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Vuokra-asuminen on jatkuvassa kasvussa ja asukkaat haluavat pystya vaikuttamaan omaan
asumiseensa. Yhteishallintolaki maaraa vuokra-asunnoissa toteutettavasta asukasdemokrati-
asta. Asukasdemokratia antaa asukkaille mahdollisuuden osallistua omaa asumistaan koskeviin
asioihin, milla on todettu olevan positiivinen vaikutus seka asumisviihtyvyyteen etta kiinteis-
tojen huoltoon ja kunnossapitoon. Yleisimmat asukasdemokratian toimenkuvat ovat asukastoi-
mikunta ja luottamushenkilo.

Opinnaytetyon tietoperusta koostui vuokra-asumisesta, yhteishallinnosta ja sen lainsaadan-
nosta seka palkitsemisesta. Opinnaytetyossa keskityttiin Helsingin kaupungin asuntojen (Heka)
asukasdemokratiaan, joka on palkkiomaksuperusteinen. Tyo rajattiin koskemaan luottamus-
henkilon palkkionmaksua, jota verrattiin tasapuolisuuden nimissa samoja velvollisuuksia hoi-
tavaan asukastoimikuntaan.

Opinnaytetyon tavoitteena oli kehittaa toimivammat palkkionmaksuperusteet luottamushenki-
(6lle. Perusteiden tuli olla selkeat ja yksinkertaiset seka sidottuna konkreettiseen toimintaan,
jotta toimenkuvasta on aidosti hyotya seka asukkaille etta vuokranantajalle. Opinnaytetyossa
tutustuttiin aiheeseen liittyvaan teoriaan, jonka pohjalta pohdittiin maksuperusteiden kehit-
tamista.

Opinnaytetyon tuloksena kehitettiin luottamushenkilolle selkeat palkkionmaksuperusteet seka
tarkennetut palkkio-ohjeet. Uudet palkkionmaksuperusteet olivat suoritepohjaiset perustuen
luottamushenkilon omaan aktiivisuuteen. Lisaksi suunniteltiin uusi raportointipohja, joka
toimi seka palkkionmaksuperusteena etta viestintavalineena. Raportointipohjaa pystyi muok-
kaamaan jokaiselle vuokrakohteelle paremmin heidan tarpeitaan vastaavaksi.

Suoriteperusteinen palkkionmaksu takaa paremmin asukasdemokratian toteutumisen kaytan-

non tasolla. Kyseista palkkionmaksujarjestelmaa voidaan myos harkita asukastoimikunnan
suhteen kayttoon otettavaksi.
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Living on rent is steadily growing and people want to be able to influence their own housing.
Joint Administration Act determines the resident democracy implemented in rental apart-
ments. Resident democracy gives residents the chance to take part in their own housing mat-
ters. This has been found to have a positive impact on both living comfort and property main-
tenance and upkeep. The most common functions of resident democracy are a resident com-
mittee and a trustee which are subject to the same responsibilities.

The theory base of this thesis consisted of rental housing, joint administration and its legisla-
tion, and rewarding. The thesis focused on the resident democracy of Helsinki city apart-
ments (Heka), which is reward based. The subject was narrowed down by focusing on the
trustee's reward system and its equality was compared against the resident committee’s re-
wards.

The aim of the thesis was to develop more effective reward payment criteria for the trustee.
The criteria were to be clear and simple yet tied into actions at the practical level. This way
resident democracy would happen in concrete level and the trustee would have genuinely be-
nefit both the residents and the landlord. The new reward criteria were developed on the ba-
sis of studying the theory base of the topic.

As a result of the thesis, more exact instructions and new performance-based reward
payment criteria were developed. In addition, a new reporting base was designed, which ser-
ved as a basis for reward payment and as a communication tool towards residents. The repor-
ting base was to be modified for each trustee to better meet their and resident’s needs.

Keywords: resident democracy, resident activity, joint administration, rewarding
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1 Johdanto

Nykypaivana hyvat ja tyytyvaiset vuokralaiset ovat kilpailunkohde vuokranantajille. Korkeat
vuokra-asuntojen kayttoasteet ovat taloudellisesti kannattavia kiinteistojen omistajille seka
toimiva kunnossapito voi nakya edullisempina vuokrina ja parempikuntoisina asuntoina asuk-
kaille. Vuokranantajien on panostettava asumisen laatuun huomioimalla asukkaiden toiveet,
pelkka asukkaan valinta vapaaseen vuokra-asuntoon ei enaa riita. Tarkeiksi asioiksi ovat nous-
seet asunnon ja asumisaluen viihtyisyys ja turvallisuus seka varustelutaso. (Yhteishallinto ja

toimiva vuokra-asuminen 2008, 10-12.)

Vuokranantajan toiminta on pitkajanteista, se tahtaa kiinteistojen kunnossa pitamiseen ja
tata kautta kohtuullisten vuokra-asuntojen tarjoamiseen. Vuokra-asukkaan toiminta on itse-
keskeisempaa, eika valttamatta huomioi kiinteiston yllapitoa. Asukas keskittyy yleensa la-
hinna omaan asumiseen liittyviin seikkoihin, kuten vuokran suuruuteen ja oman huoneiston
kuntoon. Toimiva yhteishallinto kiinteiston omistajan ja vuokra-asukkaiden kesken tuottaa
konkreettisella tasolla molemmille osapuolille seka taloudellisia etta muita hyotyja. Mita ak-
tiivisemmin molemmat osapuolet tekevat yhteistyota keskenaan, sita suuremmalla todenna-
koisyydella loytyy kumpaakin osapuolta tyydyttavat toimintatavat yhteisten asioiden hoitami-

seen. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2008, 10-12.)

Yhteishallinto antaa vuokra-asukkaille mahdollisuuden vaikuttaa omaan asumiseensa liittyviin
asioihin. Se on osa yhteistoimintaa kiinteiston omistajan ja vuokra-asukkaiden valilla keskit-
tyen tarkemmin asumisen ja kiinteistonpidon toimintaan. Yhteishallinto koostuu yhteishallin-
tolaissa maaritellyista toimielimista ja tehtavista. Kaytannossa se ilmenee asukasdemokra-
tiana, jonka tavoite on parantaa kiinteistojen omistajien ja vuokra-asukkaiden keskeista yh-
teistyota ja tiedonkulkua seka kasvattaa vastuuntuntoa koko taloa koskevissa asioissa. (Yh-
teishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2008, 10-11, 14.) Toimiva asukasdemokratia vaikuttaa
myos yhteiskunnallisella tasolla, edesauttamalla kohtuuhintaisen vuokra-asumisen tukemi-

sesta valtion osalta (Huotari, Torma & Pentikainen 2017, 9).
1.1 Opinnaytetyon tavoite ja rajaus

Opinnaytetyossa tutustutaan Helsingin kaupungin asuntojen (Heka) asukasdemokratiaan ja sen
yleisimpiin toimielimiin seka naihin liittyvaan palkkionmaksujarjestelmaan. Tyo on rajattu
keskittyen luottamushenkilon toimintaan ja siihen liittyen pohditaan, miten voidaan todentaa
luottamushenkilon toimineen palkkioperusteisesti ja millaiset palkkionmaksuperusteet kysei-
sessa roolissa tulisi olla. Luottamushenkilon palkkioperusteita verrataan suhteessa asukastoi-
mikuntaan tarkastellen niiden tasavertaisuutta. Asukastoimikunta on valittu vertailun koh-

teeksi, silla se toimii samalla tasolla luottamushenkilon kanssa; molemmat ovat



vuokranmaaritysyksikkonsa edustajia ja hoitavat samat tehtavat ja velvollisuudet, mutta vain

toinen voi olla toiminnassa kerrallaan.

Opinnaytetyon tavoitteena on luoda kehitysehdotus, jonka avulla asukasdemokratian palkkioi-
den maksua tasavertaistetaan luottamushenkilon ja asukastoimikunnan kesken keskittyen
luottamushenkilon palkkionmaksuperusteiden tarkentamiseen. Tama tuottaa taloudellista
hyotya vuokranantajalle, silla palkkion maksaminen tyhjasta jaa talloin pois. Ajatuksena on,
etta luottamushenkilon palkkio maksetaan hanen toimintansa aktiivisuuden perusteella eika
sita saa enaa pelkalla raportilla suorittamatta itse konkreettista toimintaa. Samalla tama
myos edesauttaa asukastoimintaa asukkaiden kannalta, koska asukasdemokratian toiminnan

jarjestaminen on varmempaa sen ollessa edellytys palkkiolle.

Talla hetkella luottamushenkilon rooli on ainoa, jolle ei ole maaritelty tarkkoja palkkionmak-
superusteita, minka vuoksi luottamushenkilo ei valttamatta ole yhta aktiivinen roolissaan kuin
muut asukasaktiivit. Seka vuokranantajan etta asukkaiden on talla hetkella lahes mahdotonta
seurata luottamushenkilon toimintaa reaaliaikaisesti, onko sita ylipaataan ollut vai ei. Opin-
naytetyon kehitysidea pohjautuu vahvasti kirjoittajan omassa tyoharjoittelussa saatuun koke-
mukseen kiinteistoalalta, jossa tutustuttiin asukastoimintaan seka sen palkkionmaksuproses-

siin.

Opinnaytetyossa keskitytaan Hekan asukasdemokratiaan, silla heilla on kaytossaan palkkion-
maksuperusteinen jarjestelma. Opinnaytetyo tehdaan kuitenkin ilman toimeksiantajaa ja se
ei sisalla salattuja tietoja, joten kehitysehdotus tulee olemaan myos muiden vuokranantajien

vapaassa kaytossa.
1.2 Opinnaytetyon rakenne

Opinnaytetyossa sovelletaan konstruktiivisen tutkimuksen lahestymistapaa. Konstruktiivisen
tutkimuksen tavoitteena on muuttaa organisaation toimintatapoja tai parantaa jo kaytossa
olevia prosesseja kehittamalla konkreettinen ratkaisu todelliseen ongelmaan. Tutkimus tapah-
tuu kehittamiseen tahtaavan ajattelun ja ongelmaan liittyvan teoriapohjan perusteella. (Oja-
salo, Moilanen & Ritalahti 2015, 66.) Opinnaytetyossa tutustutaan ensin aiheeseen liittyvaan
tietoperustaan, jonka jalkeen keskitytaan tarkemmin Hekan kaytantoihin. Naiden pohjalta

pohditaan luottamushenkilon palkkionmaksuperusteiden kehittamista.

Tutkimusongelmana on loytaa toimintatapa, jolla voidaan selkeasti ja nakyvasti todeta luotta-

mushenkilon toimineen palkkioperusteisesti.

Opinnaytetyon tietoperusta koostuu vuokra-asumisesta, yhteishallinnosta ja palkitsemisesta.
Tietoperustan jalkeen tutustutaan tarkemmin yhteishallintolain mahdollistamaan Hekan asu-

kasdemokratiajarjestelmaan ja sen toimintaan, keskittyen asukastoimikunnan ja



luottamushenkilon toimikuviin. Viimeiseksi kaydaan lapi Hekan asukasdemokratian palkkion-
maksukaytantoa ja verrataan ovatko palkkionmaksuperusteet tasavertaiset toimenkuvaan

nahden ja pohditaan miten palkkionmaksuperusteita voi yhdenvertaistaa eri roolien kesken.

Tyon tutkimuskysymyksena toimii ”Miten voidaan todentaa luottamushenkilon toimineen palk-
kioperusteisesti?”. Johtopaatoksissa keskitytaan vastaamaan kysymykseen ”Millaiset maksupe-

rusteet luottamushenkilon palkkiolle tulee olla?”.

Kuvio 1: Opinnaytetyon rakenne

Opinnaytetyota tehtaessa tuli tieto, etta yhteishallintolaki uudistuu 1.1.2024 ja taman myota
myos Heka tulee paivittamaan heidan asukasdemokratiasaantonsa ja kaytantonsa. Heka ei ole
viela julkaissut uudistettua asukasdemokratiasaantoaan, joten opinnaytetyo tehdaan taman
hetkisen, syksylla tarjolla olleen, tiedon pohjalta. Selvyyden vuoksi tulen kuitenkin kaytta-
maan tassa opinnaytetyossa uudistettuja asukasdemokratian termeja, jotka ovat jo Hekalla

kaytossa.

2  Vuokra-asuminen

Vuokra-asuminen tarkoittaa asumista toisen omistamassa asunnossa, mista maksetaan sopi-
muksen mukaisesti vuokra asunnon omistajalle. Kuten kuviosta 2 voi todeta, vuokralla
asumisen suosio on kasvanut tasaisesti viimeisen vuosikymmenen aikana. Vuokra-asumisen

yleistymiseen on vaikuttanut kaupungistuminen. Vuokra-asuminen on helppo ja joustava



vaihtoehto ja taloudellisesti monelle my0s ainoa tapa saada asunto kasvukeskuksesta, jossa

asuntojen hinnat ovat korkeat. (Pellervon taloustutkimus 2019; tiedot: Tilastokeskus 2023.)
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Kuvio 2: Omistus- ja vuokra-asuntojen kehitys (tiedot: Tilastokeskus 2023)

2.1 Yleiset kasitteet

Seuraavaksi maaritellaan vuokra-asumiseen olennaisesti liittyvat roolit ja kasitteet. Myohem-
min kappaleessa 3.1 tutustutaan yhteishallintolakiin ja sen yleisimpiin toteutumismuotoihin,
joista syvennytaan kappaleen 3.2 esittelemiin Hekan asukasdemokratian mukaisiin toimenku-

viin.

Vuokranantaja

Vuokranantaja omistaa asunnon, jota han vuokraa vuokrasopimuksen mukaisesti. Laki asuin-
huoneiston vuokrauksesta (481/1995) maaraa vuokrasopimuksen sisallosta eika sita vastoin
voida sopia (muun muassa sopimuksen irtisanomisesta), mutta vuokranantajalla ja vuokralai-
sella on myos vapaus sopia keskenaan erinaisista asioista, esimerkiksi vuokran maarasta.
Vuokranantajalla on asunnon kunnossapitovelvollisuus, muua muassa huoltaa ja remontoida
asunnossa ilmenevat isommat viat. Vuokranantajan tulee omalta osaltaan pitaa huolta, etta
asunto on asumiskuntoinen. Vuokranantajalla ei ole oikeutta menna vuokra-asuntoon ilman

vuokralaisen lupaa, ellei kyseessa ole pakottava peruste. (Vuokraopas 2021.)

Vuokralainen

Vuokralainen asuu ja elaa vuokraamassaan asunnossa, mutta ei omista sita. Vuokralaisen vel-

vollisuuksiin kuuluu maksaa sovittu vuokra kaytossaan olevasta asunnosta, pitaa asunto
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hyvassa kunnossa seka ilmoittaa asunnossa ilmenevista vioista ja puutteista vuokranantajalle,
jotta tama voi korjata ne tarvittaessa eika asunnon kunto karsi. Vuokralaisella ei ole oikeutta

tehda remontteja tai muutoksia asuntoon ilman vuokranantajan lupaa. (Kuluttajaliitto 2023.)

Asukas

Asukas tarkoittaa tietyssa paikassa asuvaa ihmista (Kotimaisten kielten keskus 2023). Asukas
ei siis ole sama asia kuin vuokralainen, silla han asuu pysyvasti asunnossa, mutta ei ole tehnyt

vuokrasopimusta eika valttamatta maksa vuokraa.

Hekan asukastoimintaan voi osallistua asukkaana, osallistujan ei tarvitse olla itse vuokralai-
nen. Asukkaiden kokouksissa kaikki taysi-ikaiset, vakituisesti asunnossa asuvat henkilot, ovat
aanioikeutettuja, mutta asukastoimikuntaan voi osallistua vain yksi asukas per asunto (Heka-
laiset 2023a).

Vuokranmaaritysyksikko

Kohde, joka muodostuu yhdesta tai useammasta vuokratalosta, joille on maaritelty yhteinen
neliovuokra, muodostaa vuokranmaaritysyksikon. Usein yhden vuokranmaaritysyksikon talot
muodostavat oman pihipiirinsa. Vuokranmaaritysyksikoiden koot voivat vaihdella paljonkin.
(Asukasdemokratia 2008.)

Hekalla asukas voi osallistua vain oman vuokranmaaritysyksikkonsa asukasdemokratiaan. Pois-

muutettaessa loppuvat myos asukkaan oikeudet osallistua kohteen asukasdemokratiaan.

Isannoitsija

Isannoitsijalla on merkittava rooli talonyhtion hoitamisessa. Han vastaa esimerkiksi kiinteiston
yllapidosta ja paivittaisesta hallinnosta huolehtimisesta. Talonyhtion luonne ja koko seka ala-
kohtaiset kaytanteet maarittelevat pitkalti millaisia hallinnollisia asioita isannoitsija tekee.
(Ovaskainen 2017.)

Hekalla isanngitsijan vastuulla ovat asumisen palvelut, asukasyhteistyo ja monet vuokrasuhteen
asiat. Isannoitsijan tavoitteena on tehda asumisesta sujuvaa ja turvallista. Isannoitsija hoitaa
viestinnan asukkaille koskien heidan vuokranmaaritysyksikkoaan, kasittelee asumishairiot ja
muut ongelmat, koordinoi turvallisuusasioita, hoitaa osaltaan talousarvion ja vuokramaarityk-
sen tekoa seka toimii asukkaiden yhteyshenkilona asukasdemokratiaan liittyen. Lisaksi han aut-
taa asukkaita asukasdemokratian mukaisessa jarjestaytymisessa ja osallistuu asukkaiden ko-
kouksiin seka vastaanottaa asukastoimikunnan poytakirjat tai luottamushenkilon raportit.
(Heka 2023b.)
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2.2 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA

Aravajarjestelma syntyi jo vuonna 1949 silloisen asuntopulan ratkaisemiseksi. Aravalaina tar-
koittaa valtion myontamaa edullista lainaa, joka on tarkoitettu asunnon ostamista tai raken-
tamista varten. Aravajarjestelma on vuosien varrella kehittynyt ja vuodesta 2008 lahtien sita
on hoitanut Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA. Valtio ei enaa nykyisin myonna ara-
valainoja, vaan ne on korvattu korkotukilainoilla, joissa valtio on takaajana ja myontaa korko-
tukea, mutta rahoitus tulee erilliselta rahoituslaitokselta. (ARA 2019a; 2019b.)

Valtion arava- tai korkotukilainalla on rakennettu melkein kolmasosa Suomen yli 3 miljoonasta
asunnosta. Ara-asunnot koostuvat omistusasunnoista, vuokra-asunnoista seka asumisoikeus-
asunnoista. Lahtokohtana aravarakentamisessa on ollut taata kohtuullisen hintainen ja turval-
linen asuminen. (ARA 2017.)

Suomessa on noin 348 000 ara-vuokra-asuntoa kuntien, julkisyhteisojen ja yleishyodyllisten

yhteisojen omistuksessa. Ara-asuntoja saatelevat tietyt rajoitukset esimerkiksi vuokrien maa-
rityksen, asuntojen kayton ja asukasvalinnan suhteen. Kaikki ara-vuokra-asunnot kuuluvat nai-
den rajoitusten piiriin. ARA ohjaa ja valvoo ara-asuntoja koskevien saannosten noudattamista.

Kunnat vastaavat itse asukasvalintojen hoitamisesta. (ARA 2013; 2017.)

Ara-vuokra-asunnot myonnetaan niita eniten tarvitseville; etusijalla ollen asunnottomat,

muut kiireelliset asunnon tarvitsijat, vahavaraisimmat seka pienituloisimmat. Hakijan/hakijoi-
den tulot, varallisuus ja asunnon tarve huomioidaan keskenaan tasavertaisina tekijoina ara-
vuokra-asuntoa haettaessa. Vaikka asukkaiden valinta pohjautuu pitkalti taloudelliseen tar-
peeseen, pyritaan vuokratalon asukasrakenne pitamaan monipuolisena ja asuinalue sosiaali-

sesti tasapainoisena. (ARA 2019C.)

Hekan omistamat vuokra-asunnot ovat valtion tuella rakennettuja eli ne ovat ara-vuokra-

asuntoja ja kuuluvat taten ara-asuntojen saannosten piiriin (Helsingin kaupunki 2023).

Ara-vuokra-asunnoissa tulee noudattaa yhteishallintolakia, joka maarittaa asukasdemokratian
kaytosta (ARA 2019d). ARA ohjaa kuntia ja vuokratalojen omistajia yhteishallinnon toteutta-
misen suhteen (ARA 2019c).

3  Yhteishallinto

"Turvallinen ja viihtyisa asuinyhteiso on kaikkien osapuolten, seka asukkaiden etta vuokrata-
lon omistajan, yhteinen etu ja tavoite. Sen aikaansaaminen on kaikkien yhteisella vastuulla.”

(Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2008, 5.)
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Vuokratalojen asukasdemokratia on ollut toiminnassa 1970-luvulta lahtien. Toiminta on hiljal-
leen kasvanut ja monipuolistunut. Useat komiteat ja tyoryhmat pohtivat vuokralaisten vaiku-
tusmahdollisuuksia ja niiden parantamista jo 1970- ja 1980-luvuilla. Asukkaiden osallistumi-
nen vuokratalon hallinnollisiin asioihin oli taysin riippuvainen kiinteiston omistajan paatok-
sesta, kunnes vuokratalojen omistajia velvoittava yhteishallintolaki (649/1990) tuli voimaan
vuonna 1991. (Huotari ym. 2017, 9.)

Yhteishallinnon tarkoituksena on lisata viihtyvyytta ja edistaa vuokratalojen kunnossapitoa ja
hoitoa. Yhteishallinnosta saadetaan vuokratalojen yhteishallintoa koskevassa laissa
(649/1990). Laissa on annettu asukkaille keinot, miten osallistua talon hallintoon. Osallistumi-
nen on asukkaille vapaaehtoista. Vuokratalon omistajan on sallittava asukkaiden osallistumi-
nen. Omistajalle laissa maarataan myos joitakin velvollisuuksia. Asukkaiden osallistuminen on
mahdollista kaikissa aravavuokrataloissa ja 1.1.2002 jalkeen rahoitetuissa ja rakennetuissa
korkotukivuokrataloissa. Laki mahdollistaa asukkaille kolme tarkeaa yhteishallinnon keinoa

osallistua talonsa asioihin;

1. Oikeus saada kaikki oleellinen tieto koskien omaa asuintaloaan. Omistajaa sitoo vel-
vollisuus tarjota nama tiedot.

2. Oikeus nimittaa asukastoimikuntia tai luottamushenkil6ita hoitamaan asukkaiden teh-
tavia seka nimeta valvoja koskien talon hallintoa ja hoitoa.

3. Oikeus nimeta edustajaehdokkaita asuintalonsa tai sen omistavan yhteison hallituk-
seen tai vastaavanlaiseen toimielimeen, ja taten vaikuttaa talon kokonaisvaltaiseen

hallintoon. (Asukasdemokratia tavaksi taloon 2008, 3, 15.)

Yhteishallintotoiminta ja sen mahdollistama asukasdemokratia hyodyttaa seka vuokratalon
omistajia etta asukkaita (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asuminen 2008, 5). Asukasdemokra-
tian tarkoitus on lisata asumisviihtyvyytta ja edistaa rakennuksien kunnossapitamista seka hoi-
tamista antamalla asukkaille paatosvaltaa ja mahdollisuuksia vaikuttaa omaan asumiseen liit-
tyviin asioihin. Konkreettisella tasolla tama tarkoittaa asukkaille muun muassa oikeuksia
saada tietoa ja osallistua vuokra-asuntoa koskeviin hankkeisiin seka valvoa ja tehda paatoksia
jokapaivaiseen asumiseen liittyvista asioista, esimerkiksi talon jarjestyssaannoista. (ARA
2019d.) Osallistuminen asumista koskeviin paatoksentekoihin, kuten vuokranmaaritykseen, on
asukkaiden etu. Parempi asumisviihtyvyys ja siita seuraava vuokralaisten pieni vaihtuvuus
ovat taas omistajan hyodyksi. Asukasdemokratialla on huomattu olevan myos positiivisia vai-
kutuksia kiinteistojen kunnossa pysymisen suhteen. (Yhteishallinto ja toimiva vuokra-asumi-
nen 2008, 11-13.) Asukkaiden toiminta tapahtuu yhteishallintolaissa mainituissa toimielimissa
tai toimenkuvissa (ARA 2019d).

Viirkorpi (2007, 24) kirjoittaa Yhteishallintoselvityksessaan, etta asukkaiden oma aktiivisuus

on kriittinen edellytys toimivan asukasdemokratian kannalta ja yleensa asukasdemokratiaa
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toteutetaankin melko pienten asukasaktiivijoukkojen voimin. Heikko osallistumisaktiivisuus
asukkaiden osalta tekee asukasdemokratian toteuttamisesta ongelmaista ja pakollisista laissa
maaratyista omistajan velvollisuuksista, kuten asukkaiden kokouksien jarjestamisesta, vain
ylimaaraisia kulueria kun osanottajia ei ole eika yhteishallinto talloin toimi. Asukkaiden mie-
lenkiinnon herattaminen asukasdemokratiaan on yleisesti haasteellista. Kokonaisuudessaan on
huomattu, etta asuintaloa koskeva hyva taloustilanne edesauttaa asukastoiminnan aktivoi-
mista, kun rahallinen panostus on isompaa ja taten asukkaiden tekemia esityksia voidaan to-
teuttaa. Huono taloustilanne puolestaan vahentaa asukastoimintaa kirean ilmapiirin ja asuk-

kaiden esitysten toteuttamismahdollisuuksien pudotessa. (Viirkorpi 2007, 24-27.)
3.1 Yhteishallintolaki

Yhteishallintolaki, viralliselta nimelta Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa 649/1990, koostuu
21 pykalasta. Laki on kompakti kokonaisuus ja maarittaa 1 §:n mukaan yhteishallinnon tarkoi-
tukseksi antaa paatosvaltaa ja vaikutusmahdolllisuus asukkaille koskien omaa asumistaan ja
lisaksi parantaa asumisviihtyvyytta seka kiinteistojen kunnossapitoa ja hoitoa. Lakia tulee
noudattaa kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisissa aravarahoitetuissa vuokrataloissa seka
1.1.2002 jalkeen rakennetuissa, korkotukilainoitetuissa vuokrataloissa. Omistajan paatoksella
yhteishallintolakia voidaan soveltaa myos muissa asuntokannoissa. Lain 13 § maaraa viela erik-
seen yhteishallinnnon noudattamisesta kunnan suorassa omistuksessa olevissa vuokrataloissa.
(Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa 649/1990.)

Yhteishallintolaki maaraa asukkaille oikeutetut yhteishallinnon osallistumistavat. Yhteishallin-
non oleellisimpina toteuttamismuotoina ovat asukkaiden kokous (3-6 §), asukastoimikunta (7-
10 §) seka asukkaiden edustaja omistajayhtion hallituksessa tai vastaavanlaisessa toimieli-
messa (12 §). Asukastoimikunnan tilalle voidaan asukkaiden kokouksessa valita myos luotta-
mushenkilo (15 §). Lisaksi on mahdollista perustaa yhteistyoelin eri vuokranmaaritysyksikoiden
asukastoimikuntien ja omistajan valille (16-17 §). Asukkaiden on mahdollista toimia eritasoi-
sissa tehtavissa, joko vain omaa asuintaloa koskevissa asioissa, tai osallistumalla yhteistyoeli-
meen tai yhtion hallitukseen ja vaikuttamalla koko yhtion laajuudella. (Yhteishallinto ja toi-

miva vuokra-asuminen 2008, 14; Huotari ym. 2017, 10-11.)
Asukkaiden kokous

Asukkaiden kokous tulee kutsua koolle vahintaan kerran vuodessa asukastoimikunnan tai, sen
puuttuessa, omistajan toimesta. Kutsut, sisaltaen kokousajankohdan ja paikan seka kasitelta-
vat asiat, tulee toimittaa kaikkiin huoneistoihin seka ilmoitustauluille viikkoa ennen kokousta.
Kaikki taysi-ikaiset vakituiset talon asukkaat ovat aanioikeutettuja ja vaalikelpoisia. Paa-
tokseksi tulee enemmiston mielipide, jollei muusta ole sovittu. Asukkaiden kokouksissa asuk-

kaat kayttavat yhteishallintolain oikeuttamaa paatosvaltaansa seka tiedonsaantioikeuttaan.
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Asukastoimikunnan tai vaihtoehtoisesti luottamushenkilon valitseminen tapahtuu asukkaiden
kokouksessa. (Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa 649/1990.)

Asukastoimikunta

Asukastoimikunnan toimeenpanosta, jasenten lukumaarasta ja toimikauden pituudesta paate-
taan asukkaiden kokouksessa. Toimikausi voi kestaa kuitenkin enintaan kaksi vuotta. Asukas-
toimikunnan paatoksissa enemmiston kanta ratkaisee, tasapelit ratkaistaan joko arvalla tai

puheenjohtajan aanella. (Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa 649/1990.)
Asukastoimikunnan tehtavat yhteishallintolain (649/1990) 10 § mukaan ovat:

1) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto vuokranmaaritysyksik-
koon kuuluvien talojen talousarvioesityksesta seka vuokranmaaritysesityksesta;

2) tehda esityksia ja neuvotella vuosittain talousarvioon sisallytettavista kor-
jaustoimenpiteista;

3) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkanajan korjaussuun-
nitelmista;

4) osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lausunto pitkanajan rahoitus-
suunnitelmista;

5) tehda esityksia, neuvotella ja antaa lausunto huoltosopimuksen sisallosta,
hoitojarjestelmasta seka isannoinnin ja huoltotehtavien jarjestamisesta;

6) valvoa asukkaiden ja muiden huoneistojen haltijoiden yhteiseen lukuun
hoito-, huolto- ja korjaustoimenpiteiden suorittamista;

7) paattaa jarjestyssaantojen sisallosta;

8) edistaa asumiseen liittyvien erimielisyyksien ratkaisemista ja tarvittaessa
toimia sovittelijana hairiotapauksissa;

9) paattaa yhteisten autopaikkojen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen
vuokraus- ja jakamisperiaatteista ja valvoa niiden noudattamista;

10) paattaa yhteisten askartelu- ja kerhohuoneiden ja vastaavien tilojen kay-
tosta seka talkoiden ja muiden vastaavien yhteisten tilaisuuksien jarjestami-
sesta;

11) paattaa toimikunnan paatettavaksi siirretysta asiasta tai toimeenpanna sen
tehtavaksi annettu asia edellyttaen, etta asukastoimikunta on valmis ottamaan
sen vastaan; seka

12) tehda esitys, neuvotella ja antaa lausunto muista vuokranmaaritysyksikkoon
kuuluvia taloja koskevista asioista.

Asukastoimikunnalle kuuluvista tehtavista voidaan poiketa asukkaiden kokouksen paatoksella.
(Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa 649/1990).
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Asukastoimikunnan sijaan voidaan myos valita luottamushenkilo hoitamaan kyseisia tehtavia.
(Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa 649/1990).

Yhteishallintolaissa maarataan myos asukkaiden kokouksen tai asukastoimikunnan tiedonsaan-
tioikeudesta seka omistajan tiedottamisvelvollisuudesta koskien omaa vuokranmaaritysyksik-
koaan (11 §), asukkaiden oikeudesta valitsemaansa valvojaan koskien vuokratalonsa talouden
ja hallinnon hoitoa (14 §) seka omistajan lain mukaisten velvoitteiden laiminlyonnista (18 §).
Lain loppumaaraykset kasittelevat tarkempien saannosten antamista (19 §), yleista ohjausta
(20 8) ja lain voimaantuloa (21 8). (Huotari ym. 2017, 10-11; Laki yhteishallinnosta vuokrata-
loissa 649/1990.)

3.2 Hekan asukasdemokratiajarjestelma

Yhteishallintolain lisaksi Hekan vuokra-asunnoissa noudatetaan Hekan omaa asukasdemokra-
tiasaantoa. Sen avulla pyritaan tuottamaan viihtyisampaa asumista seka parantamaan asuk-
kaiden yhteisollisyytta etta asumisturvallisuutta aktiivisen ja reaaliaikaisen tiedonkulun
kautta. (Heka 2023a).

Hekan asukasdemokratiajarjestelma on itsessaan kolmetasoinen. Alin taso muodostuu vuok-
ranmaaritysyksikoissa toimivista asukastoimikunnista ja luottamushenkiloista. Asukasdemokra-
tian toinen taso koostuu vuokrantasausalueita edustavista aluetoimikunnista. Ylimmalla ta-
solla on asukasneuvottelukunta, jossa on jasenena kunkin aluetoimikunnan edustaja (Heka
2023a). Kuviossa 3 on havainnollistettu miten Hekan asukasdemokratiaprosessi toimii yhdessa

vuokranmaaritysyksikossa.
Asukkaiden kokous

Kohdetasolla asukkaiden kokous on yksi tarkeimpia toimielimia Hekan asukasdemokratiassa.
(Heka 2023a.) Asukkaiden kokouksessa asukkaat voivat suorasti vaikuttaa oman vuokranmaari-
tysyksikkonsa asioihin. Kokouksessa kaydaan lapi omaan taloon liittyvia asioita; mahdolliset
remontit, jarjestettavat talkoot, maararahan kaytto seka valitaan talon asukasdemokratian

mukaiset edustajat, kuten asukastoimikunta tai luottamushenkilo (Heka 2023c).
Asukastoimikunta

Asukastoimikunnan tarkoitus on parantaa asumisen yhteisollisyytta, edustaa kohteen asuk-
kaita ja viestia Hekan kanssa (Heka 2023c). Hekalla asukastoimikunta koostuu puheenjohta-
jasta, kahdesta neljaan varsinaisesta jasenesta ja enintaan kahdesta varajasenesta (Hekan
vuokralaisdemokratiasaanto 2019). Yhteishallintolain maarittelemien tehtavien lisaksi Hekalla
toimiva asukastoimikunta valmistelee seuraavan vuoden maararaha- ja toimintasuunnitelma-
esitykset asukkaiden kokoukselle; saa paattaa asukkaille edustajan, joka on mukana oman

vuokranmaaritysyksikkonsa merkittavissa korjauksissa; saa valita keskuudestaan jasenen seka
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varajasenen aluetoimikuntaan; seka saa jarjestaa erilaista toimintaa asukkaille vuokranmaari-

tysyksikkonsa maararahan puitteissa. (Heka 2023a.)
Luottamushenkilo

Luottamushenkiloa koskevat samat oikeudet ja velvollisuudet kuin asukastoimikuntaa (Heka
2023c). Vuokranmaaritysyksikossa voi olla kerrallaan vain joko asukastoimikunta tai luotta-
mushenkilo toiminnassa (Heka 2023a). Luottamushenkilon toimikausi paattyy, jos asukkaiden

kokouksessa paatetaan valita asukastoimikunta (Hekan vuokralaisdemokratiasaanto 2019).
Aluetoimikunta

Hekalla on 21 aluetoimikuntaa. Yksi aluetoimikunta muodostuu tietyn alueen asukastoimikun-
tien edustajajasenista tai vastaavasti luottamushenkiloista. Aluetoimikunta toimii alueensa
yhteenkokoajana seka hoitaa alueen keskeisen viestinnan ja tarvittaessa tarjoaa koulutusta

asukasdemokratian suhteen. (Heka 2023a.)
Asukasneuvottelukunta

Asukasneuvottelukunta edustaa Hekan koko asukaskuntaa. Asukasneuvottelukunnan tehtavana
on tukea aluetoimikuntia seka huolehtia asukasdemokratian ja yhteishallinnon toiminnasta ja
kehittamisesta. Asukasneuvottelukunta opastaa asukkaita soveltamaan asukasdemokratiasaan-
toa kaytannon tasolla ja huolehtii, etta kaytannon ohjeistus noudattaa seka yhteishallintola-

kia etta Hekan asukasdemokratiasaantoa. (Heka 2023a.)

Asukasneuvottelukunta

Oma aluetoimikunta

Asukastoimikunta tai
luottamushenkild

i i 49 s 7 i,

Kuvio 3: Hekan asukasdemokratiajarjestelman toiminta yhdessa vuokranmaaritysyksikossa
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4 Palkitseminen

Yrityksen velvollisuuksiin kuuluu maksaa asianmukainen korvaus sille tyoskentelevien ihmisten
antamasta tyopanoksesta. Palkka on tehdysta tyota tyontekijalle maksettu vastine. Palkitse-
minen tarkoittaa tehdysta tyosta tyontekijalle suoritettua korvausta, joka sisaltaa seka palkan
etta muut taloudelliset edut. Palkitseminen voidaan jakaa kolmeen osioon; rahapalkkaan (pe-
ruspalkka ja erikoispalkkiot), etuihin (esimerkiksi lounasetu) seka aineettomiin palkitsemis-
muotoihin (esimerkiksi ammatilliset kehittymismahdollisuudet ja joustavat tyoajat). Makset-
tavien palkkojen tulisi vastata niiden perusteena olevia velvollisuuksia seka huomioida tyon-
suorituksen taso. Sidosryhmateorian mukaan usko riittavasta korvauksesta saa kaikki yrityksen

sidosryhmat antamaan panoksensa kyseiselle yritykselle. (Viitala 2014, 12-13.)

Palkitseminen tapahtuu palkitsemisjarjestelman kautta, joka muodostuu valituista palkitse-
mistavoista ja niiden prosesseista. Palkitsemistavat maarittavat itse palkkiot; mita palkkio on,
maksuperusteet, palkkioiden suuruus, millainen ansaintakausi ja maksuaikataulu palkkioilla
on ja kenelle palkkioita myonnetaan. Prosessit kasittavat palkitsemisen kaytannon toimenpi-
teet; tavoitteiden asettamisen ja suorituksen seuraamisen, kehityskeskustelut ja paatoksente-
kemisen. (Viitala 2014, 16.)

Yhtena palkitsemisen tarkeimmista arvoista voidaan pitaa oikeudenmukaisuutta, etenkin tasa-
arvoa. Tasa-arvon toteutumisen edellytyksena on, etta samasta tyosta ja samantasoisesta
suoriutumisesta, tulisi palkita samalla tavalla. Myos hyvista suorituksista pitaisi pystya palkit-

semaan enemman ja heikoista vahemman. (Viitala 2014, 15-16.)
4.1  Suoriteperusteinen palkitseminen

Suoritusperusteisessa palkkauksessa tyontekijan saama palkka pohjautuu hanen tekemaansa
tyomaaraan, esimerkiksi suoritteiden maaraan tai suoritettuun urakkaan. Jotta rahapalkkio
toimii hyvan tyotuloksen aikaansaamiseksi, tulee sen tayttaa kolme ehtoa: 1. tyontekijan tu-
lee olla rahalla motivoitavissa (tama lisaa tyontekijan joustavuutta epamiellyttavien asioiden
suhteen, esimerkiksi ylitoiden), 2. tyontekijan on tiedostettava maksuperusteet (milla suori-
tuksella palkkion saa) ja 3. tyontekija pystyy itse vaikuttamaan omaan suoritukseensa. (Vii-
tala 2014, 23.)

Rahapalkkion tulee noudattaa suoritusten kehitysta; kasvaa kun suoritus kasvaa tai paranee ja
vastaavasti vahentya, jos suoritus on vahainen tai huono. Tyontekijan taytyy ymmartaa oman
tekemisensa merkitys palkkion muodostumisen kannalta seka mahdollisuutensa vaikuttaa sii-
hen. Suoritukseen perustuva palkkaus voi parantaa aktiivisuutta tulosten aikaansaamiseksi.
(Viitala 2014, 23-24.)
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4.2  Hekan palkkiosaanto

Hekassa asukasdemokratiaan osallistumisesta maksetaan palkkio. Heka noudattaa hallituk-

sensa hyvaksymaa, 1.1.2020 kayttoonottamaansa, palkkiosaantoa (Hekalaiset 2023b).

Asukastoimikunnan puheenjohtajalle ja sihteerille maksetaan 70 euron palkkio yhdesta ko-
kouksesta ja jasenille 50 euron palkkio. Asukastoimikunta voi pitaa enintaan viisi palkkiollista
kokousta vuodessa. (Palkkiosaanto 2020.) Hekan asukasdemokratiasaannon mukaisesti asukas-
toimikunnan kokouksista on aina tehtava puheenjohtajan ja sihteerin allekirjoittama poyta-
kirja. Poytakirja tulee toimittaa kahden viikon sisalla pidetysta kokouksesta kaikille asukastoi-
mikunnan jasenille ja vuokranmaaritysyksikon asukkaiden nahtaville seka kirjallisesti Hekalle.
Poytakirja toimii maksuperusteena kokouspalkkioille. (Hekan vuokralaisdemokratiasaanto
2019.) Ilman Hekan hyvaksymaa poytakirjaa, ei kokouspalkkioita makseta. Mikali puheenjoh-
tajana ja sihteerina toimii sama henkilo, maksetaan hanelle kokouspalkkio vain yhdesta toi-
menkuvasta (Palkkiosaannon taydentavia ohjeita 2021). Varajasenelle maksetaan palkkio
vain, jos han on sijaistanut varsinaista jasenta. Mikali varsinainen jasen joutuu lahtemaan
kesken kokouksen ja varajasen on paikalla alusta loppuun, tullaan palkkio talloin maksamaan

varajasenelle varsinaisen jasenen sijasta. (Hekan vuokralaisdemokratiasaanto 2019.)

Aluetoimikunnan kokouksista maksetaan puheenjohtajalle ja sihteerille 150 euron palkkio per
kokous ja jasenille 80 euroa. Palkkiollisten kokousten vuosimaara on rajattu maksimissaan
kuuteen. (Palkkiosaanto 2020.)

Luottamushenkilon vuosipalkkio on arvoltaan sama kuin asukastoimikunnan puheenjohtajan.

Luottamushenkilo saa vuodessa palkkiota 350 euroa (eli 5 x 70 euroa) (Palkkiosaanto 2020).

Hekan johtoryhma teki 15.2.2021 tarkemman linjauksen luottamushenkilon velvoitteista palk-
kion saamisen suhteen (Hekalaiset 2023b). Saadakseen tayden palkkion, taytyy luottamushen-
kilon tehda toimistaan kirjallinen vuosiraportti joko asukkaiden kokoukseen tai asukkaille ja
Hekalle marraskuuhun mennessa. (Luottamushenkilon velvoitteet kokouspalkkioiden saa-
miseksi 2021.)

5  Voiko luottamushenkilon palkkionmaksusta tehda suoriteperusteisen?
5.1 Palkkionmaksuperusteiden tasavertaisuus

Luottamushenkilo ja asukastoimikunta vastaavat Hekan asukasdemokratiassa saman toimenku-
van hoitamisesta. Hekan asukasdemokratiasaannon mukaan molempia koskevat samat oikeu-
det ja vastuut. Hekan palkkiosaannon mukaisesti luottamushenkilo on oikeutettu samaan

palkkioon kuin asukastoimikunnan puheenjohtaja, joka on vuodessa 5 x 70 euroa.
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Asukastoimikunnan palkkiot ovat Hekan asukasdemokratiasaannon mukaisesti suoriteperustei-
sia; toimikunnan tulee jarjestaa kokous, jasenten tulee olla lasna kokouksessa, kokouksesta
taytyy pitaa poytakirja ja se tulee palauttaa Hekalle, jotta asianosaiset ovat oikeutettuja yh-
teen palkkioon. Kuitenkin luottamushenkilo saa koko palkkionsa (350 euroa) yhdella kertaa
palauttamalla yhden raportin. Luottamushenkilo ei voi kuitenkaan pitaa kokouksia itsenai-
sesti, joten suoraan tata samaa kaytantoa ei haneen voida soveltaa. Suoriteperusteinen palk-
kionmaksu voi kuitenkin olla hyva toimintaperiaate koskien molempia toimenkuvia, silla se ta-

kaa edes jonkintasoisen aktiivisuuden asukasaktiivien kesken.

Kuten Viitala (2014) kirjoitti toimivasta suoriteperusteisesta palkkauksesta, tulee sen osaltaan
perustua suorituksen laatuun tai maaraan, ns. paremmasta tuloksesta saa enemman, seka pal-
kansaajalle tulee tehda tiettavaksi oman tyon merkitys ja vaikutusmahdollisuus palkkionsa
suuruuteen nahden. Viitala (2014) nosti my0s tasa-arvon esille palkitsemisen tarkeimpina ar-
voina, samasta tyosta pitaisi maksaa sama palkkio. Tahan verrattuna tasa-vertaisuus ei talla
hetkella toteudu Hekan asettamissa palkkionmaksuperusteissa. Kyseessa on kokonaisuudes-
saan yksi toimenkuva, jota koskevat samat oikeudet ja velvollisuudet, oli suorittajana sitten
luottamushenkilo tai asukastoimikunta. Kuitenkin palkkionmaksu on maaritelty tekijoiden pe-

rusteella, ei toimenkuvan suorittamisen.

Viirkorven Ymparistoministeriolle vuonna 2007 tekeman Yhteishallintoselvityksen mukaan ko-
ettiin, etta yleisesti aktiivisuus asukasdemokratian suhteen oli vahaista ja vaihtelevaa ja etta
kokouksia pidettiin lahinna palkkioiden vuoksi, jonka takia niiden tuotos oli laihaa eika palvel-
lut konkreettisesti asukkaita. Yhteishallintoselvitys perustui vuokrataloyhtioiden asukasaktii-
veilta ja yhtididen edustajilta vuonna 2007 kerattyihin kokemuksiin. (Viirkorpi 2007.) Vastaa-
vasti vuonna 2017 tehdyssa Ymparistoministerion raportissa, Asukasdemokratia ja yhteishallin-
tolaki muuttuneessa toimintaymparistossa, toteutettiin kyselyt seka ARA-rahoitteisten vuokra-
ja asumisoikeusyhtioiden omistajille etta kyseisten yhtioiden asukasaktiiveille. Raportissa to-
dettiin, etta kyselyyn vastanneet kunnallisten vuokratalojen asukkaat kokivat ettei asukkailla
ole konkreettista mahdollisuutta vaikuttaa haluamiinsa asioihin. Yleisesti asukkaiden osalta
koettiin, ettei heita kuunnella eika osallistumisella ole mitaan merkitysta. Asukastoiminta ko-
ettiin vaativaksi ja vastuu pelotti, eika nuoria tai uusia asukkaita ollut helppo saada mukaan
toimintaan. Esimerkiksi parin vastaajan mukaan asukkaiden kokouksien osallistumismaarat
ovat karsineet siita, etta pelataan pakottamista asukasdemokratian tehtaviin. Raportissa
nousi myos esille, etta kokouspalkkiot motivoivat asukastoimintaan osallistumista etenkin

pienta elaketta nostavien joukossa ja olivat heille tarkea asia. (Huotari ym. 2017, 53-56, 58.)

Seka Viirkorven etta Huotarin yms. tekemien raporttien pohjalta huomaa, etta asukasdemo-
kratiasta ei ole yleisella tasolla kovin positiivista kasitysta asukkaiden kesken. Kokouspalkkiot
haetaan pois, eivatka ne eivat sido tuottamaan kunnollisia tuloksia asukkaiden hyvaksi. Kui-

tenkin palkkiot koetaan tarkeina, etenkin pienituloisten osalta. Palkkionmaksu vaikuttaa
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yleisella tasolla siis motivaattorilta, mutta ei tulosten tuottajalta. Tassa kohtaa on myos huo-
mautettava, etta Hekan asukasdemokratia- ja palkkiosaannoissa ei ole luottamushenkilolle tai
asukastoimikunnalle asetettu velvollisuudeksi toteuttaa konkreettisella tasolla mitaan toimen-
kuvan mukaisia velvollisuuksia saadakseen palkkionsa. Molemmilla toimenkuvilla riittaa pelkka

raportointi palkkionmaksuperusteeksi.

5.2 Suoriteperusteinen palkkionmaksu luottamushenkilolle

Suoriteperusteinen palkkionmaksu on toimiva kannustin asukasdemokratiajarjestelmaan. Seka
Viirkorven selvityksessa etta Huotarin yms. raportissa nousivat palkkiot jollain tapaa esille,
mutta ongelmaksi muodostui niiden saaminen ilman tuloksia. Jotta palkkionmaksuperusteet
ovat toimivat, tulee niiden noudattaa Viitalan (2014) esille nostamia suoriteperusteisen palk-
kauksen ehtoja; 1. motivoitavuus rahalla, 2. tiedostetut palkkionmaksuperusteet ja 3. oma

vaikuttaminen palkkion suuruuteen.

Helsingin Sanomissa uutisoitiin 15.9.2019 kuinka eras Hekan vuokra-asukas oli kerannyt 7 000
euron palkkion vuodessa asukastoimintaan osallistumisesta ja suurimmalla osalla asukasaktii-
veista palkkio oli useamman satasen verran. Rahat palkkioihin katetaan perittavista vuokrista.
(Salmela 2019.) Artikkelissa ei kaynyt ilmi mita asukas tarkalleen teki ja mihin asukastoimin-
taan han oli osallistunut. Tennberg (2019) oli vastannut Helsingin sanomien uutiseen mielipi-
dekirjoituksella, jossa han oli perustellut palkkioiden oikeutuksen. Tennberg itse toimii asu-
kastoimikunnan puheenjohtajana Hekalla ja antoi kaytannontason esimerkkeja kuinka iso vai-
kutus asukastoiminnalla on asumisviihtyvyyden kannalta. Hanesta palkkiot ovat toimintaan
nahden pienia, mutta edelleen tarkea osa asukkaiden motivoinnissa. (Tennberg 2019.) Hekalla
suoriteperusteisen palkkionmaksun ehdoista nayttaa tayttyvan jo ensimmainen ja kolmas
kohta; asukasaktiivit vaikuttavat olevan rahalla motivoitavia ja palkkiot nahdaan tarkeana
osana asukastoimintaa seka vaikuttaminen oman palkkion suuruuteen ymmarretaan ja se kan-

nustaa toimimaan ahkerammin.

Viirkorven (2007, 30) tekemassa selvityksessa nousi esille tarkeimmiksi ja vahapatoisimmiksi
koetut asukkaiden kokouksen ja asukastoimikunnan tehtavat, joissa molempien suhteen seka
omistajayhtiot etta vuokra-asukkaat olivat samalla linjalla. Tarkeimmiksi tehtaviksi koettiin
talkoiden ja muiden yhteisten tapahtumien jarjestaminen, osanottaminen kiinteistonhuollon,
hoidon ja isannoinnin seka vuokranmaaritysten jarjestamiseen seka kerhohuoneiden ja mui-
den yhteisten tilojen hallinnointi. Vahiten tarkeimpina tehtavina nahtiin osallistuminen asu-
miserimielisyyksien ratkaisemiseen seka osallistumiset vuokranmaaritysyksikon pitkanajan ra-
hoitus- ja korjaussuunnitelmiin ja talouden ja hallinnon seurantaan. (Viirkorpi 2007, 30.) My0s
Tennberg (2019) listasi Helsingin Sanomien mielipidekirjoituksessaan tekemiaan asukastoimi-

kunnan tehtavia; talkoiden jarjestamiset, viikottaiset talon Facebook-sivuston paivittamiset,
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rappujen ja kerhotilojen siivoamiset, suruliputuksen hoitaminen, huolehtiminen talon kaluste-

hankinnoista ja lainauskaytannoista seka yhteydenpito Hekaan talon kunnossapitoon liittyen.

Jotta suoriteperusteisesta palkkionmaksusta saadaan toimiva, tulee myos palkkionmaksupe-
rusteet olla selkeasti maaritelty, jotta asukasaktiivit tiedostavat suoritteen yhteyden palkkion
saamiseen. Luottamushenkiloa ja talotoimikuntaa koskevat samat oikeudet ja velvollisuudet,
jotka on lueteltu yhteishallintolaissa. Yhteishallintolain (649/1990) 15 §:n mukaan luottamus-
henkilolle tai asukastoimikunnalle kuuluvia velvollisuuksia voidaan rajata asukkaiden kokouk-
sen paatoksella. Jotta toimenkuvasta saa konkreettisesti toimivamman, on kenties aihetta ra-
jata edella mainitut Viirkorven selvityksessa esille tuodut epaolennaisimmat tehtavat pois ky-

seisesta toimenkuvasta.

Viirkorven listauksessa tarkeimmiksi koetuista tehtavista ja Tennbergin suorittamista velvolli-
suuksista loytyi useampi samankaltaisuus; talkoiden jarjestaminen, yhteisista tiloista ja ker-
hohuoneista huolehtiminen seka kannanottaminen huollon ja kunnossapidon hoitoon liittyen.
Naiden perusteella voi ajatella kaytannon tasolla maaritettyja palkkionmaksuperusteita luot-
tamushenkilolle (tai asukastoimikunnalle). Yhden palkkion saa yhdesta suoritteesta raportin
perusteella. Koska kyseessa on konkreettinen toiminta, nakyy se myos asukkaille ja tuottaa

lisaarvoa asumisviihtyvyyden suhteen.

Huotarin yms. raportin (2019, 54) mukaan asukasaktiivien ongelmana koettiin myos se, etta
heilla ei ollut tarpeeksi tietotaitoa asioista joihin he halusivat vaikuttaa. Jotta luottamushen-
kilo voi toteuttaa kaikki yhteishallintolain mukaiset velvollisuutensa tulee hanen omata ym-
marrys kiinteistojen talous-, rahoitus- ja remonttiasioista. Jo luottamushenkilolle maksetta-
vaan palkkioon nahden, tallaisen osaamisen ja tyonteon vaatiminen on absurdia. Osallistumi-
nen edella mainittuihin pitkaaikaisiin suunnitteluihin vaatii syvallista panostusta; tarkkaa val-
mistautumista ja pohjatyota. Kirjoituksessaan Tennberg (2019) huomauttaa, asukastoimikun-
nalle maksetaan vain kokoustamisesta, mutta kaytannon tasolla tapahtuvasta tyosta, esimer-
kiksi kerhohuoneen siistimisesta, ei palkkioita makseta. Luottamushenkilon palkkionmaksupe-
rusteena voi tasta johtuen olla kaytannon tasolla tapahtuva, ns. jokapaivainen, toiminta ja
sen raportointi. Esimerkiksi talkoiden suunnittelu ja jarjestaminen on kaikkia palvelevaa toi-
mintaa seka hyvin toteutettavissa asukasaktiiville, eika se vaadi syvallista osaamista miltaan
tietylta alalta. Rahoitus- ja taloussuunnittelu vaatii, ilman kyseisen asian omaavaa ymmar-
rysta ei voi olettaa, etta asukasaktiivin osallistumisesta on mitaan hyotya. Ei ole myoskaan
realistista olettaa, etta asukas alkaa opiskelemaan kyseista alaa pienella korvauksella oman

elamansa lisaksi.
5.3  Konkreettista asukastoimintaa

Jotta suoriteperusteinen palkkionmaksu toimii Hekalla, tulee palkkionmaksuperusteiden olla

selkeasti maaritelty seka helposti raportoitavissa. Luottamushenkilolta kuluu aikaa
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tehtaviensa suunnittelemiseen ja toteuttamiseen, joten raportoinnin on sujuttava nopeasti ja

tehokkaasti, jotta siihen jaksaa viela panostaa.

Jotta luottamushenkilon toiminnasta on oikeasti hyotya asukkaille, tulee palkkionmaksun pe-
rustua jollain tapaa myos tehtyihin tehtaviin, ei pelkkaan raportointiin ilman mitaan oikeasti
jarjestettya toimintaa. Luottamushenkilo on oikeutettu samaan palkkioon kuin asukastoimi-
kunnan puheenjohtaja, mika on 5 x 70 euroa vuodessa. Puheenjohtaja saa palkkionsa osissa,
suoritettujen kokouksien perusteella. On tasa-arvoista, etta luottamushenkilolta vaaditaan
myos konkreettisia suoritteita palkkionmaksuperusteeksi ja etta palkkio maksetaan samanlai-
sissa osissa perustuen suoritteiden maaran. Kaikki luottamushenkilolle yhteishallintolaissa
maaritellyt tehtavat eivat myoskaan ole loogisia kyseisen henkilon hoidettavaksi, skaala on
laaja tehtaviin tarvittavaa tietotaitoa ajatellen. Koska luottamushenkilon toiminnan tulee olla

asukkaita hyodyttavaa, on hyva keskittya kaytannon toimintaan.

Hekalla suoriteperusteinen palkkionmaksu toimiikin jo osittain. Asukasaktiivit arvostavat palk-
kioitaan, joten he ovat rahalla motivoitavissa. Myos oman tekemisen vaikutus palkkioiden suu-
ruuteen naytetaan tiedostettavan. Tarkeinta on maarittaa selkeat ja tarkat palkkionmaksupe-
rusteet (vaatimukset palkkion saamiseksi) seka niiden seurantatapa, jotta asukastoiminnasta
hyodytaan yhteishallintolain maarittamalla tavalla. Asukkaille annettujen oikeuksien ja vel-
vollisuuksien tarkoituksena on kuitenkin parantaa asukkaiden omaa asumisviihtyvyytta. Kai-
kista parhaiten tama tapahtuu kaytannon tasolla toteutettujen toimien kautta, kun toiminta

on nakyvaa ja asukkaita osallistavaa.

6  Suoriteperusteisen palkkionmaksun tyokalut

Palkkionmaksuperusteina voi toimia luottamushenkildlle suunnitellut toiminnot ja niista teh-

tavat raportit, joita han voi toteuttaa pitkin vuotta. Naita voi olla esimerkiksi:

- pihatalkoot (esimerkiksi kevattalkoot ja syystalkoot)

- yhteisten tilojen yllapito ja hallinnointi (esimerkiksi kerhohuoneen koordinointi ja
siisteyden seuraaminen, tarvittaessa siivouspyynnon lahettaminen Hekalle)

- yhteisen toiminnan jarjestaminen (esimerkiksi juhannussauna tai pikkujoulut)

- osallistuminen kiinteiston huollon ja yllapidon toimintaan (esimerkiksi asukkaiden an-
taman palautteen perusteella)

- asukkaiden kokouksen jarjestaminen

- vuokranmaarityksen suunnitteluun osallistuminen (esimerkiksi asukkaille voi tehda
tasta kyselyn)

- talon omien some-sivujen luominen ja paivittaminen
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Jokaisesta toiminnasta, jonka luottamushenkilon toteuttaa, tulee hanen tehda lyhyt ja selkea
toimintaraportti. Raportilla todennetaan Hekalle toteutettu toiminta ja yksi raportti oikeut-
taa yhteen suoritepalkkioon. Raporttipohjan tulee olla Hekan valmiiksi tuottama, jotta se on
mahdollisimman selkea, kattaa vaaditut tiedot ja sita voidaan kayttaa suoraan myos asukas-
viestintaan julkaisemalla se asukkaiden luettavaksi. Kuten Tennberg (2019) mielipidekirjoituk-
sessaan toi ilmi, iso osa asukasaktiivin tekemisista perustuu omaan aktiivisuuteen, josta palk-
kiona on vain hyva mieli. Julkaistavalla raportilla luottamushenkilon toiminta on nakyvampaa
kaikille, seka Hekalle etta oman vuokranmaaritysyksikon asukkaille. Parhaimmillaan viestinta
luottamushenkilon, asukkaiden ja Hekan kanssa vahvistuu ja tieto asukasdemokratian toimin-

nasta ja sen vaikutuksesta kasvaa.

Liitteessa 1 luottamushenkilon palkkionmaksuperusteita ja raportointiohjeita on selkeytetty
seka tarkennettu olemassa olevien Hekan palkkiosaantojen pohjalta. Isoimpana muutoksena
uusiin ohjeisiin on tuotu tarkennus koskien konkreettisesti tuotettavaa toimintaa, joka toimii
raportoinnin perustana. Pelkka raportointi, ja palkkion lunastaminen sen perusteella, on ra-
jattu sellaisenaan pois palkkionmaksuperusteista. Jotta luottamushenkilo saa yhden palkkion,
tulee hanen jarjestaa asukasdemokratian mukaista toimintaa, jota raporttikin koskee. Raport-
tia tullaan kayttamaan myos viestintaan seka asukkaiden etta Hekan suuntaan, jonka takia
luottamushenkilon tulee kayttaa virallista raportointipohjaa. Nain luottamushenkilon toimin-

nasta saadaan nakyvampaa ja viestintaa asukkaiden ja vuokranantajan valilla tehostettua.

Liitteessa 2 on alustava raporttipohja, jolla luottamushenkilo voi raportoida tuottamastaan
toiminnasta suoraan Hekalle seka asukkaille. Yhtenainen, virallinen raportointipohja tehostaa
viestintaa; tiedot ovat nopeasti julkaistavissa kaikille osapuolille. Raportti on lyhyt ja ytime-
kas, sisaltaen raportointiohjeiden (liite 1) vaatimat tiedot. Etenkin tieto osallistujamaarasta
ja tunnelmasta on olennainen osa raporttia, silla tama kertoo paljon asukkaiden aktiivisuu-
desta ja suhtautumisesta asukasdemokratian suhteen. Vuokranmaaritysyksikot, joissa taman
suhteen ilmenee ongelmia, tulee huomioida erikseen ja ottaa pohdintaan miten tilannetta
voidaan parantaa. Yleisesti asukastoiminnasta on kuitenkin todettu olevan hyotya kaikille osa-

puolille.

On kuitenkin huomioitava, etta monet vuokratalot muodostavat oman yhteisonsa ja on alueel-
lisia eroja. Jotta toimintaraportista saadaan parhaiten toimiva versio sen kayttajille, on hyva
huomioida vuokranmaaritysyksikon omat toimintatavat seka mielenkiinnon kohteet. Nama
kannattaa ensimmaiseksi kartoittaa ja niiden pohjalta muokata jokaiselle vuokranmaaritysyk-
sikolle ja taman luottamushenkilolle omanlaisensa listaus luottamushenkilon suorittamista toi-
mista. Yleisilme raportointipohjalla, seka raportointiohjeet, sailyvat kaikille Hekan kohteille
samana, mutta toteutettavat toiminnat voidaan muokata asukkaiden toiveiden mukaisesti,

jotta asukastoiminta on miellyttavaa ja vastaa oman vuokranmaaritysyksikon kysyntaan.



Samanlaista suoriteperusteista raportointipohjaa voidaan myos harkita asukastoimikunnalle.
Heille palkkiot maksetaan pidettyjen kokousten mukaan, mutta takaako se kuitenkaan sen

varmemmin aidosti toteutettua asukasdemokratian toimintaa?
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Liite 1: Luottamushenkilon palkkionmaksuperusteet ja raportointiohjeet

LUOTTAMUSHENKILON PALKKIONMAKSUPERUSTEET JA RAPORTOINTIOHJEET

1. Luottamushenkilon palkkionmaksu tapahtuu suoriteperusteisesti. Saadakseen yhden
palkkion (70 eur) tulee luottamushenkilon palauttaa yksi toimintaraportti isannoit-
sijalle seka julkaista se luettavaksi vuokranmaaritysyksikkonsa asukkaille.

2. Palkkioon oikeuttavia toimintaraportteja voi palauttaa enintaan viisi (5) vuodessa.
Luottamushenkilon tulee kayttaa toimintaraportissaan Hekan virallista raporttipoh-
jaa.

4. Toimintaraportin tulee sisaltaa kertomus luottamushenkilon suorittamasta Hekan
asukasdemokratian mukaisesti toiminnasta sisaltaen vahintaan seuraavat tiedot;

*= toiminnan ajankohta ja paikka
» toiminnan tiedot (mita tehty ja miten, miten tiedotettu asukkaille)
»= toiminnan toteutus (osallistujamaara ja tunnelma)

5. Toimintaraportti tulee palauttaa kahden viikon sisalla toteutetusta toiminnasta.

6. Mikali asukasdemokratian mukaista toimintaa ei ole pystytty jarjestamaan, voi toi-
mintaraportti poikkeuksellisesti koostua vuokranmaaritysyksikon ajankohtaisista

kuulumisista. Tama poikkeus on sallittu enintaan kaksi (2) kertaa vuodessa.

Luottamushenkilon toiminta maaraytyy yhteishallintolain 649/1990 seka Hekan asu-

kasdemokratiasaannon mukaan.




31

Liite 2: Luottamushenkilon toimintaraportin mallipohja

LUOTTAMUSHENKILON TOIMINTARAPORTTI TOIMIKAUSI 2022-2023
RAPORTTI NRO: PVM: VUOKRANMAARITYSYKSIKKO:

Luottamushenkilon suorittama toiminta (rasti oikea vaihtoehto):

talkoot

yhteisten tilojen yllapito ja hallinnointi

yhteisen toiminnan jarjestaminen

osallistuminen kiinteiston huollon ja yllapidon toimintaan
asukkaiden kokouksen jarjestaminen

vuokranmaarityksen suunnitteluun osallistuminen

talon omien some-sivujen luominen ja paivittaminen

O 0o o 0o o oo o-g

Luottamushenkilon nimi Paivamaara ja paikka
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