiassa ei erikseen nostettukaan

134 Helsingin kaupungin asunnot Oy:n lausunto 21.4.2021 Yhteishallintolain uudistuksen suuntaviivoihin.
135 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022, s. 24.

136 Konserniohjauksen paallikon sahkoposti 3.9.2021.

137 Helsingin kaupungin asunnot Oy: 5-7 vuoden omistajastrategian yhteenveto. Khs 29.3.2021, § 242.
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vuokralaisdemokratiaa tavoitteeksi.’®® Hekan toimitusjohtajan mukaan kaupunki ei
ole omistajana painottanut vuokralaisdemokratiaa, vaan yleisemmin asukastyytyvai-
syytta. "3

Kevaalla 2021 paatetty 5—7 vuoden omistajastrategia maarittelee keskeisiksi tavoit-
teiksi seuraavat:

¢ Kiinteistbomaisuuden taloudellinen ja tehokas hallinta

¢ Hiilineutraali Helsinki 2035 -ohjelman tavoitteita tukevan hiilineutraali-
suussuunnitelman toteuttaminen

e Asiakaskeskeisyys

e Riittava vakavaraisuus

Asiakaskeskeisyyden mittarina on sdanndllinen asukastyytyvaisyyskysely.'% Asu-
kastyytyvaisyyskysely mittaa paaosin tyytyvaisyytta asumiseen ja Hekan palveluihin.
Tyytyvaisyytta vuokralaisdemokratiaan mitataan kysymykselld "Toimimalla vuokra-
laisdemokratian parissa voin aidosti vaikuttaa asumiseeni.”’*! Konserniohjauksen
paallikdn mukaan on arvioitu, etta hyva asukastyytyvaisyys pitaa sisallaan osaltaan
my®0s toimivan vuokralaisdemokratian.'? Siksi ei ole siis pidetty tarpeellisena seurata
erikseen vuokralaisdemokratian toimivuutta. Taman arviointimuistion perusteella He-
kan asukaskysely ei kuitenkaan ole riittdva kertomaan asukkaiden tyytyvaisyydesta
vuokralaisdemokratiaan.

Strategian kirjaus ei ole vaikuttanut kaupungin talousarviossa Hekalle asetettaviin
tavoitteisiin. Vuoden 2022 talousarviossa tavoitteiden asettamista uudistettiin siten,
etta on erikseen tavoite ja sen mittari. Vuoden 2022 tavoitteet ovat samat kuin edella
omistajastrategiassa kuvatut. Asiakaskeskeisyyden mittarina on samoin Saannalli-
nen asukastyytyvaisyyskysely”.#3 Kaupunki ei ole siis asettanut tavoitetta, etta asu-
kastyytyvaisyyden tulisi esimerkiksi parantua tai vahintaan pysya ennallaan.

Vuoden 2021 talousarviossa kaupunginvaltuustolle raportoitavana tavoitteena oli
"Ekologisesti kestavan kehityksen turvaaminen. Hiilineutraali Helsinki 2035 - toimen-
pideohjelman toimenpiteille yhtio maarittelee mittarit, niiden tavoitetasot ja seurannan
seka tekee yhteisty6ta kaupunkikonsernin (kaupunki, tytaryhteisoét ja -saatiot) kanssa
toimenpideohjelman tavoitteisiin liittyen.” Konsernijaostolle raportoitavia tavoitteita
olivat:

¢ Yhtidon vuokrataso pysyy kohtuuhintaisena siten, etta yhtion keskivuokran
ja Tilastokeskuksen Helsingin markkinavuokran ero on vahintaan 40 %.
Ero lasketaan vertaamalla yhtion keskivuokraa tuoreimpaan Tilastokes-
kuksen Helsingin markkinavuokraan.

e Asiakastyytyvaisyys sailyy vahintaan edellisen vuoden tasolla.

138 Konserniohjauksen paallikon kommentit muistioluonnokseen 1.3.2022.

139 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.

140 Helsingin kaupungin asunnot Oy: 5-7 vuoden omistajastrategian yhteenveto. Khs 29.3.2021, § 242.
41 Hekan asukaskysely 2020.

142 Konserniohjauksen paallikon kommentit muistioluonnokseen 1.3.2022.

143 Helsingin kaupungin talousarvio 2022, s. 74.
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e Kaikissa v. 2021 kaynnistyvissa (investointipaatds) uudisrakennushank-
keissa laskennallinen energiatehokkuus on luokkaa A ja jokaisessa kayn-
nistyvassa suuressa peruskorjaushankkeessa (ARA-lainoitetut korjaus-
hankkeet) laskennallinen energiatehokkuuden parannus on vahintaan 25
%. Kaikki v. 2021 kaynnistyvat uudisrakennushankkeet ja suuret perus-
korjaushankkeet varustetaan aurinkopaneeleilla aina, kun se on tekni-
sesti mahdollista. Lisaksi seurataan aiemmin valmistuneiden kohteiden
todellisia energiankulutuksia.”144

Vuokralaisdemokratiaan liittyvia tavoitteita ei ole asetettu myodskaan vuosien 2018,
2019 eika 2020 talousarviossa.®

Vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin seka Hekan hallituksen
asukasedustajien haastatteluissa tuotiin esiin, ettd kaupunkiomistajan rooli Hekan
toiminnan ohjaajana on heikentynyt sen jalkeen, kun Hekan asioita ei enaa ole kasi-
telty kaupunginvaltuustossa. Alkuperainen Hekan vuokralaisdemokratiasaantd oli
Helsingin kaupunginvaltuuston hyvaksyma. Vuoden 2020 alusta voimaan tulleen
vuokralaisdemokratiasdannon hyvaksyi Hekan hallitus.'® Kaupunki omistajana kut-
suu Hekan toimitusjohtajan esittelemaan yhtion toimintaa konsernijaoston kokouk-
seen pari kertaa vuodessa, mutta konsernijaosto ei tee yhtion toimintaa ohjaavia paa-
toksia.’” Konserniohjauksen paallikon mukaan konsernijaosto tekee Hekan osalta
vastaavat paatdkset kuin muidenkin yhtididen osalta eli esimerkiksi hallitusnimitykset
seka yhtidbkokousedustajille annettavat toimiohjeet, jotka tarkoittavat sataprosentti-
sesti omistetun tytaryhtion tapauksessa kaytannossa yhtiokokouksessa kasitelta-
vista asioista paattamista. Lisaksi konsernijaosto voi merkittavissa asioissa antaa toi-
miohjeita esimerkiksi tytaryhtion hallitukseen valitsemilleen henkiloille.#8

Hekan hallituksen asukasedustajien nimeamisesta kaupunki ei kuitenkaan paata,
vaan vuokralaisten edustajat voivat itse paattaa asukasedustajien valinnasta. Yhteis-
hallintolain mukaan asukkaat voivat nimeta ehdokkaita hallitukseen, mutta Helsin-
gissa on paadytty asukasdemokratian kannalta pidemmalle menevaan ratkaisuun,
etta kaupunki ei valitse edustajia nimetyista ehdokkaista, vaan asukkaat itse paatta-
vat, ketka kaksi edustajaa esitetdan Hekan hallitukseen.'#® Tama toimintatapa ei ole
linjassa yhteishallintolain kanssa, ja Hekan toimitusjohtajan mukaan ARA on huo-
mauttanut eraitd kunnallisia toimijoita siita, ettd nain ei pitaisi menetell.s°

Heka ei ole pitanyt nykyista kaupungin toimintatapaa hyvana lausunnossaan yhteis-
hallintolain suuntaviivoista: "Pidamme tarkeana, etta yhtion omistajalle esitetaan use-
ampia ehdokkaita, esim. valittavaan maaraan nahden kaksinkertainen tai kolminker-

144 Helsingin kaupungin talousarvio 2021, s. 76.

145 Helsingin kaupungin talousarviot 2018, 2019 ja 2020.

146 \Juokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021 seka Hekan hallituksen
asukasedustajien haastattelu 15.11.2021.

47 \Vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajan ja sihteerin haastattelu 10.11.2021.

148 Konserniohjauksen paallikon kommentit muistioluonnokseen 1.3.2022.

149 Konserniohjauksen paallikon kommentit muistioluonnokseen 1.3.2022.

150 Hekan toimitusjohtajan kommentit muistioluonnokseen 7.3.2022.
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tainen maara ehdokkaita, joista yhtion omistaja voi sitten, esim. haastattelemalla, ai-
dosti valita hallitukseen ne sopivimmat ja patevimmat henkil6t.” Yhteishallintolain la-
kiluonnoksessa tata ei ole nain tarkasti ohjeistettu, vaan sen 10 §:n mukaan "Yhteis-
tydelin tai vastaava voi tai vaaleilla voidaan valita lopulliset ehdokkaat asukkaiden
kokousten valitsemista ehdokkaista, mutta talléin on lopullisia ehdokkaita oltava riit-
tava maara valintaa varten.”'®! Uuden lain mukaan toimittaessa yhteistyoelin valitsisi
useampia ehdokkaita ja kaupunkiomistaja valitsisi ehdokkaista kaksi hallitukseen.

Tassa arvioinnissa toteutetussa asukasaktiivien kyselyssa jotkut vastaajat toivoivat
kaupungin ottavan tiukemman roolin Hekan valvonnassa, jotta Heka toteuttaisi pa-
remmin asukasdemokratiaa ja yhteistoimintalain velvoitteita. Erdan vastaajan mu-
kaan "Poliittiset vaikutuskeinot ovat vahaisia, silla kaupunginvaltuustolla ei ole suoraa
valtaa paattaa Hekan asioista ja Hekan nykyinen johto kayttaa tata tilannetta hyvak-
seen asukkaiden etua vastaan.” '°2 Vuokralaisneuvottelukunnan poytakirjaan 2/2020
on myos kirjattu VNK:n puheenjohtajan ajankohtaisiin asioihin, ettd "Puheenjohtaja
on keskustellut valtuustoryhmien kanssa siita, etta Heka usein kertoo, etta esitykset
on tehty asukkaiden kanssa vaikka nain ei ole ja siita, etta valtuustoryhmat ihmette-
levat, miksi nykyaan Hekan asioita ei tuoda lahes lainkaan heidan kasiteltavaksi.” '3

Kaupunginvaltuusto paatti Hekan perustamisesta 20.10.2010 ja sen lisaksi valtuusto
on hyvaksynyt vuokralaisdemokratiasdannén vuonna 2011 ja sen tarkistuksen
vuonna 2013. Kun Heka halusi uudistaa vuokralaisdemokratiasaannén vuonna 2017,
valtuuston vuoden 2013 paatdsta ei kumottu, vaan Hekan hallitus hyvaksyi uuden
vd-saannon 13.6.2017."%* Samaten vuoden 2020 alusta asti voimaan tullut uudistettu
vd-sdant6 on hyvaksytty vain Hekan hallituksessa 10.9.2019."%°

Vuoden 2017 arvioinnissa tiedusteltiin syyta sille, miksi vuokralaisdemokratiasaanto
oli aiemmin kasitelty valtuustotasolla. Varmaa selitysta ei saatu, mutta tuolloin kau-
punkisuunnittelu- ja kiinteistétoimen kaupunginsihteerina toiminut Hekan hallituksen
jasen arvioi haastattelussa, etta vuokralaisdemokratiasaannon hyvaksyminen val-
tuustotasolla alueyhtididen fuusiopaatdksen jalkeisessa tilanteessa vuosina 2011 ja
2013 johtui poliittisista syista, eika saannon hyvaksymiselle valtuustossa olisi ollut
perusteita.’®®

Helsingin kaupungin konserniohjeen mukaan "kaupunginvaltuusto paattaa omistaja-
politiikan ja -strategian seka konserniohjauksen periaatteista seka kaupunkikonser-
nin toiminnan ja talouden keskeisista tavoitteista.”’” Ei siis ole tarkoituskaan, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi yksittaista yhtiota koskevista asioista. Valtuuston rajal-
linen rooli Hekan asioiden kasittelyssa on myos kuntalain mukainen, koska kuntalaki

151 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos
17.1.2022.

152 Asukasaktiivien kysely joulukuussa 2021, tekstimuotoiset vastaukset.

153 VVuokralaisneuvottelukunnan poytakirja 2/2020.

1% Tarkastusviraston arviointimuistio 2017, s. 12.

1% Hekan vuokralaisdemokratiasdanto ja kaytannon ohjeita sen soveltamisessa yhdistettyna -asiakirja.
1% Tarkastusviraston arviointimuistio 2017, s. 12.

57 Helsingin kaupungin konserniohje, Kvsto 17.5.2017.
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lahtee siita, etta kaupunginvaltuuston tehtavana on paattaa omistajaohjauksen peri-
aatteista ja konserniohjeesta.’®® Helsingin kaupungin hallintosdannon ja konsernioh-
jeen mukaan kaupunginhallituksen konsernijaostolla on toimivalta harjoittaa Hekan
omistajaohjausta. '5° Asukasaktiivien toiveet kaupunginvaltuuston roolin kasvattami-
sesta eivat siis ole realistisia.

2.7 Koronapandemian vaikutukset vuokralaisdemokratiatoimintaan

Koronapandemia on vaikuttanut vuokralaisdemokratiatoimintaan paljon erityisesti
asukkaille jarjestettavan toiminnan kautta, koska pandemian aikana on ajoittain jou-
duttu pitamaan kerhotilat kiinni ja talkoiden pitaminen on kielletty. Muutoinkin kokoon-
tumisrajoitukset ovat rajoittaneet asukastoimintaa. Asukkaiden kannalta harmillista
on ollut myos saunatilojen ajoittaiset sulkemiset. Varsinaisesti vuokralaisdemokratia-
elinten toimintaan pandemia ei kuitenkaan alkuvaikeuksien jalkeen juuri vaikuttanut,
koska kokoukset on pystytty pitdmaan etana tai hybridina. Aluksi oli vaikeuksia siina,
onko kaikilla tarvittavat tietokoneet ja taito osallistua etana."®°

Vuoden 2020 poytakirjojen lapikaynnista ilmeni myods, ettd koronapandemia vaikeutti
ja viivastytti talouden ja hallinnon valvontaa, kun tarkastusta pitaa tehda fyysisesti
aluetoimistolla, jonne ei ollut koronapandemian tietyssa vaiheessa paasya. Vain
Heka-tason valvojalla on mahdollisuus tehda tarkastusta sahkdisesti.

1%8 Kuntalaki 410/2015 14 §.
159 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrataloissa, luonnos

17.1.2022.
160 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynnilla Hekaan 27.10.2021 saadut tiedot ja asukasaktii-

vien kyselyn tekstimuotoiset vastaukset joulukuussa 2021.
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3 JOHTOPAATOKSET

Arvioinnin paakysymyksena oli, onko asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista huoleh-
dittu yhteishallintolain ja kaupunkistrategian mukaisesti Helsingin kaupungin Asunnot
Oy:ssa. Arvioinnin perusteella Hekan vuokralaisdemokratia ei noudata yhteishallin-
tolakia kaikilta osin. Kaupunkistrategian kirjausta on muodollisesti noudatettu, mutta
asukasaktiivien ndkemyksen mukaan Heka rajoittaa asukkaiden vaikutusmahdolli-
suuksia.

Hekan vuokralaisdemokratiasaantd poikkeaa yhteishallintolaista jarjestyssaantojen
paatostason suhteen, koska talotoimikunta voi paattaa jarjestyssaannoista vain silta
osin, kun ne eivat ole ristiriidassa Hekan jarjestyssdannon kanssa. Kaytanndssa ta-
lotoimikunnilla ei siis ole yhteishallintolain mukaista oikeutta paattaa jarjestyssaan-
noista talokohtaisesti. Tama yhteishallintolain poikkeama nayttdd muotoutuneen
yleiseksi kaytannoksi suurissa vuokrataloyhtidissa. Yhteishallintolain muutos on lau-
suntokierroksella, ja lakiluonnoksessa paatosvalta on edelleen ehdotettu sailytetta-
van talotasolla. Lain perusteluissa on kuitenkin viitattu siihen, etta nykyisen lain mu-
kainen talotason paatdksenteko ei ole kovin toimiva suurissa vuokrataloyhtidissa.

Toinen poikkeama yhteishallintolaista on se, etta kaytannossa talotoimikunnilla ei ole
oikeutta paattaa yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen
vuokraus- ja jakamisperiaatteista, koska periaatteista paatetaan Hekan tasolla. Seka
yhteishallintolain ettd Hekan vuokralaisdemokratiasdannén mukaan paatosvallan tu-
lisi olla talotoimikunnalla. Heka perustelee poikkeamista laista silla, etta isossa yhti-
0ssa on yhdenvertaisuuden turvaamiseksi oltava samanlaiset saannoét ja perusteet
eri taloissa. Lakiluonnoksessa naista asioista paattaminen sailyisi talotasolla kuiten-
kin niin, etta paatésvalta yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien
tilojen jakamisperiaatteista on "olemassa olevissa puitteissa”. Puitteilla viitataan eri-
tyisesti yhtidtason sahkaisiin jarjestelmiin. On syyta seurata tarkasti, millaisiin sana-
muotoihin yhteishallintolain uudistuksessa lopulta paadytaan seka tassa etta jarjes-
tyssaantojen osalta, jotta lakimuutoksen myota paivitettava Hekan vuokralaisdemo-
kratiasaanto ja sen perusteella toteutuvat kaytannot jatkossa noudattavat yhteishal-
lintolakia.

Toisaalta Hekan vuokralaisdemokratia tarjoaa asukkaille maararahoja asukastoimin-
taan ja mahdollisuuden nimeta asukkaiden edustaja vuokranmaaritysyksikon talojen
merkittavien korjausten suunnitteluun ja toteutukseen, mita yhteishallintolaki ei ole
tahan mennessa edellyttanyt. Asukasaktiivien nakemyksen mukaan asukasedusta-
jan osallistuminen korjaushankkeisiin ei kuitenkaan ole aina sujunut ongelmitta. Li-
saksi Heka maksaa kokouspalkkioita vuokralaisdemokratiaelinten jasenille aina talo-
toimikunnan tasolta lahtien, toisin kuin muut vastaavat toimijat.

Asukasaktiivit kokevat asukkaiden paatosvallan ja vaikutusmahdollisuudet riittamat-
tomiksi. Valtaosa arvioi vuokralaisdemokratian heikentyneen, kun vuokralaisdemo-
kratiasaanto uudistettiin vuoden 2020 alusta. Arviointia varten toteutetussa kyselyssa
moni asukasaktiivi epaili Hekan johdon tietoisesti heikentavan vuokralaisdemokra-
tiaa. Hekan toimitusjohtajan mukaan nain ei ole. Asukasaktiivien kokemus on, etta
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asukkaiden mielipiteitd kysytaan esimerkiksi lausuntokierroksella muodon vuoksi,
mutta asukkaiden nakemyksia ei kuitenkaan oteta huomioon, vaan asiat on paatetty
jo etukateen. Lisaksi he kokevat, etta Hekan hallituksen kaksi asukasjasenta jaavat
aina vahemmistoon.

Parhaiten toimivaksi vuokralaisdemokratian osa-alueeksi koetaan asumisviihtyvyy-
teen vaikuttaminen. Se kuitenkin edellyttaa, etta talotoimikunta on aktiivinen. Kaikilla
taloilla ei ole talotoimikuntaa, koska asukkaiden keskuudesta ei I0ydy halukkaita. Li-
saksi osassa niista taloista, joilla talotoimikunta on, se ei toimi aktiivisesti. Asukasak-
tiivien nakemysten mukaan onkin nahtavissa, etta asukkaiden pettymys vuokralais-
demokratian todellisiin vaikuttamismahdollisuuksiin heikentdad asukkaiden haluk-
kuutta osallistua vuokralaisdemokratiatoimintaan. Valtaosa asukasaktiiveista on
melko iakkaita, joten riskina on, etta vuokralaisdemokratiatoiminta ei houkuttele enaa
nuorempia sukupolvia.

Asukasaktiivit eivat nae vuokralaisdemokratian edistaneen talojen kunnossapitoa ja
hoitoa. Korjauksia ei koeta saatavan kaikkiin asukkaiden havaitsemiin puutteisiin tai
niita ei tehda asukkaiden toivomassa jarjestyksessa. Talotoimikuntien yhtena tehta-
vana on valvoa asukkaiden yhteiseen lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden
suorittamista. Taman tehtavan suorittaminen ei onnistu, jos talotoimikuntien nake-
myksilla ei ole vaikutusta talojen kunnossapitoon ja hoitoon.

Helsingin edellisen, vuonna 2021 paattyneen valtuustokauden, kaupunkistrategiassa
todettiin, ettd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista huolehditaan ja demokraattinen
ohjaus varmistetaan kaupungin vuokra-asunnoissa. Tama kirjaus ei ole kuitenkaan
nakynyt konkreettisina tekoina kaupunkiomistajan suunnasta. Kaupunginkanslian
omistajaohjausyksikkd ei osallistunut vuokralaisdemokratiasaannon paivittamiseen.
Kaupunginhallituksen kevaalla 2021 hyvaksymasta omistajastrategiasta ei myds-
kaan ilmene, ettad kaupunki pitaisi vuokralaisdemokratian toteuttamista Hekassa tar-
keana tavoitteena, koska sita ei ole ilmaistu tavoitteissa, vaan ainoastaan hallituksen
osaamisvaatimuksissa. Kaupunginkanslian nakemyksen mukaan vuokralaisdemo-
kratian toteutumista mitataan osaltaan Hekan asukaskyselyssa, joka toimii omista-
jastrategian mukaisen asiakaskeskeisyys-tavoitteen mittarina. Taman arvioinnin pe-
rusteella asukaskysely ei kuitenkaan kuvaa tyytyvaisyytta vuokralaisdemokratiaan.

Arvioinnissa tarkasteltiin kaikkien vuokralaisdemokratiaelinten tehtavia ja niiden poy-
takirjoja vuodelta 2020. Tarkastelun yhteydessa havaittiin, etta vuokralaisneuvottelu-
kunnan tehtavista puuttuu Hekan talouden ja hallinnon valvojan kirjallisen kertomuk-
sen kasittely ja vastaavasti alue-yten tehtavista puuttuu aluevalvojan kirjallisen ker-
tomuksen kasittely. Lisaksi havaittiin, etta vuokralaisdemokratiasaantoon ei sisally
maarayksia siita, millaisin menettelyin sita voidaan uudistaa.

Poytakirjojen lapikaynnissa havaittiin yksi merkittava puute: Yhteistoimintaelimille ei
ole esitelty Hekan tilinpaatosta ja jalkilaskelmaa. Seka Heka-tason etta aluetason
yhteistoimintaelimen tulisi vuokralaisdemokratiasaannon mukaan kasitella Hekan ti-
linpaatos ja jalkilaskelma.
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LAHTEET

Arviointikaynnit, haastattelut ja kyselyt:

Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynti Helsingin kaupungin asunnot
Oy:hyn 27.10.2021.

Hekan toimitusjohtaja 7.3.2022, kommentit muistioluonnokseen.
Hekan hallituksen asukasedustajat (kaksi henkil6a) 15.11.2021.
Hekan vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtaja ja sihteeri 10.11.2021.

Vuokralaistoimikuntien ja vuokralaisneuvottelukunnan jasenille suunnattu kysely He-
kan vuokralaisdemokratian toimivuudesta joulukuussa 2021.

Sahkopostitiedustelut:

Hekan talouden ja hallinon valvoja, kirjalliset vastaukset 7.12.2021 ja kommentit
muistioluonnokseen 24.2.2022.

Kaakon alue-ytessa toimiva Hekan hallituksen asukasjasen, sahkoposti 15.11.2021.
Hekan toimitusjohtajan sahkopostitse toimittamat tiedot 21.6., 17.8., 21.9. ja 24.9.
Konserniohjauksen paallikkd, kaupunginkanslia, sahkoposti 3.9.2021.
Poytakirja-aineisto:

Alue-yten vuoden 2020 poytakirjat.

Heka-yten vuoden 2020 poytakirjat ja vuoden 2021 poytakirjat 1-5.
Vuokralaisneuvottelukunnan vuoden 2020 poytakirjat.

Vuokralaistoimikuntien vuoden 2020 poytakirjat.

Valittujen talotoimikuntien saadut vuoden 2020 poytakirjat.

Muut lahteet:

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi yhteishallinnosta valtion tukemissa vuokrata-
loissa, luonnos 17.1.2022.

Hekan asukaskyselyt 2017-2020.

Hekan kysely asukasaktiiveille 2021, tulosraportti.
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Hekan vuokralaisdemokratiasaanto 1.1.2020 alkaen. Lahteena on kaytetty seka
muutetut kohdat sisaltavaa asiakirjaa "Hekan vuokralaisdemokratiasaanto & asu-
kastoiminnan maararahat” etta asiakirjaa "Hekan vuokralaisdemokratiasaanto ja
kaytannon ohjeita sen soveltamisessa yhdistettyna”.

Helsingin kaupungin asunnot Oy: 5—7 vuoden omistajastrategian yhteenveto. Khs
29.3.2021, § 242.

Helsingin kaupungin asunnot Oy, lausunto 21.4.2021, Yhteishallintolain uudistuk-
sen suuntaviivat.

Helsingin kaupungin konserniohje, hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 17.5.2017.
Helsingin kaupungin talousarviot 2018—-2022.

Kuntalaki 410/2015.

Paaministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelma 10.12.2019.

Tarkastusviraston arviointimuistio 2017. Helsingin kaupungin asunnot Oy:n omista-
jaohjaus. https://www.arviointikertomus.fi/sites/default/files/pdf/article-
memo/2018/muistio_hekan_omistajaohjaus.pdf

Yhteishallintolaki eli Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1990).
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LITTEET

Liite 1 Arvioinnin toteuttamissuunnitelma

Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokralaisdemokratian toteutuminen

Arvioinnin valmistelijat: Jaakko Seppala ja Minna Tiili

Suunnitelman laatijat: Minna Tiili ja Jaakko Seppala

Arvioinnin ohjausryhma: 1. toimikunta

Valmistumisaika (arvio kuukaudesta, jona muistio toimikunnassa): 2/2022

Arviointiaiheen tausta, arvioinnin kohde ja rajaus

Kaupunkistrategian mukaan "Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista huolehditaan
ja demokraattinen ohjaus varmistetaan kaupungin vuokra-asunnoissa.” Kaupungin
vuokra-asunnoilla viitataan Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) asuntoihin.
Asukasdemokratia perustuu lakiin yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1990) eli
yhteishallintolakiin.'®' Lain ja Hekan vuokralaisdemokratiasdannon tarkoituksena
on antaa asukkaille paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan kos-
kevissa asioissa seka lisata asumisviihtyvyytta ja edistaa vuokratalojen kunnossa-
pitoa ja hoitoa.

Hekan vuokralaisdemokratiajarjestelma toimii kolmella tasolla:

Kullakin talolla/taloryhmalla (vuokranmaaritysyksikollda) on asukkaiden kokouksen
valitsema talotoimikunta.

Vuokralaistoimikunnassa on jasenena talotoimikunnan keskuudestaan nimeama
jasen tai luottamushenkilo tai luottamushenkildén varajasen jokaisesta vuokranmaa-
ritysyksikosta. Vuokralaistoimikunnan toiminta-alueena on Hekan vastaava vuok-
rantasausalue. Vuokralaistoimikunta toimii vuokrantasausalueen talotoimikuntien
yhteisena edustajana.

Hekan kaikkien asukkaiden edustajana toimii vuokralaisneuvottelukunta, jossa on
varsinaisena jasenena kunkin vuokralaistoimikunnan keskuudestaan valitsema ja-
sen seka yksi varajasen.

Lisaksi asukkailla on omat edustajansa Hekan hallituksessa seka aluetoimistojen
ja Heka-tason yhteistyoelimissa.

Kaikille asukkaille avoimet asukkaiden kokoukset, joissa valitaan talotoimikunta,
jarjestetaan vuosittain jokaisessa vuokranmaaritysyksikossa.

167 ARAN mukaan valtion tuella rakennetun vuokratalon omistajan on noudatettava yhteishallintolakia niissa
aravavuokrataloissa ja 1.1.2002 jalkeen korkotukilainalla rahoitetuissa vuokrataloissa, jotka ovat kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisia. Lakia on noudatettava my6s asumisoikeustaloissa ja sellaisissa osaomistusta-
loissa, joissa vahemmistbosuuden omistajat eivat ole viela lunastaneet asuntonsa hallintaan oikeuttavia
osakkeita kokonaan omakseen. Lakia voidaan noudattaa myos esimerkiksi rajoituksista vapautetuissa vuok-
rataloissa talonomistajan niin paattaessa. https://www.ara.fi/fi-FI/ARAasuntokanta/ARAvuokraasunnot/Asu-
kasdemokratia/Asukasdemokratia_valtion_tukemissa_vuokr(568) luettu 27.5.2021.
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Vuokralaisdemokratia on maaritelty laissa yhteishallinnosta vuokrataloissa, siihen
perustuvassa Hekan vuokralaisdemokratiasdannossa ja sen kaytannon ohjeessa.

Arviointikysymykset ja -kriteerit

Paakysymys:

Onko asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista huolehdittu yhteishallintolain ja kaupunki-
strategian mukaisesti Helsingin kaupungin Asunnot Oy:ssa?

Osakysymykset:

1. Onko asukkaille annettu paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuus omaa
asumistaan koskevissa asioissa?

2. Onko vuokralaisdemokratian toteuttaminen parantanut asumisviihty-
vyytta?

3. Onko vuokralaisdemokratian toteuttaminen edistanyt vuokratalojen
kunnossapitoa ja hoitoa.

Kriteerit osakysymyksittain ovat:

Osakysymys 1. Osakysymykseen vastataan vertaamalla yhteishallintolakia ja
vuokralaisdemokratiasaantoa seka tarkastelemalla vuokralaisdemokratiaan kuulu-
vien toimielinten pdytakirjoja sen osalta, onko vaaditut kohdat kasitelty. Lisaksi ky-
sytdan asukkaiden edustajien mielipiteitd tekemalld kysely vuokralaisneuvottelu-
kunnalle ja/tai vuokralaistoimikunnalle.

Osakysymys 2: Vuokralaisneuvottelukunnalle ja/tai vuokralaistoimikunnalle tehta-
vassa kyselyssa kysytaan asukkaiden edustajien mielipiteita siita, onko vuokralais-
demokratian keinoin pystytty parantamaan asumisviihtyvyytta. Taustatietona tar-
kastellaan asumisviihtyvyyden kehittymista Hekan toteuttamien asukaskyselyjen
perusteella.

Osakysymys 3: Vuokralaisneuvottelukunnalle ja/tai vuokralaistoimikunnalle tehta-
vassa kyselyssa kysytaan asukkaiden edustajien mielipiteita siita, onko vuokralais-
demokratian keinoin pystytty edistamaan vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa.
Lisaksi kysytaan Hekan edustajien nakemysta.

Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta tekee arviointikaynnin Hekaan. Arvioinnin val-
mistelijat haastattelevat vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajia ja Hekan hal-
lituksen asukasedustajia seka tarvittaessa Hekan edustajia. Lisaksi tehdaan kysely
vuokralaisneuvottelukunnan jasenille ja vuokralaistoimikuntien jasenille. Myos Hel-
singin vuokralaiset HKVY ry:lta pyydetaan nakemyksia vuokalaisdemokratian to-
teutumisesta Hekassa. Lisaksi arvioinnissa hyddynnetaan asiakirja-aineistoa ja
Hekan asukaskyselyja.

Onko aiheesta annettu viimeisen viiden vuoden aikana suosituksia, joiden

seuranta on tarpeen?
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Vuokralaisdemokratiaan liittyvia suosituksia ei ole annettu.

Miten tuloksellisuusniakokulmat otetaan huomioon?

Kyseessa ei ole tuloksellisuusarviointi.

Miten kunnan koko toiminnan ndkokulma otetaan huomioon?

Arviointi koskee tytaryhteisoa eli kuntakonsernin nakokulma otetaan huomioon.
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Liite 2 Asukasaktiivien kysely

Tarkastuslautakunnan arviointi Hekan vuokralaisdemokratiasta

Tervetuloa vastaamaan kyselyyn Hekan vuokralaisdemokratian toteutumisesta. Kyselyn tuloksia
hyddynnetaan tarkastuslautakunnan arvioinnissa.

Kyselyn tarkoituksena on saada tietoa vuokralaisdemokratian toimivuudesta niin sanotusti nor-
maaliolosuhteissa. Pyydamme jattamaan koronapandemian vaikutukset kuten kokoontumisrajoi-
tukset huomioimatta vastatessanne kysymyksiin.

Kysely on suunnattu vuokralaistoimikuntien ja vuokralaisneuvottelukunnan jasenille. Olemme saa-
neet jonkin verran myds talotoimikuntien jasenten sahkdpostiosoitteita. Kun valitset, mita tahoa
edustat, jarjestelma valitsee sinulle kohdistettavat kysymykset. Talotoimikuntien jasenilld on mah-
dollisuus vastata kahteen avoimeen kysymykseen. Muille esitetdan myads vaittamia.

1) * Valitse vain yksi vaihtoehto.
Toimin vuokralaistoimikunnassa
Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa

Toimin ainoastaan talotoimikunnassa (tai olen luottamushenkil tai hallinnon ja talouden valvoja)
2) * Toimitko yhteistoimintaelimissa? Valitse vain yksi vaihtoehto.

Toimin alue-ytessa.
Toimin sekd alue-ytessa ettd Heka-tason ytessa.

En toimi kummassakaan.

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa minka tahansa seuraavista
e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa
e Toimin vuokralaistoimikunnassa
3) Miten kauan olet ollut mukana vuokralaisdemokratiaelimissa?
Alle vuoden
1-3 vuotta
4-10 vuotta

yli 10 vuotta

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:
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o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa minka tahansa seuraavista
e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa
e Toimin vuokralaistoimikunnassa
4) Minka aluetoimiston alueella asut?

Koillinen

Ita

Kaakko

Etela

Lansi

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa minka tahansa seuraavista

e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa
e Toimin vuokralaistoimikunnassa

Ota kantaa seuraaviin vaittamiin. Asukasaktiivilla tarkoitamme henkil6a, joka on jasenena
vuokralaisdemokratiaelimissa.

5) Arvioi ensin paatdsvaltaa. Paatdsvallalla tarkoitamme valtaa paattaa niista asioista,
joissa paatosvalta on annettu vuokralaisdemokratiaelimelle vuokralaisdemokratiasaan-

nossa.
Ei sa-
maa Tay-
Tay- Melko eikd Melko sinsa- En
sineri  eri eri  samaa maa 0saa

mieltd mieltd mieltd mieltd mieltd sanoa

Hekan vuokralaisdemokratiasaantd mahdollistaa
asukkaille riittavan paatésvallan omaa asumistaan - - - - -
koskevissa asioissa.

Asukkailla on kaytannos§a riittavasti padtosvaltaa - ~ ~ ~ ~ ~
omaa asumistaan koskevissa asioissa.

K__q_er_], ettd minulla asukasaktiivina on riittavasti ~ ~ ~ ~ ~ ~
paatdsvaltaa.

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:
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o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa minka tahansa seuraavista

e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa
e Toimin vuokralaistoimikunnassa

6) Arvioi seuraavaksi vaikutusmahdollisuuksia. Vaikutusmahdollisuuksilla tarkoitamme
mahdollisuutta lausua, esittaa tai neuvotella asioista, joissa vuokralaisdemokratiaelimelle
ei ole annettu paatdsvaltaa.

Ei sa-

maa Tay-
Tdy- Melko eikd Melko sinsa- En
sineri  eri eri samaa maa  0saa

mieltd mieltd mieltd mieltd mieltd sanoa

Hekan vuokralaisdemokratiasaanto antaa asuk-
kaille riittavasti vaikutusmahdollisuuksia omaa . . " " - -
asumistaan koskeviin asioihin.

Heka ottaa riittavasti huomioon vuokralaisdemo-
kratiaelinten lausunnot, esitykset ja nakemykset.

Koen, ettd minulla asukasaktiivina on riittavasti
vaikutusmahdollisuuksia.

" " " " " "

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa minka tahansa seuraavista

e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa
e Toimin vuokralaistoimikunnassa

7) Ota kantaa vaittamaan.

Ei sa-

maa Tay-
Tay- Melko eikd Melko sinsa- En
sineri  eri eri samaa maa  0saa

mieltd mieltd mieltd mieltd mieltd sanoa

Hekan aluetoimisto ottaa riittavalla tavalla huomi-
oon vuokralaistoimikunnan esiin nostamat ongel- « « « « «
mat ja kehittdmisehdotukset.

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltad minka tahansa seuraavista

e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa
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8) Ota kantaa vaittamaan.

Hekan johto ottaa riittdvalla tavalla huomioon
vuokralaisneuvottelukunnan esiin nostamat ongel-
mat ja kehittdmisehdotukset.

Tarkastusvirasto
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Ei sa-

maa Tay-
Tay- Melko eika Melko sin sa-
sineri  eri eri samaa maa

mieltd mieltd mieltd mieltd mieltad

" " " " "

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

62/ 65

En
0saa
sanoa

o Jos kysymys Toimitko yhteistoimintaelimissa? Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa

minka tahansa seuraavista

e Toimin alue-ytessa.

9) Ota kantaa vaittamaan.

Hekan aluetoimisto ottaa riittavalla tavalla huomi-
oon alue-yten esiin nostamat ongelmat ja kehitta-
misehdotukset.

Ei sa-

maa Tay-
Tdy- Melko eikd Melko sin sa-
sineri  eri eri samaa maa

mieltd mieltd mieltd mieltd mieltd

i i i i i

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

En
0Saa
sanoa

o Jos kysymys Toimitko yhteistoimintaelimissa? Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa

minka tahansa seuraavista

e Toimin seka alue-ytessa etta Heka-tason ytessa.

10) Ota kantaa vaittamaan.

Hekan johto ottaa riittdvalla tavalla huomioon
Heka-yten esiin nostamat ongelmat ja kehittamis-
ehdotukset.

Ei sa-

maa Tay-
Tay- Melko eikd Melko sin sa-
sineri  eri eri samaa Mmaa

mieltd mieltd mieltd mieltd mieltd

" " " " "

En
0saa
sanoa
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Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltdaa minka tahansa seuraavista
e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa

e Toimin vuokralaistoimikunnassa

11) Hekan vuokralaisdemokratiasaanté antaa mahdollisuuden toimivaan talouden ja hal-
linnon valvontaan.

Ei sa-
maa Tay-
Tay- Melko eikd Melko sinsa- En
sineri eri eri  samaa maa  0saa
mieltd mieltd mieltd mieltd mieltd sanoa
Heka-tasolla . . . . © C
Aluetasolla . . . © © C
Kohdetasolla (VMY) . . . . . .

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa minka tahansa seuraavista
e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa

e Toimin vuokralaistoimikunnassa

12) Mikali vastasit edelliseen kysymykseen "tdysin eri mielta" tai "melko eri mielta", voit
perustella vastaustasi tassa.

b

~|

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa minka tahansa seuraavista

e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa
e Toimin vuokralaistoimikunnassa

13) Ota kantaa seuraaviin vaittamiin.
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Ei sa-

maa Tay-
Tdy- Melko eikd Melko sinsa- En
sineri  eri eri samaa maa  0sSaa

mieltd mieltd mieltd mieltd mieltd sanoa

Vuokralaisdemokratian keinoin on pystytty paran-
tamaan asumisviihtyvyytta.

i i i i i i

Vuokralaisdemokratian keinoin on pystytty edista-
mé&an talojen kunnossapitoa ja hoitoa.

i i i i i i

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltdaa minka tahansa seuraavista

e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa
e Toimin vuokralaistoimikunnassa

14) Voit kertoa esimerkkeja ylla mainituista asioista.

il

=]

[« | 2

Seuraavien ehtojen on taytyttava, jotta tama kysymys olisi nakyvissa:

o Jos kysymys Valitse vain yksi vaihtoehto. sisaltaa minka tahansa seuraavista
e Toimin vuokralaistoimikunnassa ja vuokralaisneuvottelukunnassa
e Toimin vuokralaistoimikunnassa
15) Vuokralaisdemokratiasadnto uudistui 1.1.2020. Miten arvioit sen vaikuttaneen vuokra-
laisdemokratian toteutumiseen?
Vuokralaisdemokratia on parantunut
Vuokralaisdemokratia on heikentynyt

Ei vaikutuksia

En osaa arvioida
16) Mitka asiat mielestasi toimivat hyvin Hekan vuokralaisdemokratiassa?
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=]
[« | 2

17) Missa asioissa on mielestasi parannettavaa?

5

=]

RN 2

jaakko.seppala@hel.fi www.hel fitav
+358 9 310 36385 www.arviointikertomus.fi



Helsingin kaupungin asunnot
Oy:n vuokralaisdemokratian

toteutuminen

7 Onko asukkaiden vaikutus-
mahdollisuuksista huolehdittu
®  yhteishallintolain mukaisesti?

Hekan vuokralaisdemokratia ei kaikilta
osin noudata yhteishallintolakia, ja
asukasaktiivit ovat tyytymattomia
vaikutusmahdollisuuksiinsa.

Arvioinnin padkysymys:

Onko asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista
huolehdittu yhteishallintolain ja kaupunkistrategian
mukaisesti Helsingin kaupungin Asunnot Oy:ss&?

Osakysymykset:

1. Noudattavatko vuokralaisdemokratiasdéntd ja sen
kaytannon toteuttamistapa yhteishallintolakia?

2. Onko asukkaille annettu paatdsvaltaa ja vaikutus-
mahdollisuus omaa asumistaan koskevissa
asioissa?

3. Onko vuokralaisdemokratian toteuttaminen
parantanut asumisviihtyvyytta?

4. Onko vuokralaisdemokratian toteuttaminen
edistanyt vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa?

Lisaksi tarkasteltiin talouden ja hallinnon valvonnan
toimivuutta.

Kaupunkistrategiassa 2017-2021 linjattiin, ettd "Asuk-
kaiden vaikutusmahdollisuuksista huolehditaan ja
demokraattinen ohjaus varmistetaan kaupungin vuok-
ra-asunnoissa.” Kaupungin vuokra-asunnoilla viitataan
Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) asuntoihin.
Heka on Helsingin kaupungin sataprosenttisesti omis-
tama yhtid, jolla on noin 50 000 ARA-vuokra-asuntoa.

Arvioinnin paaasiallisena aineistona kaytettiin haas-
tatteluja, vuokralaistoimikuntien ja vuokralaisneuvot-
telukunnan jasenille suunnattua kyselya seka vuok-
ralaisdemokeratiaelinten pdytakirjoja vuodelta 2020.
Haastateltavina olivat vuokralaisneuvottelukunnan

puheenjohtaja ja sihteeri, Hekan hallituksen asukas-
edustajat sekd Hekan toimitusjohtaja. Lisaksi tietoja
saatiin tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointi-
kaynnilla Hekaan.

Asukasaktiivien kysely suunnattiin kaikkien 21 vuokra-
laistoimikunnan jésenille ja vuokralaisneuvottelukun-
nan jasenille ja varajédsenille. Vastauksia saatiin 160.
Vuokralaistoimikuntien jasenista vastasi noin 34 pro-
senttia ja vuokralaisneuvottelukunnan jasenista 76
prosenttia. Kyselyssa esitettiin vaitteitd vuokralaisde-
mokratian toimivuudesta. Liséksi vastaajilla oli mahdol-
lisuus kertoa vapaamuotoisesti ndkemyksiaan.

Hekan vuokralaisdemokratiajarjestelma
on kolmitasoinen

Vuokralaisdemokratia on maaritelty laissa yhteishal-
linnosta vuokrataloissa eli yhteishallintolaissa. Lain ja
Hekan vuokralaisdemokratiasdannon tarkoituksena
on antaa asukkaille pdatdsvaltaa ja vaikutusmahdolli-
suus omaa asumistaan koskevissa asioissa seka lisata
asumisviihtyvyytta ja edistaa vuokratalojen kunnossa-
pitoa ja hoitoa. Arviointihetkelld voimassa oleva Hekan
vuokralaisdemokratiasaénto tuli voimaan vuoden 2020
alusta.

Hekan vuokralaisdemokratiajérjestelma toimii kolmella
tasolla:

1. Kullakin talolla/taloryhmélla (vuokranméaritys-
yksikolla) on asukkaiden kokouksen valitsema
talotoimikunta.

2. Vuokralaistoimikunnassa on jasenené talotoimi-
kunnan keskuudestaan nimeama jésen tai luot-
tamushenkild tai luottamushenkilon varajésen
jokaisesta vuokranmaaritysyksikosta. Vuokralais-
toimikunnan toiminta-alueena on Hekan vastaava
vuokrantasausalue. Vuokralaistoimikunta toimii
vuokrantasausalueen talotoimikuntien yhteisena
edustajana.

3. Hekan kaikkien asukkaiden edustajana toimii vuok-
ralaisneuvottelukunta, jossa on varsinaisena jase-
nend kunkin vuokralaistoimikunnan keskuudestaan
valitsema jasen seka yksi varajasen.

Arviointikertomus — 89



Kuvio 19. Hekan vuokralaisdemokratian toimijat

Helsingin
Asukas Aluetoimisto kaupungin
asunnot Oy

Asukkaiden
kokous

Hekan
hallituksen
asukasjasenet

Vuokralais- Vuokralais-
toimikunta neuvottelukunta

Talotoimikunta

Kuvio 20. Arviot asukkaiden paatdsvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia koskeviin vaittamiin asteikolla
1=tédysin eri mielta, 5=tdysin samaa mielté, kysely asukasaktiiveille (N=160)

Hekan vuokralaisdemokratia mahdollistaa asukkaille

riittdvén paatdsvallan asumistaan koskevissa asioissa ’

Asukkailla on kdytanndssa riittavasti paatosvaltaa 90

omaa asumistaan koskevissa asioissa ’

Koen, etta minulla asukasaktiivina on riittavasti 99
k)

paatosvaltaa

Hekan vuokralaisdemokratiasdantd antaa asukkaille
riittévasti vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan 2.3
koskeviin asioihin

Heka ottaa riittavasti huomioon vuokralaisdemo-

kratiaelinten lausunnot, esitykset ja nakemykset 1.9

Koen, ettd minulla asukasaktiivina on riittavéasti

vaikutusmahdollisuuksia 2,2
L 1 1 1 1 J
0 1 2 3 4 5

90 — Helsingin kaupunki



Liséksi asukkailla on omat edustajansa Hekan hallituk-
sessa seka aluetoimistojen (alue-yte) ja Heka-tason
(Heka-yte) yhteistydelimissa.

Kuvio 19 havainnollistaa, mista vuokralaisdemokratia
Hekassa koostuu. Aluetoimistoja ja siten alue-yteja on
viisi: koillinen, ita, kaakko, etelé ja lansi. Vuokralaistoi-
mikuntia on 21 ja talotoimikuntia yli 500.

Hekan vuokralaisdemokratiakdytannodissa
on poikkeamia yhteishallintolaista

Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa eli yhteishallin-
tolaki maarittelee asukastoimikunnalle tietyt tehta-
vat. Hekassa asukastoimikuntaa vastaa talotoimikunta.
Lain mukaan asukastoimikunta paattaa jarjestyssaan-
tojen sisallosta. Hekan vuokralaisdemokratiasaén-
ndssa tétd on muokattu muotoon “siltd osin, kun ne
eivat ole ristiriidassa Hekan jérjestyssdannon kanssa”.
Eli kdytanndssa talotoimikunnilla ei ole yhteishallinto-
lain mukaista oikeutta pa&ttaa jarjestyssdanndista talo-
kohtaisesti. Hekassa yksittainen talo voi tehda omia
taydentavia jérjestyssdantdjaan, kunhan ne eivat ole
ristiriidassa Heka-tason jérjestysséantdjen kanssa.

Jérjestyssadnndista paattamisen lisaksi toinen asia,
jossa talotoimikunnilla ei ole kdytédnndssé paatdsval-
taa, on paattaminen yhteisten autopaikkojen, sauno-
jen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jaka-
misperiaatteista, koska periaatteista paatetdan Hekan
tasolla. Hekan nékékulmasta katsottuna yhtenaiset
periaatteet kohtelevat eri taloja keskenaén yhdenver-
taisesti. On kuitenkin kiistatonta, etta yhteishallintolaki
ja siten myds Hekan oma vuokralaisdemokratiasdantd
jattavat taman paatosvallan talotasolle. Hekan toimi-
tusjohtajan nakemyksen mukaan autopaikoissa ja sau-
navuoroissa ei ole mitdan talotasolla paatettavaa.

Yhteishallintolaki on vuodelta 1990. Lain uudistus
onkin paraikaa kaynnissa ja lakiluonnos oli maalis-
kuussa 2022 lausuntokierroksella. Helsingin kaupun-
gin oikeuspalvelujen nakemys seka jarjestyssaanto-
jen ettd yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien
ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaattei-
den paatdstasosta on, ettd Hekan toimintamalli ei vas-
taa nykyisen lainsdadannon kirjainta. Oikeuspalvelut
kuitenkin katsoo, ettei Hekan toimintakaytanteita ole
tarkoituksenmukaista muokata ennen uuden lain-
sdadanndn voimaan astumista, koska lainsédadantoa
ollaan muuttamassa, ja Hekan toiminta noudattaa tule-
van lainsdadannon periaatteita (yhdenvertaisuus ja
vuokralaisdemokratia).

Hekan vuokralaisdemokratiassa on
hyvia kaytantoja
Asukastoimikunnan liséksi yhteishallintolaissa mai-

nitaan mahdollisuus asettaa yhteistydelin kasittele-
maan omistajan koko asuntokantaa koskevia yhteis-

hallintoon liittyvia asioita. Hekassa on asetettu tdma
yhteisty6elin Heka-yte ja liséksi viela alueelliset alue-
ytet. Lain mukaan pelkka talotoimikuntien taso olisi
riittava. Kuten kuviosta 19 nahdéén, Hekassa on kol-
miportainen asukasdemokratia, jossa talotoimi-
kuntien liséksi nimetaan vuokralaistoimikunnat ja
vuokralaisneuvottelukunta.

Yhteishallintolaki ei velvoita myontaméaan talotoimi-
kunnille mé&arérahoja, mutta Hekassa néin toimitaan.
Vuokralaisdemokratiasddnndssa on maaritelty myds
asukastoiminnan maararahojen taso. Hekan toimitus-
johtajan mukaan Heka poikkeaa muista kunnallisista
vuokrataloyhtidistd edukseen myds siina, ettd se mak-
saa vuokralaisdemokratiaelimissa toimiville kokous-
palkkioita talotoimikunnan tasolta Iahtien. Liséksi
Hekassa on ollut kdytantdna jo pitkaan, etta asukkai-
den edustaja on nimetty merkittavien korjausten suun-
nitteluun ja toteutukseen. Tama on todennakdisesti
tulossa uuteen yhteishallintolakiin.

Paatosvalta ja vaikutusmahdollisuudet
koetaan riittamattomiksi

Arviointia varten tehdyssé kyselyssa asukasaktiiveja
pyydettiin arvioimaan asukkaiden paatdsvaltaa ja vai-
kutusmahdollisuuksia vuokralaisdemokratiatoimin-
nan kautta. Asukasaktiivit ottivat kantaa kuuteen vait-
tamaén (kuvio 20). Kaytetty asteikko oli 1=téysin eri
mieltd ja 5=téysin samaa mielta. Asukasaktiivien arviot
olivat melko alhaisia, vaihdellen 1,9:sta 2,3:een. Alhai-
simman arvion sai vaittdma "Heka ottaa riittavasti huo-
mioon vuokralaisdemokratiaelinten lausunnot, esityk-
set ja nakemykset”. Kyselyn avovastausten perusteella
monet asukasaktiivit uskovat, etta asukkaiden mielipi-
teitd kysytdan muodon vuoksi, vaikka asiat on jo paa-
tetty etukateen.

Arviointia varten tehdyssé kyselyssa asukasaktiiveja
pyydettiin myds arvioimaan, miten vuokralaisdemokra-
tiasdannon uudistus 1.1.2020 vaikutti vuokralaisdemo-
kratian toteutumiseen. Kyselyyn vastanneista asukas-
aktiiveista 63 prosenttia arvioi vuokralaisdemokratian
heikentyneen, nelja prosenttia arvioi sen parantu-
neen, 19 prosenttia ei ndhnyt uudistuksen vaikuttaneen
toteutumiseen ja 15 prosenttia ei osannut arvioida
muutoksen vaikutuksia. Kyselyn avovastauksissa moni
asukasaktiivi epaili Hekan johdon tietoisesti heiken-
tavan vuokralaisdemokratiaa. Hekan toimitusjohtajan
mukaan néin ei ole.

Hekan omassa asukaskyselyssa tiedusteltiin asuk-
kaiden néakemyksia vuokralaisdemokratiatoiminnan
kiinnostavuudesta. Yhtené arvioitavana vaittamana

oli "Vuokralaisdemokratiatoiminta kiinnostaa minua”.
Tahan vaittamaan annetut vastaukset ovat laskeneet
kyselysta toiseen, vuodesta 2015 lahtien tasolta 3,1 vuo-
den 2020 tasolle 2,8.
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Vuokralaisdemokratia on edistanyt asumis-
viihtyvyytta, mutta ei talojen kunnossapitoa
ja hoitoa

Hekan asukaskyselyn perusteella asukkaat ovat melko
tyytyvéisia asumiseensa ja asuintalojensa kuntoon.
Asteikolla 1-5 Hekan asukkaiden kokonaistyytyvai-
syys asuntoon oli lahes 4 ja tyytyvéisyys asuintaloon
3,9 vuonna 2020. Tyytyvaisyys asuintalon kuntoon oli
hieman heikompi, 3,8, mutta edelleen melko hyvalla
tasolla.

Asukasaktiivien ndkemyksen mukaan vuokralaisdemo-
kratian keinoin on pystytty parantamaan asumisviihty-
vyytta. Asukasaktiiveille suunnattuun kyselyyn vastan-
neista yhteensa 52 prosenttia oli joko téysin tai melko
samaa mielta esitetyn vaittdmén kanssa. Asumisviih-
tyvyyden edistdminen vuokralaisdemokratian keinoin
kuitenkin edellyttéa, etta talotoimikunta on aktiivinen.
Kaikilla Hekan taloilla ei ole talotoimikuntaa, koska
asukkaiden keskuudesta ei I6ydy halukkaita. Lisdksi
osassa niisté taloista, joilla talotoimikunta on, se ei
toimi aktiivisesti.

Asukasaktiivikyselyn talojen kunnossapitoa ja hoitoa
koskevan vaittaman osalta vastaajat eivat nahneet,
ettd naita osa-alueita olisi pystytty edistdmaan vuok-
ralaisdemokratian keinoin. Vastanneista yhteensa 55
prosenttia oli joko téysin tai melko eri mielta. Kyse-
lyn avovastausten perusteella asukasaktiivit pitavat
ongelmallisena sité, ettd korjauksia ei saada kaikkiin
asukkaiden havaitsemiin puutteisiin tai niita ei tehda
asukkaiden toivomassa jarjestyksessa. Hekan nake-
myksen mukaan korjausten priorisointi on ammattilai-
sille kuuluva tehtava. Kaytanndssa nain on toki oltava,
koska taloja on noin 500. Toisaalta, kun talotoimikun-
tien yhtena tehtavana on valvoa asukkaiden yhteiseen
lukuun hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorit-
tamista, taman tehtavan suorittaminen ei onnistu, jos
talotoimikuntien nakemyksilla ei ole vaikutusta talojen
kunnossapitoon ja hoitoon.

Talouden ja hallinnon valvonnassa
on kehittamistarpeita

Asukkaat ovat valinneet vuokralaisdemokratiasdannén
mukaisesti Heka-tason talouden ja hallinnon valvojan
seka aluevalvojat. Liséksi voidaan valita kohdekohtai-
sia valvojia. Kun arvioinnissa tarkasteltiin Heka-tason ja
aluetason valvojien suorittaman tydn kasittelyad vuok-
ralaisdemokratiaelinten pdytakirjoissa, havaittiin, ettéd
vuokralaisdemokratiasdanndsté puuttuu vuokralais-
neuvottelukunnan tehtavistd Hekan talouden ja hal-
linnon valvojan kirjallisen kertomuksen késittely, ja
vastaavasti alue-yten tehtavista puuttuu aluevalvojan
kirjallisen kertomuksen kasittely. Liséksi havaittiin, ettei
vuokralaisdemokratiasaént6on sisally maarayksia siita,
millaisin menettelyin sitéd voidaan paivittaa.

Heka-tason talouden ja hallinnon valvojan mukaan
aluevalvojien tiedonsaantia on tarpeen kehittéda digi-
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taaliseksi. Talla hetkelld Heka-tason valvoja pystyy
tekemaén tarkastusta tietojarjestelméasta, mutta alue-
valvojat joutuvat tekemaén tarkastusta menemalla
aluetoimistoon tutkimaan papereita. Kun tarkastusta
tehdéan luottamushenkildnd oman tydn ohella, on han-
kalaa, ettd tarkastus edellyttda aluetoimistolla kay-
misté toimistoaikoina.

Kaupunki omistajaohjaajana ei
korosta vuokralaisdemokratiaa

Kaupunkistrategiaan 2017-2021 kirjattiin, etta "asuk-
kaiden vaikutusmahdollisuuksista huolehditaan ja
demokraattinen ohjaus varmistetaan kaupungin vuok-
ra-asunnoissa”. Tama ei kuitenkaan nakynyt kaupun-
gin omistajaohjauksessa erityisesti, vaikka vuokralais-
demokratiasdantokin uudistettiin vuoden 2020 alusta.
Konserniohjausyksikké ei ole ollut mukana Hekan vuok-
ralaisdemokratiasdanndn uudistamisessa. Kevaalla
2021 paatetyssé Hekan omistajastrategiassa yhtena
keskeisena tavoitteena on asiakaskeskeisyys, jonka
mittarina on sdénndllinen asukastyytyvaisyyskysely.
Vuokralaisdemokratian ndkékulma on asukaskyselyssa
huomioitu pyytamalla kommentoimaan vaittdmaa "Toi-
mimalla vuokralaisdemokratian parissa voin aidosti
vaikuttaa asumiseeni.” Hekan toimitusjohtajan mukaan
kaupunki ei ole omistajana painottanut vuokralaisde-
mokratiaa, vaan yleisemmin asukastyytyvaisyytta.

Koronapandemian vaikutukset
vuokralaisdemokratian toteutumiseen

Koronapandemian vuoksi méaratyt kokoontumisrajoi-
tukset aiheuttivat jonkin verran vaikeuksia vuokralais-
demokratiatoimielinten kokouksien jérjestédmisessa
rajoitusten alkaessa. Koronapandemia myds vaikeutti
ja viivastytti talouden ja hallinnon valvontaa, kun tar-
kastus taytyy tehda fyysisesti aluetoimistolla, jonne ei
koronapandemian tietyssa vaiheessa ollut paasya.

Johtopaatokset

Arvioinnin perusteella Hekan vuokralaisdemokratia ei
noudata yhteishallintolakia kaikilta osin. Hekan vuok-
ralaisdemokratiasdantd poikkeaa yhteishallintolaista
jarjestyssédantdjen pastdstason suhteen, koska talotoi-
mikunta voi paattas jarjestyssaanndoista vain siltd osin,
kun ne eivét ole ristiriidassa Hekan jarjestyssaanndn
kanssa. Kaytannossa talotoimikunnilla ei siis ole yhteis-
hallintolain mukaista oikeutta paattaa jarjestyssaan-
ndista talokohtaisesti. Tama yhteishallintolain poik-
keama nayttdd muotoutuneen yleiseksi kaytannoksi
suurissa vuokrataloyhtidissa. Yhteishallintolain muutos
oli arviointiajankohtana lausuntokierroksella.

Toinen poikkeama yhteishallintolaista on, ettd kéytan-
ndssa talotoimikunnilla ei ole oikeutta paattaa yhteis-
ten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien
tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista, koska peri-
aatteista paatetddn Hekan tasolla. Seka yhteishallinto-
lain ettd Hekan vuokralaisdemokratiasddannén mukaan



paatdsvallan tulisi olla talotoimikunnalla. Heka perus-
telee poikkeamista laista sill3, ettd isossa yhtidssa on
yhdenvertaisuuden turvaamiseksi oltava samanlaiset
s3annot ja perusteet eri taloissa. Kaupungin oikeus-
palvelujen nékemyksen mukaan Hekan toimintakay-
tanteitd ei ole tarkoituksenmukaista muokata ennen
uuden lainsdadanndn voimaan astumista. On syyté
seurata tarkasti, millaisiin sanamuotoihin yhteishal-
lintolain uudistuksessa paadytédan molempien tassa
mainittujen asioiden osalta, jotta lakimuutoksen myd&ta
paivitettdva Hekan vuokralaisdemokratiasdéanto ja sen
perusteella toteutuvat kdytannot jatkossa noudattavat
yhteishallintolakia.

Toisaalta Hekan vuokralaisdemokratia tarjoaa asuk-
kaille maararahoja asukastoimintaan ja mahdollisuu-
den nimeta asukkaiden edustaja vuokranmaaritysyk-
sikdn talojen merkittévien korjausten suunnitteluun ja
toteutukseen, mita yhteishallintolaki ei ole tdhan men-
nessé edellyttanyt. Lisaksi Heka maksaa kokouspalkki-
oita vuokralaisdemokratiaelinten jasenille aina talotoi-
mikunnan tasolta l&htien, toisin kuin muut vastaavat
toimijat.

Helsingin edellisen, vuonna 2021 paattyneen, valtuus-
tokauden kaupunkistrategiassa todettiin, etta asuk-
kaiden vaikutusmahdollisuuksista huolehditaan ja
demokraattinen ohjaus varmistetaan kaupungin vuok-
ra-asunnoissa. Strategian kirjaus ei ole kuitenkaan
nakynyt konkreettisina tekoina kaupunkiomistajan
suunnasta. Kirjausta on Hekassa muodollisesti nou-
datettu, mutta asukasaktiivien nakemyksen mukaan
Heka rajoittaa asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia.
Asukasaktiivit kokevat asukkaiden paatosvallan ja vai-
kutusmahdollisuudet riittamattémiksi. Asukasaktiivien
kokemus on, ettd talotoimikunnilta pyydetéan lausun-
toa muodon vuoksi, mutta asukkaiden nakemyksia ei
kuitenkaan oteta huomioon, vaan asiat on paatetty jo
etukateen.

Parhaiten toimivaksi vuokralaisdemokratian osa-
alueeksi koetaan asumisviihtyvyyteen vaikuttaminen.
Talojen kunnossapitoon ja hoitoon vaikuttaminen koe-
taan selvasti heikommin toteutuvaksi vuokralaisde-
mokratian tehtavaksi. Asukasaktiivien ndkemyksen
mukaan asukkaiden tarpeita ja toiveita ei oteta riitta-
vasti huomioon.

Arvioinnissa havaittiin, ettd vuokralaisdemokratiaséan-
ndsté puuttuu vuokralaisneuvottelukunnan tehtavista
Hekan talouden ja hallinnon valvojan kirjallisen kerto-
muksen kasittely, ja vastaavasti alue-yten tehtavista
puuttuu aluevalvojan kirjallisen kertomuksen kasittely.
Liséksi havaittiin, ettei vuokralaisdemokratiasdantddn
sisélly méarayksia siita, millaisin menettelyin sité voi-
daan paivittaa.

Tarkastuslautakunta toteaa, etta

omistajaohjauksesta vastaavana tahona
kaupunginkanslian tulee

» varmistaa, ettd Hekan hallitus huolehtii siita,
ettéd asukkailla on vuokralaisdemokratiasdannén
mahdollistamat vaikutusmahdollisuudet.

» osallistua Hekan vuokralaisdemokratiasdannon
paivittdmiseen lain mukaiseksi yhteishallintolain
uudistamisen jalkeen.

» varmistaa, ettd Hekan vuokralaisdemokratia-
s$3anndn seuraavassa paivityksessé sadntéon
lisatadn maardykset aluevalvojan ja Heka-tason
valvojan kertomusten kasittelystd sekda maarays
siitd, miten sdant6a voidaan paivittaa.
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Tarkastuslautakunnan lausunto

Tyovaliokunta on kasitellyt tarkastuslautakunnan lausuntoa ja ehdottaa vuokralaisneuvottelukunnalle, etta
se kiinnittda huomiota ainakin seuraaviin kohtiin:

Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokralaisdemokratian toteutuminen
Sivu 2

"Asukkailla on kdytannossa riittavasti paatosvalta omaa asumista koskevissa asioissa” 2,0 ja “Heka ottaa
riittdvasti huomioon vd-elinten lausunnot ja ndkemykset” 1,9.

Luvut vastaavat koulutodistuksessa 4 ja 3,8 kymmenestda mahdollisesta.
Kaikki “Kuvion 20” luvut ovat alle puolen. Tama kannattaa huomioida.
Sivu 3

Hekan toimitusjohtajan ndakemyksen mukaan autopaikoissa ja saunavuoroissa ei ole mitdan talotasolla
paatettavaa. On syyta avata julkiseksi, ettd Hekan toimitusjohtaja katsoo oikeudekseen paattaa, mika on
talokohtaisesti relevanttia ja mika ei: Siis lopetetaan koko asukasdemokratia:

Kannattaa nostaa esille, ettd johtopaatoksen mukaan Hekan vuokralaisdemokratia ei noudata
yhteishallintolakia kaikilta osin. Vasta-argumentiksi ei riitd, etta jossakin toisessa kohdassa ylitetdan lain
minimivaatimusta. Lain velvoitteita ei voi tasata vastakkain. Lisdksi kannattaa huomioida lopussa olevat
lautakunnan vaatimukset kaupunginkanslialle Hekan suhteen.

Arviointimuistio, tiivistetty lapikaynti

Seuraaviin kohtiin kannattaa kiinnittaa huomiota ja niitd on syyta avata

2. Havainnot, 2.1.1ja 2.1.2

2.2 Onko asukkaille annettu pdatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia? 2,2,1 - 2.2.5

2.3.2 Asukasaktiivit arvioivat vuokralaisdemokratiatoiminnan parantaneen asumisviihtyvyytta, kannattaa
avata

2.4 Onko vuokralaisdemokratian toteuttaminen edistanyt vuokratalojen kunnossapitoa ja hoitoa, 2.4.2.
kannattaa avata

2.5 Talouden ja hallinnon valvonnassa on kehittamistarpeita ja 2.6 Kaupunki omistajaohjaajana ei korosta
vuokralaisdemokratiaa, kannattaa vain todeta, ei varsinaisesti avata omasta toimestamme.



Vuokralaistoimikuntien ja talotoimikuntien

tietokoneet ja MS Office -lisenssit
Ohje 8.6.2022

Hekan maararahasaannon taydentavissa ohjeissa todetaan seuraavaa:

Talotoimikunta voi omalla m&ararahallaan hankkia lappéarin/tabletin S-Business -kortilla esim.
talotoimikunnan sihteerin kaytt6on. Vaihtoehtoisesti sen voi hankkia aluetoimiston isannditsijan kautta
Hekan kilpailuttaman hankintasopimuksen puitteissa. Hankinta vahennetaan maararahasta. Lapparin tai
tabletin sailytyspaikka on kerhotilan lukitussa kaapissa tai kotona.

Kun tehtéva talotoimikunnassa/VTK:ssa loppuu, tulee lappari/tabletti palauttaa talotoimikunnalle/VTK:lle.
Lappari/tabletti tulee merkitd/ poistaa kalusteluetteloon/sta, kuten muutkin kalusteet ja tarvikkeet. Myds
VTK:n tulee tehda tama kirjaus.

Maararahalla voi hankkia talotoimikunnan kaytt66n mustepatruunat, MS Office-paketin ja
virustorjuntaohjelman.

Vuokralaistoimikuntien maararahaa voi kayttaa talotoimikuntien hyvaksi, mikali vuokralaistoimikunta nain
paattda. Asiasta on sovittava etukadteen asiakkuuspaallikén kanssa.

Huom. esim. Prismassa myytdva MS Office -lisenssia ei saa hankkia, silla se ei ole lisenssiehtojen
mukaista. Toimikuntien tulee kdyttaa yrityspuolen Microsoft Business Standard -lisenssia.

Jatkossa hankittavat tydasemat ovat vakioituja konemalleja.

Vuokralaistoimikuntien tydasemat ja niiden tilaukset

Heka kustantaa yhden koneen vuokralaistoimikunnalle yhteisista maararahoista. Muut koneet
vahennetaan vuokralaistoimikunnan maararahasta. Tama riippumatta siita tuleeko kone
vuokralaistoimikunnan kayttéon vai tekeeko vuokralaistoimikunta paatoksen hankkia koneen
talotoimikunnan kayttdon. Kaikki ndma koneet merkitaan vuokralaistoimikunnan kalusteluetteloon.
Vuokralaistoimikunta tilaa koneet asiakkuuspaallikolta. Ne merkitaan lisaksi Hekan laiterekisteriin ja
vuokralaistoimikunnan kayttoon jaavat koneet liitetaan VTK-tyoryhmaan, jolloin niille voidaan antaa
maksullista etatukea tarvittaessa Decensin kautta. Huom. tama tuki siis vahennetaan
vuokralaistoimikunnan maararahasta. Nyt aluksi Decens myds hakee jo olemassa olevat
vuokralaistoimikuntien tydasemat ja merkitsee ne laiterekisteriin ja liittaa tuohon tydryhmaan.

Vuokralaistoimikuntien MS Office -lisenssit

Heka kustantaa yhden Microsoft Business Standard -lisenssin vuokralaistoimikunnalle yhteisista
madrarahoista. Talle lisenssille tehddan tunnus, joka on muotoa etunimi.sukunimi@hekalaiset.fi. Paatos
kenelle tdma tunnus tehdaan, tulee tehda vuokralaistoimikunnassa. Paasaantoisesti se tehdaan
puheenjohtajalle, mutta voidaan tehdd myos toiselle vuokralaistoimikunnan jasenelle, jos han kutsuu
pdasaantoisesti eta- ja hybridikokoukset koolle. Lisenssiin sisaltyy siis Teams-sovellus. Lisaksi tehddan
jokaiselle vuokralaistoimikunnalle jaettu postilaatikko, joka on muotoa vtk.alue@hekalaiset.fi. Lisenssin
haltija yllapitaa myos Teams-ryhmaa esim. vtk.vesala. Vuokralaistoimikunnan muut jasenet liittyvat
henkilokohtaisilla sahkopostiosoitteilla VTK-alueensa Teams-ryhmaan. Paatos kenelle tunnus tehdaan,
toimitetaan vuokraisneuvottelukunnan puheenjohtajalle osoitteella sami@phyk.fi. Tama sama henkild



(kenelle tunnus tehdaan) on se, jolla on oikeus tilata vuokralaistoimikunnan maararahalla rahoitettavaa
etatukea Decensilta.

Jos vuokralaistoimikunta tarvitsee lisda Microsoft Business Standard -lisensseja, tilataan ne
asiakkuuspaallikoltd ja ne maksavat talld hetkelld noin 150 €/vuosi/lisenssi. Ndma lisilisenssit rahoitetaan
maararahalla. Nadiden tunnusten muoto tulee olemaan etunimi.sukunimi@hekalaiset.onmicrosoft.com

Talotoimikuntien tydasemat ja niiden tilaukset

Talotoimikunta voi hankkia tydaseman omalla maararahalla. Se tulee ensin kasitelld asukkaiden
kokouksessa osallistuvassa budjetoinnissa. Tydasema tilataan omalta hallinnolliselta isdnnditsijalta.
Talotoimikunta huolehtii itse koneensa ohjelmien asentamisesta, ja koneille ei ole saatavissa tukea Hekan
kautta. Talotoimikuntien itse hankkimat koneet merkitaan kohteen kalusteluetteloon. Myds ndma koneet
merkitadn lisaksi Hekan laiterekisteriin.

Talotoimikuntien MS Office -lisenssit

Talotoimikuntien on mahdollista tilata Microsoft Business Standard -lisenssi madrarahalla. Lisenssi maksaa
talla hetkelld noin 150 €/vuosi/lisenssi. Vuokralaistoimikunnan puheenjohtaja tai hdnen valtuuttama
vuokralaistoimikunnan jasen kerda kerran vuodessa listan, ketka tallaisen lisenssin haluaa ja toimittaa sen
vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtajalle osoitteella sami@phyk.fi. Kun lisenssit on tehty, toimittaa
vuokralaisneuvottelukunnan puheenjohtaja tunnukset vuokralaistoimikunnalle. Lisensseja voi tilata vain
kerran vuodessa, jotta laskutus ei mene tdysin mahdottomaksi, koska maksu lisenssista tulee kerran
vuodessa. Vuokralaistoimikunnan tulee huolehtia myo6s hyvissa ajoin, ettd vuoden paasta tilauksesta
tarkisteen, jos joku talotoimikunta ei halua enaa jatkaa lisenssia, sille se uusiintuu automattisesti.

Nédmd kdytdnnét astuvat voimaan vdlittémdsti kokeiluluonteisesti. Tavoitteena on, ettd
vuokralaistoimikuntien ja talotoimikuntien tybéasema- ja lisenssiasiat eivét kuormita liikaa Hekan
henkil6kuntaa. Noin vuoden pddstd asiaa tarkastellaan uudelleen ja tehdddin erillinen pédtés mahdollisesta
jatkosta.



Hekan vuokralaisneuvottelukunta/Hekan Hallitus

LAUSUNTO TALOUDESTA JA HALLINNOSTA VUODELTA 2021

TILINPAATOS

Olen lausunnon tueksi tehnyt yhteistyota talousjohtajan, kiinteistéjohtajan ja talouspaallikon
kanssa. Kaydyt keskustelut ja sahkdpostit ovat lausunnon tukena. Yhteistyo ja keskustelut
ovat sujuneet hyvan luottamuksen vallitessa ja olen saanut tiedon kaikkiin esittamiini
kysymyksiini.

Olen kaynyt lapi myds mm. Hekan hallituksen poytakirjat liitteineen, tilintarkastajien raportit
ja tilinpaatosasiakirjat. Heka-yten kokouksissa olin valvojan ominaisuudessa mukana, joten
niihin poytakirjoihin ei tarvinnut erikseen paneutua.

Emoyhtion liikevaihto oli 446,2 miljoonaa euroa ja oli budjetoidun mukainen. Kasvua
edellisestd vuodesta oli 12,6 miljoonaa euroa (2,9 %).

Emoyhtion henkildstokulut olivat 32,7 miljoonaa euroa ja ne olivat 2 miljoonaa euroa (5,9 %)
budjetoitua pienemmat. Konsernin henkiléston maara oli vuoden lopussa 702, kun se oli
edellisen vuoden lopussa 667 henkil6a. Henkiloston lisdys johtui suurimmaksi osaksi
siivoojien lisdyksestd, kun omien siivoojien maaraa oli lisatty yhtion strategian mukaisesti.
Konsernin henkilostdkulut edellisena vuotena olivat 31,3 miljoonaa euroa, joten kasvua oli
1,4 miljoonaa euroa (4 %).

Hekalla oli kohteita vuoden lopussa 501 kpl ja asuntoja 48 193 kpl (ilman erityisasuntoja).
Helsingin kaupunki on asettanut Hekalle tavoitteen, etta keskivuokran pitaa olla vahintaan
40 % alle Helsingin markkinavuokrien (Tilastokeskus). Hekan keskivuokra oli 12,00 €/m2/kk,
joka on 44,4 % alle Helsingin yleisen vuokratason.

Kiinteistdjen muista hoitokustannuksissa nostan esiin muutamia esimerkkeja. Kaytto ja
huolto 8,4 miljoonaa euroa, joka ylitti budjetin 1,5 miljoonaa euroa (21,9 %). Kasvua
edelliseen vuoteen 0,6 miljoonaa euroa (8,3 %). Suurinta kasvu oli nuohous- ja
ilmanvaihtokuluissa ja avoneuvokuluissa. Suuri Lammityskulujen kasvu johtuu ensisijaisesti
kylmemmasta talvesta ja merkittavasta hinnanmuutoksesta vuoden loppupuolella.
Lammityskulut kasvoivat edellisesta vuodesta perati 10,5 miljoonaa euroa (28,7 %). Sahkon
hinta oli 8.8 miljoonaa euroa, joka oli 2 miljoonaa euroa (18,7 %) pienempi kuin budjetti.
Kulut olivat my6s edellisvuotta 1,2 miljoonaa euroa (12,7 %) alhaisemmat. Tama saavutettiin,
kun sdahkon hinta kilpailutettiin. Emoyhtion muissa kiinteistdjen hoitokuluissa hallinnon kulut
olivat 7,1 miljoonaa euroa ja budjetin mukaiset. Edelliseen vuoteen kasvua oli 1,1 miljoonaa
euroa (18,7 %). Ylitys johtui uusien tietojarjestelmien kdyttéonotosta ja niihin liittyvista
koulutuksista.

Kiinteistojen korjauskulut olivat yhteensa 74,5 miljoonaa euroa, mika oli 7,3 miljoonaa euroa
(8,9 %) alle edellisvuoden. Korjauskuluihin sisdltyy myoés tuottoihin kirjattuja
korjausavustuksia. Vuonna 2021 yhteensa 4,2 miljoonaa euroa. Vuonna 2020 vastaava luku
oli 12,5 miljoonaa euroa. Korjauskulut toteutuivat 16 miljoonaa euroa (17,6 %) budjetoitua
alhaisempina. Merkittavin syy siihen, ettd korjauskulut olivat sekd budjettia, etta
edellisvuotta alhaisemmat oli se, ettei koronapandemian takia voitu aloittaa kiireettomia
asuntojen sisapuolisia korjauksia.

Kerhohuoneiden kalustukseen oli budjetoitu vuonna 2021 340 000 € ja toteuma oli
234 000 €. Talle tilille on kirjattu kohteiden talotoimikuntien toivomat kalusteet ja laitteet,
silloin kun samaan yhteyteen ei ole kuulunut remonttia. Tilille yleisten tilojen korjaukset



kulut on kirjattu siind tapauksessa, jos tilaa on myos remontoitu. VD-toiminnan kuluihin oli
mennyt rahaa 704 000 € ja siihen oli budjetoitu 929 000 €. VD-toiminnan palkkioihin oli
budjetoitu 1 miljoona euroa toteuma oli 621 tuhatta euroa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat yhteensa 23,3 miljoonaa euroa, mika oli 0,4 miljoonaa euroa
(1,8 %) alle budjetoidun. Alitus johtui yleisen korkotalon pysymisestd matalana.

Emoyhtion tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja oli 19,2 miljoonaa euroa, mika oli
12 miljoonaa euroa (166 %) budjetoitua suurempi. (tulos 32,2 miljoonaa euroa vuonna
2020).

Suurimmat toimintaan kohdistuvat riskit liittyvat rakentamisen laatuun ja kustannuksiin seka
lainanhoitokuluihin.

Talla hetkella ei myoskaan tiedeta mita kaikkea vaikutuksia Ukrainan sota tuo tullessaan ja
miten pitkid ne ovat. Korkotason nousu alkaa olla ldhitulevaisuuden todellisuutta. Talla
hetkelld inflaatio laukkaa hurjaa vauhtia ja jollain aikavalilla se alkaa nakya rakentamisen
hinnoissa ja rakennustarvikkeiden saannissa. Talla hetkelld on jo tiettyjen rakennusalan
ammattiryhmien henkilostosta pulaa.

Koronan vuoksi on my0s jouduttu jattamaan asuntojen sisdpuolisia korjauksia tekematta.
Tama voi aiheuttaa lisdkustannuksia, seka lisata akillisten korjauskustannusten kasvua seka
aiheuttaa henkil0sto resurssipaineita ja aikatauluongelmia.

ERITYISTA VUODEN AIKANA

Vuosi 2021 oli jo toinen koronavuosi. Monet asiat oli jo opittu uusiksi vuoden 2020 aikana ja
asiakaspalvelussa oli totuttu puhelimitse tai verkossa tapahtuviin yhteydenottoihin.
Tekniikkaan tottuneille asukkaille se ei varmaankaan tuottanut suuria vaikeuksia. Samaan
aikaan ei ole kuitenkaan viela tarkkaa tietoa siitd, miten paljon pandemia on syrjayttanyt
tiedonsaannista tai asiakaspalvelusta niitd vaestoryhmia, joille tekniikan kayttaminen ei ole
niin helppoa, tai ei onnistu ollenkaan.

Syksylla otettiin kayttoon osittain uusi asiakkuuden- ja kiinteistonhallintajarjestelma Visma
Tampuuri. Asukkaille se tuli kdayttoon syksylla niin, ettd sinne on voinut tehda
vikailmoituksen. Alkumetreilla jarjestelmaa ei ole koettu ihan toimivaksi, mutta sita
kehitetaan koko ajan.

Koronasta huolimatta Hekassa ovat toteutuneet haadot vuokravelkojen vuoksi pysyneet
matalalla tasolla (2021/ 93 kpl ja 2020/ 92 kpl). Hekassa on hyvin toimiva vuokravalvonta ja
omat asumisneuvojat. Kukaan ei olisi voinut uskoa, ettd koronapandemiasta tulee niin pitka.
Silti on onnistuttu valttamaan tilanteet, ettd haatéjen maarat olisivat [ahteneet nousuun.

VUOKRALAISDEMOKRATIAN KANNALTA TARKEITA ASIOITA VUODEN AIKANA JA NIIHIN LIUTTYVIA
TULEVAISUUDENNAKYMIA

Uusi ja kauan kaivattu yhteishallintolaki oli lausuntokierroksella. Vuokralaisneuvottelukunta
antoi siihen lausunnon samoin, kun Heka omansa. Lausunnot eridvat monelta osin toisistaan
ja saa nahda millaiseksi uusi laki sitten muodostuu. Tarkeaa olisi tietenkin, etta se antaisi
hyvat evaat yhteistyolle vuokralaisdemokratiaan.

S-Business-kortti oli kdytdssa VD-toimijoilla nyt toista vuotta. Sen lisdksi kausikukkia ja
kaasua voi hakea muualta. Lisaksi jonkun verran mahdollista kdyttaa myos isdannoitsijoiden
kautta maksusitoumuksia. Joiltain osin kortti toimii hyvin VD-toimijoiden tarpeisiin. Kuitenkin
talotoimikunnille tulee valilla esiin tarpeita, joita ei [6ydy S-ryhman valikoimista. Hekassa on



myds koko ajan toiminut henkilékunnan/asukkaiden/S-ryhman vilinen tyéryhma
kehittdmassa kortin kdyttda ja ratkomassa siihen liittyvia ongelmia. Korttia olisi jo ehka
saanut toimivammaksi, mutta ongelmat ovat olleet enemman S-ryhman puolella, joko
tekniikassa tai innottomuudessa 16ytaa uusia ratkaisuja.

Heka tason valvojan lisdksi on olemassa aluetoimistotasoiset valvojat ja kohdekohtaisia
valvojia. Jarjestimme viime vuonna kaikille valvojille avoimia teams-koulutuksia kolme
kappaletta vuokralaisneuvottelukunnan sihteerin kanssa. Koulutuksiin osallistuttiin
aktiivisesti ja ne koettiin tarpeellisiksi. Korona esti muunlaisen koulutuksen. Yhteishallintolaki
voi tuoda muutoksia valvojien tydhon ensi vuoden alussa. Lain muutoksen odottelu on myos
osaltaan aiheuttanut sen, ettei valvojien ryhmaa ja tyonjakoa ole ollut jarkevaa lahtea
suuremmassa maarin kehittdmaan.

Hekan vuokrien pisteytysjarjestelméan ollaan ensimmaisen kerran sen kayttoonoton jalkeen
tekemadssa muutoksia vuoden 2023 budjetin yhteydessa. Vesilaskutuksen pisteytyksen
kohdan muuttaminen on tervetullut korjaus. Lisdksi on ehdotettu korjausta kohtaan “ero
alueen keskivuokrasta”. Nyt sielld oleva +-20 % sdanto estda sen, ettd uusiin kohteisiin
voitaisiin maarittaa jo alussa oikean tasoinen vuokra. Tuohon tasoon olisi siis hyva katsoa
uusi prosentti taso.

Vuokrien pisteytysjarjestelmassa kaikkien eri pisteytysten jalkeen tulee kohteen keskivuokra.
Senkin jalkeen on vield jyvitys, joka muuttaa asukkaiden vuokria keskenaan. ATT laskee
jyvitykset uusiin ja peruskorjattuisiin kohteisiin. Jyvityksessa keskivuokra nousee pienissa
asunnoissa ja laskee isoissa perheasunnoissa. Hekalla ei ole kaytdssa koko ARAN
mahdollistamaa jyvitysprosentti skaalaa. Mielestdni sen kayttoonotto ei olisikaan jarkevaa,
ettei pienten yksididen vuokrat nouse liian korkealle tasolle. Aran ohjeiden mukaan myos
jyvityksen muutoksista on sovittava asukkaiden kanssa ja kaytava laaja keskustelu
yhteishallintolain hengessa.

Koronan aikana on tehty Hekassa iso digiloikka. Asiakaspalvelu on saatu toimimaan isossa
kuvassa hyvin. Asukkaat ovat huomanneet my0s, ettei niiden asiakaspalvelupisteiden
tarvitsekaan olla joka arkipdiva auki, vaan sinne voi menna myds ajanvarauksella. Suurin osa
asioista toimii nykyaan sahkoisesti, joten toimistolla kdyntid on aika harvoin.

Samalla olen kuitenkin huolissani niista asukkaista, jotka eivat osaa kadyttda sahkoisia
palvelukanavia. Asukkaissa on paljon idkkaitd, jotka eivat ole joutuneet tyburansa aikana
tekemisiin tietokoneiden kanssa. Samoin maahanmuuttajia, joilla voi olla kielimuuri. Koko
ajan on rinnalla pidettava huoli siita, ettei heitd unohdeta tadssa kehittyvadssa digimaailmassa.
Perinteiset asiakaspalvelu, puhelimet ja rappu/asuntotiedotteet on sdilytettava.

Helsingissa, 3. kesakuuta 2022

Pirjo Salo
Hekan talouden ja hallinnon valvoja
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Aika Keskiviikko 20.4.2022, klo 15.00-17.00
Paikka Teams- kokous

Nh Talli, Viipurinkatu 2, 3.kerros

Lasna Jaana Naro (pj)
Pekka Aalto
Raija Anjala
Tuomas Anttila
Sami Auersalmi
Leena Holmstedt
Vesa-Jurmu (lomalla)
Ari Luukinen
Auli Niskanen
RiittaPulkka (estynyt)
Pirjo Salo
Peter Tammenheimo

1. Kokouksen avaus

2. Sihteerin valinta
Sihteeriksi valittiin Raija Anjala

3. Edellisen kokouksen muistio
Uusi vastuunjakotaulukko tulee voimaan 1.5.2022. Lahetetaan taulukko
Heka-yten jasenille.

Hekan strategiaan liittyvaa toimintamallin muutosta ja sen tilannetta tullaan
jatkossa kaymaan lavitse tulevissa yte-kokouksissa.

4. Vuokralaistoimikuntien MS Office (sis Teams) -lisenssit
Heka hankkii yhden MS Office -lisenssin per vtk ja vtk nimeaa henkilon,
joka paaasiallisesti pyytaa kokoukset koolle. Ko.henkildlle luodaan sahko-
postiosoite mallia etunimi.sukunimi@hekalaiset.fi

5. YhteistyO, osallisuus ja tiedonvaihto asukastoimijoiden ja Hekan valilla
kohdetasolla
Kaytiin 1api Samin laatima ehdotus yhteistyon parantamiseksi. Palataan
asiaan seuraavassa kokouksessa.

6. Asukastoimijoiden kulkuoikeudet yleisiin tiloihin
Talotoimikuntien puheenjohtajien tulee paasta kaikkiin kohteensa yleisiin
tiloihin (ei kuitenkaan esim. huollon tiloihin tai teknisiin tiloihin tai vastaa-
viin). Aluetoimistojen tulee mahdollistaa tama.

Helsingin kaupungin asunnot Oy 020 76 40 400 Kotipaikka Helsinki
Viipurinkatu 2, 00510 Helsinki www.hekaoy.fi Y-tunnus 2379058-6
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7. Ajankohtaista kayttokorvausmaksuista
Edellisen kerran kayttokorvausmaksut on muutettu viisi vuotta sitten. Nyt
on suunnitelmissa tehda pieni nosto hintoihin. Kayttdkorvausmaksuista
pyydetaan talotoimikunnilta lausunto elokuussa vuokraan liittyvan lausun-
non yhteydessa.
Heilurisaunoista toivotaan paastavan eroon. Peruskorjauksissa tama to-
teutuu, mutta toivotaan, ettd myos yksittaisissa saunaremonteissa tama
huomioidaan. Mikali saunavuorot ja niiden kysynta sen sallivat, suositel-
laan heilurisaunoista muutenkin luopumista.
. Vahingonkorvaushinnasto
Kaytiin lapi uusi, Hekan hallituksessa hyvaksytty vahingonkorvaushin-
nasto. Hinnoissa on pyritty siihen, etta hinnat vastaisivat toteutuneita kus-
tannuksia. Uusi hinnasto tulee voimaan toukokuussa.
. Ajankohtaista ADA-hankkeesta sekd Tampuurin asukassivuista
Aihe siirtyy seuraavaan palaveriin.
10. Muut asiat
a. Vesipostin poistaminen peruskorjauksen yhteydessa Lannessa
Yhdesta kohteesta on kohteen arkkitehdin aloitteesta poistettu ve-
siposti. Tama ei ole kuitenkaan yleinen linjaus. Kasvien kasteluve-
teen voi kayttaa vesiposteja tai pihalla olevia hanoja, jos kohteessa
on vesiposti tai hana pihalla. Jos ei ole kaytdssa vesiposteja tai pi-
halla olevia hanoja, tulee henkilokunnan jarjestaa talotoimikunnalle
paasy tiloihin, josta vetta voi ottaa kasvien kastelua varten.
b. Hekan vaestonsuojista ja taloturvallisuudesta — siirretaan seuraa-
vaan palaveriin
c. Uusien ja peruskorjattujen kohteiden kerhotilojen varustelu
Uusille ja peruskorjattujen kohteiden kerhotilojen varustelua (sii-
vousvalineet, kuten polynimuri, kahvinkeitin ym) varten myonnetaan
enintdan 1000,- euroa erillisena maararahana kerhohuonetta koh-
den. Kaytanto tulee voimaan valittomasti, ei kuitenkaan taannehti-
vasti.
d. Kohteiden tasavuosijuhlamaararaha
Tasavuosijuhlia varten mydnnetaan jatkossa ylimaarainen maara-
raha, joka on kohteen vuotuisen perusmaararahan suuruinen. Uusi
kaytanto tulee voimaan valittomasti. Asiasta annetaan tarkempi oh-
jeistus lahiaikoina. Tama ei tule voimaan taannehtivasti; aluetoimis-
ton kanssa jo sovitut suunnitelmat voidaan toteuttaa, vaikka ne ylit-
taisivat em. maaran.
e. Hekan avainpolitiikka — siirretaan seuraavaan palaveriin
f. Talkoo-ohjeistus
Helsingin kaupungin asunnot Oy 020 76 40 400 Kotipaikka Helsinki

Viipurinkatu 2, 00510 Helsinki www.hekaoy.fi Y-tunnus 2379058-6
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Kaytiin lapi talkoo-ohjeistus. Riitta Pulkka lahjettaa Heka-yten jase-
nille vahvistuksen menettelytavasta. Pyydetaan ymparisto- ja vas-
tuullisuuspaallikk6 Marika Nyyssonen seuraavaan palaveriin kerto-

maan Hekan jatelinjauksista.

11. Seuraava kokous
Seuraava kokous pidetaan keskiviikkona 1.6. klo 15
Sovittiin, ettd syksyn kokouksen listalle otetaan aiheeksi se, mita

kustan-nuksia on tarkoitus kattaa maararahalla ja mita ei.

12. Kokouksen paattaminen
Puheenjohtaja paatti kokouksen.

Helsingin kaupungin asunnot Oy 020 76 40 400 Kotipaikka Helsinki
Y-tunnus 2379058-6

Viipurinkatu 2, 00510 Helsinki www.hekaoy.fi
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Aika Keskiviikko 1.6.2022, klo 15.00- 17.00
Paikka Teams- kokous

Nh Talli, Viipurinkatu 2, 3.kerros

Lasna Jaana Naro (pj)
Pekka Aalto
Raija Anjala
Tuomas Anttila
Sami Auersalmi
Leena Holmstedt
Vesa Jurmu
Ari-buukinen (estynyt)
Auli Niskanen
Riitta Pulkka (siht)
Peter Tammenheimo

1. Kokouksen avaus

2. Sihteerin valinta

w

Edellisen kokouksen muistio

N

. Hekan jatelinjauksista / Marika Nyyssonen

a. Marika esitteli jatehuollon tavoitteita ja toimenpiteita.

b. Keskusteltiin asukkaiden omien tavaroiden kierratysmahdollisuu-
desta Hekan taloissa ja talkoolavojen kaytosta tahan tarkoitukseen
jatkossakin.

c. Asukkaille tuotetaan lisaa tietoa mita ylimaaraiset jatetyhjennykset
tai vaarin kierratetyt jatteet maksavat. Ensi vuonna saamme tarkem-
paa tietoa jatemaarista ja kustannuksista uusien sopimusten ansi-
osta.

5. Ajankohtaista ADA-hankkeesta seka Tampuurin asukassivuista
a. Riitta esitteli lyhyesti Tampuurin asukassivujen kayttajamaaria (yli
11 000 rekisterditynytta kayttajaa, 100-400 kirjautumista paivittain)
seka ADAN suunnitelmia.
b. Elokuun kokouksessa Riitta esittelee asukassivujen asiointilukuja.
c. Hyyrylaispaivassa olisi jo mahdollisesti kerrottavaa Adan pilotista
(kaksi kohdetta mukana).

Helsingin kaupungin asunnot Oy 020 76 40 400 Kotipaikka Helsinki
Viipurinkatu 2, 00510 Helsinki www.hekaoy.fi Y-tunnus 2379058-6
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6. Tilinpaatos ja jalkilaskelmat
a. Paatettiin ettei tilinpaatosta kayda lapi, koska Heka-yten jasenet
osallistuivat llta Hekan kanssa -tilaisuuteen, jossa tilinpaatos esitel-
tiin.
b. Raija esitteli jalkilaskelmat seka keskusteltiin jalkilaskelman muo-
dostumisesta Heka-tasolla.

7. Kaasutoimitukset Hekalle
a. Vesa kertoi, ettd Hekan kaasu ostetaan biokaasuna. Kaasuener-
gian Kilpailutus on kaynnistymassa.
b. Kaasun kaytosta liesissa luovutaan sitd mukaa, kun kohteet mene-
vat peruskorjaukseen. Kaasun hinta sisaltyy vuokraan.

8. YhteistyO, osallisuus ja tiedonvaihto asukastoimijoiden ja Hekan valilla
kohdetasolla

a. Isannditsijoiden ja talotoimikuntien katselmus kerran vuodessa ote-
taan laajempaan kayttoon. Aikataulu on viela auki.

b. Tilaisuus, jossa kaikki aluetoimiston vuokralaistoimikuntien puheen-
johtajat ja sihteerit sekd Hekan isannditsijat, asiakkuuspaallikko,
kiinteistopaallikot.

i. Keskustelussa kaytannon asioita aluetoimistotasolla pienem-
massa mittakaavassa kuin alue-yte. Tavoitteena yhtenaiset
kaytannaot.

ii. Heka ottaa taman viela tarkempaan kasittelyyn.

9. Hekan vaestonsuojista ja taloturvallisuudesta

a. Hekalle tullut yhteydenottoja varusteluista, tiiveyskokeista ja suojien
kunnosta. Lakimaaraiset tarkastukset tulee tehda 10 vuoden valein.
Naita tarkastuksia on tehty, mutta kaikkia tietoja ei ole valttamatta
johdonmukaisesti tallennettu. Nama tiedot siirretdaan nyt Tampuu-
riin.

b. Asukkaat kysyvat miten vaestonsuojat saadaan tarpeeksi nopeasti
kayttoon, jos tulee akuutti tilanne. Vaestdonsuojia on paljon hyoty-
kaytossa ja kayttoonotto olisi hidasta. Mietittava ratkaisuja, miten
tata voisi edistaa

c. Talosuojeluhenkildita tai vaestonsuojahoitajia ei 10ydy kohteisiin.
Taloturvallisuustiimien toiminta I&hes lakkasi korona-aikana ja kayn-
nistaminen ollut hidasta.

i. Asukaskokouksiin voi ottaa tdman aiheen listalle ja rekry-
toida uusia henkiloita.

d. Pelastussuunnitelmien omavalvontakierroksista on tullut pyyntgja ja
ne on ohjattu alueille.

e. Pelastussuunnitelmat I16ytyvat kohteiden verkkosivuilta.

Helsingin kaupungin asunnot Oy 020 76 40 400 Kotipaikka Helsinki
Viipurinkatu 2, 00510 Helsinki www.hekaoy.fi Y-tunnus 2379058-6
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10.Hekan avainpolitiikka — siirtyy seuraavaan kokoukseen
11.Muut asiat — siirtyvat seuraavaan kokoukseen

a. Ohijeistus kohteiden vuosijuhliin maararahan kayttoon.

b. Tupakointipaikkojen perustaminen, kalustaminen, ohjeistus ja opas-
tus toteutetaan yhteistydossa kohteen asukkaiden ja/tai asukkaiden
edustajien kanssa.

c. Lattioiden uusiminen asumisen aikana. Esitetaan, ettd yhdessa
asukkaiden edustajien kanssa luodaan jarjestelma, jossa huonoon
kuntoon— normaali kulumisen kautta - menneet lattiapinnoitteet voi-
daan uusia.

d. HELENin lampdtilaa ja kosteutta mittaavien antureiden tuottaman
datan hyodyntaminen Hekassa ja sen kertominen asukkaiden edus-
tajille. Antureiden asennuspaikkojen tarkistaminen niin, etteivat ne
sijaitse
keskella (ainutta) ehjaa seinaa.

e. Korjauksien ja remonttien aikataulujen ilmoittaminen asukkaille. Ai-
kataulut milloin tyd on suunniteltu alkavaksi, milloin ty6 alkaa. Kyt-
kentda PTS:aan ja korjaustarve kyselyihin. Korjaustarve kyselyjen
vastausten aikatauluttaminen seka siirtyvista ja valmistuneista ura-
koista ilmoittaminen asukkaille / asukkaiden edustajille.

f. Talotoimikuntien hoidettavaksi sovittujen tehtavien dokumentointi
talotoimikunnissa ja Hekassa.

g. HEKA yte:n ja alue yte:n kokousten aikataulujen synkronointi.

12.Seuraava kokous on 14.6.2022 klo 15 Viipurinkadulla: asialistalla tassa ko-
kouksessa kasittelematta jaaneet asiat.
13.Kokous paattyi klo 17.00.
Helsingin kaupungin asunnot Oy 020 76 40 400 Kotipaikka Helsinki

Viipurinkatu 2, 00510 Helsinki
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HEKAN JATEASIOITA

1.6.2022

KESKEINEN JATEHUOLLON
KEHITTAMISEN TAVOITE ON
USEAMMAN VUODEN AJAN
OLLUT
JATTEIDEN LAJITTELUASTEEN
PARANTAMINEN




HSY:N TAVOITE VUOTEEN 2025
60% LAJITELTUA
40% SEKAJATETTA

HEKAN TILANNE 2021*
24% LAJITELTUA
76% SEKAJATETTA

*HSY:n keraama jate




SEKAJATE POLTETAAN
ENERGIAKSI, MUTTA TALLOIN
ARVOKKAITA MATERIAALEJA EI
SAADA KIERTOON.




BIOJATTESTA
SYNTYY
MULTAA JA
BIOKAASUA

UUSIEN
KARTONKITUOT
TEIDEN

RAAKA-
AINETTA

LASI ON
IKUINEN ELI
LASIA VOIDAAN
KIERRATTAA
RAJATTOMASTI

METALLI ON
IKUINEN.

NOIN 50%
METALLI-
TUOTTEISTA ON
KIERRATETTYJA

UUSIEN MUOVI-
TUOTTEIDEN
RAAKA-
AINETTA

SAASTETAAN
METSAA.
UUSIA
PAPERI-
TUOTTEITA




ESIMERKKEJA TEHDYISTA
TOIMENPITEISTA

KUVALLISET LAJITTELUOHJEET
KAIKILLE JATEPISTEILLE







JATEASTIOIDEN MAARIA
JA TYHIJENNYSRYTMEJA
OPTIMOITIIN










LAJITTELUMAHDOLLISUUKSIA
LISATTIIN




MUOVIPAKKAUSTEN KERAYS "PINTAKERAYSPISTEILLA” 2018
JA SYVAKERAYSASEMILLA 2019.
PK-SEUDUN JATEHUOLTOMAARAYKSISSA VELVOITTAVANA VASTA 2021.

Kuva: HSY:n porrastiedote muovipakkauksista




Lisaa jateastioita
asuntoihin

Hekan uusiin ja
peruskorjattaviin kohteisiin
tulee vahintdan 4 kpl kooltaan
vahintdan 8 litraista jateastiaa.
Siivouskomeron alaosaan
lisataan lankakori lajittelua
helpottamaan.

KOKEILTIIN MYOS UUSIA
IDEOITA JA JARJESTETTIIN
JATEAIHEISIA KOULUTUKSIA JA
TILAISUUKSIA




JATEPISTE-
KOKEILU (2018)




ASUKAS-
TAPAHTUMAT
(2018)

TIEDOTE
JATEPISTEILLE
(2021)




MONIKIELINEN JATEOPAS HIMA-LEHDESSA (2021)

EKOEKSPERTTI-SOVELLUKSEN KEHITTAMINEN (2020-2021)




JATEKUSTANNUKSIA

€/vuosi ero HSYn HSY:n
edelliseen keraama keraama
vuoteen sekajate kokonais-
€/vuosi €/vuosi jate €/vuosi

2021 7 401 457 +176 147 4 852 000 6 709 000
2020 7 225310 - 674 292 4 385 000 6 330 000
2019 7 899 602 -435712

2018 8335314

SEURAAVAKSI PAASEMME
KEHITTAMAAN JATEHUOLTOA
ENTISTA PAREMMIN

KESKITETYN TIEDONKERUUN
AVULLA




VUONNA 2022
HEKAN JATTEIDEN KERAYKSESTA VASTAA

HSY: KOTITALOUSJATE
L&T: KERAYSPAPERI (KESKITTAMINEN 2022 AIKANA)
L&T JA EEROLA YHTIOT: SER- JA VAARALLINEN JATE

KULJETUSRINKI, VAIHTOLAVACOM JA UUDENMAAN
VAIHTOLAVAKULJETUS: TALKOO JAREMONTTIJATE, LUMI, SEPELI

OHJEITA JA VINKKEJA

* Hekan jatepisteille saa tuoda ainoastaan sielta 16ytyviin keraysastioihin kuuluvaa
jatetta.

* Jokainen asukas vastaa aina itse omien sahkolaitteiden, elektroniikan,
huonekalujen, tekstiilien ynna muiden asianmukaisesta kierratyksesta.

» Poikkeuksena vuonna 2022 talkoissa mahdollisuus SER-jatteen kerdykseen
1/astia/kohde/vuosi ja 1 romulava/kohde/vuosi.

+ Piha- ja siivoustalkoo-ohjeet verkkosivuilla.

+ HSY:n kiertavaan keraysautoon voi vieda ilmaiseksi kodin vaarallista jatetta,
sahko- ja elektroniikkalaitteita ja metalliromua.

+ Paakaupunkiseudun Kierratyskeskuksen kiertavat keraysautot ottavat
vastaan kodin elektroniikkaa ilmaiseksi.

« HSY:n Sortti-asemille voi vieda kierratyskelpoista jatetta, sekajatetta ja
vaarallista jatetta.

» Asukkaiden tilaisuuksiin voi tilata HSY:n maksutonta lajitteluneuvontaa.




ASUKASTOIMINNAN

DIGITAALINEN ALUSTA
Heka-yte 1.6.2022

Hanke lyhyesti

* Asukastoiminnan digitaalinen alusta eli tuttavallisesti ADA
+ Sovellusta kehitetdan kaikkien yleishyodyllisten vuokra-asuntotoimijoiden kayttoon

* Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA rahoittaa ja Kohtuuhintaisten vuokra- ja
asumisoikeustalojen omistajat Kova ry koordinoi hanketta

* Heka toimii pilottikohteena kehitystyossa
- Hekalla projektia koordinoi Nina Korppas

+ Teknisena kumppanina Kisko Labs, joka on rakentanut Hekan asukastoiminnassa
kaytossa olevan ymparistoystavallisiin arjen tekoihin kannustavan Ekoekspertti-
sovelluksen

* Hankeaika on tammikuun 2023 loppuun




Miksi ADA?

* Vuokralaisdemokratia ja asukastoiminta yleisemmin kaipaa uusia innokkaita
osallistujia

« Etenkin korona-aikana on huomattu, etta osallistumisen tapoja
voi ketteroittaa ja joustavuutta lisata. Tata varten toiminnan digitalisointi on
tarkeaa.

* NyKkyiset toimintatavat eivat taysin tue esim. nykyaikaista asukasviestintaa.

» Yhteishallintolain uudistus ja asukasviestinnan lapinakyvyyden toive
kannustavat uudistamaan asukasviestinnan tapoja.

Mita tavoitellaan?

+ Taman hankkeen tarkoituksena on jatkokehittaa jo olemassa olevaa
Ekoekspertti-sovellusta siten, ettd muuhunkin asukastoimintaan on
mahdollista osallistua digitaalisesti

» Ekoeksperttia varten tehty pohja taipuu jo moneen ja sen kehittaminen
laajemman asukastoiminnan tarpeeseen on jarkevaa ja kustannustehokasta

* Lopputuloksena on avoimen lahdekoodin mobiilisovellus, joka on helposti
otettavissa kayttoon ja muunnettavissa eri toimijoiden tarpeisiin sopivaksi




Asukkaat mukana uuden
palvelun kehitysryhmassa

Uutta asukasviestinnan digitaalista alustaa kehitetadn Hekalla yhdessa asukkaiden kanssa.
*  Projektin kehitysryhmaan ilmoittautui yli 30 Hekan asukasta.
* Asukkaiden kehitysryhmat ovat kokoontuneet eri teemoilla kolme kierrosta (pienryhmia).

*  Tammikuussa 2022 saatiin suunnittelu- ja kehitystyd asukkaiden kanssa sopivaan vaiheeseen ja
helmi-maaliskuu neuvoteltiin teknisen kumppanin kanssa raamit ja aikataulu projektille.

*  Palvelumuotoilu saatiin maaliin huhti-toukokuun vaihteessa, sovellusta paastaan testaamaan
kesakuun alussa ja pilotti kaynnistyy syksylla 2022.

*  Sovellus saadaan kayttédn vuoden 2022-23 vaihteessa.

Sovelluksen
logiikka
lyhyesti

» Tervetuloa ja

* Lyhyt opastus/info
sisallosta




Sovelluksen
logiikka
lyhyesti

Etusivu, Koti:

Linkit muihin osioihin

Jata vikailmoitus
Tiedotteet ja niiden
haku/suodattaminen Huom.
tiedotteisiin reagointi eli
simppelisti peukuttaminen

Asukkaan
opas

Vikailmoitus

Yhteys
asiakaspalveluun
Uusin uutiskirje ja
sahkoinen
asukaslehti

Yleisia ohjeita, kuten
jarjestyssaannaot,
vastuujakotaulukko,
ohjevideoita...
Yleisesittely
asukastoiminnasta




Oma
talo

* Lenkkisaunat +
kerhohuoneen
aikataulut (TTK
vastuualuetta)

« TTK esittaytyy,
yhteystiedot

« TTK:n kyselyt

* Asukkaiden
ehdotukset

Oma talo (jatkuu)

Asukkaiden ehdotukset

Q Hae ehdotuksia

Aapo Asukas = 1.4.2022, 16:00

Lorem ipsum dolor sit amet

Lorem ipsum dolor sit amet, consectetur adipiscing eit,
sed do eiusmod tempar incididunt ut labore et dolore
magna aliqua

Kannatatko tits ehdotusta? 0y 20

Talotoimikunnan vastaus « 1.4.2022, 18:00
Lorem ipsum dolor sit amet, consectetur adipiscing elit,

sed do siusmed tempor incididunt ut labore et dolore
magna aliqua,

@ m [ 2

Koti Asukkaan opas Oma talo Ekoekspertti

Ekoekspertti

* Tutut haasteet ja

pistetaulukot

» Tiedotteet siirtyvat
etusivulle muiden
tiedotteiden joukkoon




I iImoitustaulu taskussa n

» Lisakanava Hekan viestinnalle
* Uusi, suora vayla asiakaspalveluun ja vikailmoituksille

* Uusi kanava TTK:n viestimiseen seka kyselyille. TTK tutuksi
seka nakyvaksi

« Palaute/ehdotuskanava asukkailta TTK:lle

Kiitos !

Yhteyshenkilo6 Hekassa




HELSINGIN KAUPUNGIN ASUNNOT OY PAATOSTIEDOTE

HALLITUKSEN KOKOUS 27.4.2022

1. Tarkastuslautakunnan arviointikertomus

Merkittiin arviointikertomus tiedoksi Hekaa koskevalta osalta.

Odotetaan yhteishallintolain muutosta ja toteutetaan sen mukaiset muutokset Hekan
vuokralaisdemokratiasaantoon.

2. Tulospalkkiot vuodelta 2021

Merkittiin tiedoksi selvitys tulospalkkioiden kehityksesta vuosina 2017-2020.
Paatettiin maksaa vuodelta 2021 tulospalkkiota paakonttorin tyontekijoille.
Paatettiin maksaa vuodelta 2021 tulospalkkiota aluetoimistojen tyontekijoille.

Paatettiin maksaa vuodelta 2021 tulospalkkiota Hekan johtoryhmalle ja aluejohtajille.

3. Osavuosikatsaus Q1/2022

Merkittiin tiedoksi osavuosikatsaus Q1/2022.

4. Vuokraustoiminnan raportti Q1/2022

Merkittiin tiedoksi vuokraustoiminnan raportti Q1/2022.

5. Vuokrasaatavat per 31.3.2022

Merkittiin tiedoksi vuokrasaatavat per 31.3.2022.

6. Tulosraportti Q1/2022

Merkittiin tiedoksi tulosraportti Q1/2022

7. Investointien energiatehokkuuden tarkastelu

Merkittiin tiedoksi investointien energiatehokkuuden tarkastelu.

8. Asukasvalintatilastot vuodelta 2021

Helsingin kaupungin asunnot Oy Kotipaikka Helsinki
Viipurinkatu 2, 00510 Helsinki www.hekaoy.fi Y-tunnus 2379058-6
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HELSINGIN KAUPUNGIN ASUNNOT OY PAATOSTIEDOTE

HALLITUKSEN KOKOUS 27.4.2022

Merkittiin tiedoksi asukasvalintatilastot vuodelta 2021.

9. Serkkuyhtididen tunnuslukuvertailu vuodelta 2021

Merkittiin tiedoksi KTI:n laatima serkkuyhtididen tunnuslukuvertailu vuodelta 2021.

10. Paakaupunkiseudun kunnallisten vuokrataloyhtididentunnuslukuvertailua vuo-
delta 2021

Merkittiin tiedoksi tunnuslukuvertailu Helsingin kaupungin asunnot Oy:n, VAV Asun-
not Oy:n ja Espoon Asunnot Oy:n vuokrasaatavista, luottotappioista ja haatojen
maarista vuodelta 2021.

11. Tyoterveyspalvelut, hankintapaatos

Paatettiin valita tyoterveyspalveluiden toimittajaksi Mehildainen Oy (1927556-5).

Valintaperuste on paras hinta-laatusuhde.

12. Hekan idan ja kaakon alueiden lukko- ja ovihuoltopalvelut seka avainhallinta, han-
kintapaatos

Hekan idan toimiston lukko- ja ovihuoltopalveluiden seka avainhallinnan puitesopi-
muskumppaneiksi valitaan:

1. Certego Oy (2127363-0)
2. Turvaexpertit Helsinki Oy (0747091-0)
3. Helsingin Lukkokeskus Oy (2707543-2)

Hekan kaakon toimiston kohteiden lukko- ja ovihuoltopalveluiden seka avainhallin-
nan puitesopimuskumppaneiksi valitaan:

1. Certego Oy (2127363-0)
2. Turvaexpertit Helsinki Oy (0747091-0)
3. Helsingin Lukkokeskus Oy (2707543-2)

Valintaperuste oli halvin hinta.

Helsingin kaupungin asunnot Oy Kotipaikka Helsinki
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HALLITUKSEN KOKOUS 27.4.2022

Paatettiin valtuuttaa yhtion toimitusjohtaja tekemaan paatdés mahdollisten optiokau-
sien kayttoonotoista.

13. Hekan koillisen alueen perussiivous, hankintapaatos

Peruspesu alue 1 palveluntuottajaksi valitaan:
Hatipro Oy (2755073-1)

Peruspesu alue 2 palveluntuottajaksi valitaan:
Sipa-Kon OY (0592423-7)

Peruspesu alue 3 palveluntuottajaksi valitaan:
Ikkunahuolto OY Karttunen (0885554-8)

Valintaperuste on halvin hinta.

Paatettiin valtuuttaa yhtion toimitusjohtaja tekemaan paatdés mahdollisten optiokau-
sien kayttoonotoista.

14. 1309 Nayttelijantie 15 ikkunoiden ja parvekeovien uusinta

Kohteen vaihtotydn urakoitsijaksi valitaan Pihla Group Oy (1882624-9).

Valintaperuste on halvin hinta.

15. Hekan toimitusjohtajan tekemat hankinnat 3/2022

Merkittiin tiedoksi Hekan toimitusjohtajan tekemat hankintapaatokset ajanjaksolta
3/2022.

16. Investointipaatokset

Paatettiin aloittaa seuraavien kohteiden rakentaminen:

e Heka Laajasalo Gunillantie 3

17. Hankesuunnitelmat

Paatettiin hyvaksya seuraavien uudiskohteiden hankesuunnitelmat:

Helsingin kaupungin asunnot Oy Kotipaikka Helsinki
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HALLITUKSEN KOKOUS 27.4.2022

e Heka Jakomaki Jakomaenpolku 5 ER
e Heka Kruunuvuorenranta Haakoninlahdenkatu 18

18. Rahoituspaatokset

Paatettiin ottaa korkotukilaina ja pantata panttikirjoja korkotukilainan vakuudeksi
seuraavissa kohteissa:

e Heka Jakomaki Jakomaentie 10 abc

e Heka Maunula Toyrytie 3-7
e Heka Ruskeasuo Tenholantie 3-5 ja Koroistentie 17

19. Loppulaskelmat ja lisarahoituspaatokset

Paatettiin hyvaksya loppulaskelma ja ottaa lisakorkotukilaina kohteissa:
e Heka Kalasatama Kapteeni Sundmanin katu 1-3
e Heka Kruunuvuorenranta Koirasaarentie 33

20. Panttauspaatokset
Paatettiin muuttaa vakuus kohteessa:

e Heka Kaarela Perhekunnantie 10

21. Vuokralaisneuvottelukunnan poytakirja

Merkittiin tiedoksi vuokralaisneuvottelukunnan poytakirja nro 2/2022.

Esittelija ilmoitti, ettd aiemmin ilmoitetusta poiketen kukin vuokranmaaritysyksikko voi
tilata ynden sekajatelavan vuoden 2022 loppuun mennessa. Vuoden 2023 alusta tu-
lee voimaan aiemmin ilmoitettu kaytanto.

22. Heka-tason yhteistydelimen muistio

Merkittiin tiedoksi Heka-tason yhteistydelimen muistio nro 2/2022.

23. Toimitusjohtajan ajankohtaisia asioita

Merkittiin tiedoksi seuraavat ajankohtaiset asiat:

e Lakko siirtyy ajalle 3. - 9.5.

Helsingin kaupungin asunnot Oy Kotipaikka Helsinki
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HALLITUKSEN KOKOUS 27.4.2022

e Hekan toimintamallin muutoksen suunnittelu on kaynnistetty vuoropuhelulla hen-
kiloston edustajien kanssa. Palvelumuotoilukonsultiksi on valittu Kuudes Helsinki.

24. Muut mahdolliset asiat

Puheenjohtaja kiitti hallitusta kuluneiden vuosien tyosta. Tyo on ollut keskustelevaa
ja mielekasta.

Lopettavat hallituksen jasenet kiittivat yndessa kanssajasenia, Hekan henkilokuntaa
ja johtoa seka puheenjohtajaa merkityksellisesta tyosta.

25. Seuraava kokous

Paatettiin pitaa seuraava kokous keskiviikkona 19.5.2022 klo 11.00.
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HALLITUKSEN KOKOUS 19.5.2022

1. Varsinainen yhtiokokous 1/2022

Merkittiin tiedoksi, etta Hekan varsinainen yhtiokokous on pidetty 29.4.2022.

Paatettiin valita puheenjohtajan ehdotuksesta hallitukselle varapuheenjohtaja. Vara-
puheenjohtajaksi paatettiin valita jasen Karhu.

2. Oy Helsingin Asuntohankinta Ab, jakautumisen hyvaksyminen ja ylimaaraisen yh-
tiokokouksen koollekutsuminen

Paatettiin hyvaksya Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n jakautuminen.
Paatettiin kutsua koolle ylimaarainen yhtiokokous paattdmaan Oy Helsingin Asunto-

hankinta Ab:n jakautumisesta Helsingin kaupungin asunnot Oy:606n ja jakautumiseen
littyvasta osakeannista.

3. Alustava PTS ja rahoitussuunnitelma

Merkittiin tiedoksi alustava esitys peruskorjauksiksi ja PTS:n rahoitussuunnitelmaksi
vuosille 2023-2032.

4. Hekan idan alueen LVV-tekniset korjaus- ja kunnossapitopalvelut, puitesopimus,
hankintapaatos

Paatettiin valita puitesopimuskumppaneiksi

1. Uudenmaan Lampdtekniikka (1095707-6)
2. Herttoniemen LVI-Huolto Oy (0946209-2)

Paatettiin valtuuttaa toimitusjohtaja paattamaan mahdollisten optiovuosien kaytosta.

Valintaperuste on halvin hinta.

5. Talopesulakoneet hankinta ja huolto puitesopimus, optiovuoden kaytto

Hekan hallitus on tehnyt asiassa hankintapaatoksen 7.5.2019.

Paatetaan kayttaa vuoden 2022-2023 optio.

6. Kuntotutkimukset, hankintaoikaisupaatos
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HALLITUKSEN KOKOUS 19.5.2022

Paatettiin tehda oikaista 25.2.2022 tehtya hankintapaatosta osa-alueiden 1 - 3
osalta seuraavasti:

1) Yleisten kuntoarvioiden konsulteiksi valitaan:

1. Raksystems Insinddritoimisto Oy (0905045-0)

2. LVI-Trio Oy (0631725-2)

3. Rakennuttajakaari Oy (2450421-1)

2) Salaojatutkimuksien konsulteiksi valitaan:
1. Raksystems Insinddritoimisto Oy (0905045-0)
2. PR-Clean Oy (2275324-9)

3. Sitowise Oy (2335445-0)

3) Asuinrakennusten kuntotutkimuksien konsulteiksi valitaan:
1. Raksystems Insinddritoimisto Oy (0905045-0)
2. LVI-Trio Oy (0631725-2)

3. ldeastructura Oy (2424612-8)

Hankinnan osa-alueiden 4 — 10 osalta paatos sailyy ennallaan.

Valintaperuste on halvin hinta.

7. Hekan toimitusjohtajan tekemat hankinnat 4/2022

Merkittiin tiedoksi Hekan toimitusjohtajan tekemat hankintapaatokset ajanjaksolta
4/2022.

8. Investointipaatokset

Paatettiin aloittaa seuraavien kohteiden peruskorjaus:
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HALLITUKSEN KOKOUS 19.5.2022

- Heka Pihlajisto Salpausselantie 14, 2-vaihe
Paatettiin aloittaa seuraavien kohteiden rakentaminen:

- Heka Laajasalo Svanstréominkuja 5 ERS

9. Hankesuunnitelmat

Paatettiin hyvaksya seuraavien kohteiden hankesuunnitelmat:
- Heka Tapulikaupunki Palokellonkuja 5, peruskorjaus

- Heka Laajasalo Mellinintie 8 ER, uudiskohde
- Heka Tapanila Smoltinkaari 1, uudiskohde

10. Rahoituspaatokset
Paatettiin pantata panttikirjoja korkotukilainan vakuudeksi seuraavissa kohteissa:

- Heka Kaarela Perhekunnantie 10

11. Toimitusjohtajan ajankohtaisia asioita

Merkittiin tiedoksi seuraavat ajankohtaiset asiat:

e Lakon vaikutukset Hekassa,
e Hekan vastuullisuusraportti vuodelta 2021 on ilmestynyt, uudella Helsinki-il-

meella.
o Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry jarjestaa 24.

- 25.11.2022 Helsingissa koulutusta hallitusten jasenille.

12. Seuraava kokous

Paatettiin pitaa seuraava kokous 22.6.2022 klo 9.00 alkaen.

Paatettiin pitad vuoden 2022 kokoukset 17.8.2022, 6.9.2022, 5.10.2022, 9.11.2022
ja 14.12.2022 klo 15.00 - 17.00.

Tarvittaessa kokoukseen voi osallistua etayhteydella.

Helsingin kaupungin asunnot Oy Kotipaikka Helsinki
Viipurinkatu 2, 00510 Helsinki www.hekaoy.fi Y-tunnus 2379058-6
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TYOVALIOKUNNAN KOKOUS 4/2022

Aika maanantai 25.4.2022
Paikka Vuokralaisneuvottelukunnan kokoustila, Kontulankaari 12
Lasna Sami Auersalmi, puheenjohtaja

Anne Vuori, sihteeri

Hans Duncker, varapuheenjohtaja

Tiina Backstrém, jasen

Kati Sjéblom, jasen

Taina Paro, varajasen

Hannu Toyri, varajasen

Pirjo Salo, Hekan talouden ja hallinnon valvoja
Sebastian Franckenhaeuser, hallituksen jasen

Poissa Tuomas Anttila, Hekan talouden ja hallinnon valvoja
Susanna Svartsjo, hallituksen varajasen
Marko Ekgqyvist, hallituksen varajasen

1. Kokouksen avaus ja asialistan hyvaksyminen
Puheenjohtaja Sami Auersalmi avasi kokouksen kello 18.09
Hyvaksyttiin asialista kokouksen tyojarjestykseksi.

2.Vuokralaisneuvottelukunnan kokous 2/2022
Kokous sujui hyvin, Mari Randellin esityksesta pidettiin.

3. Tarkastuslautakunnan lausunto
Kaytiin 1api ja keskusteltiin tarkastuslautakunnan lausunnosta. Lausunto kaydaan
tarkemmin lapi seuraavassa tyovaliokunnan kokouksessa, jotta se on tarkemmin
kasiteltavissa seuraavassa vuokralaisneuvottelukunnan kokouksessa.

4. Talkoo-ohjeistus
Heka on julkaissut uuden talkoo-ohjeistuksen Heka:n sivuilla. Heka yte on paattanyt, etta
pyydetdan Riitta Pulkalta vahvistus menettelytavasta. Lisédksi ymparisto — ja vastuullisuus-
paallikkd Marika Nyyssonen on kutsuttu seuraavaan yten kokoukseen kertomaan Hekan
jatelinjauksista.

Tyodvaliokunta vastustaa talkoo-ohjeistusta sellaisenaan. Toteamme, ettd entinen kaytantd
on hyva, jossa kodin irtaimistoa saa laittaa sekalavalle, lukuunottamatta ongelmajatetta ja se
tulee jattda voimaan.

Lisaksi toteamme, etta on VD saannon vastaista, etta tavallinen asukas voi tilata talkoo
tavarat talotoimikunnan tai luottamushenkilén puuttuessa. Tama tulee poistaa ohjeistuksesta.

5.lita Hekan kanssa -tilaisuus ja Hyyrylaispaiva
llta Hekan kanssa -tilaisuuden ohjelma on valmistunut yhteisty6ssa tyévaliokunnan ja Hekan
kanssa.

Kaytiin keskustelua Hyyrylaispaivan valmisteluista ja ohjelmasta.

6. Tiedottaminen, kotisivut
Hekalaiset uutiskirje julkaistaan vapun vuoksi perjantaina. Kotisivuille on viety materiaalia.
Hekalaiset lehden kevat numero ilmestyy toukokuun ensimmaisella viikolla, aitienpaivan
aattona.
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7.Valvojan ajankohtaiset asiat
Valvoja ei ollut paikalla.

8. Heka-Yten ajankohtaiset asiat
Keskusteltiin ja kaytiin 1api Heka-yten kokouksen muistio. Kaytiin keskustelua talotoimikuntien
kokouspalkkioiden saastosta ja paatetaan palata asiaan seuraavassa kokouksessa.

Tyo6valiokunta vaatii, etta talotoimikuntien vuosijuhlien maararaha kasitelladn Heka
hallituksessa, emme ole tyytyvaisia Hekan johtoryhman paatékseen.

9. Hallituksen ajankohtaiset asiat
Seuraava kokous keskiviikkona 27.4.2022.

10. Muut asiat
Tuotiin esille, etta Hekan tapa kasitella vesimaksulaskutusta on vireillda mm. mediassa.
Pyydetaan, etta Pirjo Salo selvittda tarkan ohjeistuksen vesimaksulaskutuksesta ja
sen ylijadman palautuksesta, jotta aihe voidaan kasitella llta Hekan kanssa -tilaisuudessa.

11. Seuraava kokous
Seuraava kokous maanantaina 23.5.2022 kello 17.

12. Kokouksen paattaminen
Puheenjohtaja Sami Auersalmi paatti kokouksen kello 19.53.

Sami Auersalmi Anne Vuori
puheenjohtaja sihteeri
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TYOVALIOKUNNAN KOKOUS 5/2022

Aika maanantai 23.5.2022 kello 17.00
Paikka Vuokralaisneuvottelukunnan kokoustila, Kontulankaari 12/ Teams
Lasna Sami Auersalmi, puheenjohtaja

Anne Vuori, sihteeri

Hans Duncker, varapuheenjohtaja

Tiina Backstrom, jasen

Kati Sjoblom, jasen

Taina Paro, varajasen. Saapui kokoukseen kello 17.21.
Sebastian Franckenhaeuser, hallituksen jasen

Pirjo Salo, Hekan hallituksen jasen

Marko Ekqvist, hallituksen varajasen. Saapui kokoukseen 19.15.

Poissa Hannu Toyri, varajasen

1.

Tuomas Anttila, Hekan talouden ja hallinnon valvoja

Kokouksen avaus ja asialistan hyvaksyminen
Puheenjohtaja Sami Auersalmi avasi kokouksen kello 17.01. Hyvaksyttiin asialista kokouksen
tydjarjestykseksi.

Tarkastuslautakunnan lausunto
Kaytiin 1api viime kokouksessa sovitun mukaisesti tarkastuslautakunnan lausuntoa, joka
kasitelladn seuraavassa vuokralaisneuvottelukunnan kokouksessa.

lita Hekan kanssa -tilaisuus ja Hyyrylaispaiva
llta Hekan kanssa -tilaisuus onnistui hyvin ja tavoitti laajan kuulijakunnan. Joitakin palautteita
on tullut, sisaltaen risuja ja ruusuja.

Hyyrylaispaivan jarjestelyt etenevat hyvin ja aikataulun mukaisesti.

Maunulan alueen kirje vuokralaisneuvottelukunnalle
Kasiteltiin Maunulan alueen, Rajametsantie kohteen Iahettdma kirjelma vuokralais-
neuvottelukunnalle. Todetaan, etta kirjelma ei aiheuta toimenpiteita.

Vuokralaisneuvottelukunnan vuoden 2021 maararahan kaytto ja vuoden 2023 talousarvio
Kasiteltiin vuokralaisneuvottelukunnan maararahan kaytén selvitys vuodelta 2021 seka
laadittiin vuoden 2023 talousarvio vuokralaisneuvottelukunnan kasiteltdvaksi.

Syysretki ja pikkujoulut
Syysretkelle, joka pidetaan 20.8.2022, kutsutaan vuokralaisneuvottelukunnan jasenet ja
varajasenet seka Kovan toiminnanjohtaja Jouni Parkkonen. Jarjestelyista vastaa
puheenjohtajisto.

Pikkujoulut, 4.11. tai 11.11 pidetdan ravintola Nyyrikissa. Puheenjohtajisto valmistelee
asiaa.

Vuokralaistoimikuntien ja talotoimikuntien tietokoneet ja office-lisenssit
Kaytiin lapi tydasemien ja office-lisenssien tilausprosessit. Valitetdan Hekan kanssa
yhteistydssa tehty ohjeistus vuokralaistoimikunnille.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Tiedottaminen, kotisivut
Hekalaisten uusittu uutiskirje on saanut hyvan vastaanoton. Sovitaan, etta uutiskirje
on kesalomalla heinakuun.

Valvojan ajankohtaiset asiat
Valvoja Tuomas Anttila ei ollut Iasna kokouksessa. Tydvaliokunta pyytaa lisatietoa
kohdekohtaisten valvojien koulutuksesta, joka oli suunniteltu kesakuun alkuun.

Heka-Yten ajankohtaiset asiat
Heka yten asukasjasenia ja Yten asiantuntijajasentd Sami Auersalmea on haastateltu
asiakkuusmuotoilu-projektiin ulkopuolisen konsultin toimesta. Seuraava kokous on 1.6.2022.

Hallituksen ajankohtaiset asiat
Kasiteltiin paatostiedote kokouksesta 6/2022. Merkitaan tiedoksi, ettd Hekan hallituksen
kokous 5/2022 on ollut hallituksen koulutustilaisuus.

Vuokralaisneuvottelukunnan seuraavan kokouksen valmistelu
Valmisteltiin kokouksen 3/2022 esityslista, joka pidetdan 6.6.2022.

Muut asiat
Kerhotilat tulee kunnosta perus — ja sarjakorjausten yhteydessa. Mikali korjaukset ovat
jaéneet tekemattd em. korjausten yhteydessa, tulee ne kunnostaa talotoimikuntien
esitysten mukaisesti.

Seuraava kokous
Seuraava kokous 13.6.2022 kello 17.00.

Kokouksen paattaminen
Puheenjohtaja Sami Auersalmi paatti kokouksen 20.01.

Sami Auersalmi Anne Vuori
puheenjohtaja sihteeri
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TOIMINTAKALENTERI 2022
versio 23.5.2022

vnk ma 10.1. klo 17.30

jarjestaytymiskokous, klo 16.30
alkaen tutustumista ehdokkaisiin ja
toisiin vuokralaisneuvottelukunnan
jaseniin

ma 31.1. mennessa selvitys vuoden 2021 maararahan
kaytosta omalle isannditsijalle

tvk ma 31.1. klo 17.00

vnk ma 14.2. klo 17.30

Ttk:t ma 28.2. mennessa antaa sdhkdisesti esityksen
kohdekohtaisista korjaustoimenpiteista seka
kerhohuoneiden hankinnoista.

tvk ma 28.2. klo 17.00

tvk ma 28.3. klo 17.00

vnk ti 11.4. klo 17.30

Vtk saa tiedoksi (1.3. jalkeen) talotoimikuntien esitykset
korjaustoimenpiteiksi. Kasittelee ne ja antaa tarvittaessa
lausunnon alueen yhteisista toiveista tai linjauksista seka
antaa tarvittaessa muutosesitykset vuokrantasauksen
"alueen sisaisen sijainti" maarityksista (vain uudet tai
muuttuneet tiedot) sdhkdisesti ma 21.3. mennessa

tvk ma 25.4. klo 17.00

tvk ma 23.5. klo 17.00

vnhk ma 6.6. klo 17.30

lita Hekan kanssa -tilaisuus

Ttk:t ti 31.5. mennessa saa tiedoksi kohdekohtaisen PTS:n
seka palautteet tekemistaan korjausehdotuksista ja
hankintaehdotuksista

tvk ma 13.6. klo 17.00

tvk ma 1.8. klo 17.00

ti 9.8.- ke 31.8. talotoimikunta antaa lausunnon
rahoitussuunnitelmasta ja kohteen PTS:st3,
talousarvioesityksesta, vuokrantasauksesta ja
vuokranmaarityksesta.

vnk ma 15.8. klo 17.30

Hekan pitamat infotilaisuudet
talousarviomateriaaleista viikoilla 32-33

Vuokralaiset ry:n vuokralaispaivat pe 26.- su 28.8,
Tukholma M/S Gabriella

tvk ma 26.9. klo 17.00

vnk ma 10.10. klo 17.30

Syysseminaari la 20.8.2022 Turkuun

Asukasliiton Asumisen seminaari la 24.9.- su 25.9.,
Pori

Hyyrylaispaiva, la 1.10. Koskenranta

tvk ma 24.10. klo 17.00

tvk ma 21.11. klo 17.00

vnk ma 12.12. klo 17.30

Pikkujoulut pe 4.11.2022 tai pe 11.11.2022 ravintola
Nyyrikissa

tvk ti 27.12. klo 17.00
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