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Tiivistelma

Tassa opinndytteessa kuvattiin asunnonvaihtoprosessi Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy:ssa (JVA). JVA
on Jyvaskylan alueen suurin vuokranantaja, jonka omistaa Jyvaskylan kaupunki. Prosessikuvauksen
avulla voitiin tarkastella asunnonvaihtoprosessin kulun sujuvuutta ja epakohtia. Asunnonvaihtopro-
sessin yhteydessa tarkasteltiin asunnonvaihtajien korjauskustannuksia verrattuna kokonaiskorjaus-
kustannuksiin. Tutkimus toteutettiin toimintatutkimuksena. Toimintatutkimus on lahellad kdytantoa,
ja siind yhdistyvat tutkimus seka toiminta. Tiedonkeruumenetelmana toimintatutkimuksessa on
osallistuva havainnointi, jossa tutkiva henkilé on ilmiossa sisalla.

Vuokra-asunnoissa asukkaiden liikkuvuus asunnosta toiseen on jatkuvasti lisdantynyt. Vuokra-
asunnon asukkaat saattavat haluta vaihtaa asuntoa jo muutaman kuukauden asumisen jalkeen.
Vuokranantajalle asukas, joka asuu pitkdaikaisesti samassa asunnossa, voi tulla kustannuksiltaan
edullisemmaksi kuin asukas, joka haluaa usein vaihtaa asuntoa. Asukas, joka vaihtaa asunnosta
toiseen, voi jattaa edellisen asunnon huonoon kuntoon, jattda asunnon siivoamatta tai palauttaa eri
maardn avaimia kuin on saanut, jolloin asunnon lukko joudutaan aina sarjoittamaan uudelleen.

Asunnonvaihto on prosessi, joka voidaan kuvata prosessikaavion avulla. Ennen prosessin kuvausta
se taytyy tunnistaa ja maaritelld. Prosessi tarvitsee toimiakseen omistajan, joka on vastuussa pro-
sessin yllapidosta ja johtamisesta. Prosessin suorituskykya kannattaa mitata, minka jalkeen mittaus
tuloksia analysoidaan prosessin kehittamista varten.

Tassa asunnonvaihtoprosessissa tehtiin kuvaus prosessin kulusta vuokra-asunnosta toiseen, ja tar-
kasteltiin esimerkin avulla sen lapimenoaikaa. Asunnonvaihtajien korjauskustannuksien todettiin
olleen alle neljanneksen kokonaiskustannuksista. Tutkimuksen kehitysideoiden perusteella voidaan
huomioida asunnonvaihtajien asuntojen korjauskustannukset jo asukasvalinnassa, ja saada ne pie-
nenemaan.
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Abstract

This thesis explored the change of residence process at Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy Ltd. (JVA).
JVA, owned by the City of Jyvaskyl3, is the largest lessor in the Jyvaskyla region. The process
description made it possible to examine the repair costs paid by the customers compared to the
total repair costs. The study was carried out as action research. Action research is practical in that it
integrates research with action. The data collection method in action research is participant
observation, in which a researcher experiences the phenomenon in question from inside.

In the rented apartments the inhabitants' mobility from one apartment to another has continuously
been increasing. The tenants possibly want to change their apartments already after a few months.
It may be less costly for the lessor to have tenants staying a long time in the same apartments than
those often willing to change apartments. Residents changing apartments, can leave the previous
residence in a poor condition, neglect cleaning up the apartment or fail to return the required
number of keys, when the lock housing must always be re-serialized.

The process of changing residents can be described as a process diagram. Before giving a
description of the process, it must be identified and defined. The process needs an owner, who is
responsible for maintaining and managing the process. The process performance should be first
measured, and then the results should be analyzed for developing the process.

This change of residence process included a description of moving from one rented apartment to
another, and an examination of the turnaround time. The repair costs paid by those changing
apartments were found to be less than quarter of the total cost. The developmental ideas resulting
from the study can contribute to taking the repair costs of apartments into account in the choice of
the residents in order to reduce them.
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1 JOHDANTO

Vuokra-asunnoissa asukkaiden liikkuvuuden hektisyys on jatkuvasti lisdantynyt.
Asukkaat haluavat vaihtaa asuntoa jo muutaman kuukauden asumisen jalkeen. Vuok-
ranantajalle asunnonvaihto on seka tyollistava ettd kustannuksia aiheuttava prosessi.
Tassa opinnaytetydssa kuvataan Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy:n (jaljempana JVA)
asunnonvaihtoprosessi vuokranantajan nakokulmasta ja tutkitaan asunnonvaihdon
taloudellisia vaikutuksia, Iahinnd asunnonvaihdossa syntyneitd asunnon korjauskus-

tannuksia.

Hyvaan vuokratapaan kuuluvat avoimuus, vuorovaikutus ja reilut menettelytavat.
Vuokranantajan ja vuokralaisen on kerrottava sopimukseen vaikuttavat seikat osa-
puolille. Yhteydenpidon sopimuskumppaneiden vililld on oltava asianmukaista. So-
pimussuhteessa on toimittava reiluilla pelisdannailla ja molempien osapuolien nake-
mys on otettava huomioon. Vuokralaisen on noudatettava huoneenvuokra- ja yhteis-
toimintalakia, seka vuokraamansa tilan talokohtaisia jarjestyssaantoja. (Hyva vuok-

rasuhde 2004, 11-12.)

Asunnonvaihtoprosessin kuvaus on tarkeaa, jotta voidaan selvittaa, onko prosessissa
epakohtia ja voidaanko niita kehittaa. Prosessi tyollistada monta eri ammattiryhmas,
ja mahdollinen epakohta ryhmien valilla voi hidastaa tai vaikeuttaa asunnonvaihto-
prosessia. Asukkaan maksaman vuokravakuuden vuokranantajalle ja vakuuden pa-
lautuksen takaisin asukkaalle on my6s toimittava mutkattomasti. Mahdolliset korja-
uskustannukset ja vedentasaukset on laskutettava lahtevalta asukkaalta viivytykset-
ta, koska ne vaikuttavat vuokrasihteereiden tekemaan perintaprosessiin. On hyva
muistaa, etta kun eri ammattiryhmat tekevat tietyn vaiheen prosessista, se vaikuttaa

aina toisen ammattiryhman tekemaan tyohon.

Tassa opinnadytteessa JVA:n vuokralainen voi saada kasityksen siitd, minkalainen pro-
sessi on vuokranantajan nakdkulmasta ja miten asunnonvaihtoprosessi etenee eri

ammattiryhmien valilla. JVA:n henkilékunta voi hyotya opinndytteesta siten, etta eri



ammattiryhmat saavat selvyyden toisen ammattiryhman tyonkuvasta ja siitd, miten

asunnonvaihtoprosessissa toisen tekema tyo vaikuttaa aina toisen tekemaan tyohon.

1.1 Tutkimuksen tavoitteet ja tutkimusongelma

Opinndytetydn tavoitteena on selvittaa vastaukset kysymyksiin:

e Minkélainen on asunnonvaihtoprosessi Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy:ssa?

Mita tyovaiheita asunnonvaihtoprosessiin kuuluu?

e Mitka ovat taloudelliset toimenpiteet ja vaikutukset asunnonvaihtoprosessis-

sa?
e Miten asunnonvaihtoprosessia tulisi kehittad JVA Oy:ssa?

Tutkimuksen ulkopuolelle on jatetty JVA Oy:n johtoryhman tyotehtavat, koska joh-

don tyonkuva koskettaa asunnonvaihtoprosessia valillisesti.

1.2 Tutkimusmenetelma

Tutkimus toteutettiin toimintatutkimuksena. Tyovaiheita tutkittaessa on haastateltu
JVA:n asunnonvaihtoprosessia hoitavia tyontekijoita. Asunnonvaihtajien korjauslas-

kuja tutkittaessa on kaytetty Tampuuri-jarjestelmasta saatuja raportteja ja tarkastel-
tu tehtyja huoneistojen muuttokorjauslaskuja ajalla 1.1.2010-31.12.2011. Tutkimuk-

sen ulkopuolelle on jatetty sosiaalitoimistosta laskutetut maksusitoumukset.

Toimintatutkimuksen avulla yritetdaan ratkaista kaytannén ongelmia ja pyritaan kehit-
tamaan nykyista kaytant6a paremmaksi. Toimintatutkimus on osallistuvaa, tilantee-
seen sidottua, yhteistyota vaativaa ja itsedan tarkkailevaa tutkimusta. (Metsamuuro-
nen 2008, 29.) Toimintatutkimus on sekoitus kvalitatiivista ja kvantitatiivista tutki-
musta, jossa toiminta, tutkimus ja muutos tapahtuvat samanaikaisesti. lImiota tar-
kasteleva henkild on itse mukana tutkimuksessa ja toiminnassa. (Kananen 2009, 11,

13.)



1.3 Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy:n yritysesittely

Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy on Jyvaskylan kaupungin omistama yhtio. JVA on pe-
rustettu vuonna 1992, ja se omistaa 7 572 asuntoa ympari Jyvaskylda. Kiinteistot on
jaettu seitsemaan alueeseen: keskusta, Kuokkala, itdinen, lantinen, pohjoinen, Vaaja-
koski ja Korpilahti. Vuonna 2010 liikevaihto oli noin 46 miljoonaa euroa. JVA:lla on
kolme tytaryhtiota: As Oy Jyvaskylan maalaiskunnan Jokileinikki, Kiinteistd Oy Keski-
Suomen Veteraanikoti ja As Oy Tuulenkyla. Lisdksi omistusoikeus erilaisin prosent-
tiosuuksin on neljaantoista osakkuusyhtioon. (Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy vuosi-

kertomus 2010, 5, 8.)

Tytaryhtiot: Osakkuusyhtiot:

As Oy Jkl Jokileinikki 100 % As Oy Jyv. Vastatuuli 43,96 %

Kiint. Oy K-S Veteraanikoti 100 % As Oy Muurarinmaki 31,01 %

As Oy Tuulenkyla 51,52 % As Oy Messuleijona 31,06 %
As Oy Tavinsato 26,16 %
As Oy Kuokkalan Kiila 23,73 %
As Oy Messumuurari 24,11 %
As Oy Yrttitarha 24,39 %
As Oy Kuokkalan Polttolinja 22,94 %
As Oy Muurarinpiha 22,41 %
As Oy Puistonseutu 20,91 %
As Oy Saratie 6 20,64 %
As Oy Puolukankukka 21,34 %
Sulun Kiinteistonhoito Oy 28,60 %
Halssilan Huolto Oy 35,00 %

JVA:N TYOTEHTAVIA HOITAVAT AMMATTIRYHMAT

JVA:lla on erilaisia ammattiryhmia, ja seuraavassa on lyhyt kuvaus siita, minkalaisia

tyotehtavia kukin ammattiryhma hoitaa.



Palvelusihteerit

JVA:n tarkein tyopiste on asiakaspalvelu, jossa seitseman palvelusihteeria hoitaa seka
asukasvalintaa etta asiakaspalvelua. Asiakaspalvelupiste on asunnonhakijan ensim-
mainen kontakti yhtioon, ja sielld asiakas tekee paatdksen asuntohakemuksen jatta-
misestd. Palvelusihteerit hoitavat tyotehtavia kiertavasti, jolloin puolet palvelusihtee-
reista hoitaa vuokrasopimusten teon, irtisanomisten vastaanottamiset ja asiakaspal-
velun. Toinen puoli palvelusihteereista tekee jatkuvaa asukasvalintaa. Ndiden tyovai-

heiden kiertovali on nelja viikkoa.

Asukasisénnditsijét

Kolme asukasisdannoitsijaa hoitaa alueittain jaettuna asukasdemokratiaa, asumis-
rauhaa ja tiedotusta asukkaille. Asukasisannoitsija tekee paatokset maaraaikaisten
sopimusten jatkoista ja asuntojen keskindisista vaihdoista, jolloin JVA:n asukkaat

vaihtavat asuntoja keskenaan.

Tekniset isdnndbitsijdt

Kiinteistojen korjauksista ja pihojen kunnossapidosta vastaa viisi teknista isannaoitsi-
jaa seka yksi johtava tekninen isannoitsija. Isénnoitsijat tekevat alueittain laskutus-

maaraykset ja paatokset vuokravakuuksien palautukselle.

Asuntotarkastajat

JVA:n kaksi asuntotarkastajaa tarkistaa kaikki asukkaiden irtisanotut asunnot. Asun-
tokatselmus tehdaan Tampuuri-jarjestelmaan, ja sielta tekniset isannditsijat kasitte-

levat asuntotarkastajien tekemat katselmukset.

Siivoustyénjohtaja

Kiinteist6jen huolto- ja siivous on ulkoistettu eri huoltoyhtidille. Siivoustydnjohtaja
vastaa kiinteistdjen siivouksen laadusta. Asunnonvaihdossa lahteva asukas hoitaa
asunnon siivouksen. Jos uusi asukas reklamoi asunnon siivouksen tasosta, siivous-

tyonjohtaja kdy tarkistamassa asunnon ja tilaa siivouksen tarvittaessa.



Vuokra- ja taloussihteerit

JVA:n rahavirtaa hoitaa kolme vuokrasihteeria ja viisi taloussihteerid. Vuokrasihteerit
kasittelevat asukkaiden vuokravakuudet ja tekevat korjauslaskutukset teknisten
isdnnoitsijoiden paatosten mukaisesti. Vuokrasihteerit perivat maksamattomia vuok-

ria. Oikeudellinen perinta hoidetaan perintdatoimisto Intrum Justitia Oy:ssa.

Taloussihteerit hoitavat yhtion ostoreskontraa, maksuliikennettd, lainoja ja kirjanpi-
toa. Taloussihteerit Iahettavat pankkiin vuokrasihteereiden tekemat maksupalautuk-

set asukkaille.

Johtoryhmd

JVA:n johtoon kuluvat toimitusjohtaja Timo Hyttinen, talous- ja hallintopaallikko Arja
Myohanen, asiakaspalvelupaallikké Anu Karkkdinen, kiinteistopaallikkd Matti Tirkko-
nen seka projektipaallikké Urpo Paivarinta. Koska johdon ty6 koskettaa asunnonvaih-

toprosessia vélillisesti, on se jatetty kokonaan pois tutkimuksesta.

JVA:N LIITTYVIA KASITTEITA

Tampuuri

Jyvaskylan Vuokra-asunnoilla kaytettava toiminnanohjausjarjestelma, jolla hallitaan
muun muassa kiinteistorekisteria, vuokrasopimuksia, vuokrareskontraa, asukkaiden

saunavuoroja ja autopaikkoja seka seurataan avainrekisteria ja asukkaiden muuttoja.

Asuntokatselmus

Asuntokatselmus vuokra-asunnossa tehdaan viimeistaan kahden viikon kuluessa
asukkaan irtisanomisesta. Asuntokatselmuksessa havaitaan asunnossa ilmenevat viat

ja mahdolliset korjaustarpeet seka remontit.

Keskindinen vaihto

JVA:n asukkaat vaihtavat asunnot keskenaan. Vaihdon hyvaksyy asukasisannditsija.
Asunnonvaihtokaverin voi |6ytaa naapurista, Facebookista tai JVA:n toimistosta [6y-

tyvasta asunnonvaihtomapista.



Vuokravakuus

Vuokralainen maksaa vakuusmaksun vuokranantajalle ennen vuokrasopimuksen al-
lekirjoitusta. Vuokravakuus asunnosta palautetaan, mikali vuokralainen tayttaa so-
pimuksessa edellytetyt ehdot. Vuokravakuudesta voidaan kuitata rastiin jaaneet
vuokrat tai asunnon korjauskustannukset. JVA:lla vuokravakuus yksiosta on 260 €,
kahdesta tai kolmesta huoneesta + keittiosta 340 € ja neljasta huoneesta sekd isom-

mista asunnoista 420 €.

Vuokravakuus voidaan maksaa rahalla, tai sosiaalitoimisto voi antaa vakuudeksi mak-
susitoumuksen. Maksusitoumuksessa vakuutta ei makseta rahalla, vaan sosiaalitoi-
misto sitoutuu tietylld summalla siihen, ettd vuokranantaja laskuttaa sosiaalitoimis-

toa mikali jaa vuokrarastia tai korjauskustannuksia.

PROSESSIN KASITTEITA

Syéte (input)

Syote tarkoittaa prosessin toteutukseen tarvittavia tietoja ja materiaalia. Tieto kasit-
taa yhteyshenkilot ja asiakkaiden tarpeet. Materiaali taas tarkoittaa tuotteita, joita

tarvitaan prosessia varten.

Tuotteet (output)

Tuotteet ovat prosessin lopputuloksena saatuja tietoja tai materiaalia.

Resurssit

Prosessiin tarvittavat tekijat, esimerkiksi koneet ja laitteet, ihmiset, osaaminen, me-

netelmat, raha ja aika

Organisaatio

Yhteisen tehtavan vuoksi jarjestaytynyt ryhma ihmisia



2 TALOUSNAKYMIEN VAIKUTUS VUOKRA-
ASUMISEEN

Suomen Pankin paajohtaja Erkki Liikanen toteaa 26. syyskuuta 2011 Washingtonissa
pitdmassa puheessaan, etta yleinen taloudellinen tila aiheuttaa enemman huolenai-
heita nyt kuin muutama kuukausi sitten. Euroopan taloudellinen tila on riippuvainen
siitd, mitd muualla maailmassa tapahtuu. Riskit talouden tehokkuuden hidastumises-
ta ovat lisddntyneet, ja epavarmuus on nahtavissa useissa paikoissa. (Europe under

stress: Ways ahead 2011.)

Vuokrataloyhtiossa yleinen huono taloudellinen tilan nakyy vuokrasaatavien nousuna
ja luottotappioiden kasvuna. Taantuman ja laman myo6ta asukas voi menettaa tyo-
paikkansa, jolloin vuokranmaksussa tulee ongelmia. Vaikka vuokranantaja voi joustaa
vuokranmaksussa, ei se voi odottaa maksuja pitkdan, vaan vuokrien perintdprosessi
on kaynnistettava. Sekd vuokranantajan etta vuokralaisen kannalta olisi parempi, jos
vuokralainen pystyisi maksamaan rastiin jddneet velat. Tilanne voi kuitenkin olla niin,
ettei vuokralainen pysty maksamaan, ja silloin vuokralainen voidaan joutua haata-
maan asunnostaan. Jos ulosottoviranomainen toteaa vuokralaisen varattomaksi,

vuokravelka joudutaan kirjaamaan yhtion luottotappioksi.

Huono taloudellinen tila voi ndkya myds asunnonhakijoiden kasvuna. Korkotason
ollessa alhainen, voi kuluttajien luottamus omaan ja yleiseen talouteen olla huono,
eika uskalleta sijoittaa tai ottaa lainaa asuntoa varten. Alhaisen koron aikana, asunto-

jen hinnat nousevat, ja silloin tarvitaan vuokra-asuntoja asumista varten.

Vuokravdlityksen ja asuntosijoituspalveluiden markkinajohtaja Vuokra-
turvan ennustuksen mukaan Suomessa asuntojen hinnat voivat laskea
10-20 prosenttia tulevan vuoden kuluessa. Todenndkdisyys hinnanlas-
kulle on noin 50 prosenttia. Perustelut hinnanlaskulle on kuluttajien hei-
kentynyt luottamus talouteen ja alhainen korkotaso, jonka on pitdnyt
asuntojen hinnat nousussa. (Vuokraturva: Asuntomarkkinoilla merkkejd
kuplasta 2011.)
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3 PROSESSIN MAARITTELY

Prosessi koostuu toimintojen ketjusta, johon kuuluu ydinprosessi ja tukiprosesseja.
Tukiprosessit mahdollistavat ydinprosessin toimimisen. Sujuvan yhteistyon taustalla
on hyvin mallinnettu prosessi, joka luo organisaatioon yhteisen mielen rakenteita
(Laamanen & Tinnild 2009, 29). Prosessi voidaan kuvata prosessikaaviona (kutsutaan
my0s vuokaavioksi), jossa piirretaan graafinen kaavio prosessin toiminnasta. Proses-
sikaaviossa voidaan maaritelld toiminnot yksityiskohtaisesti, ja sitd voidaan kayttaa

tarkasteltaessa organisaation prosessien sujuvuutta.

"Toimintaprosessi on joukko loogisesti toisiinsa liittyvid toimintoja ja niiden toteut-
tamiseen tarvittavat resurssit, joiden avulla saadaan aikaan toiminnan tulokset.”

(Laamanen 2001,19).

3.1 Prosessin tunnistaminen ja kuvaaminen

Organisaation tyoprosesseja kuvattaessa selvitetaan mika, on tarkein eli ydinprosessi
ja mitka ovat ydinprosessia tukevia prosesseja. Kustannus- ja aikatekijat vaikuttavat
ydin- seka tukiprosesseihin, ja nama tekijat on hyva selvittaa prosesseja kuvattaessa.
Kun prosessikuvaus on selvitetty, sita voidaan analysoida. Analysoitaessa tyoproses-
sia henkil6sto oppii hahmottamaan tyovaiheet osana kokonaisprosessia seka siita

aiheutuneet kustannukset ja kuluneet resurssit. (Lumijarvi & Jylhdsaari 2000, 74-75.)

Ennen prosessin kuvaamista on se tunnistettava. Tunnistamisella tarkoitetaan pro-
sessin rajaamista muista prosesseista. Organisaatiossa voi olla prosesseja, joita ei ole
tunnistettu. Prosessin tunnistamisen jalkeen se taytyy kuvata ja maaritella. Prosessil-
le on hyva nimeta omistajat, jotka yllapitavat ja ovat vastuussa prosessin toimeenpa-
nosta eli johtavat prosessia. Kun prosessi on suunnitelmien mukaisesti organisoitu,
sen suorituskykya mitataan ja saadun tiedon avulla prosessia voidaan kehittaa. (Vir-

tanen & Wennberg 2005, 115-116.)
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Pelkka nimi ei kerro prosessin sisdllosta ja nimen perusteella ihmisilld voi olla erilai-
nen kasitys toiminnoista, jotka prosessiin sisaltyvat. Prosessin rajauksessa tarkeim-
mat kuvattavat asiat ovat: asiakkaat, tuotteet (output), prosessin vaiheet, syote (in-
put) ja toimittajat. Rajaukseen voidaan lisdta avainresurssit, ydinsuorituskyky, kehi-
tettavat asiat ja tarkeimmat ongelmat. Rajaaminen kannattaa kuitenkin pitda mah-

dollisimman yksinkertaisena. (Laamanen 2001, 66.)

Einistd kuvaa prosessia ketjuna, jossa asiakkaalle olennaista on ketjun koko yhteistu-
los. ”Ketju on niin vahva kuin sen heikoin lenkki.” Kokonaisuus ei toimi hyvin, jos yksi
osa toimii heikosti. Yksi osa voi toimia miten hyvin tahansa, mutta se ei vaikuta koko-

naisuuteen, jos heikkous on muualla. (Einisté 2006, 7-8).

Prosessin maarittelyssa on nelja vaihetta. Prosessi on loogisesti toisiinsa liittyvien
toimintojen sarja. Prosessissa on tunnistettava (1.) sen keskeiset vaiheet. Usein pro-
sessi koostuu useista eri osaprosesseista ja toiminnoista, joilla on vastuuhenkilét. On
tunnistettava (2.) osaprosessit ja —toiminnot ja niiden vastuuhenkilot. Tuloksena pro-
sessista syntyy suoritteita. On tunnistettava (3.) keskeiset suoritteet, jotka liittyvat
prosessin eri vaiheisiin. Jotta prosessin kuvauksesta olisi hyotya, taytyy mitata sen
suorituskykya. On maariteltava (4.) prosessille sidosryhmakohtaiset vaatimukset ja

niita kuvaavat tavoitearvot seka mittarit. (Virtanen & Wennberg 2005, 112.)

3.2 Prosessin kehittaminen

Kiiskinen, Linkoaho ja Santala (2002, 38) ovat todenneet, etta prosessin kehittami-
sessa on viisi vaihetta. Jotta muutoksessa onnistuttaisiin, taytyy olla selva visio siit3,
mika on muutoksen paamaara ja mitd muutoksella halutaan. Tilannearvio ja koko-
naissuunnitelma syntyvat, kun maaritellaan johdon odotukset ja suunnitellaan pro-
jektinhallinta. Nykytilanteessa analysoidaan olemassa olevat prosessit ja niiden re-
surssit seka se, millainen on organisaation muutosvalmius. Nykytilanteen jalkeen
maaritelladn muutostavoitteet ja tasmennetdan visio. Uuden toimintamallin maarit-

telyssa konkretisoidaan muutostoimenpiteet ja suunnitellaan toteuttamiseen tarvit-



tavat toiminnot. Viimeisessa vaiheessa otetaan uudet toimintamallit kdyttdon ja

kdaynnistetdaan tarvittava muutos- ja koulutusvalmennus.

Vaihe 1 Vaihe 2 Vaihe 3

Johdon odotukset ja Nykytilan Visiot ja kriittis-

projektin hyvaksynta analysointi ten menestys-
tekijoiden tas
mentamine

Vaihe 4

Uuden toi-
mintamallin
maarittely

Vaihe 5

Muutostoi-
menpiteiden
toteuttami-
nen

Hankkeen ja muutoksen hallinta

12

—

KUVIO 1. Ydinprosessin kehittdmisen vaiheet (Kiiskinen, Linkoaho & Santala 2002, 38)

Virtasen ja Wennbergin (2005, 114-115.) kehittamisprisman mukaan (kuvio 1.) orga-

nisaation strategialla, visiolla ja missiolla ohjataan prosesseja ja maaritellaan resurs-

sit. Prismassa huipulla ovat organisaatiota ohjaavat tekijat ja pohjalla toiminta ja re-

surssit. Jonkin prisman osa-alueista muuttuessa, voi muutoksella olla vaikutus koko

toimintaa. Prosessin eteneminen maaritellddn prisman huipulta pohjalle, jossa pyri-

tadn saavuttamaan organisaation paamaarat. Kuvattaessa organisaation prosessia

pyritdan tekemaan toimintatavat nakyvaksi.

VISIO JA
MISSI0

STRATEGIA

PROSESSIT

RESURSSIT

RESURSSIEN MAARITTELY

KUVIO 2. Prosessien kehittamisprisma (Virtanen & Wennberg 2005, 115).

Prosessin kehittamiskaavioita on olemassa erilaisia. Kaikissa niissa yhteista on se,

ettd prosessin kehittamisessa on tunnistettava prosessi ja sen resurssit, tiedostettava
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organisaation muutostarve ja kuvattava prosessisuunnitelma huolellisesti. Jotta to-

teutetussa prosessista olisi hyotya, kannattaa analysoida mittareista saatuja tuloksia.

3.3 Organisaation muutosvalmius

Kehityshanke, joka on toivoa antava ja myonteinen, on helppo kaynnistda organisaa-
tiossa. Organisaatiossa on yleensa henkil6itd, jotka ovat innokkaita kokeilemaan uut-
ta. Nama henkilot luopuvat hankkeesta helposti, kun alkuinnostus katoaa. Laamanen
(2001, 266) suosittelee kehityshankkeen kaynnistamiseen ja valmisteluun kaytetta-
van vahintaan puoli vuotta. Puolen vuoden valmistelujakson aikana voidaan varmis-
taa, ettd prosessin parissa jaksetaan tyoskennelld kolmesta viiteen vuotta. (Laama-

nen 2001, 265-266.)

Prosessin kehittamisen taustalla on muutakin kuin tyonkulkukaavion ja prosessin
vuokaavion piirtdminen. Osataanko organisaatiossa kysya oikeita kysymyksia ja roh-
jetaanko tehda muutoksia totuttuihin toimintamalleihin ja tyotapoihin? Ei kannata
kammoksua tyoyhteisén muutosvastarintaa, silld se on terveen ja houkuttelevan tyo-

yhteison tunnusmerkki. (Virtanen & Wennberg 2005, 150-152.)

Muutosvastarintaan organisaatiossa vaikuttaa muutoksen paine, muutoshistoria ja
se, kuinka halukkaita yhteisdssa ollaan muutoksen toteutumiselle. Yksil6lle tutun ja
turvallisen toimintatavan sailyttaminen voi olla tarkeampaa, kuin vieraan ja uuden
tavan omaksuminen. Eparehellisesti, hitaasti ja epasuorasti johdettu muutos voi lisa-
ta muutosvastarintaa. Muutosvastarintaa voidaan hallita avoimella ja riittavalla tie-
dottamisella. Koulutuksella lisataan yhteison osaamista, ja palkkioilla tai lisakorvauk-

silla kasvatetaan motivaatiota. (Kiiskinen, Linkoaho & Santala 2002, 63—-65.)

Muutosvastarinta on aina hukkaan heitettya energiaa, ja siind on kyse mielipide-
eroista seka erilaisista asenteista. Organisaatiossa muutosvastarinta pitaisi hyédyntaa
rakentavaan kdyttéon. Muutosvastarinnan osa-alueet voidaan jakaa kolmeen ryh-
maan. Kyvyttémyyskriisissé yksilo vastustaa muutosta, koska taidot, tiedot tai kyvyt
eivat riita tyotehtavien suorittamiseen tai ongelmien ratkaisemiseen. Motivaatiokrii-

sissd voidaan vastustaa muutosta ulkoisten kannustimien puuttumisen tai riittamat-
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tomyyden vuoksi. Kannustimina voi olla palkka, palkkiot tai ammattiaseman ylennys.
Motivaatiokriisissa organisaation ja yksilon tavoitteet ovat ristiriidassa toistensa
kanssa. Epdoikeudenmukaisuuskriisissé yksilo ei ole motivoitunut sisdisesti. Yksilo ei
koe muutosvisiota tavoittelemisen arvoiseksi, arvokkaaksi tai oikeutetuksi. Muutos
on ristiriidassa organisaatiokulttuurin kanssa. Muutosta voidaan vastustaa myos pel-

kan teknisen ratkaisun tai prosessin toimivuuden vuoksi. (Mts. 2002, 65-67.)
3.4 Prosessin suorituskyvyn mittaaminen

Prosessin mittaamisessa on tarkoitus saada selvyys siitd, mitd on tapahtumassa.
Isoissa yrityksissa saatetaan laiminlyoda prosessin mittaaminen ja tyydytaan vain
taloudelliseen seurantaan. Tassa tapauksessa organisaatiota johdetaan etup&assa
intuition ja mielipiteiden perusteella. Strategisista tunnusluvuista puhuttaessa tarkoi-
tetaan organisaation suorituskyvyn mittausta esimerkiksi tehokkuuden, talouden,

motivaation ja asiakastyytyvaisyyden ndakokulmasta. (Laamanen 2001, 149-152.)

\ Tuote /
Sydte Suorite

Input Prosessi Output

/ T,
Tl

Asiakas

Toimittaja

-+

Suorituskyky

KUVIO 3. Suorituskyky, mittaaminen ja prosessi (Mts. 152)

Jos prosessimittari ei anna relevanttia tietoa prosessin kehittamistyolle, on mittari
tarpeeton. Prosessimittari voi mitata yhta prosessia tai koko organisaatiota. Laaditta-
essa prosessimittareiden perusteita on [ahtokohta sama kuin prosessin tunnistamis-
ja maarittelytyossakin. Voidaan miettia vastauksia kysymyksiin: Millainen on asiakas-
kuntamme ja mita he vaativat yritykseltamme? Miten voidaan mitata asiakkaiden
odotusten toteutumista? Mika on tavoitetilanne mittareiden suhteen? (Virtanen &

Wennberg 2005, 130-132.)
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Yleisimpia tunnuslukuja prosessissa on aika. Kdytdannossa on todettu, etta jos proses-
sin lapimenoaika on lyhyt, laatu paranee ja kustannukset laskevat. Lyhyella lapi-
menoajalla on myo6s vaikutusta paranevaan asiakastyytyvaisyyteen, virheiden vahe-
nemiseen ja reagointinopeuden lisaantymiseen. Raha on hyva mittari, mutta proses-
sin kustannuksia voi olla vaikea mitata. Kustannukset yleensa lasketaan kustannus-
paikoille ja kerataan yhteen kustannuspaikoilta. Prosessi voi edeta ldpi osastojen ja
kustannuspaikkojen, joten ndin ollen kustannuksia ei saada selville. Kustannukset
pitdisi kohdistaa kone-, tila-, ty0-, materiaali-, yleis-, energia-, pddoma- ja investointi-

prosessille. (Laamanen 2001, 152-153.)

Prosessin tunnusluvuiksi voidaan lukea edelld mainittujen lisaksi mddrdt, fysikaaliset
ominaisuudet ja sidosryhmien ndkemykset. Yrityksessa voidaan laskea maaria rekla-
maatioista, tuotteista ja sairauspoissaoloista seka useista muista yrityksen toimin-
noista. Fysikaaliset ominaisuudet liittyvat esimerkiksi tuotteen ominaisuuteen, pro-
sessin ohjaukseen, tyoturvallisuuteen tai ymparistoon. Jotta saataisiin selville sidos-
ryhman nakemykset, kannattaa mitata prosessissa tiettya tapahtumaa ja lahettaa

kysely tapahtumasta sidosryhmalle lyhyella viiveella. (Mts. 155-157.)
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4 ASUMINEN VUOKRA-ASUNNOSSA

Lahes jokainen suomalainen asuu eldmansa jossain vaiheessa vuokra-asunnossa.
Asunto voi olla vuokrattu kunnalta, vakuutusyhtioltd, yksityiselta henkil6lta tai yleis-

hyodylliseltd yhteisoltd, kuten SATO, VVO ja opiskelijasaatiot.

Vuokra-asuntoja Suomessa on noin 800 000 kappaletta, joista valtion arava- tai kor-
kotukilainalla on rahoitettu lahes puolet. Loput naista 800 000 vuokra-asunnosta
ovat vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Vuokran maaritys arava-asunnoissa tapah-
tuu omakustannusperiaatteen mukaan. Omakustannusperiaatteessa omistaja voi
peria vuokraa vain kulujen maaralta, joilla katetaan padomakulut talon rakentamises-
ta seka hoitokulut kiinteistdsta. Vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa hinta maari-

tellddn kysynnan ja tarjonnan mukaan. (Vuokra-asuminen 2011.)

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (jaljempana ARA) myontaa arava- ja korkotu-
kilainoja seka korjausavustuksia ja antaa tietopalvelua. Ennen vuotta 2008 Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus tunnettiin nimelld Valtion asuntorahasto. ARA valvoo
arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaa, jotta asukkaat naihin taloihin,
olisi valittu ARA:n ohjeiden mukaisesti. ARA on ymparistdministerion hallinnon alalla
toimiva virasto. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus vastaa valtion tukeman asun-
totuotannon toimeenpanosta. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) esit-

taytyy 2011.)

Aravalainoitettua taloa voidaan kayttaa ainoastaan vuokra-asuntona. Omistuspohjal-
taan vuokratalot voivat olla kunnallisia osakeyhtioita, kiinteistdosake- tai asunto-
osakeyhtiomuotoisia ja suoraan omistettuja. Suorassa omistuksessa aravalaina on
myonnetty sille yhtidlle tai yhteisolle, joka omistaa talon. Toimiala omistajalla on
jotain muuta kuin vuokratalon omistaminen, kuten saatiot, osuuskunnat, kunnat tai

kuntainliitot. (Elosuo 2000, 21.)

Vuokra-asunnolla, joka on rakennettu korkotukilainalla, on valtion taystakaus. Korko-
tukilaina on pankin tai rahoituslaitoksen myontama, mutta osa korkotuesta makse-

taan ARA:n varoista lainanantajalle, mikali perusomavastuukorko lainansaajalla ylit-
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tyy. Maksu suoritetaan Valtionkonttorista. (Korkotukilainat vuokra- ja asumisoikeus-

taloille 2011.)

Vapaarahoitteinen vuokra-asunto on lainoitettu rahoituslaitoksen lainalla. Tallainen

vuokra-asunto voi olla esimerkiksi yksityishenkilén vuokraama osakehuoneisto.

4.1 Vuokra-asunnon hakeminen

Asunnon hakeminen on siirtymdssa paperilomakkeelta sahkdiseen muotoon. Aiem-
min vuokra-asuntoihin haettiin vakiomaaramuotoisella lomakkeella, johon liitettiin
mukaan tarvittavat liitteet tuloista ja verotustodistuksista. Nykyisin asunnon hakija
voi Internetin valityksella |dhettda useaan vuokra-asuntoja valittavaan yritykseen
sdahkoisen asuntohakemuksen. Tarvittavat liitteet voidaan pyytda vain valituilta asun-

nonhakijoilta, jolloin paperin maara vahenee.

Arava- ja korkotukiasuntojen on oltava kaikille julkisesti haettavissa. Vapaat asunnot
on ilmoitettava sanomalehdessa tai Internetissa vahintaan kerran vuodessa. Iimoi-
tuksesta pitdisi olla tieto siitd, kuinka hakemuksen voi uusia ja miten kauan aikaa ha-
kemus on voimassa. (Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaopas 2008,

10.)

Ymparistoministerion asetuksen (19.10.2006/904) mukaan arava- ja korkotukiasun-
tojen asuntohakemuksesta on I6ydyttava liitteen 1 mukaiset tiedot. Jos asuntohake-
mus on tehty sahkoisesti, on hakemus allekirjoitettava ennen vuokrasopimuksen
tekemista. Hakemuksessa taytyy olla my6ds maininta siita, etta annetut tiedot vakuu-
tetaan oikeiksi. Lisaksi on oltava maininta, ettd olosuhteiden muuttuessa hakemus on

korjattava muutoksia vastaavaksi.

Kun asunnonhakija hakee valtion tukemaa arava- tai korkotukiasuntoa, taytyy hake-
mukseen liittaa selvitykset kuukauden bruttotuloista seka verotustodistukset kaikilta
asuntoon muuttavilta taysi-ikaisilta henkil6ilta. Elakkeensaaja liittaa hakemukseen

selvityksen eldkkeen maarasta. Jos asunnonhakijalla on omaisuutta, taytyy omaisuu-

den maarasta olla todistus. Tarvittaessa voidaan asunnonhakuperusteita selvittaa
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raskaustodistuksella tai kdrdjaoikeuden paatokselld muuttovelvoitteesta. (A
19.10.2006/904.) Liitteessa 1 on lueteltu liitteet, jotka JVA pyytaa kaikilta asuntoihin

valituilta henkil6ilta.

Vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin ei sisally mitaan velvoitteita valtiolta. Vuok-
ranantaja voi valita asuntoon haluamansa asukkaan hakijan tuloista tai varallisuudes-

ta riippumatta.

4.2 Asukasvalinta

Valtion lainoittamissa arava-asunnoissa valinta perustuu hakijan tuloihin, varallisuu-
teen ja asunnon tarpeeseen. Arava-asuntoihin etusijalla valinnassa ovat asunnotto-
mat, pienituloiset ja vahavaraiset henkildt. Vuokranantaja saa kuitenkin valita asuk-
kaansa, kuitenkin padsaantoisesti etusijajarjestystd noudattaen. Valtion pitkaaikaisia
korkotukilainoitettuja asuntoja koskevat samat sdddokset. Valtioneuvosto sdataa
asetuksella tarkemmin asukasvalintaperusteet ja hakijoiden etusijajarjestyksen. (Ara-

va- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaopas 2008, 15.)

Asukasvalintoja hoitaa yleensa vuokrataloyhtion edustaja, mutta valintoja valvoo
kunta viranomaistehtdavana. Kunta voi lakiin perustuvalla oikeudella vaatia selvitykset
tehdyista asukasvalinnoista. N&din ollen se voi tarkistaa, etta valinta on perustunut
asunnon tarpeeseen, tuloihin ja varallisuuteen. (Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen

asukasvalintaopas 2008, 40.)

Tulot ja varallisuus

Tulot

Valtioneuvoston paatoksella arava- ja korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen asu-
kasvalinnan perusteisiin kuuluva tuloraja poistui 1.4.2008. Paatos ei muuttanut haki-
joiden valilla tehtavaa tulovertailua. Valtion lainoittamiin asuntoihin etusijalla ovat
henkil6t, jotka ovat pienituloisia ja vahavaraisia. (Varallisuuden ja tulojen vaikutus

2011.)
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Asunnonhakijan tuloksi lasketaan kuukauden bruttotulo. Tulo voi olla palkkatulo lisi-
neen, eldakkeet, aikuisopintoraha ja —koulutustuki, sdanndllisesti maksettavat vakuu-
tus- ja tapaturmakorvaukset, pddomatulot seka vuokra-, korko- ja osinkotulot. Asun-
tohakemuksen liitteeksi on aina liitettava erillinen selvitys tulotiedoista. Arava-
asunnossa tulojen perusteena on pysyva tulo. Usein palkkatulo voi vaihdella kuukau-
sittain, ja siihen voivat vaikuttaa vaihtelevat tyoajat, patkatyot tai erilaiset palkan-
lisat. Jos asunnonhakijan kuukausitulo vaihtelee, huomioon on otettava edellisen 12
kuukauden keskiarvo tuloista. Tuloksi ei huomioida Kelan tai sosiaalitoimiston mak-
samia etuisuuksia eikd oikeuden tai sopimuksen paatoksella maksettua elatustukea.
Elinkeinonharjoittajalta tuloksi lasketaan yritystoiminnan ansio- ja pddomatulot.

(Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaopas 2008, 21 - 24.)

Varallisuus

Arava-asunnon asunnonhakijan varallisuus selvitetaan, jotta saadaan varmistettua,
ettei hakijalla ole omaa varallisuutta asunnon hankintaan. Varallisuudeksi huomioi-
daan osakehuoneiston tai kiinteiston hinta, joka olisi sen myyntihinta. Varallisuutta
laskettaessa siitd vahennetdan hakijoiden yhteenlasketut velat. Jos omaisuutta on
hankala realisoida, taytyy se ottaa huomioon arvioitaessa varallisuutta. (Arava- ja

korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaopas 2008, 20.)

Varallisuuden enimmaisrajoiksi ARA:n suositukset ovat seuraavat:

Henkilomaara per ruokakunta Varallisuusraja (€)
1 34 000
2 43 000
3 48 000
4 59000

5 71000
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Etusijajarjestys

Valtion tukemat aravavuokra-asunnot on tarkoitettu pienituloisille ja vahavaraisille
asunnon hakijoille. Asuntoon on valittava etusijalle sellainen henkilg, jolla on kiireelli-

sin asunnon tarve.

TALUKKO 1. Asunnon hakemiseen liittyvia kiireellisyysperusteita (Arava- ja korkotuki-
vuokra-asuntojen asukasvalintaopas, 2008, 28—-29)

‘ 1) Ensisijaisesti kiireellinen asunnontarvitsija:

Ulkona asuva tai asuu jossain tilapdismajoituksessa (sukulaisten luona, matkustaja-
kodissa, hotellissa)

Asuu asumiskelvottomassa asunnossa

Laitoksessa asuva, eikd pysty lahtemaan laitoksesta koska asunto puuttuu

Ilman omaa syytd muuttouhanalainen viranomaisen tekeman paatoksen johdosta

Hakijan asunto tullaan purkamaan

Ahdas asunto (enintddn 10 m?2/henkild)

Paikkakunnalle muuttava henkil®, joka on saanut tyopaikan

Asunnon olosuhteet ovat johonkin edelld mainittuihin rinnastettavissa

‘ 2) Toissijaisesti kiireellinen asunnontarvitsija:

Hakija nykyisestad asunnosta irtisanottu

Terveydellisten syiden tai sairauden vuoksi tarvitsee toisenlaisen asunnon

Asunnon saamisen johdosta vapautuu tukiasuntopaikka sosiaalihuollossa

Perheellinen hakija, joka asuu vuokrasuhteisesti yhteisasuntolassa tai alivuokralaise-
na

Karajaoikeuden paatokselld tuomittu avioeroon tai yhteiselaman lopettamiseen,
eika ole asuntoa minne muuttaa

Ahdas asunto (enintdan 15 m?/henkild)

Asunnonhakija haluaa itsenaistya, perheeton

Asunnon olosuhteet ovat johonkin edella mainittuihin rinnastettavissa

‘ 3) Asunnontarpeeseen vaikuttavia muita kriteereita:

Asunnon puutteellinen varustetaso

Ristiriidat perheessa

Asumiskustannukset korkeat suhteessa tuloihin ja varallisuuteen

Hankala ja pitka tyomatka

Perheen perustaminen, yhteinen asunto puuttuu

Ahdas asunto (huonetta kohden enemman kuin yksi henkild, keittiota ei lueta huo-
neeksi)

Sopimaton asunto vuorotyon vuoksi

Muutoin epatyydyttava asunto
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Kiireellisin asunnontarvitsija on sellainen henkil, jolla ei ole omaa asuntoa, ja joka
majoittuu ulkona tai tilapaisasunnossa. Asunnon hakijan perusteita voi olla yksi tai
useampi edelld mainitusta taulukosta 1. Asunnon hakijan tilanne pitaa katsoa yksi-

tyiskohtaisesti ja kokonaisvaltaisesti seka arvioida, onko asunnon tarve kiireellinen.

Erityisryhmat

Tuusulan kdrdjdoikeus on tuominnut Jarvenpddn kaupungin ja kaupun-
gin omistaman vuokra-asuntoyhtién Jirvenpddn mestariasunnot Oy:n
maksamaan romaninaiselle ja tdmdn valtavdestéon kuuluvalle miehelle
kummallekin 4 000 euroa hyvitystd syrjinnén kiellon loukkauksesta.

Tapauksessa romaniyhdyshenkilé vaikutti vuokra-asuntoyhtién asukas-
valinnassa siihen, ettei pariskunta saanut asuntoa, koska paikkakunnan
romanit eivéit halunneet heitd naapureiksi. Nainen on lakannut kéyttd-

mdstd romaniasua ja avioitunut pddvédestéon kuuluvan miehen kanssa.
(Jérvenpdid noudatti romanien omaa kéytdntéd, sai tuomion syrjinnéistd 2011.)

Vuokra-asunnonhakijoiden joukossa on erityisia vaestdéryhmia, joilla voi olla vaikeuk-
sia paasta asuntomarkkinoille. Yhdenvertaisuuslain 6 §:n mukaan “ketdan ei saa syr-
jia ian, etnisen tai kansallisen alkuperan, kansalaisuuden, kielen, uskonnon, va-

kaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden, sukupuolisen suuntautumi-

sen tai muun henkiloon liittyvan syyn perusteella” (L 20.1.2004/21).

Lastensuojelu ja jélkihuolto

Asunnon saamista voidaan puoltaa viranomaistaholta. Yleisin asunnon saamista
puoltava taho on paikallinen sosiaalitoimisto lastensuojelullisin perustein. Lastensuo-
jelulaissa edellytetaan, etta kunnan on korjattava lapsiperheen puutteet asumisolo-

suhteissa tai jarjestettava asunto perheen tarpeen mukaisesti (L 13.4.2007/417).

Jalkihuolto on alaikdisend huostaan otetun 18 vuotta tayttaneen nuoren tukemista.
Kunta on lastensuojelulain mukaan velvollinen jarjestamaan asunnon jalkihuollon
tukemalle nuorelle (L 13.4.2007/417). Asunto voidaan jarjestad normaalina vuokra-

asuntona tai tukiasuntona.
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Opiskelijat

Opiskelijoille edullisia asuntoja tarjoavat opiskelija-asuntosaatiot, joiden vuokra-
asuntoja on lainoitettu erityisesti opiskelijoiden kayttoon. Koska asuminen opiskelija-
asunnoissa on tilapdistd, voidaan valinnassa huomioida myds henkild, jolla on varalli-
suutta. Opiskelija-asuntoon paasemisen tarkein peruste on asunnon tarve, jolloin
muualta paikkakunnalle muuttavalle voidaan antaa etusija asunnon saamiseen. Kun-
nan luvalla voidaan opiskelija-asuntoa kayttaa koulujen loma-aikoina majoitustiloina.

(Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaopas 2008, 38—39.)

Maahanmuuttajat

Suomessa oleskelevat ulkomailta tulleet voivat statukseltaan olla pakolaisia, turva-
paikanhakijoita tai paluumuuttajia. Pakolaiset ja turvapaikanhakijat voivat tulla Suo-
meen monesta eri syysta, esimerkiksi luonnonkatastrofin, sodan, huonojen elinolojen
tai poliittisten mielipiteiden vuoksi. Paluumuuttajat ovat henkildit, joilla on sukujuu-
ret tai ldaheinen yhteys Suomeen. Pakolaisen tai turvapaikanhakijan ensimmainen
asunto on kunnan aravavuokra-asuntokannasta jarjestetty, mutta tdaman jalkeen
asunnon vaihto ja haku tapahtuu samoilla perusteilla kuin kantavaestonkin. (Arava-

ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaopas 2008, 37.)

Romanit

Romanikulttuurissa on omat moraali-, puhtaus- ja tapasaannoét. Puhtaustapoihin pe-
rinteisesti kuuluu se, etta poytatasolla oleva on puhdasta ja lattialla vahemman puh-
dasta. Romanit eivat voi asua taman vuoksi kerrostalossa toinen romani toisen yla-
puolella. Puhtaus on romanikulttuurissa ehdoton edellytys, joka ei tarkoita pesua tai
desinfiointia, vaan silla on syvempi merkitys. Perinteisesti romaninaisen on kaytetta-
va myos kotona kulttuurin vaatimaa romaninaisen asua. Mikali romaninainen ei ole
kotonaan pukeutunut taydellisesti romaniasuun, ei asunto ole tayttanyt puhtaus-
saant6a. Jos romanikulttuurin puhtaussaantdja ei ole noudatettu asunnossa, ei ro-
mani ole halukas vierailemaan tai muuttamaan tallaiseen asuntoon. Romanikulttuu-

riin kuuluu vaistamisvelvollisuus. Jos kahden romanisuvun vilille tulee riitaa tai yh-
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teenotto, aiheuttaja sukuineen on muuttovelvollinen pois paikkakunnalta. (Romani-

kulttuurin erityispiirteet asumisessa 2000, 18-20.)

Asukasvalinnassa on hyva huomioida romanikulttuurissa noudatettavat saannoét. Tay-
tyy kuitenkin muistaa, ettd perustuslain 6 §:n mukaan kansalaiset ovat yhdenvertai-
sia lain edess3, ja 9 §:n mukaan Suomessa ihmisilla ja laillisesti maassa oleskelevilla

on liikkumisvapaus seka mahdollisuus valita asuinpaikkansa (L 11.6.1999/731).

Vankilasta vapautuvat

Vankilasta vapautuvilla vangeilla voi olla vaikeuksia saada asunto, koska ennen vanki-
laan menoa vangilla on saattanut olla rikos- ja pdaihdeongelmia. Sopeutuminen yh-

teiskuntaan voi olla hankalaa, jos vapaus taytyy aloittaa ilman asuntoa.

Pitkdaikaisasunnottomuuden vahentamisohjelman liittyvassa Oma Koti —hankkeessa
rikosseuraamusvirasto tekee yhteistyota asumispalveluja tuottavien yhtididen ja
kaupunkien kanssa. Vapautuvista vangeista noin 40 prosentilta puuttuu asunto, ja
talla valtakunnallisella projektilla yritetddn auttaa vapautuvien vankien asunnon

saantia. (Pitkdaikaisasunnottomuuden vdahentdamisohjelma 2009.)

Vangin tukeminen vapautumishetkelld voi se olla mahdollisuus uuteen alkuun. Jos

vapautuva vanki jaa ilman asuntoa, voi se vieda vangin takaisin rikoskierteeseen.

Poikkeavat sadadokset

Arava- ja korkotukiasuntojen asukasvalinnasta voidaan poiketa tietyin perustein. Jos
asunnonhakija hakee tilapadista asuntoa oman asuntonsa remontin vuoksi tai jos
vuokra-asunto on tarkoitettu talonmiehen asunnoksi, voidaan poiketa asukasvalinta-
perusteista. Tuloista ja varallisuudesta riippumatta hakija voidaan valita silloin, kun
asukkaat vaihtavat keskenaan vuokra-asuntoja tai asukas vaihtaa asuntoa saman
vuokranantajan omistamassa vuokra-asunnossa. Vuokrasopimusta voidaan jatkaa
AHVL:n 45, 46, 48 ja 88 §:ien mukaisesti, joista on kerrottu vuokraoikeuden siirto

kohdassa. (A 20.3.2008/166.)
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4.3 Sopimuksen syntyminen ja sen irtisanominen/purkaminen

Vuokrasopimus

Vuokrasopimuksella kaksi tai useampi osapuoli tekee sopimuksen asunnon vuokra-
uksesta vastiketta vastaan. Asuinhuoneiston vuokrasopimusta saatelee laki asunhuo-
neiston vuokrauksesta ja liikehuoneiston vuokasopimusta laki liikkehuoneiston vuok-
rauksesta. Vaikka sopimusvapaus vuokrasuhteen ehdoista on melko laaja seka asuin-
ettd liikkehuoneiston sopimuksissa, kannattaa vuokrasopimuksen tekovaiheessa sopia
ehdoista tarkasti. Mahdollisessa riitatilanteessa voidaan jalkeenpadin tarkistaa, mita

tulikaan sovittua. (Kasso 2001,19.)

Vuokrasopimus voidaan tehda toistaiseksi voimassa olevaksi tai maaraajaksi. Maara-
aikainen vuokrasopimus velvoittaa molempia osapuolia sovitun maaraajan. Vuokra-
sopimus voidaan tehda suullisesti, mutta silloin se on aina toistaiseksi voimassa oleva
sopimus. Vuokrasopimuksessa voidaan sopia vakuusmaksusta. Vakuusmaku voidaan
vuokrasuhteen paattyessa kayttda huoneiston remonttikustannuksiin tai rastiin jaa-
neisiin vuokriin. Vakuutta voi peria korkeintaan kolmen kuukauden vuokran maaran

mukaisesti. (L 31.3.1995/481.)
Vuokraoikeuden siirto

IlIman vuokranantajan lupaa vuokralainen ei voi siirtda vuokraoikeuttaan kolmannelle
osapuolelle. Vuokralaisen on ilmoitettava kirjallisesti, mikali han haluaa siirtaa vuok-
raoikeuden. Perheenjdsenelle voi siirtdaa vuokraoikeuden AHVL:n 45 §&:n mukaan il-
man vuokranantajan lupaa. Vuokranantaja voi vastustaa perustellusti huoneiston
vuokraoikeuden siirtoa. Jos vuokranantaja vastustaa vuokraoikeuden siirtoa, on sen
vietava asia karajaoikeuden tutkittavaksi kuukauden kuluessa siita, kun sai tiedon
siirrosta. Mikali karajaoikeus ratkaisee asian kantajan eli vuokranantajan hyvaksi, on

vuokraoikeuden siirto patematon ja kiellettava. (L 31.3.1995/481.)

Vuokralaisen kuollessa vuokrasuhdetta voidaan jatkaa asunnossa asuvien muiden
henkildiden puolison tai lasten kanssa (AHVL 46§). Avioero- tai asumuserossa karaja-

oikeus voi maarata siitd, kumpi puolisoista tarvitsee asunto enemman. Karajaoikeu-
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den paatokseen ei vaikuta se, kuka vuokrasopimuksen on alun perin tehnyt. (AHVL
48 §.) Jos vuokra-asunto on vuokrattu tydsuhdeasunnoksi, voidaan edelld mainituissa
kohdissa 45—48 § siirtda toisen asujan nimiin vain, jos vuokrasopimuksen jatkoa ha-

luava on virka- tai tydsuhteessa vuokralaisen tyénantajaan (AHVL 88 §).

Vuokrasopimuksen irtisanominen

Vuokrasopimus voidaan paattaa irtisanomalla tai purkamalla. Irtisanomisessa nouda-
tetaan irtisanomisaikaa. Maaraaikaista vuokrasopimusta ei tarvitse irtisanoa erik-
seen, vaan se paattyy sovittuun paattymispaivamaaraan. Irtisanomisen voi tehda
vuokranantaja tai vuokralainen, ja molempien osapuolten kannattaa tehda se kirjalli-
sesti. (Kasso 2001, 71-74.) Liitteessa 2 on malli vuokralaisen tekemasta irtisanomises-
ta JVA:lla. Irtisanomisilmoituksessa on tarkkaan maaritelty ne asiat mista pitda sopia

kun asukas muuttaa pois JVA:n vuokra-asunnosta.

Irtisanomisaika lasketaan sen kuukauden viimeisesta paivasta, jolloin irtisanominen
on toimitettu. Jos vuokralainen on asunut vuokranantajan asunnossa yhtajaksoisesti
vahintadn vuoden, on vuokranantajan irtisanoessa irtisanomisaika kuusi kuukautta.
Alle vuoden asumisella vuokranantaja saa irtisanoa vuokralaisensa kolmen kuukau-
den irtisanomisajalla. Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen on irtisanomisaika
aina yksi kuukausi. Mitattdomia ovat ne ehdot, joilla edelld mainittuja irtisanomisaiko-
ja pidennetaan tai lyhennetdan. Asunnon irtisanomisessa maaritelladn sopimuksen
paattymispaiva. Vuokralaisen on muutettava asunnosta sopimuksen paattymisesta
seuraavana arkipdivana, jota kutsutaan muuttopaivaksi. Vuokralaisen on luovutetta-

va asunto vuokranantajalle siistissa kunnossa. (L 31.3.1995/481.)

Tapauksessa KKO:1997:85 kiinteistoyhtion vuokralainen oli kieltaytynyt tahallaan
noudattamasta jarjestyssaantoja yhtiossa pysakoimalla autonsa toistuvasti yhtion
piha-alueelle, jossa pysakadinti oli kielletty. Vuokralainen oli sallinut pysakdintivirhe-
makuista ja huomautuksista huolimatta huoneistossaan asuvien henkildiden ja vie-
raiden pysakoida jatkuvasti kielletylle piha-alueelle. Vuokralaiselle oli annettu myoés
huoneenvuokralain 62 §:n mukainen kirjallinen varoitus. Taman varotuksen jalkeen-
kin vuokralainen oli toistuvasti ja tahallaan rikkonut talon jarjestyssdaant6a pysa-

koimalla kielletylle alueelle. KKO:n paatoksen mukaan yhtiolla on ollut erittdin paina-
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va syy irtisanoa vuokralaisen sopimus, koska vuokralainen on huomautuksista huoli-
matta rikkonut talon jarjestyssaantoa tahallisesti pysakoimalla kielletylle piha-
alueelle. Kantajan mukainen vaatimus haadosta raukesi, koska vuokralainen oli

muuttanut pois asunnosta jo aiemmin. (KKO:1997:85.)

Vuokrasopimuksen purkaminen

Vuokrasopimuksen purkaminen tarkoittaa sita, etta sopimus puretaan heti, eika siina
ole irtisanomisaikaa. Purkamisilmoitus on toimitettava kirjallisesti ja todisteellisesti
vuokralaiselle. Hyva tapa on kdyttaa paikallisen kardjaoikeuden haastemiesta tehta-

vassa. (L 31.3.1995/481.)

Vuokranantajalla on oikeus purkaa yksipuolisesti vuokrasopimus laissa asuinhuoneis-

ton vuokrauksesta (481/1995) mainittujen ehtojen mukaan.

1) jos vuokralainen laiminlyé vuokran suorittamisen scdidetyssé tai sovi-
tussa ajassa

2) jos vuokraoikeus siirretddn taikka huoneisto tai sen osa muutoin luo-
vutetaan toisen kédytettdvdksi vastoin tdmdn lain sddnndksid

3) jos huoneistoa kdytetddn muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla
kuin vuokrasopimusta tehtdessd on edellytetty

4) jos vuokralainen viettdd tai sallii vietettdvdn huoneistossa hdiritsevdd
eldmdd

5) jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti

6) jos vuokralainen huoneistossa rikkoo, mité terveyden tai jdrjestyksen
sdilyttémiseksi on sdddetty tai mddirditty.
Edelld mainituista ehdoista yhden taytyy tayttya, jotta sopimuksen purkaminen on
mahdollista. Purkamisperuste koskee myds vuokrasuhteeseen sisaltyvaa, vuokralai-
sen kaytossa olevaa kiinteiston muuta tilaa tai laitetta. Jos purkamisperusteella on
vahadinen merkitys, vuokranantajalla ei ole oikeutta purkaa sopimusta. Purkamispe-
rusteeseen on vedottava kohtuullisessa ajassa siita, kun vuokranantaja sai siita tie-

don. (L 31.3.1995/481.)
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5 ASUNNONVAIHTOPROSESSI

Havainnointi toimintatutkimuksessa

Toimintatutkimuksessa tiedonkeruumenetelmana kdytetdaan havainnointia. Lahim-
pana eri havainnointimuodoista toimintatutkimuksessa on osallistuva havainnointi,
jossa tutkija on mukana. (Kananen 2009, 25.) Tutkimusprosessiin osallistuvien tiedon
arvostaminen seka usean nakdkulman hyvdksyminen ja tarkedksi ymmartaminen on
ominaista osallistumiseen perustuville menetelmille. Tutkija toimii katalysaattorina
keradten ideoita ilmiosta, kuitenkaan niita toteuttamatta. (Tuomi & Sarajarvi 2009,
83.) Kun tutkija on itse mukana osallistuvassa havainnoinnissa, etuna on ilmion ole-
mukseen sisalle pddaseminen, mutta haittana voi olla tutkijan vaikuttaminen tuloksiin

eli reaktiivisuus. (Kananen 2009, 68.)

5.1 Asunnonvaihtoprosessin kuvaus

Asunnonvaihtoprosessin kuvaus perustuu opinndytetyontekijan omiin kokemuksiin,
tyoympariston ja tyontekijoiden tehtdvakuvien analysointiin seka keskusteluihin ty6-
yhteis0ssa. Asunnonvaihtoprosessissa kuvataan teoriaosassa mainitun ydinprosessin
kehittamisen vaiheet kuvion (kuvio 1) vaihe 2. nykytilan analysointi ja vaihe 3. visiot
ja kriittisten menestystekijoiden tasmentaminen. Tassa kuvauksessa vaihe kolmella

tarkoitetaan tarkeimpia kehitysehdotuksia.
Tybvaiheiden kuvaus, nykytilanne

JVA:Ita voi hakea vuokra-asuntoa jatkuvassa asunnon haussa, joita irtisanotaan kuu-
kausittain. Vapautuvia asunnoista ilmoitetaan saanndllisesti Keskisuomalaisessa ja
Suur-Jyvaskyla lehdessa seka lisdantyvassa maarin vuokraovi.com-nettiportaalissa.
JVA:n omilta Internet-sivuilta 16ytyvat helposti asuntojen tiedot, talojen julkisivuku-

vat seka pohjakuvat asunnoista, joita on mahdollista hakea.
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Asiakaspalvelu

Asuntohakemus JVA:lle toivotaan jatettavan JVA:n omien Internet-sivujen kautta
tayttamalla asuntohakemuslomake. Asuntohakemus haetaan jattopaivasta seuraa-
vana arkipaivana Tampuuri-jarjestelmaan, ja se on heti asukasvalinnoissa mukana.
Asuntohakemuksen voi jattaa Internetin lisdksi paperiversiona JVA:n asiakaspalve-
luun, jolloin se tallennetaan suoraan Tampuuriin. Asuntohakemuksessa tarkistetaan
hakijoiden luottotietomerkinnat, joita Asiakastietorekisteri ylldpitda. Jos hakijalla on
varallisuutta, selvitetddn omaisuuden arvo ja velat, jotka siihen kohdistuvat. Asunto-
hakemus on voimassa nelja kuukautta hakemuksen jattopaivasta. Mikali tarvetta
ilmenee, asumistaustaa voidaan selvittaa viela Vaestorekisterikeskuksen vaestotieto-

jarjestelmasta.

Asuntohakemuksia uudistetaan paivittdin asunnonhakijan ilmoituksen perusteella.
Hakemuksen tiedoista voidaan esimerkiksi muuttaa haettavaa huoneistoa, alue voi
vaihtua, tai hakijan tulotiedot tai elamantilanne voivat muuttua. Hakija on voinut
saada asunnon toiselta vuokranantajalta, ja hakemus voidaan kokonaan peruuttaa.
Osa asuntohakemuksista vanhentuu, ja ne taytyy poistaa voimassa olevien hakemus-

ten joukosta.

Kun asunnonhakija hyvaksyy tarjotun asunnon, tehdaan JVA:n ja hakijan valille vuok-
rasopimus. Hakijan kanssa sovitaan vuokrasopimuksen allekirjoitusajasta. Asiakaspal-
velussa tehdaan vuokrasopimus suoraan Tampuuri-jarjestelmaan, minka jalkeen se
tulostetaan allekirjoitusta varten. Vuokravakuus taytyy hakijalla olla maksettu sopi-

musta allekirjoitettaessa, mika asiakaspalvelussa tarkistetaan.

Asunnon irtisanominen jatetdan myos asiakaspalveluun. Mikali asiakas tulee paikan
paalle kdymaan, irtisanomisilmoitus taytetdan suoraan Tampuuriin. Irtisanomisessa
on selvitettava lahtevalle asukkaalle, miten toimitaan avainten palautuksen kanssa,
mista asuntotarkastus varataan ja milloin vuokravastuu paattyy. JVA:lla sisdisesti
asunnosta toiseen vaihtavien kanssa ei noudateta lakisaateista vuokravastuuaikaa,
vaan muutto asunnosta toiseen tapahtuu joustavasti asukkaan muuttoaikataulun
mukaan. Irtisanottaessa asunto Tampuuriin siitd syntyy muuttotieto, joka on infor-

maationa kaikille kyseista jarjestelmaa kayttaville.
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Asukasvalinta

Asukasvalinnassa valitaan asukkaat Asuntorahaston ohjeiden mukaisesti. Mikali
asunnonhakijalla on aiempaa asumishistoriaa JVA:lla, selvitetdadn, onko asumisaikana
asumisessa ilmennyt jarjestyshairioita tai jaanyt velkaa JVA:lle. Koska asunnonhakijoi-
ta on paljon, on asukasvalinnassa tarkeda huomioida se hakija, joka on eniten asun-

non tarpeessa ja vahavarainen.

Asukasvalinta tekee yhteistyota paikallisen sosiaalitoimiston, kriminaalihuoltoyhdis-
tyksen sekd vanhustyoryhman kanssa. Nama yhteisty0kumppanit voivat puoltaa
asunnonhakijan asuntohakemusta. Jyvaskylassa toimii asumisneuvoja, jonka puoleen
vuokralainen voi ennen asumista ja asumisen aikana kdaantya mieltdan painavissa
asioissa. Asumisneuvoja opastaa, kenen puoleen voi mahdollisissa ongelmatilanteissa
kaantya. Joidenkin valittujen asukkaiden kanssa voidaan jo asumisen alussa sopia

sosiaalisesta isannoinnistd, joka hoidetaan ulkopuolisen henkilén toimesta.

Asuntoa tarjottaessa asukasvalinta ilmoittaa vapautuvasta asunnosta puhelimitse
hakijalle. Tarjouksesta ilmoitetaan myds huoltoyhtioon, josta asunnon hakija voi
hakea huoneiston avaimet asunnon katsomista varten. Mikali hakijaa ei tavoiteta,
viesti voidaan ldhettaa tekstiviestilld tai sdhkopostilla. Kun hakija ilmoittaa hyvaksy-
vansa tarjotun asunnon, lahetetaan siita valinnanvahvistuskirje hakijalle. Kirjeen mu-
kaan liitetaan vakuudenmaksutilisiirto ja alustavasti taytetty irtisanomisilmoitus haki-
jan nykyisesta asunnosta. Mikali asunnonhakija on jattanyt sahkodisen asuntohake-
muksen, toimitetaan hakijalle lomake, jossa aiemmin toimitettu asuntohakemus alle-
kirjoitetaan ja taataan ilmoitettujen asioiden paikkansapitavyys. Hakijalle annetaan
maaradaika, mihin mennessa hakijan taytyy olla yhteydessa vuokrasopimuksen allekir-

joituksen sopimisesta.

Jos asunnon kunnossa ilmenee tdssa vaiheessa puutteita, joista hakija ilmoittaa, ker-
rotaan niista asuntojen kunnosta vastaaville teknisille isannditsijoille. Asukasvalin-
nassa kirjataan paatoslista ja siihen kirjoitetaan valintaan liittyvat tiedot ja ehdot.
Paatoslista on virallinen asiakirja, jonka allekirjoittaa aina vuorossa oleva asukasvalin-

taa hoitava henkilo.
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Asunnontarkastus

Asunnontarkastajat tarkistavat irtisanotut asunnot asiakaspalvelun ilmoitusten pe-
rusteella. Asunnot pyritdan tarkastamaan yleisavainta kdyttaen arkisin klo 8-16 valil-
13, ilman ennakkoilmoitusta. Tasta asuntotarkastuksesta tiedotetaan irtisanomisen
yhteydessa. Jos asukas haluaa olla tarkastuksessa mukana, voi vuokralainen sopia
tarkastusajan asuntotarkastajan kanssa. Asuntotarkastaja kdy asunnossa paikan
paalla ja tarkistaa mahdolliset korjaus- ja remonttitarpeet liitteen 3 mukaisesti.
Asuntotarkastajalla on erittdin tarkea tehtdva lyhyessa ajassa havaita asunnon kunto,
koska tekniset isdnnditsijat tekevat paatokset vakuuden palautuksista ja korjauslas-
kutuksista tehtyjen katselmusten perusteella. Raikeissa tapauksissa, jolloin asunto on
huonossa kunnossa, voi tekninen isannoitsija kdyda toteamassa tilanteen paikan

paalla.

Asukastarkastaja tallentaa asunnon tarkastustiedot Tampuuriin ja kasittelee tarkas-
tusta ennakkotarkastuksena. Kun asuntotarkastus on hyvaksytty valmiiksi, se siirtyy

isannoitsijan kasiteltavaksi varsinaisena muuttotarkastuksena.

Isdnndinti

Tekniset isannoitsijat huolehtivat talojen kunnossapidosta alueittain ja hoitavat huo-
neistojen remontit. Teknisten isannditsijéiden vastuulla on se, etta asunto on muut-
tokunnossa uuden asukkaan sinne tullessa. Asuntotarkastus kuitenkin tehddan lahte-
van asukkaan asuessa asunnossa, ja huoneistossa ovat kalusteet paikoillaan. Joskus
voi teravasilmaiselta asuntotarkastajalta jaada jotain oleellista huomaamatta, ja sil-
loin tekninen isannéitsija voi kayttaa tyokaluna tulevan asukkaan palauttamaa loma-
ketta asunnon puutteista. Asukkaan tayttama muuttotarkastusilmoitus on liitteena
numero nelja. Vuokra-asunnon vaihdossa ja irtisanomisessa isannditsija paattaa, voi-
daanko huoneistoon maksettu vuokravakuus palauttaa kokonaisuudessaan, vai onko
huoneistossa jotain normaalista kulumisesta poikkeavaa, jonka johdosta lahtevaa

asukasta pitaisi laskuttaa.

Tampuuri-jarjestelmassa isannoitsijan kasittelema muuttotarkastus on nelja-

vaiheinen. Ensimmaisessa vaiheessa nakyvissa on koko asuntokatselmus, jonka
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asunnontarkastajat ovat edellisessa vaiheessa tallentaneet. Jos tarkastuksessa on
havaittu korjausta vaativia kohtia, tassa vaiheessa maaritelldaan se taho, joka vastaa
korjauksesta. Korjaus voi olla huoltoyhtion, ulkopuolisen urakoitsijan tai asukkaan
vastuulla. Kuitenkaan se, korjaako asukas tarkastuksessa havaitun vian, voi tassa vai-
heessa vield olla epavarmaa. Kohdassa kaksi Tampuuri on tehnyt koosteen pelkas-
taan tarkastuksessa havaituista korjausta vaativista vioista. Muuttotarkastusta verra-
taan aiemmin asunnossa tehtyyn asuntotarkastukseen. Isannoitsija voi tassa vaihees-
sa valita ne kohdat, jotka korjataan valittomasti. Kohdassa kolme isdannoitsija valitsee
korjauksen suorittavan toimijan, joko huoltoyhtion tai ulkopuolisen urakoitsijan. Nel-
jannessa eli viimeisessa vaiheessa korjauspyynto voidaan |ldhettda suoraan huoltoyh-
tioon tai urakoitsijalle Tampuurin vélityksella tai ilmoitettuun sahkopostiosoittee-
seen. Viimeisessd vaiheessa isdnnoitsija tekee laskutusmaardyksen vuokrasihteereille
tai ilmoittaa siita, ettd vakuusmaksun voi kokonaisuudessaan palauttaa. Kun isan-
noitsija tallentaa muuttotarkastuksen ja hyvaksyy sen, katselmus siirtyy ndakymaan

valmiina vuokrasihteereille, joille muuttotarkastuksen kasittely siirtyy.

Asukasisannditsijat hoitavat asukasdemokratiaa ja -tiedotusta sekad vuokrasopimus-
ten muutoksiin liittyvia tehtavia, kuten vuokraoikeuden siirtoja ja maaraaikaisten
vuokrasopimusten jatkopaatoksia. Varsinaisessa asunnonvaihtoprosessissa asu-
kasisannoitsijat ei ole mukana, mutta asukasisannaitsija tekee paatoksen vuokralais-
ten keskinaisista asunnon vaihdoista. Asuntojen keskindisessa vaihdossa aiemmin
toisensa loytaneet vuokralaiset vaihtavat vuokra-asuntojaan keskenaan, perustellus-
ta syystd. Asukasisannoitsijat ovat kanava tiedon valityksessa JVA:n toimistosta vuok-
ralaisille, ja lisdksi he jarjestavat asukastapahtumia asukkaille. Asukasisannoitsijoiden

vastuulla on JVA:lla sisdisesti jaettava asukaslehti.

Vuokravalvonta

Vuokravalvonnassa hoidetaan asukkaiden maksamaa rahaliikennetta. Vuokravalvon-
nan paaasiallisin tehtdva on seurata vuokranmaksuja ja siirtda vuokrat perintaan,
mikali asukas ei maksa vuokraa ajallaan. Perintaa tehdaan yhteistydssa perintatoi-

miston ja ulosottoviranomaisen kanssa. Vuokrista tehdaan maksusopimuksia, lasku-
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tetaan korkolaskuja, tehddan asuntojen korjauslaskuja seka lahetetaan maksukeho-

tuksia maksamattomista vuokrista ja laskuista.

Asunnonvaihtoprosessissa vuokrasihteerit palauttavat asukkaiden maksaman vuok-
ravakuuden teknisten isdnnoitsijoiden paatdsten mukaisesti. Vuokrasihteerit tarkis-
tavat Tampuurista muuttojenhallinnasta teknisen isanndgitsijan tekeman paatoksen,
jonka perusteella vakuus kasitelldan. Palautettavista vuokravakuusmaksuista teh-
daan maksujenpalautusaineisto kaksi kertaa viikossa, jonka taloussihteerit Idhettavat
pankkiin maksatukseen. Mikali vakuutena on ollut sosiaalitoimiston myéntama mak-
susitoumus, se joko paatetdan tai laskutetaan sosiaalitoimistolta. JVA:lla on kaytossa
palkkio, joka maksetaan aikaisesta irtisanomisesta vahintaan vuoden asunnossa asu-
neelle ja maksuveloitteensa hoitaneelle. Palkkion maksaminen kasitelladn vakuuden
vhteydessa, mutta maksatus tapahtuu erilliselld suorituksella. Palkkio aikaisesta irti-
sanomisesta maksetaan vain JVA:lta pois muuttaville, eikd se koske asunnonvaihtajia.
Asunnonvaihtajien kanssa ei noudateta normaalia lakisdateista irtisanomisaikaa,
vaan vaihto ja muutto pyritdan tekemaan mahdollisimman joustavasti molemmille

osapuolille.

Viitesuoritukset kirjaa Tampuuriin vuokrareskontraan kirjanpitoa hoitava taloussih-
teeri. Taloussihteerin lomien ja poissaolojen aikoina suoritusten kirjaukset hoidetaan
vuokravalvonnassa. Taloudessa tarkkuus ja tilien tasmaaminen on tarkeaa, koska

rahavirran liikkkumisen pitaa olla todennettavissa joka vaiheessa.

Talousosasto

Talousosastolla tehdadan viitesuoritusten noudot pankkiohjelmasta ja maksusuoritus-
ten siirrot vuokravalvonnasta pankkiohjelman maksatukseen. Talousosastolla hoide-
taan paljon osaprosesseina liittyvia toimintoja, kuten esimerkiksi kirjanpitoa, osto-

reskontraa, lainojen hallintaa ja palkkahallintoa.
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TAULUKKO 2. Asunnonvaihtoprosessin SW-analyysi havainnoinnin perusteella

VAHVUUDET

HEIKKOUDET

v’ laaja asuntokanta tarjota asuntoja eri
elaman vaiheisiin (asunnon koko, si-

jainti ja vuokrat)

v/ ammattitaitoinen henkilékunta ja

asiakaskentdn tunteminen

v helppo asunnonhaku Internetin kaut-

ta

v' matalat vuokravakuudet

v’ suurin ja tunnetuin vuokranantaja Jy-
vaskylan seudulla -> onko negatiivi-

nen mielikuva myos heikkous?

v’ tiedonkulku eri ammattiryhmien va-

lilla

v’ asunnontarkastus tehd3an vasta
asunnon irtisanomisen jalkeen ->

korjauskustannukset

v’ asuntotarkastuksen jalkeen edelli-
selld asukkaalla on viela vuokravas-
tuuta jaljelld -> asukas voi korjata
todetut viat ilmoittamatta siitd isan-

noitsijalle

v vuokrarastien huomioiminen asun-

non vaihtotilanteessa

v’ Jos asunnossa tarvitaan pienti re-
monttia, joka vaikuttaa asukkaan
paatokseen ottaa asunto, asunnon

vastaanottaminen saattaa viivastya.

v Asunnon hakijoiden runsauden
vuoksi on vaikea |0ytaa eniten asun-

toa tarvitseva henkilo.




Asunnonvaihtoprosessi

asunnan- EEEE—

hakija

L]

asunnonhakija lahettdd asuntohakemuksen

asukas-

valinta

asiakas-

palvelu

asunto-

tarkastajat

isanndinti

vuokra-

valvonta/
talousosasto
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v

valinta vuokra-asuntoon ja
ilmoitus hakijalle seks

uoltoyhtiddn

—— ot

Asunnaonhakija kay katsomassa
asuntoa

Asunnonhakija
by vaksyy
tarjotun
asunnan

Asunnonhakija
ei hywaksy

tarjottua

v l

|ghetetaan kirjallinen

valinnanvahvistus

W

valinta kirjataan paatdslistaan

__':________-___-_.________F'__

hakija allekirjoittaa ja
irtisanoo

vuokrasopim uksensa

ks

tehd&an asuntotarkastus

W

asuntokatselmuksen kasittely

W

KUVIO 4. Asunnonvaihtoprosessi

vuokravakuuden palautus

jastai korjauskustannusten

W
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Asunnonvaihtoprosessi on ydinprosessi ja se koostuu osaprosesseista: asukasvalinta-,
irtisanomis- ja asunnontarkastusprosessista. Asunnonvaihtoprosessiin liittyy myos
osaprosessina perinta- ja kirjanpidon prosessi. Jos halutaan mitata asunnonvaihto-
prosessia ajan nakdkulmasta, se voi olla hankalaa, koska asukasvalintaan kaytettava
aika voi olla vaikeasti mitattavissa. Asuntohakemuksia voi olla paljon, minka johdosta
on vaikea 16ytaa se henkil6 tai perhe, joka on eniten asunnon tarpeessa. Lisdksi eteen
voi tulla tilanteita, jossa hakija kieltdytyy monesta tarjotusta asunnosta, jolloin valin-
ta joudutaan tekemaan aina uudelleen. Hakija voi kieltdytya myos sellaisesta asun-
nosta, jonka kaikki hakukriteerit tayttyisivat. Tallaisessa tilanteessa asukasvalinnan

on vaikea tietda, minkalaista asuntoa hakija todellisuudessaan on hakemassa.

Tyohon kaytettya aikaa voidaan helpommin mitata asiakaspalvelusta, asuntotarkas-
tajalta, isannoitsijalta tai vuokrasihteereiltd, koska heilla tydonkuva asunnonvaihto-
prosessissa on enemman rutiininomaista ja samoista toiminnoista koostuvaa. Kui-
tenkin prosessissa voi olla sita viivyttavia tilanteita, joissa tyotehtavia joudutaan tois-
tamaan tai joissa prosessin jokin osa-alue vaatii lisdselvitysta tai -toimintoja. Esimerk-
keja naista tilanteista ovat: asuntoon valittu asukas ei tulekaan allekirjoittamaan
vuokrasopimusta, asukas ei ole paikalla asuntotarkastuksessa tai vuokravakuuden

palautusta varten annettu tilinumero on virheellinen.

Prosessiin kaytetyt resurssit koostuvat etupadassa tyontekijoiden tydpanoksesta. Li-
saksi prosessiin tarvittavia resursseja ovat toimistotarvikkeet, tietokonejarjestelmat,
koneet, laitteet ja tilat seka energia. Asunnonvaihtoprosessissa, asukasvalinnasta
isanndintiin, prosessia johtaa asiakaspalvelupaallikkd ja vuokrasihteereiden seka ta-
louden osalta talous- ja hallintopaallikkd. Prosessin omistajilla, eli sita johtavilla hen-
kil6illa, on vastuu prosessin toiminnasta. Kokonaisvastuu on kuitenkin osakeyhtiéta

johtavalla toimitusjohtajalla.

Kun prosessiin kaytettava aika on lyhyt, voidaan todeta, etta prosessin kulku on ollut
sujuvaa seka tehokasta. Hitaasti eteneva prosessi voi aiheuttaa ylimaaraisia kustan-
nuksia ja kuluttaa turhaan kaytettyja resursseja. Yksikin prosessissa toimijoista voi
vaikuttaa prosessin toiseen vaiheeseen, joten jokaisen prosessiin osallistuvan pitaisi

ajatella asunnonvaihtoa kokonaisuutena. Lopputuloksena asunnonvaihtoprosessissa
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on tyytyvdinen asiakas, prosessiin kdytetty aika on ollut tehokasta ja kustannuksia

vaihdosta on aiheutunut yhtidlle mahdollisimman vahan.

asunnon- | *
hakija A,
Lo ;

asukas- hakijalle tarjottiin
valinta 5.10.2011
asuntoa Zh+kk

asunnonhakija |dhettdd asuntohakemuksen 3.2.2011

hakijalle toinen
asunnon tarjous
24.11.2011

—_— 1 bk
i v

Asunnonhakija kay katsomassa asuntoa

v

Aszunnonhakija ilmoittaa 10.10.2011,
ettei hywaksy tarjottua asuntoa

4

Aszunnonhakija hywaksyy tarjotun
asunnon 28.11.2011

|dhetetdén kirallinen valinnan
vahwistus 28.11.2011

w

valinta kirjataan paatdslistaan
28.11.2011

asiakas- hakija allekifjaoittaa ja irtisanoo
palvelu vuokrasopimuksen 30.11.2011

e—— e

asunto- tehdédn asuntotarkastus
tarkastajat 2.12.2011

w

Azukkaan vuokravastuu uudesta asunnosta alkaz 3.12.2011 ja

edellisestd asunnosta paattyy 4.12.2011

i sAnnainti asuntotarkastus kisitell&an
27.12.2011
wuokra- vuokravakuutena ollut sitourmus
valvonta paatetisn 28.12.2011 (e ollut
korjauskustannuksia

laskutettavana)

KUVIO 5. Esimerkki asunnonvaihtoprosessin lapimenoajasta



37

JVA:n suurin asunnonhakijaryhma ovat yksindiset henkil6t, jotka hakevat pieniad asun-
toja Jyvaskylan keskustan laheisyydesta. JVA:lla vuoden 2011 lopussa aktiivisia asun-
tohakemuksia oli 2 252 kappaletta, joista 1 410 (62,6 %) oli yhden henkilon talouksia.
Koko vuonna 2011 asuntohakemuksia jatettiin 8 604 kappaletta, joista yksin hake-
neiden osuus oli 5 137 kappaletta (59,7 %). Siksi esimerkissa seurattiin yhden henki-
I6n ruokakunnan asunnonvaihtoprosessia. Asunnonhakijalla oli liilan kallis asunto
tuloihin nahden, minka johdosta hakija etsi pienempaa ja halvempaa asuntoa. Esi-
merkistad havaitsee sen, etta asunnon ja hakijan kohtaaminen voi aluksi olla vaikeaa
pienten asuntojen vahyyden ja asunnonhakijoiden paljouden vuoksi. Kuitenkin asun-

non loytyessa prosessi etenee hyvinkin nopeasti vakuuden kasittelyyn asti.

5.2 Asunnonvaihtoprosessi talouden niakékulmasta

Asunnonvaihtoprosessia voidaan tarkastella taloudellisesta nakdkulmasta, jolloin
mittarina kdytetdan prosessiin kulunutta rahaa. Suurin kustannus asunnonvaihtopro-
sessissa on siihen kdytetty tyoaika ja mahdollinen huoneiston korjauskustannus. Pel-
kastdaan asunnonvaihtoon kuluneita kustannuksia voi olla vaikea selvittaa, koska
vuokrataloyhtiossa joudutaan kuitenkin tekemaan asukasvalintaa, vastaanottamaan
irtisanomisia, palauttamaan vuokravakuuksia ja tarkastamaan irtisanottuja huoneis-

toja.

Asunnonvaihtoprosessissa ty6 asukasvalinnassa lisaantyy, kun JVA:n sisalta valitaan
asunnonvaihtaja ja vaihtajan irtisanoma asunto tulee myds asukasvalintaan taytetta-
vaksi. Jos irtisanottuun asuntoon valitaan henkilé vuokrataloyhtion ulkopuolelta, ei
asunnon valintaa tarvitse tehda kuin yhden kerran. Asunnonvaihtoprosessia taytyy
tarkastella kuitenkin kokonaisuutena. Asukas voi olla tilanteessa, jossa hanelld on
liilan kallis vuokra-asunto tuloihinsa nahden eika han pysty selviytymaan vuokran-
maksusta. Silloin sekd asukkaan etta vuokranantajan kannalta on kustannusten kas-
vamisen johdosta parempi tehda asunnon vaihto. Asukas pystyy maksamaan hal-
vemman vuokran, ja vuokrataloyhtiolle ei synny vuokrasaatavia. Kustannussaasto ei
silloin ndy asunnonvaihtoprosessissa vaan vuokranperintdaprosessissa. Asunnonvaih-

toon voi liittyd my6s muita syita, jotka eivat valttamatta liity suoranaisesti kustan-
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nuksiin. Vuokra-asumisessa on kuitenkin tarkeaa, etta asukkaalla on tarvetta vastaa-

va asunto, jossa asuminen on pitkakestoista.

Al 1,

asiakas-

palvelu

isanndinti

wuokra-

valyonta

talous-

osasto

vuokra-asunnon asukas

vuokravakuuden maksaminen

tai maksusitoumuksen

vuokran maksaminen

asumisen aikana

paatds vuokravakuuden

palautuksesta

vuokravakuuden palautus

jastai korjauskustannusten

maksusuoritusten

l&hettdminen pankkiin

—_— T ——

KUVIO 5. Asunnonvaihtoprosessin taloudellinen kulku

W

Yksinkertaisimmillaan talouden prosessi asunnonvaihdossa on sellainen, etta asukas

maksaa rahalla vuokravakuuden, vuokra maksetaan ajallaan ja vuokravakuus palau-

tetaan kokonaisuudessaan asukkaalle takaisin. Edellda mainitusta tilanneesta kustan-

nuksia aiheutuu vahiten prosessin aikana. Eniten prosessissa syntyy kustannuksia jos

asunnonvaihtajan edellisestd asunnosta aiheutuu paljon korjauskustannuksia, asukas

ei tee kunnollista loppusiivousta ja asukas ei palauta kaikkia saamiaan avaimia.

Vuokravakuudesta voidaan toimittaa sosiaalitoimiston myontama maksusitoumus.

Maksusitoumuksessa sosiaalitoimisto sitoutuu tietylla summalla korvaamaan asuk-
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kaan vuokrarastin tai korjauskustannukset, kun asukas ldhtee asunnosta. Ma-
kusitoumuksessa varsinaisesti alkuvaiheessa ei raha liiku ollenkaan, vaan se laskute-
taan tarvittaessa vuokrasopimuksen paattymisen yhteydessa. Jos lahteva asukas on
hoitanut velvoitteensa vuokrataloyhtiota kohtaan, maksusitoumus paatetaan, eika

sita tarvitse laskuttaa ollenkaan.

Korjauskustannukset

Korjauskustannukset ovat asukkailta laskutettava kustannus, joka ei ole asunnon
normaalia kulumista. Muuttokorjauskustannus voi koostua huoneistossa rikottujen
pintojen korjauksesta, asunnon loppusiivouksesta tai lukon sarjoitusmaksusta. Muut-
tokorjauslaskuja tarkasteltiin kahdelta eri vuodelta, jaettuna vuodet vield puolivuo-

tiskausiin.

TAULUKKO 3. Muuttokorjauskustannukset (kpl)

Muurtokorjauskustannukset

(kpl) ajala 01-06/2010 07-12/2010 01-06/2011 07-12/2011
r= 240 333 213 389
o o o o
Asunnon vaittajat 12 (2B kpl) 13 (43 kpl) 18 (3Bkpl) 14 [56kpl)
WA kA poEmuUTtaY & B8 87 B2 B6
YHTEENSA 100 100 100 100

Muuttokorjauskustannuksia tarkasteltaessa kappalemaariltdaan voidaan todeta, etta
asunnonvaihtajien korjauskustannukset jaavat reilusti alle neljanneksen, paitsi ajalla
01-06/2011, jolloin vaihtajien muuttokorjaukset olivat Idhes neljannekseen (18 %).
Vaikka asunnonvaihtajien korjauskustannusten prosenttiosuus on pysynyt ldhes sa-
mana, ovat todelliset kappalemaarat kasvaneet. JVA:lla laskutusta on enemman lop-
puvuodesta, minka johdosta vuosina 2010 ja 2011 loppuvuoden kokonaislaskutus on

ollut paljon suurempaa kuin alkuvuonna.
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TAULUKKO 4. Muuttokorjauskustannukset (€)

Muuttokorjauskustannukset

€] ajalla 01-06/2010 07-12/2010 01-06,/2011 07-12/2011
n= 72431&€ 116931 £ B15RBOE 10B 304 £
% % % %
Asunnon vahtajat 128674 £€) 11(12815£) 1B[11342f£) 14(14773€)
JWA ka poismuuttavat g8 89 g2 86
YHTEENSA 100 100 100 100

Tarkasteltaessa laskutettuja muuttokustannuksia euromaaraisesti voidaan todeta
asunnon vaihtajien korjauskustannusten prosenttiosuuksien olevan samansuuntaisia
kuin kappalemaaraltaan olevien prosenttilukujen. Todellisissa euromaaraisissa korja-
uskustannuksissa on huomattavia eroja, ja esimerkiksi ajalla 07-12/2011 laskutetut
korjauskustannukset ovat ldhes kaksinkertaiset verrattuna jaksoon 01-06/2010. Vaik-
ka seurantajaksolla on tarkasteltu vain kahden vuoden korjauskustannuksia, ovat
talla tarkastelujaksolla vaihtajien korjauskustannukset kasvaneet. Kuitenkin asun-
nonvaihtajien korjauskustannusten kehitystd seurattaessa tarvittaisiin tarkastelu-
ajanjaksolle viela muutamia vuosia lisda, jotta voitaisiin saada tarkempi selvyys kehi-
tyksen suunnasta. Korjauskustannusten kasvuun, varsinkin asunnonvaihtajien osalta,

kannattaisi kiinnittdaa huomiota jo mahdollisen kasvun alkuvaiheessa.

5.3 Asunnonvaihtoprosessin kehitysehdotuksia

Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy tayttaa 20 vuotta vuonna 2012. JVA:lla on monta
tyontekijaa, jotka ovat olleet tdissa JVA:lla koko sen olemassa olon ajan. Lisaksi toissa
on vieldkin sellaisia henkil6ita, joilla tydvuosia vuokratalotoiminnassa on 30 vuotta.
Tyoura on alkanut Jyvaskylan asuntotoimiston palveluksessa, josta se on jatkunut
JVA:n tarjoamissa tyotehtavissa. Vaikka kaikissa prosesseissa on aina kehittamistar-
peita, asunnonvaihtoprosessia hoitavat tyontekijat ovat l6ytdaneet vuosien varrella
toimivimmat tyotavat prosessin hoitamiseen. Tasta syysta prosessiin liittyvia heikko-

uksia ei [6ytynyt montaa.
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Useat tyoyhteis6t Suomessa ovat sellaisia, ettd suurin ongelma on tiedonkulku. Vaik-
ka tieto olisi miten jaettu, on mukana aina sellainen henkilo, joka ei ole asiasta tietoi-
nen tai ei ole sitd noteerannut. Asunnonvaihtoprosessissa tiedon siirtdminen on on-
gelmallisinta ammattiryhmien valilla. Asunnonvaihtoprosessiin osallistuva yksittdinen
henkild voi omalta kohdaltaan tarkastella tiedonjakamistottumuksiaan ja sitd, etta

saatu tieto on annettu oikeaan foorumiin.

Kehittamisehdotus 1: Tietoa voidaan siirtaa eri tiimien valilla lisidmalla yhteistyo-

palavereja varsinkin talouden ja asiakaspalvelun valilla.

Asunnontarkastus tehdaan noin kahden viikon kuluessa asukkaan tekemasta irtisa-
nomisilmoituksesta. Asukas voi kuitenkin tulla tekem&an irtisanomisen vasta muu-
tamaa paivaa aiemmin ennen uuden vuokrasopimuksen alkamista. Irtisanomisajan-
kohdalla ei asukkaalle ole suurta merkitysta, koska lakisdateista irtisanomisaikaa ei
noudateta asunnonvaihtotilanteissa. Nain ollen asunnon, josta asukas on lahdoss3,
kuntoa ei ehdita toteamaan, ennen kuin asukas vaihtaa asunnosta toiseen. Taman

vuoksi tarkastusajankohta on vaara.

Kehittamisehdotus 2: Asunnonvaihdossa asunto kannattaisi tarkastaa ennen varsi-

naista paatosta asukasvalinnasta, jotta voitaisiin tietdd, onko asunto kunnossa.

Toisaalta, kun asunto tarkastetaan hyvissa ajoin ennen vuokravastuun paattymista,
voi sekin olla isannditsijan kannalta ongelmallista. Asuntotarkastuksessa todetut viat
edellinen asukas voi korjata asuntoon jatetyn asuntotarkastuslomakkeen mukaisesti.
Lahtevaa asukasta voidaan laskuttaa katselmuksen perusteella vioista, jotka todelli-
suudessa on korjattu, mutta korjauksista ei ole isannditsijalle ilmoitettu. Isannditsija
ei tassa tapauksessa ole tietoinen siita, etta tilanne asunnossa onkin muuttunut
asuntotarkastuksen jalkeen. Tama tilanne voi viela pitkittya tai korostua, jos tuleva

asukas jattaa tayttamatta asukkaan muuttotarkastusilmoituslomakkeen.

Kaikkia asunnon kuntoon liittyvia ongelmia ei voi todeta kuin vasta asukkaan muut-
taessa pois asunnosta. Nama tilanteet ovat asunnon loppusiivous ja avainten palau-
tus. Kuitenkin asunnon tarkastuksella ennakkoon voitaisiin vaikuttaa laskutettaviin

korjauskustannuksiin, koska asunnon kunto voitaisiin todeta ennakkoon.
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Kehittamisehdotus 3: Olisiko asunnonvaihto silloin edes perusteltua, jos asukas on

laiminlydnyt asunnon kunnossapidon tai jopa rikkonut asuntoa?

Asukkaan vuokranmaksutilanne tarkastetaan asukasvalinnassa. Jos asukas vaihtaa
asunnosta toiseen, ei voi jaada sellaista tilannetta, etta edelliseen asuntoon jaa vuok-
ravelkaa. Asunnonvaihtoprosessissa tama ei varsinaisesti ole ollut mikdaan ongelma.
Asukasta on aina hyva informoida siitd, ettei vuokravelkaa voi olla asuntoon, josta

muutetaan pois.

Kehittamisehdotus 4: Valinnanvahvistuskirjeessa olisi hyva olla maininta siita, etta
vuokrat taytyy olla maksettu ajan tasalle vaihdettaessa asunnosta toiseen. Tama

toimenpide on ennakoivaa toimintaa.

Asunnon hakijalla voi joskus olla jokin pieni toive, joka voi vaikuttaa asunnon vas-
taanottamiseen. Kun taman toiveen toteuttamismahdollisuutta selvitetdan, voi valin-
ta asuntoon viivastya. Asunnonvaihdossa asukas voi olla karsivallisempi vastausta
odottaessaan, mutta tama tilanne korostuu erityisesti tilanteissa, joissa asukas on
muuttamassa jostain muusta kuin JVA:n omistamasta asunnosta. Kyseessa ei silloin
ole kuitenkaan asunnonvaihtoprosessi. Tama tilanne tuli ilmi tarkasteltaessa heikko-

uksia asunnonvaihtoprosessissa.

Kehittamisehdotus 5: Asukasvalinnan olisi hyva saada paattaa pienimuotoisesti

asunnon vastaanottamiseen liittyvasta korjauksesta.

Tama voisi olla tarkeda varsinkin alueilla, joihin ei ole paljon asunnon hakijoita. Talla
toimenpiteellad ei kasvatettaisi talolle budjetoitua talousarviota, vaan maaritellysta
remonttirahastosta leikattaisiin pieni osuus asukasvalinnan kaytté6n. Kun tiedossa
olisi vuodelle tarkoitettu tarkka maara, harkinta siitd, milloin tata rahaa kannattaisi
kayttaa, olisi tarkkaan mietitty. Sitd, onko tama mahdollista talouden ja isanndinti-

prosessin kanssa toteuttaa, ei ole tutkittu.
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6 POHDINTA

Asunnonvaihtoprosessin kuvaus opinnaytetyon aiheeksi olen valinnut siita syysta,
ettd omassa tyossani olen osa tata prosessia. Tyopaikoissa, joissa samat ihmiset hoi-
tavat pitkdan samoja tehtavia, tyonkuvat ja toiminnot voivat jamahtaa paikoilleen.
Taman vuoksi halusin tehda kuvauksen prosessin etenemisestd asunnonvaihdossa.
Prosessia hoitavat henkilot ovat kuitenkin niin pitkddn hoitaneet asunnonvaihtoja ja
kokeneet monenlaisia muutoksia, ettd prosessia hidastavia tai ongelmia tuottavia
epakohtia ei loytynyt. Asunnonvaihdossa tarkeda olisi muistaa, ettd korjauskustan-
nusten olisi hyva jaada pieniksi ja prosessin lapimenoaika tulisi olla mahdollisimman
Iyhyt. Silloin kustannukset, jotka prosessista aiheutuvat, jdavat pieniksi. Asukkaan
edellisen asunnon kunnon toteaminen on tarkeas, silld jos asukas on pitanyt edellista
asuntoa huonossa kunnossa tai jopa rikkonut sita, voi se toistua myos tulevassa

asunnossa, johon asukas vaihtaa.

Prosessia koskevaa teoriaa on kirjoitettu hyvin laajasti. Téssd opinnaytteessa on valit-
tu perusteita koskevia prosessin kasitteitd, vaikka tutkiessani aihetta porauduin hy-
vinkin syvalle prosessin teoriaan. Tydssdni olen osa prosessia ja hoidan sitd kaytan-
nossa, mutta hammastyin itsekin, miten paljon prosessia kasittavaa teoriaa on ole-

massa ja saatavilla.

Tyopaikoilla, joissa tyontekijat ovat olleet pitkdaan samoissa tehtavissa, muutos pro-
sessissa voi aiheuttaa vastarintaa. Taman vuoksi halusin lisata yhden luvun aiheesta
organisaation muutosvalmius. Muutosvalmiudesta todettiin, etta sita voidaan hallita
avoimella ja riittavalla tiedottamisella. Tutkiessani asunnonvaihtoprosessin heikkouk-
sia esiin tuli huono tiedonkulku. Tiedonkulkua tyéyhteisdssad, jossa on paljon henkil6i-
ta tekemassa itsendisesti omia tyotehtavidaan, voidaan lisata yhteistyopalavereilla ja
kokouksilla, joissa voidaan yhdessa suunnitella ja paattaa, mika tyo on kenenkin vas-
tuulla. Tallaiset suunnittelukokoukset ovat tarkeita varsinkin, jos tyétehtavissa tapah-

tuu uudistuksia tai muutoksia.
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Asunnon vaihdossa tarkea tehtdava on asunnontarkastusta hoitavilla tyontekijoilla.
Asuntotarkastuksen ajankohta voi olla hankala maarittaa, silla eri tiimeille tarkas-
tusajankohta voi olla merkitykseltdaan erilainen. Asunnontarkastuksen jarkeva ajan-
kohta olisi sellainen, ettd asunnon kunto ehdittaisiin toteamaan ennen vaihdon
myontamistad. Mikali tarkastusvaiheessa todettaisiin jotain pienta vikaa, kuten lamp-
pujen vaihtoa, asukas voitaisiin velvoittaa hoitamaan viat kuntoon ennen muuttoa.
Se, onko viat korjattu, voitaisiin todeta jo kdytossa olevalla uuden asukkaan muut-
toilmoituslomakkeella. Nailla pienilla muutoksilla voitaisiin viela pienentaa asunnon-

vaihdossa syntyvia korjauskustannuksia.

Koska olen prosessissa mukana vain yhdella osa-alueella, oma ndkemykseni koostuu
Iahinna taloudesta. Olen saanut kullanarvoista apua ja neuvoja tyokavereiltani. Suuri
kiitos kuuluu Birgitta Lehtolahdelle, jolla varmasti olisi ollut jotain muuta ajateltavaa
kun melkein ikuisuusprojektiksi muodostuneen opinnaytetydni avustaminen. Lisdksi
kiitan kannustuksesta opinnaytetyonohjaaja Sinikka Hakkaraista ja Anne Kitusta kie-

liasun tarkastuksesta.

“Ej riitd ettd teemme parhaamme, joskus meiddn on tehtdvd mitd tarvi-

taan.” - Winston Churchill
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Asunnonvaihtoprosessin kuvauksen luotettavuuden arviointi

Tutkittaessa ilmiéta on tutkimuksen luotettavuus aina varmistettava. Tieteessa luo-
tettavuutta voidaan tarkastella validiteetin (validity) ja reliabiliteetin (reliability) avul-
la. Ndma kasitteet tulevat luonnontieteestd, ja ne soveltuvat huonosti kvalitatiiviseen
tutkimukseen tai toimintatutkimukseen. Kvantitatiivinen tutkimus on Iaht6kohtaises-
ti lahempana luonnontieteitd, ja siksi validiteetin ja reliabiliteetin mittarit sopivat
paremmin siihen. Reliabiliteetin avulla voidaan tarkastella sitd, saadaanko tutkimuk-
sesta todellisuudesta luotettavaa tietoa, ja etteivat todetut havainnot ole saatu sat-
tumanvaraisesti. Reliabiliteetti merkitsee pysyvyytta. Jos tutkimus toistetaan, saa-
daan samat tulokset kuin edelliselldkin mittauskerralla. Validiteetti maarittelee sen,
onko tutkittu sitd, mita aiottiinkin tutkia. Validiteetin arvioinnissa olennaista on, etta
silla pitaisi olla vertailukohta tai kriteeri, johon tulosta voitaisiin verrata. (Kananen

2009, 87.)

Vaikka toimintatutkimus kuuluukin laadulliseen tutkimukseen, luotettavuuden arvi-
ointi validiteetin ja reliabiliteetin avulla sellaisinaan on vaikeaa. Ongelma toiminta-
tutkimuksen kohdalla on siing, ettd sen tavoittelema lopputulos on muutos, kun re-

liabiliteetin mittaustuloksilla haluttujen arvojen pitaisi olla pysyvia. (Mts. 88.)

Tuomen ja Sarajarven teoksessa todetaan, etta Miles ja Huberman (1994) ehdottivat
validiteetti ja reliabiliteetti-termien korvaamista tai jopa hylkaamista luotettavuuden
arvioinnissa. Luotettavuutta kuvaavat kasitteet ovat saaneet monenlaisia tulkintoja

laadullisissa piireissa ja erilaisia kdannoksia suomalaisessa kirjallisuudessa. (Tuomi &

Sarajarvi 2009, 137.)

Tuloksien, jotka saadaan toimintatutkimuksesta, katsotaan patevan vain kasiteltyyn
tapaukseen, eivatka ne ole siirrettavissa (Kananen 2009, 97). Tassa tutkimuksessa
korjauslaskuista tehdyt taulukot ovat Tampuuri-jarjestelmasta saaduista virallisista
muuttokustannustilin tavoiteraporteista. Saadut tulokset on dokumentoitu korjaus-
kustannusten ja tehtavakuvien analysoinnin osalta. Asunnonvaihtoprosessin kuvaus
on tehty JVA:ta varten, ja taman vuoksi se soveltuu vain JVA:n organisaation, eika ole

yleistettavissa.
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Tutkimuksen luotettavuutta voidaan tarkastella kuvaamalla ilmi6ta eri tietolahteiden
avulla. Tata menetelmaa kutsutaan aineistotriangulaatioksi. Tassa tiedonkeruumene-
telmassa pyritddan saamaan vahvistus tutkimustuloksille. (Kananen 2009, 95-97.)
Asunnonvaihtoprosessin kuvausta on analysoitu tyoyhteisossa tehtyjen keskustelujen
avulla. Lisaksi prosessin oikeellisuuden on tarkastanut prosessin omistavat asiakas-

palvelupdallikké Anu Karkkdinen ja talous- ja hallintopaallikkd Arja Mydhanen.

Toimintatutkimuksen sykli on onnistunut silloin, kun ongelma pystytaan poistamaan

tai sen vaikutuksia voidaan pienentda (Kananen 2009, 99).
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LIMTEET
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Liite 2. Vuokrasopimuksen irtisanomisilmoitus
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uovuiEpaa alkamispaiva allcana vuokranantajan edustala on vastaanattanut Irisanomisi moltulsen.
Irtisanominen on ioimietiayva indisteclisestl

IRTISANOMISAIKAMA
Muutiopaivan ollessa vuokrasutean pastymispahas D Esltteden Bse hucneiston
O alkalsempi, vol 35Urnossa kaynnistas
nuonaistoremontin {liman vwolranhyvitysis) [0 vukmnantsjan edustajs vl estels oneiston

UUS] OSOITE (mihin muuttaa)
Uusl pesafte Postinumeng Palkkakunta

LISATIETOJA

Avalnien palautus:

Huonaisintarkastus suomietaan Iffsanomiskuukauden alkana (polsmuuttoa edeitad kuukausl) arkisin kio 3-16 vallia yielsavainta kaytiaen.
Asurmon tarkastuksesta el anneta ennakkollimoliusia polsmuutizvalle asukkaalle. Mikal haluatie olla palkalla huonelsiotarkashuk sessa tal
huonedsiossa on kodaidimia (kissa tal kolra), offakaa yhieyils tankastajaamme p. 0400-540031 tal 050-311 8145,

D Hupnelstoon 533 mennd yielsavaimella tekemaan huonelstolarkastuksen.

IRTISANOMISEN S5YY (irfisanomisen paiasiallinen syy)
[ omistusasunnon hankinta D ASUNNON huona kuto [ Hartsevat naapurit

[0 rakkamnnats muuto [] Vaiio ivseen JVAT asuntoon [] Muwusyy, mka

VUOKRAVAKUUS PALAUTETAAN n. 1kk kuluessa vuckrasuhteen pidttymisesta

Fahavakuus € Shoumus € | Tinomistala Panikkl ja tllnumeny
ALLEKIRJOITUKSET Jyvashyldassa | A
Adekirjoitus [a nimansahverimys Allekifolius |3 nimenseivennys

VAKUUTA AVIO-SAVOPUDLISONI OLEVAN TIETOINEN VUOKRASOPIMUKSEN IRTISANOMISESTA
Ollen saanut kirjalliset poismuutto-ohjest [ ]
Vastaanotetiu [ 20 Vuokravastuu paattyy [ 20
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Liite 3. Asuntotarkastuslomake
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Liite 4. Uuden asukkaan tayttama muuttotarkastus ilmoitus

MYUTTOTARKASTUS / WUST ASUKAS

KA LDSQITE J% HUDNERSTD:

FILIHELIMMUMERC:

El HUDMAUTETTAVAR D

JWA srn il erhasLEnLE asunreen rRae miritnasl Csrkasta 3auats hati seulcaessaal
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1. ETEAMEN /TK ik A gL B, QLOHUOME W ha tai sunte
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Selndl Salnde T
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2. W Saindt
Fealle Lettla
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