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Esipuhe

Vuoden 2005 lopussa Helsingissé oli hieman yli 324 000 asuntoa, joissa asui
yli puoli miljoona asukasta. Asunnoista noin joka kuudes on kaupungin
omistuksessa ja niissd asuu yli 100 000 asukasta. Vuokra-asuntojen ohella
kaupungin omistuksessa on my0s parisen tuhatta asumisoikeusasuntoa.

Kaupungin vuokra-asuntojen asema asuntomarkkinoilla on vuokra-asunto-
jen saatavuuden ja asunnonhaun helpottuessa muuttunut. Asuntojen kysynta
on netti-hakuun siirtymisen myo6td moninkertaistunut. Myos asunnosta kiel-
tdytyneiden méaédra on kasvanut. Miké tahansa kohtuuvuokrainen asunto ei
hakijoille kelpaa.

Sosiaalisten ja kuntien omistamien vuokra-asuntojen asema asuntomark-
kinoilla on viime vuosina heikentynyt useissa lédntisen Euroopan maissa.
Asuntolainojen matala ja vakaa korkotaso on mahdollistanut pienituloisille-
kin omistusasunnon hankinnan. Kehitys voidaan kuitenkin nihdd my®ds ylei-
sempédnd talous- ja yhteiskuntapolitilkan suunnan muutoksena: siirtymané
hyvinvointivaltiosta kohti markkinaohjausta.

Helsingin kaupungin omistamien vuokra-asuntojen vuokria ja korjaustarvet-
ta seurataan tarkasti. Myds asumispalveluja ja asukkaiden tyytyviisyyttéd
asumiseensa on alettu kartoittaa sdénnoéllisesti tehtévin kyselyin. Vuoden
2005 kevéilld joka neljanteen kaupungin vuokralais- ja asumisoikeusta-
louteen ldhetettiin laaja asumispalveluja ja -viihtyvyyttd koskeva kysely, jo-
hon vastasi ldhes kaksi kolmesta kyselyn saaneesta — yli 7 000 taloutta.

Kaupungin vuokra-asukkaat ovat varsin tyytyviisid asuntoihinsa ja viihtyvit
asuintalossaan. Parantamisenkin varaa on. Monilla on huomautettavaa talo-
jen siisteydestd, korjauksista ja asumisrauhasta. Ongelmien ilmetessd monet
asukkaat kokivat voimattomuutta niiden korjaamiseksi.

Jotta kaupungin vuokra-asuminen téyttdisi sille asetetut tavoitteet pienitu-
loisten ja kaupungin kannalta elintarkeiden palvelualojen tyontekijoiden asu-
misvaihtoehtona olisi talojen hoidon ja ylldpidon ongelmakohtiin puututtava.
Tarvitaan myds lisdd asumisvaihtoehtoja tavanomaisen vuokra-asumisen ja
laitosasumisen viélilld.



Parhaimmillaan hyvin hoidettu kaupungin vuokra-asuminen tukee heikoim-
pien asukasryhmien elinoloja, vihentdé yhteiskunnallisia jénnitteitd ja vah-
vistaa my0s talouden toimintakykyéd — on osa toimivaa hyvinvointivaltiota.
Pahimmillaan huonosti hoidettu, laiminly6ty ja marginalisoitunut vuok-
ra-asuminen toimii pdinvastaisella tavalla. Myds valtiovallan odottaisi osal-
listuvan nykyistd tuntuvammin sosiaalisen asumisen tukeen ja uudenlaisten,
asukkaiden kannalta toimivien ratkaisujen synnyttdmiseen.

Helsingissa marraskuussa 2006

Markus Laine
vs. tutkimusprofessori



FOrord

I slutet av &r 2005 fanns det drygt 324 000 bostéder i Helsingfors, med 6ver
en halv miljon invanare. Var sjétte bostad dgs av staden, som dr hyresvérd for
over 100 000 helsingforsbor. Férutom hyresbostdder dger staden dven ca.
tvdtusen bostadsréttsbostider.

I och med att tillgdngen pé hyresbostdder och ansdkandet om bostad blivit
lattare har Helsingfors stads hyresbostdders stillning pa bostadsmarknaden
forandrats. Trots att efterfragan pa stadens hyresbostdder mangdubblats i och
med att ansokan via Internet blev mdjlig har dven antalet personer som inte
tar emot beviljad bostad vuxit. Numera duger inte vilken bostad som helst
fastéin hyran &r skélig.

I manga viésteuropeiska ldnder har de sociala och kommunédgda hyresbosté-
dernas stillning pa bostadsmarknaden forsvagats. Som exempel har den ldga
och stabila rantenivan for bostadslan gjort det mojligt Aven for laginkomstta-
gare att skaffa dgarbostad. Men vi kan ocksé se utvecklingen som en mera all-
mén kursédndring inom ekonomi och samhéllspolitik: en dvergéng fran en
vélfardsstat till marknadsstyre.

De hyresbostider som dgs av Helsingfors stad foljs noggrant. Aven boende-
servicen och invénarnas belatenhet med sitt boende har borjat kartlaggas ge-
nom regelbundna enkéter. Véaren 2005 skickades ett omfattande frageformu-
lar om boendeservicen och -trivsel till var fjarde av stadens hyresbostdder
och bostadsritter. Néstan tvé tredjedelar, dvs. 6ver 7 000 hushall, besvarade
enkiten.

Stadens hyresgister dr dverlag néjda med sina bostédder, och trivs i sina hus.
Men det finns rum for forbattringar. Ménga har anmérkningar om husens
snygghet, om reparationer och om boendefriden. Manga kénde sig maktlosa
da det uppstod problem.

For att stadens hyresbostidder skall kunna fylla sin roll som ett boendealterna-
tiv for ldginkomsttagare och f6r dem som jobbar inom den for staden sé vitala
servicesektorn borde man ta itu med problemen kring husens skétsel och
underhall. Det behovs ocksa mera mellanting allt mellan traditionellt hyres-
boende och serviceboende.



En vilskott kommunal hyressektor stoder de svagare invanargruppernas lev-
nadsforhdllanden, bidrar till att minska sociala spanningar och stoder ni-
ringslivets funktioner — och ér pé sa vis en del av en fungerande vélfardsstat.
En illa skott, forsummad och marginaliserad social hyressektor verkar i mot-
satt riktning. Man kunde vénta sig att dven statsmakten mera aktivt skulle var
med och stddja det sociala boendet och utveckla nya funktionella 16sningar
for invénarna.

Helsingfors, november 2006

Markus Laine
tf. forskningsprofessor



Preface

In late 2005, there were 324,000 dwellings in Helsinki, with over half a mil-
lion inhabitants. Every sixth dwelling is owned by the city, which is landlord
to over 100,000 Helsinki citizens. Besides rented dwellings, the city own
around two-thousand ‘right of occupancy dwellings’.

While the availability of social housing and the application for it has been fa-
cilitated, the status of the City of Helsinki’s rented dwellings has changed on
the housing market. Although applications for these flats have increased
manifold since it became possible to make applications over the Internet, the
number of applicants not accepting a flat granted has grown, too. Today, not
just any flat is good enough.

In many countries in Western Europe, the status of social and council housing
has declined. For example, the low and stable level of interests on home mort-
gage loans has enabled low-income earners to buy a flat. But this develop-
ment can also be seen as a more general turn in economy and social policy: a
shift from a welfare state to market governance.

The rented flats owned by the City of Helsinki are under careful observation
from the city. Housing services and resident satisfaction has been charted,
too, in regular inquiries. In spring 2005, an extensive questionnaire on hous-
ing satisfaction was sent to every fourth of the City’s rented flats or ‘right of
occupancy flats’. Almost two-thirds, i.e. over 7,000 household, responded.

The survey shows that city tenants overall are quite pleased with their homes
and like living in their houses. But there is room for improvement. Many had
comments on the tidiness of their houses, on repairs and on peace and quiet.
Many residents felt powerless when problems occurred.

For the City’s rented housing to be able to play its role as an acceptable alter-
native for low-income earners and for those working in the service sector —
which is vital for the city — problems of maintenance and repair should be at-
tended to. Also, there is a need for new intermediary forms of social housing
between the traditional ones.



A well-managed municipal rented housing sector supports the living condi-
tions of weaker inhabitant groups, contributes to reduce social tensions and
backs social functions and economy. In short: a functional social housing sec-
tor is part of a functioning welfare state. A badly managed, neglected and so-
cially secluded social housing sector works the other way around. One would
expect the State, too, to be more active in supporting social housing and de-
veloping new functional solutions for the inhabitants.

Helsinki, November 2006

Markus Laine
Acting Researchprofessor
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Tutkimuksen taustaa

Helsingin kaupungin vuokrataloyhtidistd on pitkdan kerétty tietoja vuokrista
ja yhtididen toiminnasta (Helsingin kaupunki kiinteistdvirasto 2004). Myos
talojen teknisen kunnon ja korjaustarpeen arvioimiseen on kehitetty menetel-
mid. Yhtididen asumispalvelujen tasoa ja asukkaiden tyytyviisyyttd asumi-
seensa ei kuitenkaan ole seurattu kattavasti. Ensimmaéinen laajempi kaikkia
kaupungin vuokratalojen asumispalveluja ja -viihtyvyyttd koskeva kysely
tehtiin vuoden 2001 lopulla. (Korhonen 2004).

Vuoden 2005 alussa kiinteistdviraston kiinteistdjen kehittdmisyksikko
otti yhteytta tietokeskukseen uuden kaupungin omistamia asuntoja koskevan
palvelu- ja viihtyvyyskyselyn kdynnistimiseksi. Kehittimisyksikon tavoit-
teena oli, ettd kysely painottuisi erityisesti kiinteistopalveluja (siivousta,
huoltoa, korjauksia ja isanndintid) koskeviin kysymyksiin.

Kehittdmisyksikon kanssa kdydyissd neuvotteluissa sovittiin, ettd kyselyn
vastauksista tehdddn vuoden 2005 aikana valiraportti. Raportissa on esitetty
vastausjakaumat ja keskiarvot kaikista kaupungin vuokratalo- ja asumisoi-
keusyhtidistd ja jopa yksittdisestd asuinkiinteistostd. Yhtididen siivous-,
huolto- ja korjaus- sekd isdnnointipalveluiden tasosta tehtiin lisdksi yh-
tiokohtaiset yhteenvedot (Taloustutkimus 2005).

Tutkimus kaupungin vuokra-asumisesta

Kiinteistoviraston kehittdmisyksikon kanssa kaydyissé keskusteluissa sovit-
tiin, ettd Tietokeskuksessa tehdddn kyselyyn ja muihin aineistoihin perustuen
myos laajempi tutkimus kaupungin vuokra-asumisesta. Tutkimuksessa ana-
lysoidaan kaupungin vuokra-asumisen vahvuuksia, heikkouksia, mahdolli-
suuksia ja uhkia (SWOT-analyysi) kuten edellisessikin v. 2001 kyselyyn pe-
rustuneessa tutkimuksessa (Korhonen 2004).

Tutkimuksen aluksi kdyddan lyhyesti ldpi Helsingin kaupungin vuok-
ra-asumista ja sosiaalista vuokra-asumista koskevaa eurooppalaista tutki-
musta ja keskustelua. Témén jdlkeen tarkastellaan kaupungin vuokra- ja asu-
misoikeusasuntojen médréllisid ja laadullisia piirteitd, kehittdmistd seké ase-
maa asuntomarkkinoilla.

Seuraavaksi siirrytddn tarkastelemaan vuonna 2005 tehdyn asukas-
kyselyn tuloksia. Kyselyn monivalintavastuksiin perustuen selvitetddn mité
eroja kaupungin eri vuokra- ja asumisoikeusyhtiéiden vilillda on asumisviih-
tyvyydessd, -hdiridissd, turvallisuudessa ja asumispalveluissa sekd pyritdan
loytaiméadn mm. tilastollisiin malleihin perustuen eroja selittidvid tekijoita.
Tutkimuksessa vertaillaan myds vuoden 2005 asukaskyselyn ja edellisen
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vuonna 2001 tehdyn vastaavan kyselyn tuloksia' ja kuvataan tapahtunutta
kehitysta.

Kyselyn vapaamuotoisten vastausten analyysissd ja yhteenvedossa tuo-
daan esiin asukkaiden omia, asumistaan koskevia parannusehdotuksia ja
kommentteja vastausaineistosta tehtyyn otokseen perustuen. Vastausten ana-
lyysi ja yhteenveto on valt. yo Janne Takalan kédsialaa.

Tutkimuksen keskustelu- ja yhteenveto-osissa kootaan yhteen kaupungin
vuokra- ja asumisoikeusasumista koskevan kyselyn keskeiset tulokset seké
pohditaan asumismuodon asemaa ja tulevaisuudenndkymia.

Tutkimuksen ohjaus ja eteneminen

Tutkimusta on seurannut ja ohjannut tyoryhma, johon ovat osallistuneet tie-
tokeskuksesta tutkimusprofessori Harry Schulman, erikoistutkija Markku
Lankinen ja tutkijat Ari Niska, Martti Tuominen sekd Maija Vihavainen ja
ympéristoministeriostd ylitarkastajat Ulla-Maija Sirvio ja Jukka Saikkonen.
Myos professori Anneli Juntto Kuopion yliopistosta, projektitutkija Tuula
Laukkanen tietokeskuksesta ja kiinteistdasiamies Raino Antikainen kiinteis-
tovirastosta ovat seuranneet ja kommentoineet tutkimusta. Tarvittaessa on
kuultu my06s muita asumisen asiantuntijoita ja tutkijoita.

ITietokeskuksessa on myds valmistumassa kaupungin vuokra-asuntojen asukasrakenteen ke-
hitysta pidemmalla aikavalilla (1990-2003) koskeva tutkimus (Lankinen 2006).
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Helsingin kaupungin
vuokra-asumista koskevia
tutkimuksia

Helsingin kaupungin vuokra-asumista koskevia selvityksié ja tutkimuksia on
tehty monesta eri ndkokulmasta. Kaupungin omaa vuokra-asumista on tar-
kasteltu mm. historiallisesta ndkdkulmasta (Mustonen 1973, Kesdnen 2002),
tekniseltd ja arkkitehtoniselta kannalta (mm. Leivo ja Seppanen 1981), asu-
miskustannusten osalta (Helsingin kaupunki aravavuokrakomitea 1993),
asunnonjaon ja asukasdemokratian kannalta ((Lankinen 1978, Korhonen
1996) seké hallintamuotojen sekoittamisen nidkokulmasta (Viirkorpi 1986,
Vehvildinen 1996, Kauppinen 2004). Kaupungin vuokra-asumisesta on tehty
myos monia erillisselvityksid ja tutkimuksia eri tyoryhmissé, komiteoissa ja
projekteissa.

Useimmat kaupungin vuokra-asumista koskevat tutkimukset ja selvityk-
set ovat pureutuneet (ad hoc) yksittdisten vuokratalojen tai vuokrataloaluei-
den ongelmiin (mm. Kéaridinen 1987, Piirainen 1993). Ongelmien korjaa-
mista koskevat esitykset ovat painottuneet suunnittelua ja korjauksia koske-
viin ehdotuksiin (Korhonen-Wilmé — Salastie 1985, Erat 1991, Helsingin
asunto-ohjelmat) — joskin myos laajempia tarkasteluja on tehty (Helsingin
kaupunki nuorisoasiainkeskus1990). Kiinteistoviraston kiinteistoyhtididen
kehittaimisyksikdn nimenomaisena tehtdvani on kaupungin vuokra-asumi-
sen kehittdminen ja se mm. kokoaa vuosittain katsauksen kaupungin vuok-
ra-asumisen médristd, vuokrista ja yhtididen kehittdmishankkeista (Tietoja
Helsingin kaupungin omistamista vuokra-asunnoista). Yksikko on laajenta-
massa toimintaansa tekemalld myds vuosittain asukaskyselyn kiinteistdyhti-
Oiden tarjoamista asumispalveluista.

Vuoden 2001 asukaskysely ja tutkimus

Ensimméinen yksittdisid kiinteistoyhtiditd laajempi, kaikkia alueellisia
vuokrataloyhtiditd koskeva asukaskysely tehtiin vuonna 2001 (Korhonen
2004). Kyselyssa selvitettiin miten asukkaat viihtyivdt asunnoissaan ja ta-
loissaan, miten kokivat saamansa palvelut ja analysoitiin ongelmien taustoja
(my0s Kortteinen, Vaattovara, Elovainio 20006).

Vuoden 2001 kysely osoitettiin 9 000 satunnaisesti valitulle kaupungin
vuokra-asukkaalle ja sithen vastasi noin kaksi kolmesta lomakkeen saanees-
ta. Vastaajille annettiin my6s mahdollisuus tdydentdd vastauksiaan vapaa-
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muotoisesti ja my0s ndma vastaukset analysoitiin. Saatuja tictoja tdydennet-
tiin vuokrataloista saaduilla rekisteriaineistoilla ja paikkatiedoilla.

Vastausten perusteella voitiin todeta, ettd kaupungin vuokra-asukkaat
viihtyvét asuintaloissaan hyvin. Noin neljd viidestd kyselyyn vastanneesta
viihtyi asuintalossaan joko erittdin hyvin tai hyvin. Huonosti tai erittdin huo-
nosti viihtyvid oli vain kahdeksan prosenttia. Vakavampia ongelmia; julkista
juopottelua, meteldintid ja hiiritsevid nuorisojengejd oli havainnut keskiméé-
rin noin joka kymmenes. Vapaamuotoisissa vastauksissa parannuksia halut-
tiin erityisesti talojen yhteistilojen siisteyteen ja asumishdirididen poistami-
seen.

Tutkimuksessa pyrittiin my0s takautuvien kysymysten avulla saamaan
selville asumisessa tapahtuneita muutoksia. Vastausten perustella niytti silt,
ettd asumisongelmat olivat joissakin taloissa kdrjistymédn pdin. Asuntoihin
oli jouduttu sijoittamaan entistd enemman pdihde- ja mielenterveyskuntoutu-
jiaja maahanmuuttajia. Rauhalliset talot olivat kuitenkin pysyneet rauhallisi-
na. Ongelmat eivét olleet juurikaan alueellisesti keskittyneité.

Vuoden 2001 tutkimuksen loppupéédtelmina oli, ettd kaupungin vuok-
ra-asunnoista oli muodostumassa asuntomarkkinoiden muutosten myo6té en-
tistd korostuneemmin paitsi pieni- ja keskituloisten my6s heikommin toi-
meentulevien ja erityisryhmien asumista. Témaé aiheuttaa paineita asuntojen
kunnossapidolle ja asumisviihtyvyydelle. Jos kaupungin vuokra-asuntojen
sosiaalisen rakenteen marginalisoitumiseen ja kiinteistonpidon haasteisiin ei
vastata riittdvén ponnekkaasti, kdynnistyneiden rappeutumiskierteiden kat-
kaiseminen voi olla vaikeaa (Korhonen 2004, 96).

Kaupungin peruskorjattuja vuokra-asuntoja Kontulassa (Sakara 2).
Kuva Erkki Korhonen.
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Sosiaalisen vuokra-asumisen
asemasta asuntomarkkinoilla
tutkimuksen valossa

Sosiaalisen vuokra-asuminen asema asuntomarkkinoilla on viime vuosina
heikentynyt useissa Euroopan maissa. Uusia asuntoja ei tuoteta, asuntoja on
yksityistetty ja purettu, asuntokanta on rappeutumassa ja véestd mar-
ginalisoitumassa. Omistusasuntojen osuus asunnoista on kasvanut ldhes kai-
kissa Euroopan maissa. Toisaalta on my0s maita ja kaupunkeja, joissa sosiaa-
lisen vuokra-asumisen asema on vakaa ja asuntoja tuotetaan edelleen (Prie-
mus, Dieleman 2002).

Valtion ja kuntien vuokra-asuntoja on laajalti myyty edulliseen hintaan tai
jopa vastikkeetta asukkaille tai ulkopuolisille. Ndin on ldhes padsdantoisesti
tapahtunut entisissd sosialistisen jarjestelméadn piiriin kuuluneissa maissa
(Ruoppila 2006) ja myos erdissé lantisen Euroopan maissa (mm. Isossa-Bri-
tanniassa). Tdlloin on usein kuitenkin paddytty ojasta allikkoon. Valtion ja
kuntien vuokra-asuntojen myyminen asukkaille halpaan hintaa tai vastik-
keetta on ollut kitevé tapa vetdytyd vuokra-asumisen tukemisen aiheuttamis-
ta kustannuksista. Seurauksena on kuitenkin ollut talojen rappeutumisen
kithtyminen asukkaiden varojen puutteen johdosta ja asukkaiden mar-
ginalisoituminen entisestddn (Tosics 2005). Myonteisidkin esimerkkeja
asuntojen yksityistdmisestd on olemassa, kun asuntojen myynti on kytketty
osaksi laajempia asuntojen ja asuinalueiden perusparannus- ja uudistamisoh-
jelmia. Erdissd nopeasti kasvavissa kaupungeissa sosiaalisten vuokra-asunto-
jen yksityistiminen on johtanut asunnottomuuden nopeaan ja nakyvéain li-
sdantymiseen (Hulchanski 2004).

Helsingissd uusia kaupungin vuokra-asuntoja tuotetaan edelleen joskin
vihemmaén kuin aikaisemmin. Kaupungin vuokra-asuntojen kysynti on sel-
visti tarjontaa suurempi eikd vastaavanlaisia ongelmia kuin erdissd muissa
suurissa kaupungeissa ole havaittavissa. Silti myds Helsingissd ja padkau-
punkiseudulla on ndhtévissi joitakin merkkeja kielteisestd kehityksesti. Esi-
merkiksi suuriin ja kalliisiin vuokra-asuntoihin on paikoin vaikea saada
asukkaita ja asuntotarjouksista kieltdytyneiden médrd on kasvanut (Myre’n
2006).

Sosiaalisen vuokra-asumisen taantuvan kehityksen taustalla on monia eri
tekijoitd, jotka vahvistavat toinen toisiaan. Néitd ovat Ann Powerin tekemén
useita eurooppalaisia ongelma-alueita ja yhtioitd koskevan tutkimusten mu-
kaan syrjdinen sijainti, huonolaatuinen rakentaminen, sosiaalisen asunto-
tuotannon liiallinen keskittyminen ja ylisuuri mittakaava, alimitoitettu kiin-
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teistdjen hoitojarjestelmd, kallistuvat vuokrat ja asukkaiden margina-
lisoituminen. Omistusasuntojen parantunut saatavuus ja edullisuus pitkalla
tahtdimelld sekd uudet vuokra- ja omistusasuntojen vialimuodot ovat véhenté-
neet vuokra-asumisen vetovoimaa. Valtion ja kunnat ovat vetdytyneet sosi-
aalisen vuokra-asumisen tukemisesta. Toisaalta monissa eurooppalaisissa
kasvukeskuksissa sosiaaliset vuokra-asunnot ovat edelleen tavoiteltuja asun-
toja. (Power 1999).

Vuokrataloyhtididen ja alueiden ongelmia on pyritty ratkaisemaan monin
tavoin. Keinoina ovat olleet asuntojen korjaukset, talojen ja ympériston pa-
rannukset, litkenne- ja tietoliikenneyhteyksien kehittiminen, kiinteistopalve-
lujen parantaminen, asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksien
lisddminen ja hallinnon tuominen ldhemmaéksi asukkaita sekd korjausten ta-
loudellinen ja muu tukeminen. Mitkdén néisté keinoista eivét ole yleensé yk-
sin onnistuneet kdédntamaan kielteistd kehitystd. Parhaisiin tuloksiin on péas-
ty yhdistdmalla eri ldhestymistapoja ja hyvid kaytintdja keskenddn ja otta-
malla my0s asukkaat mukaan kehittdmistyohon ( Power 1999, Holt-Jensen
2004).

Upsalan Yliopiston sosiologian professori Jim Kemeny (Kemeny 2006,
10) toteaa yhteiskunnallista vallankdyttod ja asumisjirjestelmid koskevassa
tuoreessa artikkelissaan, ettd valtiovallan ja yhteiskunnan suhtautuminen eri
asumismuotoihin ja harjoittama sééntely vaikuttavat ratkaisevasti sosiaalisen
vuokra-asuntojen asemaan asuntomarkkinoilla. Kemeny jakaa léntisen
Euroopan vuokra-asumisjérjestelmit kahteen ryhmédén — dualistiseen ja in-
tegroituun. Dualistisessa jarjestelmissé sosiaaliset vuokra-asunnot ovat val-
tion ja kuntien tiukassa ohjauksessa ja sddntelemid. Asunnot on tarkoitettu
pienituloisimmalle vdestonosalle ja erityisryhmille. Sosiaaliset vuokra-asun-
not eivét juurikaan kilpaile yksityisen sektorin vuokra-asuntojen kanssa sa-
moista asukkaista. Kemeny luokittelee myds Suomen kuuluvan téhén dualis-
tiseen vuokra-asumisjérjestelmaén.

Integroidussa asumisjdrjestelméssd sosiaaliset, voittoa tavoittelemattomat
vuokra-asunnot (esim. Ruotsissa ‘allminnyttan’) ovat kiinted osa vuok-
ra-asuntomarkkinoita ja kilpailevat pitkélti samoista asukkaista yksityisten,
voittoa tavoittelevien vuokra-asunnon omistajien kanssa. Yhteiskunnan
kontrolli (ja tuki) ndihin asemansa vakiinnuttaneisiin, integroidun jérjestel-
mén piiriin kuuluviin vuokra-asuntoihin on védhiisempéd kuin dualistisen jér-
jestelmén piiriin kuuluvissa maissa. Asunnot ovat avoimia kaikille véesto-
ryhmille tuloihin ja varallisuuteen katsomatta. Voidakseen kilpailla yksityis-
ten, voittoa tavoittelevien vuokranantajien kanssa sosiaalisten vuokra-asun-
toyhtididen on kuitenkin oltava vakavaraisia ja asuntokannan riittdvén suuri
ja monipuolinen ollakseen houkutteleva vaihtoehto eri vaestoryhmille.

Dualistista vuokra-asuntojarjestelmdd vaivaavat Kemenyn mukaan pit-
kalti samat ongelmat kuin entisissi sosialistisen jarjestelmén komentotalouk-
sissa. Sosiaaliset vuokra-asuntoyhtiot ja yhteisot ovat taloudellisesti heikko-
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ja, asunnot usein huonosti hoidettuja, vuokrat méadritetdén keskitetysti valti-
on ja kuntien vaihtelevien budjettitarpeiden perusteella, asukkaita kohdel-
laan pikemminkin suojatteina tai avustuksen saajina (c/ients) kuin asiakkaina
ja toimeksiantajina (customers). Asunnot jaetaan kontrolloitujen tulorajojen
puitteissa, jonka johdosta asuminen helposti leimautuu vain kdyhimmille tar-
koitetuksi (emt., 3).

Integroiduilla vuokra-asuntomarkkinoilla sosiaalisten vuokra-asuntojen
markkinavuokria edullisemmat vuokrat hillitsevdt enemmaén tai vihemmén
my0s yksityisen sektorin vuokrien nousua ja heilahteluja. Se missd maérin
sosiaaliset vuokra-asunnot voivat toimia vuokrien nousua hillitsevasti riip-
puu niiden aseman vahvuudesta asuntomarkkinoilla. Riittédvén laajalla ja mo-
nipuolisella sosiaalisella vuokra-asuntosektorilla on parhaimmillaan vaiku-
tuksia my0s yksityisen vuokra-asuntosektorin asumisturvaan, asumisen
autonomiaan ja asumistasoa sddteleviin normeihin (emt., 5).

Kemeny vertailee myds mielenkiintoisella tavalla dualististen ja integroi-
tujen vuokra-asuntomarkkinoiden yhteyksid kehittyneiden lantisten valtioi-
den taloudellis-poliittiseen péitoksentekojarjestelmédn. Poliittinen paatok-
sentekojérjestelmd on Kemenyn ym. tutkijoiden mukaan jaettavissa kahteen
padryhmaiin; oikeisto-liberaaliseen (liberal right wing hegemonic coalition)
ja korporatiiviseen (corporatist), jossa padtoksenteko on edellistd selvemmin
hajautunut eri osapuolien vilille (mm. omistuksen, alueellisten, uskonnollis-
ten ja etnisten jakojen perusteella). Korporatiivinen ryhmé voidaan jakaa vie-
& kolmeen alaluokkaan sen mukaan, miten voimakas vaikutus
tuotantovilineiden omistuksella ja ammattiyhdistyksilld (capital-labour) on
paatoksentekoon.

Seitsemastd hajautuneimman péaatoksentekojérjestelmén (corporatism)
piiriin kuuluvasta valtiosta kuudessa (Itdvalta, Ruotsi, Alankomaat, Tanska,
Sveitsi ja Saksa) on myods integroitunut vuokra-asuntojérjestelma. Naistd
vain Norjassa on dualistinen jarjestelma. Suomi sijoittuu paatoksenteon ha-
jautuneisuuden kahdeksannelle sijalle ja Kemeny luokittelee Suomen vuok-
ra-asuntojérjestelman dualistiseksi . Viisi oikeisto-liberaaleinta jarjestelmaa
ovat kaikki angloamerikkalaisia (Yhdysvallat, Kanada, Uusi Seelanti,
Australia ja [so-Britannia) ja ndiden vuokra-asumisjirjestelmét ovat selvésti
dualistisia.

Poliittis-taloudellisten ja asumisjérjestelmien vélinen kiinted suhde tekee
ymmarrettiaviksi sosiaalisesti ja taloudellisesti taantuvien vuokrataloyhtioi-
den ja alueiden — slummien — kehittymisen ja niiden korjaamisen vaikeuden.
Talouksissa, joissa sosiaaliset vuokra-asunnot ja alueet on eristetty muista
asuntomarkkinoista ja yhteiskunnasta eriytyneiksi saarekkeikseen, ne lei-
mautuvat ja taantuvat ldhes vadjaamatta. Kuten Ann Power (edelld) on toden-
nut, mitkdan yksittdiset lyhytjanteiset projektit eivét tillaisia ongelma-alueita
ja yhtioitd ole kyenneet kestévilla tavalla parantamaan.
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Parhaimmiksi ovat Powerin mukaan osoittautuneet parannusprojektit,
joissa alueiden ja asukkaiden ongelmiin on puututtu yhdisteleméalld monia eri
keinoja. Téllaisia véliintuloja on vain kovin harvassa. Mittavienkin paran-
nusprojektien tulokset ovat jédneet tilapdisiksi tai ndenndisiksi ongelmien
siirtyessd saneeratuilta alueilta ja yhtioistd uusille alueille. Pysyvampien rat-
kaisujen aikaansaamiseksi tulisi puuttua ongelmia ja eriarvoisuutta yllapita-
viin mekanismeihin ja ottaa huomioon vihemmistdind olevien déni. Témé on
mielestini myds valtaa pitdvien edun mukaista, mikéli tavoitteena on
yhteiskunnallisten jdnnitteiden vdhentdminen ja ongelma-alueiden synnyn
ehkéiseminen.

Sosiaalisen vuokra-asumisen asemasta asuntomarkkinoilla ja kehittdmis-
kokemuksista eri Euroopan maissa on suunnitteilla Helsingin kaupungin Tie-
tokeskuksessa v. 2007 julkaistava erillinen tutkimusraportti.
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Helsingin kaupungin
vuokra-asunnot ja asukkaat

Joka kuudes asunto Helsingissd on kaupungin vuokra-asunto

Vuoden 2004 lopussa Helsingissd oli noin 312 000 asuntoa, joissa asui yli
puoli miljoonaa asukasta. Asunnoista runsas kuudennes (57 200) on kaupun-
gin omistuksessa ja niissi asui yli 100 000 asukasta”. Ns. alueellisten arava-
vuokrayhtididen asuntojen ohella, joita v. 2004 lopussa oli noin 42 000, kau-
pungin vuokra-asuntoja on myds muun tyyppisissd yhtidissa (korkotukiyh-
tidssd, vanhusten palveluasuntoyhtiossd ja tydsuhdeasuntoyhtiossd — noin
parisen tuhatta asuntoa kussakin — sekd erdissd pienemmissd yhtidissd).
Yksittdisid Helsingin asunnonhankinta Oy:n kaupungille hankkimia vuok-
ra-asuntoja on lisdksi ldhes 3 500. Kaupungin omistuksessa on myds parisen
tuhatta asumisoikeusasuntoa (n. 2100).

Kuvio 1: Helsingin kaupungin omistamat vuokra- ja
asumisoikeusasunnot 31.12.2004

Muut vuokra- Helsingin kaupungin 400-vuotiskotisaation asunnot; 1%
asunnot; 1% N vanhusten palveluasunnot; 3%
Korkotukiasunnot; 3%

Tydsuhdeasuntoyhtididen asunnot; 3%

Asumisoikeusasunnot; 4%

Hallintokuntien asunnot; 5%

Helsingin asunnonhankinta
Oy:n asunnot; 6%

Alueelliset
aravavuokra-
taloyhtiot; 74%

N =57 196

@ Valtaosa Helsingin kaupungin vuokra-asunnoista kuuluu ns. alueellisiin
aravavuokrataloyhtiéihin, joita on kaikkiaan 21. Namé aravavuokrayhtiot
sijoittuvat padosin esikaupunkialueiden l1&hi6ihin mutta myos kantakau-
pungin pohjois- ja eteld-osiin. Yhtiot on nimetty yleensé asuntojen sijain-

2Tietoja Helsingin kaupungin vuokra-asunnoista v. 2004, Helsingin kaupungin kiin-
teistdvirasto kiinteistdjen kehittdmistoimisto.
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nin mukaan esim. Kontulan kiinteistot Oy ja Kiinteist6 Oy Maunulan
asunnot. Uudet asukkaat valitaan pddosin kaupungin asuntotoimiston va-
litykselld valtioneuvoston vahvistamien tulo- ja omaisuusrajojen puitteis-
sa asunnontarpeen kiireellisyyden perusteella’. Yhtididen sisilli (ja liike-
tilavuokrien osalta vililld) vuokrat tasataan asuntojen sijainnin ja erdiden
laatutekijoiden perusteella. Valtion lainoittamissa taloissa asukkaille on
luotu osallistumis- ja vaikutusjérjestelmé talo- ja vuokralaistoimikunti-
neen. Yhtioiden hallituksissa asukkailla on kaksi edustajaa viidesta.

¢ Korkotukiasuntojen (Keskindinen kiinteistdosakeyhtio Helsingin Korko-
tukiasunnot) rakentamista varten hankittujen lainojen korkojen takaisin-
maksuun on mydnnetty valtion pitkdaikaista korkotukea. Asukkaiden va-
lintaperusteet ja tulorajat ovat samat kuin aravavuokra-asunnoissa. Vuok-
rat madrdytyvat vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tapaan ennen vuotta
2002 rahoitetuissa asunnoissa. Uuden korkotukivuokra-asuntoja koske-
van lain mukaan uusimpien korkotukivuokra-asuntojen vuokrat méaréy-
tyvit (vuodesta 2002 alkaen) omakustannusperiaatteen mukaan. Valtion
myontdmin korkotuen merkitys rahoitusvastikkeeseen on viime vuosien
matalien korkojen johdosta menettianyt merkitystéén.

@ Palveluasunnot (Kiinteistd Oy Helsingin Palveluasunnot) on tarkoitettu
padsdantdisesti yli 65-vuotiaille henkildille, jotka tarvitsevat jatkuvaa tu-
kea ja palveluja. Tavoitteena on, ettd asuminen on turvallista ja sisdltda
tarvittavat palvelut. Palvelutaloissa jarjestetddn pitkdaikaista ja lyhytai-
kaista asumista. Kaupungilla on sekd omia palvelutaloja ettd yksityisiltd
tuottajilta ostettua palveluasumista. Helsingin palveluasuntojen 18 asuin-
talossa asui v. 2005 noin 1 800 vanhusta.

@ Tyobsuhdeasunnot (Kiinteistd Oy Auroranlinna) on Helsingin kaupungin
omistama vapaarahoitteinen vuokrataloyhtid. Asuinhuoneistot on pédo-
sin vuokrattu Helsingin kaupungin henkilokunnalle. Yhtié vuokraa myds
vapautuvia huoneistoja suoraan. Kohteisiin ei ole omaisuus- ja tulorajoja,
mutta edellytetdan sddannollisii tuloja ja kunnossa olevia luottotietoja.

¢ Asumisoikeusasunnon (Helsingin Asumisoikeus Oy) hallintaan saa oi-
keuden maksamalla asumisoikeusmaksun, joka on 10—15 % asunnon han-
kintahinnasta ja maksamalla kuukausittain kéyttdvastiketta. Asunnosta
luovuttaessa asumisoikeusmaksu palautetaan rakennuskustannusindek-
silld tarkistettuna. Valtion lainoittaman tai korkotuetun asumisoi-
keusasunnon hakijalta edellytetdén, ettd han on tiyttényt 18 vuotta ja ettei
hén hyviksymishetkelld omista hakualueella kohtuullisen asumistason
mukaista asuntoa eikd hinelld ole riittdvid varoja sellaisen hankkimiseen.

3Tata kirjoitettaessa (elokuussa 2006) on vireilla Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kau-
niaisten ehdotus ymparistoministeriolle tulorajoista luopumiseksi. (Lyhytaikaisella
korkotuella rakennetuissa vuokra-asunnoissa asukkaiden valintaa ei rajoiteta, ja
vuokrat maaraytyvat samoin kuin vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa. Vuodesta
1999 lahtien ei ole rakennettu vuokra-asuntoja lyhytaikaisella korkotuella.)
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Kaupungin rakennuttama uusi viihtyisa koti Tapanilan Joutsentielld (Jakomaen kiin-
teistdt). Kuva: Erkki Korhonen.

Asumisoikeusasunnon saaminen on mahdollista hakijan tuloista riippu-

matta. My0Oskédén asumisoikeusasunnon kokoa ei rajoiteta. Asunnosta pe-

rittdva vastike perustuu omakustannusperiaatteeseen eiki saa ylittdd vas-
taavantasoisista huoneistoista paikkakunnalla perittdvien vuokrien tasoa.

Asukkailla on oikeus osallistua asumisoikeustaloa koskevaan hallintoon

sekd kayttovastiketta ja silld katettavia menoja koskevaan paétoksente-

koon vihintddn yhteishallinnosta vuokrataloissa annetun lain mukaisesti.
@ Tukiasuntoja (Kiinteistd Oy Helsingin Pienasunnot) on kaupungilla tarjo-

ta runsaalle 200:1le 1dhinnd pdihde- ja mielenterveysongelmista toipuville

asukkaille. Yhtion sulauttaminen Kiinteistd Oy Helsingin palveluasuntoi-

hin on vireilld (Kh 3.4.20006).

Kaupungin vuokra-asunnot sijoittuvat padosin Helsingin esikaupunkialu-
eiden kerrostalolahi6ihin. Joissakin 1950-luvun ja 1960-luvun [8hidissi val-
taosa asunnoista on kaupungin vuokra-asuntoja (mm. Jakomaéki, Siilitie ja
Maunula). Alueiden rakentamisessa on myShemmin siirrytty asuntojen hal-
lintamuodoiltaan hajautetumpaan malliin keskittimisestd aiheutuneiden on-
gelmien vélttdmiseksi. Asuntojen eri hallintamuotojen sekoittamisperiaatteet
on kirjattu myds asunto-ohjelmiin®,

4Helsingin asunto-ohjelmaan v. 2004-2008 on kirjattu, ettd sekoittamisen seurauk-
sena voidaan tuottaa lilan yhdenmukaisia alueita, minka “asemasta tulisi pyrkia
asuinalueiden moniulotteiseen positiiviseen erilaistamiseen ja samalla myos edistaa
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Kaupungin vuokra-asuntojen
asema asuntomarkkinoilla ja
kehittaminen

Asuntotuotanto ja korjaustoiminta

Kaupungin omien vuokra-asuntojen osuus Helsingin asuntotuotannosta on
sdilynyt pitkdén suurena. Tuotannosta noin neljdnnes on ollut kaupungin
vuokra-asuntoja. Lamavuosina kaupungin oman vuokra-asuntotuotannon
madrd kasvoi merkittdvasti, mutta 1990-luvun lopulta tuotannon mééré on al-
kanut laskea. Viime vuosina tuotannon méérd on jédnyt asunto-ohjelman
tavoitteista.

Kaupungin vuokra-asuntoja ja -taloja on korjattu ohjelmoidusti aina
1970-luvulta ldhtien. Télla hetkelld enin osa ennen vuotta 1980 rakennetuista
kaupungin vuokra-asunnoista on kertaalleen peruskorjattu. Korjaustoiminta
on viime vuosina kytketty my0s entista tiiviimmin ldhididen kehittdmiseen.
My®os sosiaaliset kysymykset ovat nousseet entistd ndkyvammin esille niin
kaupungin asuntojen kuin l&dhididen kehittdmisessd. Kaupungin kiinteistoyh-
tidihin on v. 2006 palkattu viisi uutta asumisneuvojaa.

Kaupungin vuokra-asuntojen kysyntd kasvussa

Kaupungin vuokra-asuntoja hakeneiden méird on pysynyt vuosittain noin
10 000—12 000 hakijaruokakunnan tasolla. Siirtyminen sdhkdiseen asunnon-
jakoon vuoden 2004 alkupuolella lisédsi kuitenkin rdjahdysmaisesti hakijoi-
den médérad. Vuonna 2005 kaupungin vuokra-asuntoja haki kaikkiaan runsaat
25 000 uutta hakijataloutta’. Jaettujen asuntojen (ja asunnon saaneiden ruo-
kakuntien) madré on sen sijaan pysynyt viimeiset kuusi vuotta samalla noin
3 000 asunnon vuotuisella tasolla. Noin 40 % jaetuista asunnoista on sijain-
nut [td-Helsingissé ja noin 30 % Pohjois-Helsingissé.

Samanaikaisesti asunnonhakijoiden méaéran kasvun kanssa myds tarjotus-
ta asunnosta kieltdytyneiden méard on kasvanut voimakkaasti. Kun asunnos-
ta kieltdytyneitd (tai puutteellisia hakemuksia) oli vuonna 2003 vajaa kol-
mannes (30 %), téillaisia hakemuksia oli vuoden 2006 alkupuolella jo nelisen-

5Asuntohakemukset ovat nykyisin voimassa puoli vuotta. Asuntoa toiseen kertaan
samana vuonna hakeneet on poistettu hakemusten vuosittaisista luvuista.
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kymmentd prosenttia (43 %). Asunnosta kiel-
tdytymiseen tai vuokrasopimuksen solmimatta

Kuvio 2: Helsingin kaupungin
vuokra-asuntoja hakeneet v.

jattimiseen keskeisimpii syitd olivat vuoden | 2000-2005 perhetyypeittdin

2006 alkupuoliskolla® : Hakijatalouksia
e e IR TII 30 000
@ hakija ei toimittanut vaadittuja liitteita L Muu
(24 %) 25 000-—L Yksinhuoltaja
e e o O Pari + lapsia
4 asunnon huono sijainti (13 %) 20 000-—M Pari
@ asunnon koko, kunto tai varusteet eivét tyy- B Yksi hakija
dyttineet hakijaa (12 %) 15000
€ muualta saatu asunto (11 %) 10 000
& jatti asunnonhaun kesken ilmoittamatta
N 5000
syytd (11 %)

@ ci huolinut asuntoa (9 %) 0-

4 muuttunut eldméntilanne (6 %)

@ hakemus jouduttiin hylkd&dméén (esim. liit-
teet eivit vastanneet hakemusta) (6 %)

@ Kkalliit asumiskustannukset (5 %)

¢ talon kunto tai varusteet (hissi puuttuu) eivét tyydyttaneet (3 %)

asiainosasto, Mari Randell

Kun kaupungin vuokra-asuntojen hakumenettely on helpottunut, myds
niiden hakijoiden méir, joilla ei ole vélitontd, akuuttia asunnontarvetta ja
jotka hakevat omalta kannaltaan optimaalista asuntoa, on lisddntynyt. Mikali
tarjottu asunto ei miellyti sijaintinsa, ympéristonsa tai asunnon ominaisuuk-
sien johdosta tai hakija on saanut muualta houkuttelevamman asuntotarjouk-
sen, asuntoa ei oteta vastaan.

Osa tarjotusta asunnosta kieltdytyneistd viittasi asunnon tai talon huonoon
kuntoon esim. asunnon tai porraskéytévén epédsiisteyteen tai remontin tarpee-
seen tai puuttuviin perusvarusteisiin (esim. jadkaappi) kieltdytymisen syyna.
Vaikka nédiden kieltdytymisten osuus kaikista kieltdytymisisté ei ollut suuri
(5-8 %), téllaisten, huonossa kunnossa olevien asuntojen tarjoaminen asun-
nojakoon aiheuttaa ylimédréstd tyotd ja kustannuksia asunnonjakajille ja
my0s asunnonhakijoille, eikd sovi muutenkaan nykyiseen avoimeen asunto-
markkinatilanteeseen, jossa vuokranantajat joutuvat kilpailemaan vuokra-
markkinoilla hyvistd vuokralaisista.

Kieltdytymisten ohella myds asunnon saamisen ehdot tdyttiméattomien
hakijoiden mééra on lisdéntynyt, koska monet asunnon saannin edellytykse-
ni olevat tiedot (esim. perhesuhde-, tulo- ja varallisuustiedot) voidaan toimit-

6Tiedot ovat ajalta 1.1.-15.5.2006 . Hakija toimittaa sahkdisen asunnonhakemuk-
sensa liitteet kaupungin asuntopalvelupisteeseen paasaantoisesti vasta silloin, kun
hanelle on tarjottu vuokra-asuntoa, jonka han hyvaksyy ja haluaa solmia vuok-
rasopimuksen. Niiden, jotka eivat ota tarjottua vuokra-asuntoa vastaan tai joille ei
tarjota asuntoa hakemuksen voimassaoloaikana, ei tarvitse toimittaa liitteita (Mari
Randell asuntoasiainosasto, haastattelu 2006).
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taa jalkikdteen. Moni hakija kokeilee ilmeisesti ns. kepilld jaitd, koska kau-
pungin vuokra-asuntojen netti-perusteinen haku on helppoa.

Vuokra-asuntojen hakijatilannetta piadkaupunkiseudulla koskevan tutki-
muksen mukaan (Myren 2006) kaupungin asuntoja hakevien tulot ovat pie-
nempid kuin muiden yleishyddyllisten vuokra-asuntojen (mm. VVO ja
SATO) hakijoiden tulot. Tyypillinen asunnonhakija toivoo saavansa yksion
tai kaksion, ehké parvekkeellisen asunnon hissitalosta ja/tai huoneistokohtai-
sen saunan. Helsingissé aluetoiveena on monasti kantakaupunki.

Merkillepantavaa on, ettd asuntojen vaihtuvuus Helsingin kaupungin ara-
vavuokra-asunnoissa on (edelleen) erittdin vahdistd. Vaihtuvuus on vuosi-
tasolla alle 8 % (v. 2005). Suurinta vaihtuvuus oli yleishyddyllisten vuok-
ra-asuntojen tarjoajilla erityisesti korkotukiasunnoissa (esim. Saton asun-
noissa Vantaalla 50 % ja VVO:n asunnoissa 28 %). Helsingin kaupungin
vuokra-asuntojen kayttoaste eli asuttujen ja tyhjillddn olevien asuntojen suh-
de on myos Helsingin kaupungin vuokra-asunnoissa erittédin hyva 99,8 %.
Téma todistanee osaltaan kaupungin vuokra-asukkaiden viihtymisté ja asun-
tojen vetovoimaa asuntomarkkinoilla.

Kaupungin asuinkiinteistoyhtididen kiinteistostrategia

Kaupungin omistamien asuinkiinteistojen hallinnon ja kiinteistojen korjaus-,
muutos- ym. menettelytapojen kehittdmisen valmistelusta vastaa pédosin
kiinteistoviraston kiinteistdjen kehittamisyksikko. Kaupungin alueelliset
asuinkiinteistoyhtiot (21) vastaavat myds osaltaan kiinteistdjensd hoidosta ja
kehittdmisestd kaupunginvaltuuston ja hallituksen tekemien yleisten
linjausten puitteissa

Kaupunginhallitus paatti vuoden 2005 kevéélla (4.4.2005) kehottaa kiin-
teistolautakuntaa huolehtimaan kaupungin omistamien asuinkiinteistoyhtioi-
den kiinteistostrategian valmistelusta asunto-ohjelmakausittain eli kolmen
vuoden vilein kaupunginhallitukselle péétettaviksi (Helsingin kaupunki
kiinteistdvirasto 2005). Kiinteistdstrategian piiriin kuuluu valtaosa, ldhes
50 000 kaupungin omistamaa asuntoa.

Laadittavalle (v. 2006-2008) kiinteistdstrategialle maériteltiin kiinteisto-
jen kehittamisyksikossé neljd avaintulosaluetta, joita ovat (yhteys kaupungin
arvoihin suluissa):

@ asiakastyytyviisyys (asiakasldahtoisyys)

€ asumiskustannukset (taloudellisuus, yrittdjdmielisyys)

@ Kkiinteistdjen kunto ja arvo (kestévi kehitys, turvallisuus)

@ yhteiskunta ja ympéristo (kestiva kehitys, oikeudenmukaisuus)
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Asiakastyytyvidisyyden tulosalueen keskeisend lahtokohtana on — kuten
tassakin tutkimuksessa — vuoden 2005 asukaskyselystd saatu palaute. Tulos-
alueelle asetettiin seuraavat tavoitteet:

@ Asukastyytyviisyyttd parannetaan vuoden 2005 tilanteeseen verrattuna.
Parantamistavoitteet suunnataan erityisesti niihin palveluihin, joiden
osalta vuosittain kerdttdvd asiakaspalaute antaa tdhdn aihetta. Hyvit
tulokset sdilytetddn vahintdan ennallaan.

# Nykyinen asuntojen korkea kéyttoaste sdilytetdan nykyiselld tasollaan tai
lahelld sit.

@ Asukkaiden vaihtuvuus séilytetddn nykyiselld hyvélla alhaisella tasolla.
tai lahella sita.

Asetetut tavoitteet ovat kunnianhimoisia. Kaupungin vuokra-asuntojen
asukastyytyvaisyys on jo nyt hyvai tasoa, asuntojen kéyttoaste erittdin kor-
kea ja asukasvaihtuvuus véhiistd. Asetettujen tavoitteiden toteuttaminen on
my0s vain osaltaan kiinteistyhtididen tai kaupungin toteutettavissa ja riip-
puu my0s monesta muusta tekijastd kuten yleisestd taloudellisesta
kehityksestd ja asuntomarkkinatilanteesta ja valtiovallan toimista.

Kaupungin vuokrataloyhtioitd koskevista vuosittaisista julkaisuista (Tie-
toja Helsingin kaupungin omistamista vuokra-asunnoista) on poimittavissa
yhtigitd koskevien perustietojen ohella myos erditd yhtididen omia kehitté-
mistd koskevia linjauksia (esim. Helsingin kaupunki kiinteistovirasto 2004,
11-24 ). Yhtididen kirjaamat kehittdmistavoitteet ovat olleet perinteisié ja
pitkélti reaktiivisia. Asetetut tavoitteet ovat kiinteistdjen korjauksiin, ta-
louteen ja vaikeasti vuokrattavien asuntojen markkinointiin keskittyvia.
Uusia avauksia ovat 1dhinnd asumisneuvojien palkkaaminen, uuden tyyppi-
nen asukasyhteisty, tulospalkkaukseen siirtyminen kiinteistjen hoidossa ja
alueellinen yhteistyd Helsingin 1&hidprojektin ja Urban-ohjelman kanssa
alueiden vetovoiman ja viihtyvyyden lisddmiseksi.

Ldhioiden kehittminen

Kaupungin vuokra-asuntojen ja ldhididen kehittimistoiminta kietoutuvat
monin tavoin yhteen. Tiivistetysti voitaneen sanoa, etté vetovoimaisissa léhi-
0Oissd tai kantakaupungissa my6s kaupungin vuokra-asunnoissa viithdytién ja
asumista arvostetaan. Toisaalta pienikin miard ongelmataloja ja asukkaita,
voi heikentdd muutoin toimivan alueen vetovoimaa ja viihtyisyyttd. Paha
kello kauas kuuluu.

Lahidprojektin projektisuunnitelmassa v. 2005-2007 (Helsingin kaupun-
ki kaupunkisuunnitteluvirasto 2005) mainitaan., ettd kaupungin vuokra-
asuntojen keskittymilld on vaikutuksensa alueiden imagoon, asukasrakentee-
seen ja alueiden yleiseen asemaan asuntomarkkinoilla.Lisdksi kaupungin

25



vuokra-asuntojen kysynnéssd on suuria alueellisia vaihteluita, ja 1dhididen
isojen perheasuntojen kysynti on heikkoa. Kiinteistoyhtididen sisdllakin eri
vuokratalojen kesken on tapahtunut polarisoitumista. Lisédksi todetaan, ettd
kiinteistdyhtididen tulisi herkésti tunnistaa kehitysprosessit ja puuttua ajois-
sa tilanteeseen (emt. 12—13).

Projektisuunnitelman perusteluosassa todetaan, ettd ldhididen samoin
kuin koko kaupungin tulevaisuuden suurimpina haasteina on ldhididen moni-
puolisen asukasrakenteen séilyttdminen. Muutokset asuntomarkkinoilla ku-
ten madaltunut kynnys omistusasuntojen hankkimiseen ovat heikenténeet
kysyntédé esikaupunkien isoihin vuokra-asuntoihin, jolloin sosiaalisen segre-
gaation vaara kasvaa. Kaupungin vuokra-asumisen vetovoimaisuuden lisdi-
minen ja asukasrakenteen monipuolisuudesta huolehtiminen néhtiin tirkedna
tehtavina (emt., 37).

Myds Urban-ohjelmat ovat kiinnittineet monin tavoin huomiota 1dhi6i-
den ja kaupungin vuokra-asumisen kehittdimiseen ja toimineet aloitteellisesti
ongelmien lieventdmiseksi ja vuokratalojen kehittdmiseksi. Urban-ohjelmi-
en aloitteista voi mainita esim. asumisneuvontaty6n vakinaistamisen. Helsin-
gissd on monien kokeilujen jélkeen perustettu viisi asumisneuvojan tointa tu-
kemaan asukkaita asumisen arjessa. Urban-ohjelmien puitteissa on tuettu
alueiden koulujen, asukastalojen ja talotoimikuntien toimintaa seki tyotto-
mien ja syrjaytyneiden ryhmien selviytymistd — kaikki toimia jotka koituvat
erityisesti kaupungin vuokra-asukkaiden hyviksi’.

7(Urban-ohjelmista enemman sen nettisivuilla)
(www.urbanfinland.info/Resource.phx/urban/julkaisut.htx)
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Vuoden 2005 asukaskysely

Kyselyn suorittaminen

Vuoden 2005 kevailld lahetettiin 12 000:n satunnaisesti valittuun Helsingin
kaupungin vuokralais- ja asumisoikeustalouteen asumisviihtyvyytta ja -pal-
veluja koskeva kysely. Asukkaiden mielipiteitd kysyttiin mm. isdnndinnista,
kiinteistdjen huollosta ja korjauksista, siivouksesta ja asumisviihtyvyydesta.
Edellinen vastaavan tyyppinen kaikkia kaupungin vuokra-asuntoja koskeva
kysely tehtiin vuoden 2001 lopulla.

Asukaskyselyn perusjoukon muodostivat ns. alueellisten aravayhtididen
(21 yhtiotd) ohella nelja muuta kaupungin omistamaa erillisyhtiotd. Naissa
yhtidissd oli vuoden 2005 alussa yhteensd ldhes 49 000 (48 895) asuntoa,
joista:

@ Alueellisissa ns. aravavuokrayhtioissd 41289 asuntoa

¢ Keskindinen kiinteistoosakeyhtio Helsingin korkotukiasunnoissa 1431
asuntoa®

¢ Kiinteistd Oy Helsingin palveluasunnoissa 1815 asuntoa

¢ Kiinteistd Oy Auroranlinnassa 1877 asuntoa ja

@ Helsingin Asumisoikeus Oy:ssd 2097asuntoa.

Perusjoukosta poimittiin viestorekisterikeskuksessa kiinteistotunnusten
perusteella satunnaisesti noin joka viides asunto (12 000), joissa asuvien ruo-
kakuntien pddmiehille (vanhimmalle henkil6lle) kysely osoitettiin. Kyselyn
edustavuuden tarkastelua varten véestorekisteritiedoista poimittiin liséksi
kyseisten henkildiden taustatiedot; ikd, sukupuoli, syntymévuosi,
siviilisdéty, didinkieli ja kotikunta.

Kyselyyn vastasi yli 7 100 asukasta

Asukaskyselyyn vastasi yhden karhukierroksen jélkeen heindkuun loppuun
mennessd yli seitsemén tuhatta taloutta (7 177). Vastausprosentti (60 %) oli
hieman pienempi kuin vuoden 2001 asukaskyselyssé.

Kyselyyn vastanneet edustavat taustoiltaan (ikd, sukupuoli, siviilisddty,
perherakenne ja didinkieli) hyvin otosta (ja koska otos oli niinkin laaja kuin
12 000 myos kaikkia kaupungin vuokra-asunnoissa asuvia). Eri asukasryh-
mistd vastasivat kyselyyn muita aktiivisemmin erityisesti naiset. Kyselyyn
vastanneista oli naisia ldhes kaksi kolmesta (63 %) kun kyselyn saaneista hei-

8Lisdksi vapaarahoitteisissa (entisissa lyhyen korkotuen) asunnoissa oli 386 asun-
toa.
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td oli noin puolet (52 %). My0s ikddntyneet, asunnoissa pidempéén asuneet
sekd suomenkieliset vastasivat hieman osuuttaan useammin (liite 1).

Kaupungin vuokra-asuntoihin ollaan tyytyvdisid

Kaupungin vuokra-asuntoihin ollaan yleensa tyytyvéisid. Keskimdérin nelja
viidestd kaupungin vuokra-asukkaasta oli joko tyytyvéinen tai erittdin tyyty-
véinen asuntoonsa. Asuntoonsa tyytymattomia oli vain noin joka kymmenes.

Tyytyvidisimpid asuntoonsa olivat kaupungin palveluasunnoissa asuvat.
Heistd noin kolmannes oli erittdin tyytyviisid ja noin joka toinen melko tyyty-
vidinen asuntoonsa. My0s kaupungin tuottamissa ja omistamissa asumisoi-
keusasunnoissa asuvat olivat yleensd hyvin tyytyviisid asuntoihinsa. Eniten
tyytymattdmyyttd asuntoihinsa esiintyi erdissi kaupungin alueellisissa vuokra-
taloyhtioissd sekd kaupungin tydsuhde- ja korkotukiyhtitissé (liitekuvio 1).

Tyytyvéisyys asuntoon ja asunnon yleiskuntoon liittyvit toisiinsa kiin-
tedsti. Mikéli asunnon yleiskuntoon oltiin tyytyvéisid, niin asuntoon oltiin
tyytyvéisid myos kokonaisuudessaan. Kaupungin asumisoikeusasunnoissa ja
palveluasunnoissa asuvat olivat selvisti tyytyvdisimpid myds asuntonsa
yleiskuntoon.

Kuvio 3: Tyytyvaisyys asuntoon kaupungin kiinteisto- ja
asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Palveluasunnot
Asumisoikeusasunnot
Alueelliset yhtidét (max)
Alueelliset yhtiot keskimaarin

Korkotukiasunnot

Auroranlinna (tydsuhdeasunnot)

Alueelliset yhtiot (min)

0 20 40 60 80 100 %

B Erittain I Tyytyvainen [ ] Vaikea [ ] Tyytymaton [ Erittain
tyytyvainen sanoa tyytymatoén
N=6777

Asunnon kuntoon ollaan tyytyvdisid — ddnieristyksessd parannettavaa

Asunnon eri ominaisuuksista kyselyyn vastanneet olivat tyytyvéisimpid
asuntonsa yleiskuntoon ja huoneldmpétilaan kesdisin. Asuntonsa yleiskun-
toon tyytyviisid (tai erittdin tyytyvéisid) oli kaksi kolmesta vastanneesta
(67 %) — samoin lampotilaan kesdisin. Asunnon kuntoon tyytymattdmii oli
melko véhén — noin yksi viidestd vastanneesta. Tama ei tarkoita etteikd mo-
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Kuvio 4: Tyytyvaisyys erdisiin asunnon ominaisuuksiin kaupungin
alueellisissa vuokrataloyhtitissa v. 2005

Huonelampétila kesaisin
Yleiskunto
Vesikalusteiden kunto
Huonelampétila talvisin
Varustetason riittavyys
Ikkunoiden tiiveys
limanvaihto
Sisamateriaalit
Asunnon vuokra

Adnieristys

Asuntokohtainen sauna, jos on

0 20 40 60 80 100 %

[l Erittain [l Melko [#] Vaikea [[] Melko [ Erittain [] Ei osaa sanoa/
tyytyvéinen tyytyvéinen sanoa tyytymétén — tyytyméton ei vastausta
N=6219

nessakin asunnossa olisi korjattavaa. My0s asunnossa olevaan saunaan oltiin
yleensd tyytyvéisid, niissd tapauksissa, joissa sellainen oli kdytettdvissa.
Asunnon lampimyys talvisin, sisimateriaalit, ikkunoiden tiiveys ja ilman-
vaihto saivat jo enemmén moitteita.

Lahes puolet (46 %) kyselyyn vastanneista alueellisten yhtididen asuk-
kaista oli tyytyvdisid vuokriinsa. Helsingin kaupungin aravavuokra-asunto-
jen vuokrat ovatkin edullisempia kuin muilla omistajilla Helsingissa’. Silti
lahes kolmannes (31 %) vastanneista oli vuokriinsa tyytymaéttomié ja noin
viidenneksen oli vaikea ottaa kantaa kysymykseen. Etenkin uusissa suurissa
perheasunnoissa asuntojen vuokrat voivat tuntua monen pienituloisen per-
heen tuloihin ndhden kovilta.

Eniten kielteistd palautetta asunnoista tuli niiden dénieristyksestd. Asun-
tonsa dénieristykseen oli enemmén tyytyméttomid kuin tyytyvéisid. Lahem-
mds joka toinen vastannut (43 %) ei ollut tyytyvdinen asuntonsa dénieristyk-
seen. Ongelmana ei ole ainoastaan heikko ddnieristys, joka on etenkin 1960-
ja 1970- lukujen elementtikerrostalojen ongelma, vaan usein my0s naapurus-
ton héiritseva eldma.

Tyytyvdisyys asunnon vuokraan vaihtelee

Yhtiotyypeittdin tarkasteltuna tyytyviisyys asunnon vuokraan vaihtelee mel-
koisesti.

Vuokriinsa tyytyvaisimpid olivat kaupungin palveluasunnoissa ja erdissd
alueellisissa, (vanhemmissa) vuokrataloyhtidissi asuvat. Néissd yhtidissa 14-
hes kaksi kolmesta vastanneesta oli tyytyvdinen vuokraansa. Tyytyviisyyttd
selittdnee — paitsi asuntojen helsinkildisittdin edullinen vuokrataso — myos

9Kaupungin omistamien aravavuokra-asuntojen keskivuokra vuonna 2004 oli 8,34
€/m?/kk, kun se muilla omistajilla oli 9,47 €/m?2/kk).
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Kuvio 5: Tyytyvaisyys asunnon vuokraan tai vastikkeeseen kaupungin
kiinteisto- ja asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Alueelliset yhtiét (max)

Palveluasunnot
Alueelliset yhtiot keskim.

Tydsuhdeasunnot

Asumisoikeusasunnot

Korkotukiasunnot

Alueelliset yhti6t (min)

0 20 40 60 80 100 %
[l Erittéin [l Tyytyvéinen [] Vaikea [] Tyytymaton [ Erittéin
tyytyvéinen sanoa tyytymaton
N=7 041

niiden keskimédriistd pienempi koko (ja siitd johtuva halvempi vuokra).
Tyytyméttomimpid vuokriinsa olivat korkotukiasuntojen ja erdiden
uusimpien alueellisten yhtididen asukkaat.

Erdissé uusissa yhtidissd (Vuosaari ja Pikku-Huopalahti) ja korkotuki-
asunnoissa jopa runsas puolet vastanneista oli tyytyméttomié vuokriinsa ja
vain noin neljédnnes oli tyytyvéisid. Asumisoikeus- ja tydsuhdeasunnoissa
asuvista vuokriinsa tai vastikkeisiinsa tyytymattomia oli myds paljon — noin
nelisenkymmenta prosenttia. Asumisoikeusasuntojen tyytyméttomyyttd vas-
tikkeisiinsa selittdnevét asuntojen uutuuden mukanaan tuomat raskaat paa-
omamenot.

Tyytyviéisyys tai tyytyméttdmyys vuokriin tai vastikkeisiin ei riipu yksin-
omaan yhtididen tai asuntojen todellisista vuokrista, vaan myds monesta
muusta asiasta kuten asunnon kunnosta, sijainnista ja asuinympéristosta.
Vuokria myds verrataan vastaavien yksityisten tai muiden aravavuokra-
asuntojen vuokriin. Asukkaiden maksukyky ja elimédntilanne vaikuttavat
vuokrista annettuihin arvioihin.

Yhtion vuokrataso ja asukkaiden tyytyvdisyys vuokraan

Tyytyvéisyys vuokraan ja maksetun vuokran suuruus liittyivét toisiinsa,
mutta sédnndstd on poikkeuksiakin. Kun yhtiot jarjestettiin niiden keskiméaa-
rdisen neliGvuokran mukaiseen jérjestykseen ja laskettiin vuokraansa tyyty-
mattdmien osuus vastaavassa yhtiossd, havaittiin, ettd vuokran noustessa
my0s vuokraansa tyytyméttomien osuus kasvaa. Riippuvuudesta on kuitenkin
erdiden yhtididen osalta muutamia mielenkiintoisia poikkeuksia (kuvio 6).
Halvimman vuokratason yhtidistd erityisesti Helsingin korkotukiasun-
noissa oltiin huomattavasti tyytymattomampid vuokriin kuin muissa vastaa-
van vuokratason yhtidissd. Korkotukiasunnoissa oltiin kaiken kaikkiaankin
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Kuvio 6: Maksetut vuokrat ja tyytyvaisyys vuokraan kaupungin kiinteistdyhtitissa v.
2005

vuokra €/m2/kk vuokraan tyytymattomien osuus %
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tyytyméttomampid asumiseen kuin muissa yhtidissd ja myds tyytymétto-
myys vuokriin saattaa liittyd tdhdn. Vaikka vuokrat ovat suhteellisen edulli-
sia Helsingin mittakaavassa, saadut asumispalvelut ja asumisen laatu eivét
aina vastaa asukkaiden mielestd vuokraa.

Vuosaaren kiinteistdissd asuntojen vuokrat ovat Helsingin kalliimmasta
padsti. Lahes kuusikymmenté prosenttia vastanneista oli joko tyytymiton tai
erittdin tyytyméton maksamaansa vuokraan. Vuosaaressa ollaan kuten kor-
kotukiasunnoissakin vuokran ohella keskimddrdistd tyytymattomampia
my0s saatuihin huolto- ja isdnndintipalveluihin ja asumisoloihin muutoinkin.
Asumisen laatu ja saadut palvelut eivit vastanneiden mielesti vastaa makset-
tua vuokraa. Myo0s Kantakaupungin ja Pikku-Huopalahden kiinteistdissé
vuokriinsa tyytymattdmien osuus ylittdd selvasti vuokrien suuruuden perus-
teella odotettavissa olevan tason.

Helsingin palveluasunnoissa oltiin selvésti tyytyvdisempid maksettuun
vuokraan kuin mité vastaavan vuokratason muissa yhtioissé oltiin. Tyytyvéi-
syyden taustalla lienee palveluasunnoissa asuvien vanhusten yleinen tyyty-
viisyys asumiseensa ja saamiinsa palveluihin ja myds se seikka, ettd vaikka
neliovuokra on suhteellisen korkea, maksetut vuokrat eivit asuntojen pienes-
td koosta johtuen kipua kovin korkeiksi. Monet vanhukset saavat myos asu-
miseensa eldkkeensaajien asumistukea.

Kaupungin tydsuhdeasuntojen (Kiinteistdo Oy Auroranlinna) vuokria ko-
rotettiin v. 2006 alusta merkittdvasti. Neliovuokrat ovat kaupungin kiinteis-
toyhtididen korkeimmat ja myos vuokriinsa tyytymattomid on paljon. Myos
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Tydpaikkoja lahellad olevia, rauhallisia tydsuhdeasuntoja Urheilukadulla. Pienipalk-
kaisille terveydenhoitoalan tydntekijoille keskeisesti sijaitsevien asuntojen vuokrat
ovat kuitenkin kalliita. Kuva: Erkki Korhonen.

kaupungin tydvoimapolititkan tavoitteiden kannalta tydsuhdeasuntojen
vuokrien korotukset tuntuvat epétarkoituksenmukaisilta.

Tyytymdttomyys vuokriin on lisadntynyt

Vuokriinsa tyytyvaisten osuus oli kaupungin alueellisissa vuokrataloyhtidis-
si vihentynyt kuluneiden kolmen ja puolen vuoden aikana'®. Vuonna 2001
vuokriinsa tyytyvéisid tai erittdin tyytyvéisid oli alueellisissa vuokrataloyhti-
Oissd ldhes kuutisenkymmenta prosenttia vastanneista. Vuoden 2005 kesdan
mennessa tyytyvaisten tai erittdin tyytyvéisten osuus oli supistunut vajaaseen
puoleen vastanneista. Vastaavasti tyytymattomien ja erittdin tyytyméttomien
osuus oli kasvanut.

Vuokrien viimeaikainen nousu ja toimeentulon epdvarmuus selittdvét
osan tyytyméttomyyden lisddntymisestd. Asuntolainojen matalat korot ja pit-
kit laina-ajat ovat osaltaan heikentdneet vuokralla asumisen edullisuutta

10vertailujen mahdollistamiseksi poimittiin alueellisista yhtiistd vain ne kiinteistot,
joista saatiin vastauksia niin vuoden 2001 kuin 2005 kyselyistd. Vertailuja ei voitu
tehda suoraan vuonna 2001 ja 2005 kyselyyn vastanneiden valilla, koska vuoden
2001 kyselyssa osaan karhukyselyn vastauksista (1 018) sisaltyi myds muita kuin
alueellisista aravavuokrayhtidista tulleita vastauksia (mm. palvelu- ja tydsuhde-
asunnoista), joiden yhtiomuotoa ei jalkikdteen voitu tunnistaa alueellisiksi yhtidiksi.
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Kuvio 7: Tyytyvaisyys asunnon vuokraan kaupungin alueellisissa
vuokrataloyhtidissa v. 2001-2005

2001

2005
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[ Erittéin B Tyyty- [ ] Vaikea [] Tyyty- [ Erittain
tyytyvainen vainen sanoa maton tyytymaton

N =4 632 (2001), N = 5 463 (2005)

omistusasumiseen verrattuna ja vauhdittaneet paremmin toimeentulevien ja
vuokranmaksukykyisimpien muuttoa asumisoikeus- ja omistusasuntoihin.

Asuintaloissa viihdytddn — poikkeuksiakin on

Parhaiten viihdyttiin kaupungin omistamista yhtidistd asumisoikeusasun-
noissa ja Helsingin Kansanasunnoissa. Noin yhdeksdn kymmenesté viihtyi
niissd hyvin tai erittdin hyvin. Asumisoikeusasunnot ovat uusia ja hyvin va-

Asumisoikeusasunto Eko-Viikissa on ihanteellinen ratkaisu luonnonldheisesta asumi-
sesta ja puutarhaviljelysta kiinnostuneille perheille
(Helsingin asumisoikeusasunnot). Kuva Markku Siiskonen.
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Kuvio 8: Asuintalossa viihtyminen kaupungin kiinteist6- ja
asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Keskiarvo
Asumisoikeusasunnot 1.9
Alueelliset yhtiot (paras) 1,9
Palveluasunnot 2,0
Auroranlinna (tydsuhdeas.) 21
Alueelliset yhtiét (keskimaarin) 2,2
Korkotukiasunnot 23
Alueelliset yhtiét (heikoin) 24
T T T T T
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[l Erittéin [ Hyvin [] Vaikea [] Huonosti [T Erittéin
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N=7055

rustettuja. Useissa asunnoissa on my0s oma sauna. Vaikka kdyttovastikkeet
ovat korkeita, taloissa vithdytdan. Viihtyvyytta selittdinee myds valikoitunut
rauhallinen naapurusto. Asumisoikeusmaksu valikoi asukkaiksi ldhinni
saannollisid palkka- tai muita tuloja saavia.

Helsingin kansanasunnoissa viihtyminen johtunee ensisijaisesti asuntojen
hyvasta sijainnista ja Kdpyldn (erityisesti puu-Képyldn) ainutlaatuisesta mil-
jOOsta. Myos v. 2001 kyselyssda Képylédssd viihdyttiin alueellisista yhtidista
parhaiten.

Kaupungin omistamista yhtidistd heikoiten viihdyttiin Vuosaaren kiin-
teistoissd ja korkotukiasunnoissa. Silti runsas 70 % asukkaista viihtyi ndissa-
kin yhtidissd hyvin tai erittdin hyvin. Viihtymattomien osuus on Vuosaaressa
kuitenkin kasvanut. Vield vuoden 2001 asukaskyselyssd Vuosaaren kiinteis-
toyhtidssé runsas kolme neljésté viihtyi hyvin tai erittdin hyvin.

Vuosaaren kielteisen kehityksen taustalla lienee monia tekijoitd, jotka yh-
desséd ovat vaikuttaneet vithtymittomyyden lisdédntymiseen. Vuosaaren en-
simmadinen uusi alue Meri-Rastila rakennettiin pdéosin ennen lamaa, kalliina
aikana, jonka johdosta asumiskustannukset muodostuivat korkeiksi. Seuraa-
vat alueet mm. Kallahti rakennettiin laman aikana, jolloin asunnoista tuli hal-
vempia, mutta alueesta tuli myds suunniteltua vuokratalovaltaisempi. Maa-
hanmuuttajataustaisten osuus véestostd on ndilld alueilla Helsingin suurim-
pia. Vuosaaren uudet alueet alkavat tulla my0s siihen ikéén, ettd lapsia ja
nuoria on paljon, mikéd voi aiheuttaa etnisten ryhmien viélisié jannitteitd. Vuo-
saaressa olevien kaupungin vuokratalojen ongelmiin tulisi viimeistddn nyt
pancutua.

Myo6s korkotukiasunnoissa viithtyméttdmien suuri osuus kiinnittdd huo-
miota. Kaupungin korkotukiasunnot on rakennettu pddosin viime vuosikym-
menen loppupuolella. Asukkaat valitaan pitkan korkotuen asunnoissa tulo- ja
omaisuusrajojen puitteissa. Asuntojen vuokrat voidaan periaatteessa maéri-
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telld vapaasti (ennen v. 2002 rakennetuissa taloissa), mutta ovat silti yhtd
edullisia tai jopa hieman edullisempia kuin alueellisissa vuokrataloyhtidissa.
Yhtend mahdollisena syyné korkotukiasuntojen asukkaiden viithtymétto-
myyteen voi olla yhtién hajanainen hallinto. Yhtion toimitusjohtaja ei ole
padtoiminen vaan toimii oman toimensa ohella. Toimitusjohtajan tehtdvana
on lahinnd yhtion hallitukselle kuuluvien asioiden esittely. Kaytdnnon asioi-
den hoito — asuinkiinteistdjen isdnndinti ja huolto — on annettu alueellisille
vuokrataloyhtidille. Voi olla, ettd kdytdnnon asioiden hoito ei korkotukiasun-
noissa ole — sopimuksista huolimatta — niin sujuvaa kuin voisi olla. Oma mer-
kityksensd voi olla my®ds silld, ettd aravavuokrataloyhtidissd noudatettavaa
vuokralaisdemokratiajirjestelméd ei sellaisenaan voida soveltaa ennen v.
2002 rahoitetuissa korkotukiyhtidssd. Asukkaat eivét esimerkiksi ndisséd yh-
tidissd voi vaikuttaa perittidviin vuokriin. Vuoden 2002 alun jalkeen rakenne-
tuissa korkotukivuokrataloissa sovelletaan yhteishallintoa samoin kuin ara-
vavuokrataloihinkin. Myds kaupungin pédédtds myydéd lyhyen korkotuen
vuokra-asuntonsa on saattanut luoda epdvarmuutta pitkélldkin korkotuella
rakennettujen talojen kohtalosta (yhtiokohtaiset jakaumat liitekuviossa 1)

Rauhallisissa taloissa viihdytddn

Hairitsevé elami yhdessé talon huonon dénieristyksen kanssa on erés — jos-
kaan ei ainoa — viihtyméttomyyden syistd kaupungin vuokrataloissa. Miti
vihemmién talossa esiintyi naapureiden meteldintid ja mitd tyytyvdisempid
oltiin dénieristykseen, sitd paremmin talossa myds viihdyttiin. Toisaalta, jos
naapurustossa metelditiin ja myds ddnieristykseen oltiin tyytymattomia, ta-
lossa viihdyttiin huonosti. Huonoiten viihdyttiin taloissa, joissa oli asukkai-
den kokemusten mukaan seké paljon meteldintié etté heikko ddnieristys.

Kuvio 9: Asuintalossa viihtyminen, naapurien meteldinti ja aanieristys
kaupungin vuokrataloissa v. 2005 (alueelliset yhtiot)

Viihtyminen talossa, keskiarvo
Erittéin huonosti 5

T
Naapurien
meteldintia

Paljon
o \/&hén
& Eilainkaan

Huonosti 4

Vaikea sanoa 3

/\

Hyvin 2 %

Erittéin hyvin 1

—

Erittéin Tyyty- Vaikea Tyyty- Erittéin
tyytyvainen vainen sanoa maton tyytyméaton

Tyytyvaisyys asunnon aanieristykseen

N =5968
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Vanhimmissa ja uusissa taloissa viihdytddn parhaiten

Kuten jo edellisestd kaupungin vuokratalojen asumisviihtyvyyttd koskevasta
tutkimuksesta (Korhonen, 2001) ilmeni, parhaiten viihdyttiin kaupungin
vanhimmissa vuokrataloissa. Ennen viisikymmenlukua rakennetuissa talois-
sa viihtyi hyvin tai erittdin hyvin yhdeksdn kymmenesti asukkaasta, ja vield
viisikymmenluvulla rakennetuissakin taloissa viihdyttiin ldhes yhtd hyvin.
1950-luvun jélkeen rakennetuista taloista vithdyttiin parhaiten uusimmissa,
vuoden 2000 jidlkeen rakennetuissa taloissa.

Kuvio 10: Viihtyminen kaupungin vuokrataloissa rakennuksen
kayttéonottovuoden mukaan v. 2005 (alueelliset yhtict)

Kayttoonottovuosi

- 1949

1950 - 1959
2000 - 2005
1980 - 1989
1960 - 1969
1970 - 1979
1990 - 1999
I T T T T
0 20 40 60 80 100 %
[l Erittéin ] Hyvin O Vaikea [] Huonosti [] Erittéin
hyvin sanoa huonosti
N=6093

[lmeinen syy siihen, ettd kaupungin vanhimmassa vuokratalokannassa
viihdytién hyvin, lienee asuntojen hyvé sijainti (talot sijaitsevat yleensa kan-
takaupungissa), niiden pienimuotoinen rakentaminen ja suoritetut peruskor-
jaukset. My0s vdeston ikddntyminen lisdd talojen rauhallisuutta. Vanhemmat
ikédluokat ovat ehkd my0os vihempéan tyytyviisid kuin nuoremmat ikédluokat.

Myos kaikkein uusimmissa vuoden 2000 jalkeen rakennetuissa kaupun-
gin taloissa vithdytiddn paremmin kuin sitd ennen rakennetuissa (em. vanhim-
pia taloja lukuun ottamatta). Kaupungin uusimmat vuokratalot eivt ole endd
yhtd massiivisia ja keskitetysti rakennettuja kuin aikaisempi tuotanto. Myds
rakentamisen laatu ja varustetaso on monipuolisempaa. Valmistuvista uusis-
ta kaupungin vuokra-asunnoista noin kolmannes pyritddn varaamaan kau-
pungin vanhoille vuokra-asukkaille, jotka haluavat parantaa asumistasoaan
ja loput jaetaan muille vuokra-asunnonhakijoille asunnontarpeen kiireelli-
syyden perusteella''. Viihtymisti lisinnee myos asuntojen uutuus sininsa.
1yuokra-asunnonhakija saa toivoa hakemuksessaan asuntoa vain tietysta uudistalosta tai
tiettyd uutta asuntoa, mutta jos hakijan yksiléimat kohteet menevat asuntoa kiireellisem-

min tarvitseville, ei tiukan toiverajauksen esittaneelle hakijalle tarjota muita asuntoja.
(Suunnittelija Mari Randell, asuntopalvelupiste, haastattelu 2006.)
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Tyylikasta kaupungin vuokra-asumista Oulunkylan Mikkolantiella.
Kuva: Ifa Kytésaho (Att).

Tyytyvéisyys asuntoon ja asuintalossa viithtyminen liittyivdt kaupungin
vuokrataloissa ldheisesti toisiinsa. Asuntoonsa erittiin tyytyvéisistd ldhes
kaikki (96 %) viihtyivét my0s talossaan hyvin tai erittdin hyvin. Asuntoonsa
erittdin tyytyméttomisté viihtyi asuintalossaan ainoastaan joka viides. Talos-
sa vithtymisen ja asuntoon tyytyviisyyden vélinen korrelaatio (0.57) oli ti-

lastollisesti erittdin merkitseva.

Asumisviihtyvyys on hieman heikentynyt vuodesta 2001

Asukaskyselyssd nyt saatuja tuloksia
on mahdollista tietyin osin verrata
neljé vuotta aikaisemmin tehdyn vas-
taavan tyyppisen kyselyn tuloksiin
alueellisten vuokrataloyhtididen
osalta. Viihtyvyys on kuluneiden va-
jaan neljén vuoden aikana jonkin ver-
ran heikentynyt alueellisissa vuokra-
taloyhtioissd. Erittdin tyytyvéisten
osuus on hieman laskenut; noin vii-
denneksesté (20 %) noin kuudennek-

Kuvio 11: Kaupungin vuokrataloissa
viihtyminen v. 2001-2005 (alueelliset yhtiot)

2001

2005

L

T T T 1
20 40 60 80 100 %

[l Erittain [l Hyvin [ ] Vaikea [] Huonosti [ Erittain
hyvin sanoa huonosti

o

N =5 069 (2001), N = 6 185 (2005)
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seen (16 %). Samoin huonosti ja erittdin huonosti viihtyvien osuus oli hie-
man noussut (18 %:a 21 %:iin).

Talossa viihtymistd selittdvid tekijoitd — logit-malli

Kyselyyn siséltyvistéd ja vaestorekisterikeskuksesta saaduista tiedoista valit-
tiin 32 muuttujaa, joiden voitiin olettaa olevan yhteydessé talossa viihtymi-
seen'”. Nimi valittiin selittéviksi muuttujiksi tilastolliseen ns. logit-malliin.
Logit-mallit ovat regressiomallin erikoistapauksia (mm. Loikkanen 1982).
Mallin selittdville muuttujille laskemat ns. vedonlyontisuhteet, kertovat kun-
kin selittdvéin muuttujan itsendisen vaikutuksen selitettivén tapahtuman to-
denndkoisyyteen (esim. kerroin 1,5 tarkoittaa, ettd selitettévin ilmion toteu-
tuminen on 1,5 kertaa eli 50 % todennékdisempdd kuin kertoimella yksi, kun
muiden tekijoiden vaikutus on vakioitu). Malli rajattiin tdssd koskemaan kau-
pungin alueellisia vuokrataloyhtidita.

Viithtyméttomyyttd selittdviksi (tai ennustaviksi) tekijoiksi valikoitui lo-
git-malliin12 muuttujaa, joiden vedonlyontikertoimen estimaatti suhteessa
selitettdvddn muuttujaan (talossa viithtyméattomyyteen) oli tietylld uottamus-
vililld"” tilastollisesti merkitseva vihintian 95 % todennikoisyydella'.

Talossa viihtymisen parhaimmaksi selittdjaksi osoittautui tyytyvaisyys
asuntoon. Mikdéli vastaaja oli tyytymétdn asuntoonsa, todennékdisyys sille,
ettei hdn my0Oskian viihtynyt talossa, oli seitsenkertainen asuntoonsa tyyty-
viisiin verrattuna. Vaikka tyytyviisyys tai tyytyméattomyys asuntoon ja ta-
lossa vithtyminen liittyvét odotetusti yhteen, oli ylldttavaa, ettd tyytymatto-
myys asuntoon kytkeytyi ndinkin voimakkaasti my6s talossa viihtymiseen.
Syy ja seuraussuhde talossa viihtymisen ja asuntoon tyytyviisyyden valilld
voi tosin olla pdinvastainenkin.

My®és tyytymittomyys asunnon yleiskuntoon lisdd selvisti talossa viihty-
mittdmyyden todenndkdisyyttd. Mikéli tyytyvdisyys asuntoon -muuttuja
poistetaan mallista liian itsestdin selvdnd tai tautologisena selittdjand, ennus-
taa tyytyméttomyys asunnon yleiskuntoon selittdvistd muuttujista parhaiten
talossa vithtymista tai viihtyméttomyytta (vedonlyontisuhde on 3,2):

Seuraavaksi merkittdvin talossa viihtymittomyytta selittdvd tekija oli
naapureiden meteldinti. Mikéli naapurustossa meteloitiin paljon tai erittdin
paljon, viihtyméttomyyden todennédkdisyys oli ldhes kolminkertainen rau-
hallisiin taloihin verrattuna. Erityisesti 1960- ja 1970-luvuilla rakennetuissa

12gelittaviksi tekijdiksi malliin ei valittu muuttujia, joilla ei ollut ymmarrettdvaa yh-
teytta selitettavaan muuttujaan eika mydskaan muuttujia, jotka olivat kasitteellises-
ti samoja tai lahes samoja (tautologisia) kuin selitettavda muuttuja tai muutoin liian
itsestaan selvia.

13T4ss4 esitetyistd vedonlydntisuhteista pienimman (1,4) luottamusvélin alaraja oli
1,1 ja ylaraja 1,7 95 %.:n todennakdisyydella.

14Mallin kokonaisselitysaste (ns. konkordanssi) oli 88 %. Konkordanssilla tarkoite-
taan mallin oikein ennustamien havaintojen osuutta havainnoista (tarkemmin Loik-
kanen ym. (1982).
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Kuvio 12: Asuintalossa viihtymattdomyytta ennustavia tekijoita kaupungin
vuokrataloissa v. 2005 - vedonlyontisuhteet logit-mallissa

Tyytymaton asunnon yleiskuntoon vs. tyytyvainen ‘ 3,2
[
Metel6intia paljon vs. véahan ‘2,7
Liikenteen hairi6ita paljon vs. vahan 1,8
Porraskaytavan kunto huono vs. hyva 1,7
likivaltaa paljon vs. vdhan 1,7
Pihan turvallisuus huono vs. hyva 1,6
Pihan kunto huono vs. hyva 1,6
Asumisaika keskipitka vs. lyhyt tai pitka 14
Yhtién puuttuminen rauhattaomuuteen huono vs. hyva 1.4
Tyytymatén vuokraan vs. tyytyvainen 1,4
I I

0 05 1 15 2 25 3 35
Vedonlydntisuhde
N=6475

elementtikerrostaloissa meteldinti voi heikentdd merkittavésti asumisviihty-
vyyttd talojen huonon tai olemattoman aénieristyksen johdosta.

Muita merkittivid talossa viihtymittomyyteen liittyvia tekijoita olivat lii-
kenteen hiiridt, jotka erityisesti kantakaupungissa ovat ongelma, porraskéy-
tévien ja pihan huono kunto, ilkivalta ja turvattomuus. Namé kaikki tekijét li-
sdsivit muista tekijoistd riippumatta viihtyméttomyyden todennédkdisyytta
noin puolitoistakertaisesti.

Itsendistd mutta vahdisemman selitysvoiman omaavia talossa viihtymat-
tomyyttd ennustavia tekijoitd olivat edellisten liséiksi keskipitkd asumisaika
talossa, yhtion (vastaajien mielestd) hidas puuttuminen esiintyvién rauhatto-
muuteen ja tyytymdttdmyys asunnon vuokraan. Mielenkiintoista on, ettd
vaikka tyytyméttomyydelld vuokraan on oma itsendinen viihtymattomyytta
ennustava vaikutuksensa, asunnon ja talon kuntoon ja rauhallisuuteen liitty-
vt tekijit painavat viihtyméattomyyttd selittdvina tekijoind vuokraa enem-
man. Vuokrat tulisi pitdd kohtuullisina, mutta vield tirkedmpad asumisviihty-
vyyden kannalta olisi, ettd asunto ja talo olisivat hyvissd kunnossa ja asumis-
rauha turvattu.

Myos talotyyppi ennusti talossa viihtymistd (korkeissa kerrostaloissa
viithdyttiin huonommin kuin muissa talotyypeissi), mutta sen muista muuttu-
jista riippumaton selitysvoima oli melko vdhdinen (vedonlyontisuhde oli
1,25 ja luottamusvilin alaraja 95 % todennékoisyydelléd 1,0). Tama ndyttaisi
viittaavan siihen, etté talon koko ja korkeus eivit sindnsé juuri ennusta viih-
tyméattomyyttd tai vithtymistd, vaan sen taustalla olevat muut viithtymétto-
myyttd ensisijaisemmin ennustavat tekijit (kuten asunnon laatu ja ymparis-
ton kunto ja rauhallisuus).
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Mikaéli kaikki asunnon ominaisuuksia kuvaavat muuttujat (tyytyvaisyys
asuntoon ja asunnon yleiskuntoon) poistetaan mallista, merkittaviksi selitta-
jiksi valikoituvat ldhes samat muuttujat kuin edelld melkein samoilla vedon-
lyontisuhteilla. Toisin sanoen malli on vakaa. Asunnon ominaisuuksia ku-
vaavien muuttujien poisto mallista lisdd kuitenkin jonkin verran asunnon
vuokran merkittdvyyttd viihtymista tai vithtymattomyytta selittdvéna tekija-
ni (vedonlyontisuhde nouseel,5:een).

Asumisrauha ja koetut hdiriot

Valtaosa taloista rauhallisia — poikkeuksiakin on

Kyselyssi tiedusteltiin myos kokemuksista erilaisista asumista hdiritsevista
tekijoistd. Yleisin valituksen aihe olivat talossa esiintyvé ilkivalta ja muu sot-
keminen, joihin oli tyytyméton tai erittdin tyytyméton ldhes joka viides. Naa-
pureiden meteldinti oli hiirinnyt

Kuvio 13: Kaupungin vuokrataloissa esiintyvia
hairidita v. 2005 (alueelliset yhtitt)

Esiintyyko talossa télla hetkella...

huumeiden kayttda tai kauppaa [

hairidita liikenteesta [

julkista juopottelua [

naapureiden metel6intia [

noin joka kuudetta ja julkinen juo-
pottelu noin joka seitsemaéttd.
Myds liikenteestd aiheutuu asumi-
selle hédirioitd. Noin joka kym-
menes oli havainnut liikenteen ai-
heuttamia hairiditd paljon tai erit-
tdin paljon. Lemmikkieldinten ai-
heuttamia hiiri6itd oli havainnut

ilkivaltaa ja sotkemista [

0 20 40 60 80 0% Paljon tai erittdin paljon noin joka
[ Ei [ Vahan B Palion M Erittain palion kahdeskymmenes — samoin huu-
N=6277 meiden kdyttod tai kauppaa.

Asumisrauhassa eroja kiinteistoyhtididen valilld

Eniten sosiaalisia héirioité (ilkivaltaa, julkista juopottelua, naapurien mete-
16intid) oli koettu erdissd kaupungin alueellisissa vuokrataloyhtidissa ja kor-
kotukiasunnoissa. Léahes joka neljds ndissd yhtioissd asuva oli vastannut ko-
keneensa em. tyyppisid asumishdirioitd paljon. Esim. Myllypurossa asu-
mishdiriditd oli kokenut paljon tai erittdin paljon noin joka neljds. Silti niin
alueellisissa yhtidissd kuin korkotukiasunnoissa asuvista valtaenemmisto ei
ollut kokenut lainkaan tai vain vihan em. tyyppisié hairiota. (liitekuvio 4)
Rauhallisimpia olivat asukkaiden kokemusten mukaan kaupungin palve-
luasunnot ja asumisoikeusasunnot. Nédiden yhtididen asukkaista vain muuta-
ma prosentti oli kokenut talossaan mainittuja asumishdiridita paljon. Helsin-
gin kansanasunnoissa vastaavista hiiridistd oli kokemuksia vain noin joka
kymmenennelld vastanneella (8 %). Palveluasuntojen rauhallisuus johtuu
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ymmarrettdvisti ensisijaisesti asukkaiden ikddntyneisyydestd. Asumisoi-
keusasuntojen rauhallisuus johtunee siitd, ettd asumisoikeusasuntoihin ha-
keutunee useimmiten tyossiakayvid, sdannollistd elamad viettdvid asukkaita.

Hdirioalttiit ja rauhalliset kiinteistot

Kun kaupungin vuokrataloissa koettuja sosiaalisia héirioitd tarkastellaan
kiinteistdittdin,” havaitaan, ettd valtaosassa niistd — noin kolmessa neljastd —
sosiaalisia hdirioitd oli asukkaiden havaintojen mukaan vain vdhin (koettu-
jen hiirididen keskiarvo oli vaihemmiin kuin kaksi)'®. Noin joka neljinnessi
kiinteistossa oltiin havaittu titd enemmén hiiriditd. Kuitenkin vain muuta-
massa kaupungin vuokratalokiinteistossa sosiaalisia hdiridita oli asukkaiden
havaintojen mukaan paljon tai erittdin paljon (koettujen héirididen keskiarvo
kiinteistdssa oli kolme tai enemmén).

Se, ettd koettujen sosiaalisten héirididen kasaantuminen kaupungin vuok-
rataloissa on melko harvinaista, ei tarkoita sité, etteivitko erilaiset hiiriot oli-
si monissa taloissa vakava ongelma, johon tulisi puuttua. Asia on pikemmin-
kin painvastoin. Koettuja héiriditd koskevan jakauman nopea jyrkkeneminen
héiridskaalan ylapééssa viittaa pikemminkin siihen, ettd kun héiriiden méa-
rd kiinteistossd (tai talossa) ylittdd tietyn kynnyksen, niiden médird alkaa

Kuvio 14: Koetut asumishairitt kiinteistoittain hairididen maaran mukaan
jarjestettyna kaupungin vuokrataloissa v. 2005 (alueelliset ja
korkotukiyhtiot)

Hairioita (ilkivalta, juopottelu, meteldinti)
Keskiarvo

Erittain paljon = 4

Paljon =3

Véhén =2

Ei lainkaan = 1

Kiinteistét (N = 423)

* jérjestettynd héiriiden maéran mukaan

15Kaupungin vuokratalokiinteistd k&sittdd maapohjan lisdksi yleensd useita, har-
vemmin vain yhden asuintalon.

1650siaalisia hairiditd on tdssd mitattu summamuuttujalla, joka on muodostettu
asukkaiden antamista ilkivaltaa, julkista juopottelua ja naapurien meteléintia koske-
vista arvioista arviointiasteikon ollessa yhdestad neljaan (1=ei lainkaan, 2=vahan,
3=paljon, 4=erittain paljon hairidita). Vain ne kiinteistot, joista saatiin vahintaan vii-
si vastausta, otettiin mukaan tarkasteluun (N=423).
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myos jyrkkenevésti lisddntyé. Jo timénkin johdosta héiridihin tulisi puuttua
nopeasti.

Sosiaaliset hdiriot ja asukasrakenne

Rauhattomiksi koettujen talojen asukaskoostumuksessa oli joitain eroja rau-
hallisiin verrattuna'’. Kiinteistoissé, joissa asukkaiden havaintojen mukaan
oli paljon sosiaalisia héiriditd (ylin desiili), asui enemmén sosiaaliselta ase-
maltaan tyontekijoihin kuuluvia, ty6ttomia ja opiskelijoita kuin taloissa, jois-
sa hairiditd oli vdhin tai ei lainkaan. Toisaalta kiinteistdissa, joissa oli vahin
sosiaalisia hdirioitd (alin desiili), asui keskimédrdistd enemmaén elédkeliisia,
kotiditejé tai -isid ja toimihenkil6ita.

Taloissa joissa asumishdiriditd oli paljon, vain perusasteen koulutuksen
saaneiden, muun kuin suomen tai ruotsinkielisten, yksinhuoltajien ja lapsi-
perheiden, nuorten ja keski-ikédisten ja yli vuoden mutta alle 20 vuotta asunei-
den osuus oli suurempi kuin rauhallisissa taloissa (liitekuvio 3).

Kuvio 15: Asukaskoostumus rauhallisiksi ja rauhattomiksi koetuissa
kaupungin vuokrataloissa (ylin ja alin desiili) v.2005

Tyontekija
Elékeléinen
Alempi toimihenkild #

Tyoton

Ylempi toimihenkil®

Opiskelija
Kotiaiti tai -isa W Vin desili
Yrittaja (pgljon k"o.ettUJa hairicita)
] Alin desiili
Tvéhén koettuja hairicita)
Muu

I I T T T T
0 5 10 15 20 25 30 35%

N = 399 (alin desiili), N = 485 (ylin desiili)
Talon koko ja korkeus on yhteydessd koettujen sosiaalisten hdirididen mddrddn

Talon koko ja tyyppi liittyvét koettujen sosiaalisten héirididen méaaraan.
Talot, joissa oli koettu muita enemmaén sosiaalisia hdirigita (ylin desiili), ovat
useimmiten korkeita, yli nelikerroksisia kerrostaloja. Talot, joissa on koettu
vihemmain tai ei lainkaan néité hdiriditd, olivat yleensd niitd matalampia ker-
ros- tai rivitaloja. My0s Puu-Képylén ja Puu- Vallilan pienkerrostalot (muu
talotyyppi) kuuluivat yleensé naihin rauhallisiin taloihin.

17Kyselyssa tiedusteltiin mm. vastaajan sukupuolta, ikaa, didinkielta, perhetyyppia,
talouden kokoa, lasten lukumaarda, asumisaikaa, koulutusta ja sosiaaliryhmaa.
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Korkeissa  kerrostaloissa Kuvio 16: Talotyyppi ja koetut sosiaaliset
hiirididen paikantaminen ja ja alin desiili) kaupungin vuokrataloissa v.
niihin puuttuminen on vai- (alueelliset yhtiot)
keampaa kuin matalammissa ja

hairiot (ylin
2005

pienemmissd taloissa, joissa
: Ylin desiili (talossa
asukkaat tunnetaan paremmin.  pajon koettuja hairioits)
Héirioita aiheuttavien asukkai- R
e . . e e .., Nlin desiili (talossa
den sijoittuminen massiivisiin  véhan koettuja hairisita)

ja korkeisiin kerrostaloihin on 0 20 40 60

éO 100 %

Sa 1 MAanQa SleeNs [l kerrostalo [ kerrostalo [] pientalo [ ] muu
myos jJo simansa todennakoi- (5- kerrosta) (2-4 kerrosta)
sempdd kuin mataliin pieniin N = 486 (ylin desiili), N = 401 (alin desiili)

taloihin. Vastaavanlainen tulos
saatiin jo edellisessd vuoden 2001 asukaskyselyssa.

Kuten jo edell4, talossa viihtymista selittdvéin logit-mallin yhteydessa to-
dettiin talon koko ja korkeus eivit sindnsé juuri ennusta talossa viihtymista
tai viithtyméttomyyttd, vaan viihtymittomyyden taustalla on muita sité ensi-
sijaisemmin selittdvid tekijoitd (kuten asunnon laatu ja ympériston kunto ja
rauhallisuus), jotka yleensi kytkeytyvét korkeissa kerrostaloissa asumiseen.
Sosiaalisia hdiriditd talon koko ja korkeus kuitenkin ennustaa itsendisesti ja
selkedsti kuten jéljempinad ilmenee niité selittdvén logit-mallin yhteydessa.

Talon ja pihapiirin kunto sekd koetut sosiaaliset hdiriot liittyvdt toisiinsa

Talon ja pihapiirin tilojen ja varusteiden kunto seké talon sosiaalisten hairioi-
den médra liittyvdt monien tutkimusten mukaan toisiinsa (mm. Andersen
2000). Mikdli talossa on paljon ilkivaltaa, sotkemista ja hairiokayttdytymisté
my0s paikat tuppaavat sotkeutumaan ja rikkoutumaan. Pdihteiden kaytto li-
sdd piittaamattomuutta asuinympéristostd. Péihteiden hallitsemattoman kay-
ton myotd myds talon ulkopuolisia porukoita kertyy naapurustoon. Siivous-
ja huoltohenkildkunnan on — mm. kustannuspaineiden johdosta — entisté vai-
keampaa pitdd yhteisid tiloja ja varusteita kunnossa tavanomaisella tyo-
panoksella eli hoito- ja korjaus-

kustannukset nousevat. Kuvio 17: Talon ja pihapiirin kunto ja koetut
Taloissa, joissa oli vain vd- sosiaaliset hairiét (ylin ja alin desiili) kaupungin

hiin hiirioitd ja ilkivaltaa (alin vuokrataloissa v. 2005 (alueelliset yhtict)
desiili), vain 14 % vastaajista

arvioi talonsa ja pihapiirinsd Alin desiil (vahan

i . koettuja hairi6ita)
kunnon ja varusteiden tason

vilttaviksi tai huonoksi. Tilo-  Ylin desili (palion

koettuja hairi6ita)
jen ja varusteiden kuntoa ky-

J L ivtivists 0 20 40 60 80 100 %
S}./ttl.ll’l" mm p OI'I'fiS .aytaVISta’ Talon kunto asukkaiden mielesta:
hissistd, sdilytystiloista, sau- B Erinomainen Wl Hyva [ Tyydyttava []Valttava [ Huono [ Ei osaa
. . . o] ee . sanoa
noista, pihasta ja pysdkointi-
N=7156
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alueista'®. Taloissa, joissa oli paljon hairigitd (ylin desiili) vastaavan huonon
tai valttavan arvion antoi jo joka neljis. Rauhallisissa taloissa yli puolet vas-
tanneista arvioi talonsa kunnon ja varusteet hyviksi tai erinomaiseksi.

Koettuja sosiaalisia hdiriditd ennustavia tekijditd — ns. vedonlyontisuhteet

Koettuja sosiaalisia héirioita selittdvad malli rajattiin tdssdkin koskemaan vain
kaupungin ns. alueellisia vuokrataloyhtiditd. Mallin selitettévé tekija muo-
dostettiin yhdistamaélld kolme sosiaalisia héiriotd kuvaavaa muuttujaa (koettu
ilkivalta, meteldinti ja julkinen juopottelu) . Logit-malliin valikoitui tilastol-
lisesti merkittdviksi sosiaalisia héirioitd selittdviksi tekijoiksi yhdeksin
muuttujaa”, joiden vedonlydntikertoimien estimaatti suhteessa selitettivizn
muuttujaan (koettuihin sosiaalisiin hdiridihin) oli tilastollisesti merkitsevé
vihintiin 95 % todennikoisyydella®'.

Merkittavimmaksi sosiaalisia hiiriditd ennustavaksi tai selittavéksi teki-
jéksi osoittautui yhtion huonoksi arvioitu puuttuminen talossa esiintyviin
hairidihin. Mikéli rauhattomuuteen ja héirioihin ei puututtu vastaajien mie-
lesta ripedsti, todenndkdisyys sosiaalisia hairiditd koskeville havainnoille ta-
lossa oli ldhes nelinkertainen (3,8) nopeaksi arvioituun puuttumiseen verrat-
tuna. Tavallaan tulos on itsestéén selvyys, koska jos héiridihin puututtaisiin

Kuvio 18: Talossa koettuja sosiaalisia hairidita ennustavia tekijoita
kaupungin vuokrataloissa — vedonlyontisuhteet logit-mallissa

Rauhattomuuteen puuttuminen huonoa vs. hyvaa ‘3,8
I
Pihan koettu turvallisuus huono vs. hyva ‘3,7

Viihtyminen talossa huonoa vs. hyvaa ‘ 2,9

Aénieristykseen tyytymatdn vs. tyytyvainen ‘2,6

Ika vanha vs. muut 1,9
Talotyyppi korkea kerrostalo vs. matala 1,9

Porraskéaytavien koettu kunto huono vs. hyva 16

Aidinkieli muu kieli vs. suomi tai ruotsi ‘ 15

Sailytystilojen koettu turvallisuus huono vs. hyva 14

0 05 115 2 25 3 35 4

Vedonlyontisuhde

Hairi6t = ilkivalta, julkinen juopottelu, naapurien meteldinti N =6 165

18Kyselyssa oli 14 talon, pihapiirin, yhteisen tilan kuntoa koskevaa kysymysta (tar-
kemmin kyselylomakkeessa (liite).

9Hairidmuuttujien keskiarvon ollessa kolme tai enemman, skaalan vaihdellessa
1:std 4:aan (1=ei lainkaan, 2=vahan, 3=paljon, 4=erittdin paljon), selitettava hai-
riomuuttuja sai arvon ‘paljon’ ja arvon ollessa pienempi se sai arvon ‘vahan’.
20H3irisita (mahdollisesti) selittaviksi tekijdiksi valittiin malliin 37 asumisoloja, kiin-
teistonhoitoa ja asukkaita kuvaavaa tekijaa.

21Mallin kokonaisselitysaste (ns. konkordantti) oli 88 % eli erittdin hyva. (tarkemmin
Loikkanen ym. (1982).



nopeasti, niitd ei juuri esiintyisi. Hairidihin puuttumattomuus on kuitenkin
siind mielessa tarked selittdja, ettd se kuvaa asukkaiden uskoa jamakdmman
jarjestyksenpidon mahdollisuuksista vihentéa tai poistaa hairiot.

Mydés talotoimikunnille annettu arvosana oli yhteydessd asukkaiden ha-
vaitsemaan rauhattomuuteen — joskin selvésti heikommin kuin yhtién toi-
minta. Talotoimikuntien arvioidun aktiivisuuden ja koettujen héirididen
esiintymisen vedonlyontisuhde oli 1,3. Yhtion ja isdnnditsijoiden koetaan
kuitenkin olevan pédvastuussa hédirididen poistamisesta tai jatkumisesta.
Myds monissa avovastauksissa tuodaan esiin koettujen sosiaalisten hiirioi-
den lopettamisen hitaus yhtioille esitetyistd ilmoituksista ja vetoomuksista
huolimatta.

Melkein yhtd voimakas hiiriokokemusten ennustaja (kuin hidas puuttu-
minen hiiri6ihin) oli porraskéytévin ja pihan kokeminen turvattomaksi. T4l-
16in todenndkoisyys sille, ettd talossa on paljon sosiaalisia héiridité, on 1dhes
nelinkertainen (3,7) verrattuna tilanteeseen, jossa porraskdytdva ja piha koet-
tiin turvalliseksi. Sosiaaliset hdiridt ja turvattomuus — kuten myds talossa
vithtymittdmyys — liittyvit kiintedsti yhteen. Vithtymattdmyys talossa nosti
hairickokemusten todenndkoisyyttd ldhes kolminkertaiseksi verrattuna hy-
vidn viihtymiseen (hdiriokokemukset puolestaan ennustavat talossa
vithtyméattomyytta).

Hairididen kokemisen todenndkdisyyttd lisdsivat myds merkittivasti tyy-
tyméattomyys talon ddnieristykseen, vastaajan korkea iké (yli 60 v.) nuorem-
piin ikéluokkiin verrattuna (ikdéntyneet ovat ilmeisesti herkempié rauhatto-
muudelle ja héiridille) ja asuminen korkeissa, yli nelikerroksisissa kerrosta-
loissa verrattuna matalampiin talotyyppeihin.

Muita muuttujia, joilla oli selvéa, tilastollisesti merkitsevaa, itsendistd yh-
teyttd hdiriokokemuksiin olivat edellisten lisdksi porraskdytdavan huono kun-
to, vieraskielisyys (didinkieli muu kuin suomi tai ruotsi) ja séilytystilojen
koettu huono turvallisuus. Myds jo edelld mainittu talotoimikunnan saama
huono arvosana, ilkivalta pyOrdsuojissa ja asuntojen korkeat vuokrat olivat
yhteydessi hiiriokokemuksiin (vedonlyontisuhde néillé oli noin 1,3).

Vastaajan didinkielen ja koettujen sosiaalisten héirididen vélinen yhteys
on tulkinnallisesti mielenkiintoinen. Yhteydelle voidaan esittdd ainakin kaksi
selitystd. Ensimméiinen voisi olla se, ettd muunkieliset valikoituvat todenna-
kodisemmin kuin suomen- ja ruotsinkieliset taloihin, joissa on paljon hdiridita.
Maahanmuuttajilla erityisesti pakolaisilla ja paluumuuttajilla on muita huo-
nommat edellytykset sijoittua muihin kuin kaupungin vuokra-asuntoihin ja
valita asuintaloaan. Voi my®ds olla, ettd osa muun kuin suomen tai ruotsinkie-
lisistd (esim. islaminuskoiset) kérsivit kulttuuritaustastaan johtuen enemman
talon levottomuudesta kuin kantavéestoon kuuluvat.
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Rauhalliset ja rauhattomat talot hajallaan ympiri kaupunkia

Jo vuoden 2001 asukaskyselyssé oli mahdollisuus tarkastella esiintyikd koet-
tujen sosiaalisten asumishéirididen suhteen keskittymistd alueittain. Ongel-
mien keskittymisté ei tuolloin ollut juurikaan havaittavissa joskin joissakin
itdisissd kaupunginosissa oli hieman muita enemmén kiinteistdjd, joissa oli
asumishdirioit.

Yleiskuva koettujen sosiaalisten hédirididen esiintymisestd kaupungin
vuokrataloissa oli v. 2005 edelleen samantyyppinen kuin vuonna 2001. Rau-
hallisiksi ja rauhattomiksi koetut kiinteistot ovat hajaantuneet suhteellisen ta-
saisesti eri puolille kaupunkia. Pienié oireita héirididen keskittymisestd oli

Koettujen sosiaalisten hairididen esiintyminen kiinteistoittain Helsingin
kaupungin vuokrataloissa v.2005 (1=ei lainkaan, 2=vahan, 3=paljon,
4=erittéin paljon)*

Sosiaaliset hairiot v. 2005
(Helsingin kaupungin vuokratalot)

M 2,50 - 3,23 (10 kpl)
[ 2,00 - 2,49 (124 kpl)
[11,50-1,99 (209 kpl)
(11,11 - 1,49 (79 kpl)

A~~~ o~

22\/ain ne kiinteistot, joista saatiin vahintaan viisi vastausta, ovat mukana tarkaste-
lussa (N=423). Kiinteistdja koskevat arvot on muodostettu summaamalla yhteen
koettua ilkivaltaa, meteldintia ja julkista juopottelua koskevat asukkaiden arviot ja
laskemalla niiden keskiarvot arviointiasteikon ollessa yhdesta neljaan (1=ei lain-
kaan, 2=vahan, 3=paljon, 4=erittdin paljon hairioita).
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metroradan itdpadssd. Hairididen mdird oli hieman lisddntynyt edellisestd
kyselystd (2001) Lénsi-Pasilassa, Pitdjanméessd, Myllypurossa ja Vuosaa-
ressa. Nédihin yksittéisissd kiinteistoissd ja taloissa esiintyviin hdiridihin ja
sotkemiseen olisi puututtava ripeésti jotta ei syntyisi itse itseddn ruokkivia
negatiivisen kehityksen kierteitd (mm. Andersen 1998).

Toisaalta rauhallisina kaupungin vuokrataloalueina erottuivat vuonna
2005 erityisesti Kdpyld, Vallila, Laajasalo, Siilitie, Kumpula ja Maunula.
My®és paljon parjattu Jakomaiki sijoittuu rauhallisuusluokituksessa yhtididen
keskikastiin (tarkemmin liitekuvio 4).

Kiinnostavaa on, ettd sellaiset aikaisemmin rauhattomiksi leimautuneet
alueet kuin Maunula ja Siilitie kuuluvat nykyisin rauhallisimpien alueiden
joukkoon. Tdma siitd huolimatta, ettd noin puolet Maunulan asunnoista ja 14-
hes kaikki Siilitien asunnot ovat kaupungin vuokra-asuntoja.

Alueiden rauhoittumisen taustalla lienee ensisijaisesti asukkaiden ik&én-
tyminen ja “porrdysikdisten” nuorten vdheneminen. Osin rauhoittumisen
taustalla nédyttdisi olevan alueiden keskeinen sijainti kaupunkirakenteessa ja
etenkin Siilitielld hyvét yhteydet (mm. metroasema) ja ndiden mukanaan tuo-
ma vetovoima. Maunulan erikoisuutena on myos pitkddn jatkunut tyd alueen
sisdisen kommunikaation, yhteistyon ja julkisuuskuvan parantamiseksi
(mm. Maunulan aluefoorumit, Netti-Maunula).

Koetut sosiaaliset hdiriot ovat hieman lisddntyneet

Kaupungin alueellisissa vuok-

rataloyhtidissd asuvien asuk- Kuvio 19: Kaupungin vuokrataloissa esiintyvat
kaiden kokemien sosiaalisten Sosiaaliset hairitt (ilkivalta, meteldinti, julkinen

hairididen (ilkivalta, meteldinti juopottelu) v. 2001 ja 2005
ja julkinen juopottelu) méadra

on hieman lisdéntynyt vuodesta 5
2001 vuoteen 2005. Paljon tai

erittdin paljon héirioitd koke- ,q
neiden méadrd oli lisddntynyt i i

100 %

noin kuudestatoista kahdek- 0 20 40 60 80
saantoista prosenttiin23 ) [] Ei hairisita [ Vahan [l Paljon [ Erittain paljon
Huumeiden kauppaa ja N=4721 (V2001), N=5573 (V2005)

kayttod koskevat kokemukset ovat sen sijaan vihentyneen hienoisesti (ndita
hiiri6itd paljon tai erittdin paljon kokeneiden osuus oli supistunut seitsemis-
td kuuteen prosenttiin). Huumeiden kdyttod ja kauppaa koskevat kokemukset
ovat kuitenkin sen verran harvinaisia, ettd mééaréllisesti pienetkin muutokset
nakyvit,

23Muutos on juuri ja juuri tilastollisesti merkitseva (luottamusvéli on 95 % todennéa-
koisyydella noin 1 % kumpaankin suuntaan).
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Mitd johtopdtdksid tdstd tulisi tehdd

Jotta ongelmien kérjistymiseltd ja talojen rappiokierteiltd viltyttdisiin, hdiri-
6ihin ja sotkemiseen tulisi puuttua nopeasti. Talojen ja asuntojen kunnosta ja
siisteydesti tulisi huolehtia jatkuvasti. Aénieristyksen parantaminen (esim.
remonttien yhteydessd) olisi myos tdrkeda joskin se on vaikeaa ja kallista.
Asukkaiden déntéd tulisi kuunnella herkélld korvalla ja talotoimikuntien toi-
mintaa ja asukkaiden aloitteellisuutta tukea. Kaikille asukkaille tulisi heti ta-
loon muutettaessa tehda selviksi asumista koskevat pelisddnndt ja sen mah-
dollisesta rikkomisesta aiheutuvat seuraukset. Asumisneuvonta voi auttaa
myos heikosti selviytyvid vuokralaisia tulemaan toimeen tavallisissa vuokra-
taloissa. (mm. Haapanen 2003).

Jotta tarvittavat kiinteistonhoitopalvelut ja asumisen taso voitaisiin séilyt-
tdéd kohtuullisin, pienituloisillekin mahdollisin vuokrin, tarvitaan paitsi yhti-
6iden ja kaupungin omia ponnisteluja myds muuta yhteiskunnan tukea. Sosi-
aalista vuokra-asumista ja asukkaita tulisi kaiken kaikkiaan — nimensa ja his-
toriansa mukaisesti — tukea vihintdan samanveroisesti kuin omistusasumista
ja -asukkaita. Niille asukkaille, joilla ei ole edellytyksid tavanomaiseen vuok-
ra-asumiseen, tarvitaan vuokra-asumisen ja laitosasumisen vélimuotoja, jois-
sa sosiaalinen tuki- ja kontrolli on ldhelld. Erids jo toimiva esimerkki téllaisis-
ta ovat Setlementtiliiton S-asunnot, joihin on palkattu ns. taloisdntd tuke-
maan asukkaita arjen ongelmien ratkaisuissa (Haapanen 2006).

Talon ja pihapiirin turvallisuus

Turvallisuus yhtidittdin

Talonsa porraskéytévin ja pihapiirin koki iltaisin turvalliseksi (talon porras-
kaytdvan ja pihan turvallisuutta koskevasta viitteestd oltiin tdysin tai jok-
seenkin samaa mieltd) noin neljé viidestd alueellisissa vuokrataloyhtidissé ja
korkotukiasunnoissa asuvista. Asumisoikeustaloissa asumisensa turvallisek-
si kokevia oli peréti noin yhdeksén kymmenestd. Turvattomaksi asumisensa
kokeneiden osuus ei missdin yhtidssa ollut kovin suuri vaihdellen viiden ja
enimmillddn parinkymmenen prosentin vélilla.

Turvallisinta asuminen oli asukkaiden kokemusten mukaan kaupungin
asumisoikeusyhtidissd ja myos erdissé tavallisissa alueellisissa vuokratalo-
yhtidissé, joissa noin yhdeksdn kymmenestd vastanneesta koki asumisensa
turvalliseksi. Turvattominta asuminen oli erdissé alueellisissa kiinteistoyhti-
Oissd joskin niissdkin kaksi kolmesta koki asumisensa joko melko tai tdysin
turvalliseksi. Noin viidennes vastanneista oli kuitenkin turvallisuutta koske-
vien viitteiden kanssa jokseenkin tai tdysin eri mieltd eli koki asumisensa ai-
nakin jossain méérin turvattomaksi. Turvattomammiksikin koetuissa yhtiois-
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Kuvio 20: Vastaukset vaitteeseen porraskaytdvassa ja pihalla on
turvallista iltaisin kaupungin vuokra- ja asumisoikeustaloissa v. 2005

Asumisoikeusasunnot
Alueelliset kiinteistoyhtiot (max)

Tydsuhdeasunnot

Palveluasunnot
Alueelliset kiinteistdyhtiot
Korkotukiasunnot

Alueelliset kiinteistoyhtiot (min)

0 20 40 60 80 100 %

H Taysin [l Jokseenkin [ ]Enosaa []Jokseenkin [I] Taysin
samaa mielta samaa mieltd sanoa eri mielta eri mieltd
N =7 005

sd valtaosa yksittdisistd kiinteistoisté tai taloista koettiin joko téysin tai melko
turvallisiksi.

Turvallisuustilanne hieman parantunut

Turvallisuustilanne kaupungin vuokrataloissa on hieman parantunut vuodes-
ta2001. *Rapussa ja pihalla on turvallista’ -véitteen kanssa tdysin tai jokseen-
kin samaa mieltd olevia oli vuonna 2001 kolme neljasti (76 %) vastanneesta.
Vuonna 2005 titid mieltd oli noin nelji viidestd (80 %). Olonsa turvattomaksi
kokeneiden osuus oli sen sijaan pysynyt entisellddn. Noin joka kymmenes
(11 %) kaupungin vuokrataloasukas oli turvallisuutta koskevan viitteen suh-
teen eri mieltd sekéd vuonna 2001 ettd vuonna 2005. Vaikka monessa kaupun-
gin talossa on rauhattomuutta, ne koetaan kuitenkin yleensé turvallisiksi. On
mahdollista, ettd edelld todetulla asukkaiden kisitykselld huumeiden kayton
vahentymisestd on ollut myonteisid vaikutuksia myos koettuun turvallisuu-
teen.

Halukkuus muuttaa rauhallisempaan ympdristoon

Muuttohalukkuus yhtidittdin

Kaupungin vuokrataloyhtidissd asuvista halukkaimpia muuttamaan rauhalli-
sempaan ympéristoon olivat erdissd alueellisissa yhtidissé ja korkotukiasun-
noissa asuvat.

Alueellisissa vuokrataloyhtidissd muuttohalukkaita (tdysin tai jokseenkin sa-
maa mielté olevia) oli keskimarin l&hes joka kolmas (30 %). Tdysin samaa mielta
véitteen kanssa oli kuitenkin vain noin joka kuudes. Vuosaaren ja Vesalan kiin-
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teistoissd muuttohalukkaita oli noin nelisenkymmentd prosenttia. Myos kaupun-
gin korkotukiasunnoissa asuvista noin nelisenkymmenta prosenttia ilmoitti halu-
avansa muuttaa rauhallisempaan ympéristoon (liitekuvio 6).

Korkotukiasunnoissa asuvien muuttohalujen taustalla on monia syité.
Talojen uutuudesta johtuen niiden pddomakustannukset ovat raskaita, jolloin
huolto ja korjaustoihin sekd viihtyvyyteen jaava pelivara on kapea. Yhtion
isdnndinti on sivutoimista eiké yhtiolld ei ole omaa huolto- ja korjausorgani-
saatiota, vaan talojen hoito on annettu kaupungin alueellisten kiinteistoyhti-
6iden hoidettavaksi, mikéd saattaa osaltaan vaikeuttaa sujuvaa huolto- ja kor-
jaustoimintaa ja saadun asukaspalautteen huomioonottamista. Yhteishallin-
tolakiin perustuva asukkaiden osallistumisjérjestelmé ei koske korkotu-
kiasunnoissa asuvia.

Vihiten muuttohalukkuutta rauhallisempaan ympéristodn oli kaupungin
asumisoikeus- ja palveluasunnoissa. Asumisoikeusasunnoissa asuvista noin
joka kahdeskymmenes oli tdysin samaa mieltd muuttohalukkuutta koskevan
véitteen kanssa. Asumisoikeusasunnoissa asuvien kiinnittymistd asuntoihin-
sa ja taloihinsa selittdd talojen uutuus ja hyva varustelu. Myos talojen rauhal-
lisuus selittidd tyytyvaisyytta.

Palveluasunnoissa asuvista tdysin samaa mieltd muuttohalukkuutta kos-
kevan viitteen kanssa olevia oli vain noin joka kymmenes. Palveluasunnois-
sa asuvat vanhukset ovat ilmeisen tyytyviisid asumiseensa.

Kaupungin vuokratalo- ja asumisoikeusyhtidistd puhuttaessa on syytd
muistaa, ettd eri yhtioissa ja erityisesti yksittdisissd kiinteistdissa ja taloissa
muuttohalukkuus saattaa vaihdella eri syistd hyvinkin paljon — kuten edell
asumisrauhaa ja viihtyvyyttd koskevissa tarkasteluissa on ilmennyt.

Halu muuttaa rauhallisempaan ympdristoon lisddntynyt

Kaupungin vuokra-asukkaiden halu muuttaa rauhallisempaan ympéristoon
oli edellisestd v. 2001 tehdystd kyselysti lisddantynyt, mutta toisaalta niin oli
myds viitteen kanssa eri mieltd ol-

Kuvio 21: Kaupungin vuokra-asukkaiden lei.df“{'" Muuttohalukkaiden maara
halukkuus muuttaa rauhallisempaan oli lisaantynyt vuoden 2001 noin vii-
ymparistoon v. 2005 (alueelliset yhtiot) denneksestd (26 %) vajaaseen kol-

2005

2001

[l Taysin
samaa mielta

mannekseen (30 %) vuonna 2005.
My®és viitteen kanssa eri mielté ole-

vien (muuttohaluttomien) osuus oli
\ \ hivenen lisddntynyt. Vastakkaisten
‘ ‘ mielipiteiden siirtyminen kohti ddri-

20 40 50 80 1009 pAitd saattaisi viitata sithen, ettd kau-

B Jokseenkin []En osaa [] Jokseenkin I Téysin pungin vuokra-asunnot ovat entistd

samaa mielta sanoa eri mielta eri mielta

selvemmin jakautumassa rauhalli-

N = 4454 (2001), N = 5 201(2005) . . o >
siin ja rauhattomiin taloihin.
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Muuttohalukkuutta ennustavia tekijoitd — logit-malli

Kyselyyn sisdltyvisté ja véiestorekisteristd saaduista tiedoista poimittiin har-
kinnanvaraisesti 32 muuttujaa, joiden saattoi olettaa olevan yhteydessa ha-
lukkuuteen muuttaa rauhallisempaan ympiéristoon®®. Valittujen selittivien
muuttujien yhteyttd selitettidviin tutkittiin logit-mallin avulla®. Malli rajat-
tiin (tdssékin) koskemaan kaupungin ns. alueellisia vuokrataloyhtioita.

Merkittdvimmiksi muuttohalukkuutta selittdaviksi tekijoiksi valikoituivat
portaan ja pihan huonoksi koettu turvallisuus ja tyytymittomyys omaan
asuntoon. Mikéli oma porras ja piha koetaan turvattomiksi tai asuntoon oltiin
tyytymattomié, todennékoisyys sille, ettd halusi muuttaa muualle, on yli kak-
sinkertainen péinvastaiseen tilanteeseen verrattuna. Oman asunnon viihtyi-
syys ja talon ja pihapiirin turvallisuus ovat asumisviihtyvyyden kulmakivia.

Malliin valikoituneet muutkin (tilastollisesti merkittavat) selittavét tekijét
ovat helposti ymmarrettdvid. Ehki tiivistden voisi sanoa, ettd huonossa kun-
nossa oleva asunto ja ymparisto, joka on vield rauhaton ja turvaton lisad halua
muuttaa rauhallisempaan ymparistoon ja pdinvastoin. Ne, joilla on riittdva
motivaatio ja mahdollisuudet my0s toteuttava toiveensa.

Kuvio 22: Muuttohalukkuutta rauhallisempaan ymparistoon ennustavia
tekijoita Helsingin kaupungin vuokrataloissa v. 2005 -
vedonlyontisuhteet logit-mallissa

Portaan ja pihan koettu turvallisuus huono vs hyva ' ' \2 4
Tyytyméton vs tyytyvainen asuntoon ‘2 4
Metelid paljon vs vahan | 1.8
Julkista juopottelua paljon vs vahan \ 1.8
Liikenteen hairi6ita paljon vs véahan \ 1,7
Ik& nuoret vs muut \ 17
Muu kieli vs suomi/ruotsi | 1,6
likivaltaa paljon vs vahan \ 1,6
Rauhattomuuteen puuttuminen hidasta vs nopeaa \ 1,6
Porraskaytavan kunto huono vs hyva : 1,5
Sailytystilojen koettu turvallisuus huono vs hyva 1.5
0 1‘,0 2,0

Vedonlyontisuhde
N =6 166

24gelittaviksi tekijdiksi malliin ei valittu muuttujia, joilla ei ollut ymmarrettédvaa yh-
teytta selitettdvaan muuttujaan eika muuttujia, jotka olivat kasitteellisesti samoja
tai lahes samoja (tautologisia) kuin selitettdva muuttuja. Tassa esitetysta mallista
esim. viihtyvyys asuintalossa poistettiin selittavana tekijana, koska se ei juuri liséa
ymmarrysta muuttohalun syistd (vaikka viihtymattdmyyden ja muuttohalun valinen
vedonlydntisuhde on mallissa viisinkertainen).

25Mallin selittéville muuttujille laskemat kertoimet eli ns. vedonlydntisuhteet kerto-
vat kunkin selittavan muuttujan itsendisen vaikutuksen selitettdvan tapahtuman to-
denndkdisyyteen.
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Vastaajan didinkieli vaikutti muuttohalukkuuteen siten, ettd muun kuin
suomen ja ruotsinkieliset halusivat muuttaa herkemmin rauhallisempaan ym-
péristoon kuin suomen- ja ruotsinkieliset. Selityksend télle lienee se, ettd
maahanmuuttajataustaiset ovat valikoituneet paljolti sellaisille alueille ja ta-
loihin, jotka eivit kantavédeston keskuudessa ole kovin suosittuja ongelmien-
sa johdosta. Voi myd0s olla, ettd jotkut maahanmuuttajaryhmait ovat kantava-
estod herkempid asuinympéristonsa sosiaalisille hdiridtekijoille.

My0s nuoret olivat halukkaampia muuttamaan rauhallisempaan ympéris-
toon kuin vanhemmat ikdryhmit samoin kuin lapsiperheet. Selityksend voi
olla se, ettd nuoret ovat kaiken kaikkiaan liikkkuvaisempia ja muuttavat ahke-
rammin kuin vanhemmat jo vakiintuneemmat ikdryhmat. Lasten tulo mukaan
kuvaan lisdd vield muuttohaluja entisestéddn. Rauhallinen ympéristé ndhddin
asumisen laatua nostavana tekijana.

Kun mallin selitettdviksi muuttujaksi valittiin muuttohaluisista vain ne,
jotka olivat viitteen kanssa téysin samaa mieltd, ikd-muuttujan vedonlyonti-
kerroin laski 1,7:sta 1,2:een (idlld ei siis ollut juurikaan merkitystd voimak-
kaimpaan muuttohaluun). Nuoret tunnetusti muuttavat herkemmin kuin van-
hat. Sen sijaan muun kuin suomen tai ruotsinkielisyys korostuu selittdjana
tdssd malliversiossa entisestddn nousten vedonlyontikertoimesta 1,6 ldhes
kahteen. Muiden muuttujien osalta muutokset téssé ikddn kuin “terdstetyssd”
mallissa ovat pienempia.
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Kiinteistonhuoltopalvelut
paaosin kunnossa -
parantamistakin on

Asukkailta kysyttiin myds arviota yhtididen siivous-, huolto-, korjaus- ja
isdnndintipalveluista. Niitd koskevia kysymyksii oli kaikkiaan 29. Siivouk-
sesta kysyttiin mm. arviota porrashuoneiden, saunojen ja yhteistilojen sii-
vouksesta. Kiinteistdjen huollosta ja korjauksista kysyttiin mielipiteitd mm.
korjausten saatavuudesta ja roskien poistosta. Isdnndinnistd kysyttiin arviota
mm. henkilokunnan palvelualttiudesta, rauhattomuuteen puuttumisesta ja
tiedottamisesta. Kun vastaajien arviot kaikista asumispalveluihin liittyvisté
kysymyksistd summattiin yhteen, saatiin seuraavanlainen kuva kaupungin
alueellisten vuokrataloyhtididen asumispalveluiden tasosta (”ei osaa sanoa”
vastaukset poistettu)*°.

Kokonaiskuva kaupungin Kuvio 23: Tyytyvaisyys saatuihin kiinteistonhuolto-

vuokrataloyhtididen kiinteiston- ja isanndintipalveluihin Helsingin kaupungin

huolto- ja isinndintipalveluista oli alueellisissa vuokrataloyhtidissa 2005
melko myonteinen kyselyn moni-

valintakysymyksiin annettujen
vastausten perusteella. Vapaa-
muotoisissa vastauksissa yhtidi- Isannainti
den kiinteistonhoitopalveluja sen
sijaan kritisoitiin monella tavalla

Kiinteiston huolto ja korjaukset

Siivous

(vapaamuotoisten vastausten yh- 0 0 40 60

teenveto s. 60).
Neljé viidestd vastanneesta arvioi saamansa isdnndinti- ja siivouspalvelut
vihintddn tyydyttdviksi ja runsas puolet hyviksi tai erinomaiseksi. Kiinteis-
tonhuolto ja korjaukset arvioitiin hieman heikommiksi. Noin kolme neljésté
piti yhtididen kiinteistonhuolto- ja korjauspalveluja vahintddn tyydyttdvini
ja vajaa puolet hyvini tai erinomaisina. Vélttdviné tai huonoina niitd piti

265jjvouskysymykset; porrashuoneiden siivous, saunojen siivous, muiden yhteistilo-
jen siivous, siivoushenkildkunnan toiminta, siivoushenkilékunnan palvelualttius.
Kiinteistonhuolto- ja korjauskysymykset; valaistuksesta huolehtiminen, ovien toi-
minnasta huolehtiminen, ovien edustojen puhtaanapito, roskien poisto pihalta, jate-
huoltokatosten siisteys, nurmikoiden hoito, istutusten hoito, ulkokalusteiden
kunnossapito, autopaikoituksen kunnossapito, lumen poisto talvisin, hiekoitus talvi-
sin, huolto- ja korjauspalveluiden saatavuus, huoltomiesten toiminta, huoltohenkild-
kunnan palvelualttius.

Isdnndintikysymykset; palvelu asunnonvaihtokysymyksissd, palvelu vuokra- ja vas-
tikeongelmissa, palvelu huoneistokorjauksissa, rauhattomuuteen puuttuminen, yh-
tion asioista tiedottaminen, toiminnan luotettavuus, puhelinvaihteen toimivuus,
isannoitsijatoimiston johdon toiminta, isannditsijatoimiston toimistohenkilékunnan
toiminta, henkilokunnan palvelualttius.
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joka neljds. Parantamisen varaa niyttéisi olevan etenkin huolto- ja korjaus-
puolella.

Asukkaiden arviot saamistaan asumispalveluista vaihtelivat kaupungin
eri yhtididen ja talojen vililld kuitenkin melkoisesti (yhtidkohtaiset arviot lii-
tekuvioissa 7-9)

Asukkaiden arviot siivouspalveluista yhtidittdin

Tyytyvaisimpid talojen siivoukseen olivat kaupungin palveluasunnoissa asu-
vat (’ei osaa sanoa’ vastauksia ei huomioitu). Palveluasunnoissa asuvista
(vanhuksista) noin nelja viidesti piti talonsa siivousta hyvina tai erinomaise-
na. Vain marginaalinen osa vastanneista — nelisen prosenttia — piti siivousta
valttavina tai huonona. Myos joissakin alueellisissa kiinteistoyhtidissa esim.
Laajasalossa, Vallilassa ja Vesalassa oltiin tavanomaista tyytyvédisempii saa-
tuihin siivouspalveluihin.

Kaupungin tydsuhdeasunnoissa, asumisoikeusasunnoissa ja useimmissa
alueellisissa kiinteistoyhtidissd enemmaén kuin puolet vastanneista piti sii-
vousta joko hyvéni tai erinomaisena. Valttdvana tai huonona siivouksen ta-
soa piti noin joka viides. Tyytyméttomimpié siivoukseen oltiin erdissa kau-
pungin alueellisissa kiinteistoyhtidissd ja kaupungin korkotukiasunnoissa.
Erdissa kiinteistoyhtidissd yli kolmannes vastanneista piti siivouksen tasoa
vain vélttdvana tai huonona (liitekuvio 7).

Kuvio 24: Tyytyvaisyys siivouspalveluihin Helsingin kaupungin vuokra- ja
asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Palveluasunnot

Alueelliset kiinteistdyhtiét (max)
Ty6ésuhdeasunnot
Asumisoikeusasunnot

Alueelliset kiinteistoyhtiot (keskim.)

Korkotukiasunnot

Alueelliset kiinteistoyhtiét (min)

f f f f f 1
0 20 40 60 80 100 %
M Erinomaista [l Hyvaa [ ] Tyydyttavaa [] Valtavaa [l Huonoa

N =7 156
Kiinteistonhuolto ja korjaukset

Eri kiinteistoyhtididen vélilld oli selvid eroja asukkaiden tyytyvdisyydessa
kiinteistonhuollon ja korjausten tasoon. Palveluasunnoissa ja erdissi alueelli-
sissa kiinteistoyhtidissé asuvista ldhes kaksi kolmesta vastanneesta piti huol-
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Kuvio 25: Tyytyvaisyys kiinteistonhuoltoon ja korjauksiin Helsingin
kaupungin vuokra- ja asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Palveluasunnot

Alueelliset kiinteistyhtiét (max)
Asumisoikeusasunnot

Alueelliset kiinteistoyhtiot (keskim.)
Tybsuhdeasunnot
Korkotukiasunnot

Alueelliset kiinteistdyhtiét (min)

0 20 40 60 80

100 %

M Erinomaista [l Hyvaa [ ] Tyydyttavaa [] Valttavaa [l Huonoa

lon ja korjausten tasoa hyvéni
tai erinomaisena ja vain noin
joka kuudes piti huollon ja kor-
jausten tasoa yhtiossdén valtta-
vénd tai huonona. Toisaalta
erdissd alueellisissa yhtidissé ja
korkotukiasunnoissa vain va-
jaa puolet vastanneista piti
huolto- ja korjaustoimintaa hy-
vina ja ldhes joka kolmas vas-
tannut vélttdvana tai huonona.
Asumisoikeusyhtiot ja tyosuh-
deasuntoyhtiot sijoittuivat
huolto ja korjaustoiminnasta
saamissaan arvioissa ldhelle
kaikkien yhtididen keskiarvoa
(liitekuvio 8).

Huolto ja korjaustoiminnan
hyviin tai huonoon tasoon on
luonnollisesti monia syitd. Ra-
kennukset ja kiinteistdt voivat
olla idltddn ja rakentamistaval-
taan helpommin tai vaikeam-
min ylldpidettavid (esim. Kai-
pylén ja Vallilan puutalot).
Uusissa ja vasta peruskorja-
tuissa taloissa paikat ovat pa-
remmassa kunnossa ja ehka

N =6493

Lumitoita Tapanilan Tasankotielld.
Kuva: Ifa Kytésaho (Att).
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helpommin ylldpidettdvid kuin vanhemmissa taloissa. Toisaalta uusissa ja
juuri peruskorjatuissa yhtidissd korkeat paddomakustannukset voivat luoda
paineita ehka tarpeellistenkin huolto- ja korjaustdiden karsimiseksi.
Asukkaiden vaatimustaso voi myds vaihdella ympériston siisteyden ja
korjausten suhteen. Asumisoikeusasuntojen asukkaat ehkéd edellyttivit pa-
rempaa asuntojen ja kiinteistdjen ylldpitoa kuin vuokratalojen asukkaat, kos-
ka ovat panostaneet asumiseensa vuokralaisia enemmin (ja pystyvit ehka
muutoinkin pitiméin paremmin puoliaan). Vanhusten palveluasuntojen hel-
lahuoneiképolven asukkaiden vaatimustaso ei ole vilttdmattd yhtd korkea
kuin nuorempien ikdluokkien (liitekuvio 8) joskin palvelutalojen ja asuntojen
siisteystasosta pidetéddn jo terveydellisistékin syistd hyvéi huolta.

Isdnndintipalvelut

Useimmat kaupungin vuokratalojen asukkaat asioivat yhtididen toimivan
johdon (toimitusjohtaja ja isdnnditsijan) kanssa harvakseltaan tai eivét ole ta-
vanneet heitd lainkaan. Yhtididen toimistoissa asioidaan useammin. Mieliku-
vat isénnointipalveluista muodostuvat paljolti isénnoitsijétoimistojen henki-
16ston kéyttdytymisen ja toimistosta saatujen palveluiden perusteella. Monet
asukkaille tirkedt asiat, kuten huoneistojen ja talojen korjaukset ja rauhatto-
muuteen puuttuminen, ovat kuitenkin pitkalti kiinni yhtididen toimitusjohta-
jasta ja isdnnditsijoistd. Seuraavat isdnndintid koskevat arviot on muodostet-
tu summaamalla yhteen kymmenen yhtididen isdnndintié ja isdnndintitoimis-
ton palveluja koskevaa kysymysta.

Kuvio 26: Tyytyvaisyys isannointipalveluihin kaupungin vuokra- ja
asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Palveluasunnot
Alueelliset kiinteistoyhtiot (max)
Korkotukiasunnot

Alueelliset kiinteistoyhtiot (keskim.)

Ty6suhdeasunnot

Asumisoikeusasunnot

Alueelliset kiinteistdyhtiét (min)

0 20 40 60 80 100 %
M Erinomaista [l Hyvaa [ ] Tyydyttavaa [] Valttavaa [l Huonoa
N=5110
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Palveluasuntojen asukkaat antoivat jalleen myonteisimmaét arviot saamis-
taan isdnndintipalveluista. Vain noin joka kahdeksas palveluasuntojen asu-
kas antoi isénndintipalveluista arvosanan vélttdvé tai huono. Useimmat alu-
eelliset vuokrataloyhtidt sekd korkotuki- ja tydsuhdeasunnot sijoittuvat isdn-
ndintipalveluja koskevassa vertailussa yhtididen keskikastiin. Runsas puolet
vastanneista antoi palveluista arvosanaksi hyvén tai erinomaisen.

Erdiden alueellisten vuokrataloyhtididen ohella asumisoikeusasuntojen
asukkaat olivat keskimaérdistd tyytymattoméampid saamiinsa isénndintipal-
veluihin. Vilttdvin tai huonon arvosanan isdnndinnistd antoi noin joka neljés
(liitekuvio 9). Vaikka asumisoikeusasuntojen asukkaat ovat yleensé tyyty-
viisid asumiseensa isdnndintipalvelut tekevit téstd poikkeuksen.
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Kouluarvosanat yhtididen
toiminnasta

Asukaskyselyn lopussa vastaajille annettiin mahdollisuus arvioida kouluar-
vosanoin asukkaiden omien vuokralaisdemokratiaelinten — talo- ja vuokra-
laistoimikuntien — ja kiinteistoyhtionsi toimintaa. Seuraavassa tarkastellaan
yksityiskohtaisemmin kaupungin kiinteistoyhtididen toiminnalle annettujen
arvosanojen jakautumista yhtidtyypeittiin.

Asukkaiden kaupungin yhtididen toiminnalle antamat kouluarvosanat ei-
vat poikenneet paljoakaan toisistaan — palveluasuntoja lukuun ottamatta.
Vanhusten palveluasuntojen asukkaat olivat odotetusti selvisti tyytyviisem-
pid kuin muissa yhtidtyypeissd asuvat (arvosanojen keskiarvo oli 7,7).
Monelle ikdihmisille on onnenpotku paisti eldménsa ehtoolla kohtuuvuok-
raiseen, turvalliseen asuntoon, joissa on saatavilla my0s vanhusten tarvitse-
mia palveluja. Alueellisten kiinteistoyhtididen sisélld arvosanat vaihtelivat
laajasti ollen esim. Helsingin kansanasunnoissa 6,8 ja Siilitien kiinteistdissa
7,7 (liitekuvio 10). Muissa yhtiotyypeissd arvosanojen keskiarvot vaihtelivat
7,2 ja 7,3 vililla.

Kuvio 27: Kaupungin vuokra- ja asumisoikeusyhtididen toiminnalle
annetut kouluarvosanat vuonna 2005

Keski-
arvo
Palveluasunnot 7.7
Alueelliset yhtist (max) 7.7
Alueelliset yhtiot (keskim.) 73
TyOsuhdeasunnot 7,2
Korkotukiasunnot 7.3
Asumisoikeusasunnot 7.2
Alueelliset yhti6t (min) 6,8

6 20 40 60 80 100 %

W 9-10 kiitettava [l 8 hyva [ 7 tyydyttava [] 5-6 valttava [l 4 ala-arvoinen

N =5527

Arvosanat hieman heikentyneet vuodesta 2001

Vastaavantyyppiseen yhtididen ja asukkaiden omien toimielinten arviointiin
oli mahdollisuus myds edellisen vuoden 2001 asukaskyselyn yhteydessa.
Edelliseen kyselyyn verrattuna kiinteistoyhtididen (tdssd alueellisten yhtioi-
den) toiminnalle annetut arvosanat ovat hieman heikentyneet. Toisaalta
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asukkaiden omille toimielimille — talo-
ja vuokralaistoimikunnille — annetut ar-
vosanat ovat parantuneect.

Tapahtunut kehitys kdy yksiin jo ai-
kaisemmin esiin tulleiden tulosten kans-
sa. Kaupungin vuokratalot ovat alentu-
neen korkotason ja pidentyneiden lai-
na-aikojen johdosta joutuneet entisté ko-
vempaan kilpailutilanteeseen muiden
asumisvaihtoehtojen kanssa. Jo tdmi
suhteellisen kilpailuaseman heikkene-
minen ja maksukykyisimpien asukkai-
den muutto voi aiheuttaa lisddntynyttd
tyytymattomyyttd yhtididen tarjoamiin

Kuvio 28: Vuokrataloyhtidille ja
vuokralaisdemokratiaelimille annetut
kouluarvosanat v. 2001 ja 2005 (alueelliset
yhtiot)

Kiinteistavhtist 7.3
iinteistoyhtio
Y 7,4
Talotoimikunt: 7.2
alotoimikunta
71
Vuokralais- 7,1 | [l 2005
toimikunta 7,0 | [] 2001
I

N

5 6 7 8 9 10
Kouluarvosanojen keskiarvo

palveluihin. Asukasrakenteen yksipuolistuminen (kuten edelld on kdynyt
ilmi) saattaa aiheuttaa my0s lisddntyvid paineita huolto- ja korjaustarpeisiin.
Itse yhtididen toiminnassa ei valttimatti ole tapahtunut muutoksia.
Asukkaiden omien asukasdemokratiaelinten — talo- ja vuokralaistoimi-
kuntien — saamien arvosanojen parantuminen voi johtua asukkaiden oman
toiminnan aktivoitumisesta uusien haasteiden edessé ja ehkd myds sukupol-
venvaihdoksesta. On ilmeisti, ettd useimmat kaupungin vuokra-asukkaat ar-
vostavat — puutteista huolimatta — omaa asumistaan ja ovat alkaneet ottaa

enemman vastuuta sen kehittdmisesta.
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Janne Takala:

Kaupungin vuokralaisten
toiveet ja todellisuus

Yhteenvetoa kyselyn vapaamuotoisista vastauksista

Asukaskyselyn lopussa vastaajille tarjottiin mahdollisuus kertoa asumiseen
liittyvistd toiveistaan omin sanoin'. Vastaajia pyydettiin “esittimiin ideoita
tai ehdotuksia talon ja yhtion asumispalvelujen ja viihtyvyyden parantami-
seksi”. Noin 3 500 kyselyyn vastannutta tarttui tilaisuuteen. Ty6suhde-, asu-
misoikeus-, korkotuki- tai palveluasunnossa asuneet vastaajat jatettiin tarkas-
telussa huomioimatta. Valitsimme tarkastelun kohteeksi noin kymmenen
prosenttia alueellisten vuokrataloyhtididen vastauksista (288 vastausta).
Aineisto valittiin tasaviliselld satunnaisotannalla. Tarkastellut kommentit ja-
kautuvat siis kaupungin eri alueellisten kiinteistoyhtididen vélille samassa
suhteessa kuin kaikki annetut vastaukset.

Mistd asioista vuokralaiset halusivat kertoa

Poimitut 288 vastaajaa antoivat yhteensd 688 erillistd kommenttia. Useissa
vastauksissa esitettiin siis monia eri aihepiirejd koskevia asioita. Kommentit
jakautuivat aihepiireittiin kuvion 29 havainnollistamalla tavalla®.

Eniten kommentoitiin omaa taloa ja kiinteistod. Reilu neljannes kommen-
teista kohdistui niihin. Erityisesti piha-alueiden hoito ja varustetaso kirvoitti-
vat mielipiteitd. Kenties pihapiiri koetaan yhteiseksi ja julkiseksi alueeksi,
erddnlaiseksi talon ndyteikkunaksi, joka vaikuttaa koko talon ilmapiiriin.
My0s muut yhteistilat ja rappukédytdvét olivat varsin monien huomion koh-
teena.

Kiinteistoyhtididen toimintaa kasiteltiin noin joka neljannessd kommen-
tissa. Toiminnan yleinen ryhdikkyys sekd huoltomiesten ja siivoojien tyon
jalki olivat jattdneet monille toivomisen varaa. Tiedotuksen niukkuus ja lu-
vattujen korjausten tai parannusten viipyminen aiheuttivat turhautumista.

Oman asunnon asuinoloja késitteli vajaa viidennes kommenteista. Huo-
miot kohdistuivat tasaisesti asunnon eri osien ja varusteiden kuntoon ja huol-

lYhteenveto asukkaiden vapaamuotoisista vastauksista perustuu valt. yo Janne
Takalan laajempaan artikkeliin, joka on toimitettu kiinteistéviraston kehittamisyksi-
kdn ja kiinteistoyhtididen kayttoon.

2Kyselyn vapaamuotoiset vastaukset painottuivat vuoden 2005 kyselyssd hieman
toisin kuin edellisessd, vuonna 2001 tehdyssa kyselyssa. Vuokrien tasausjarjestel-
maan siirtyminen oli vuonna 2001 viela ajankohtainen asia ja vuokra-asiat nousivat
tuolloin enemman esiin.
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Kuvio 29: Vapaamuotoisten vastausten jakautuminen aihepiireittain -
ideoita ja ehdotuksia talon ja yhtidn asumispalvelujen ja viihtyvyyden
parantamiseksi kaupungin vuokrataloissa v. 2005
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totarpeisiin. Huomionarvoista oli, ettd vain melko harvoissa vastauksissa
kommentointiin vuokrien tasoa. Vastaajat keskittyivét ldhinnd asumispalve-
lujen ja viihtyisyyden kommentointiin.

Hieman edellisid harvemmin kirjoitettiin sosiaalisista ongelmista ja héiri-
Oistd (noin joka kymmenes mielipide) sekd naapurustosta ja asukastoimin-
nasta (noin joka kahdeskymmenes mielipide). Témaé saattaa johtua siité, etté
kyselylomake painottuu erityisesti asumisviihtyvyys ja palvelukysymyksiin.

Asuinalueen viihtyisyys ja palvelutaso kerdsivit ldhinni sdvyltddn myon-
teisid irtokommentteja. Vastaajat ymmarsivat, ettd timan kyselyn yhteydessa
yhdyskuntarakenteeseen liittyvid aloitteita ei ole hedelmallista esittdd. Harvi-
naiseksi jdi my0s asuntopoliittiseksi luettava kommentointi.

Koetuissa ongelmakohdissa on eroja niin kiinteistoyhtididen kuin asuk-
kaidenkin vililla. Useampikaan samasta talosta annettu kritiikki ei edusta
koko talon mielipidettd. Eri kiinteistoyhtidilld lienee myds erilaiset edelly-
tykset tiyttdéd asukastoiveita, esimerkiksi talojen kunnosta ja iésté riippuen.
Kritisoidut huoltomiehet mainittiin usein my6s myonteisessi mielessd. Usein
huoltohenkil6kuntaa haluttiin lisdd. Henkilokunnan aktiivisuuteen ja vuoro-
vaikutustaitoihin kohdistuva kielteinen palaute kohdistui useisiin eri kiinteis-
toyhtidihin.

Kaupungin 21 eri alueellisen vuokrataloyhtion asumisoloissa on suuria
eroja. Vaikka tissé kisitellyt asumisen ongelmakohdat ovat sellaisia, joita
esitettiin useista eri yhtidistd eri puolilta kaupunkia, eivét ne koske kaikkia
kaupungin vuokrakohteita. Kysymyksen asettelun vuoksi myonteinen pa-
laute oli vastauksissa melko vihdistd. On muistettava, ettd avovastausten
kriittisyydestd huolimatta useimmissa kaupungin vuokrataloissa ollaan asu-
miseen varsin tyytyvaisia.
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Tavallisimmat huomiot pihamaalta omaan kotiin

Tavallisimmin esitettiin toiveita omasta pihapiiristd. Pihan kunnosta ja omi-
naisuuksista puhuttiin muihin aiheisiin verrattuna neutraaliin ja kdytdnnolli-
seen savyyn. Pihan ulkonddn ja esteettisyyden kohentaminen osoittautui ta-
voitteeksi, joka ei erityisid perusteluja kaipaa. Viihtyvyyttd ja kdytdnnolli-
syyttd toivottiin parannettavan kaikkien ikdryhmien tarpeet huomioiden.
Jatekatoksien siisteydessd on parantamisen varaa. Toivottiin myds tavaroi-
den kierrdatysmahdollisuutta ja nopeampaa roskien keruuta pihalta.

Sisétiloihin, ldhemmads omaa yksityisaluetta, siirryttdessd Kirjoittajien
kriittisyys tuntuu lisdéntyvan. Porraskdytdvin ja yhteistilojen epésiisteys on
avovastaajilla kaikkein tavallisin valituksen aihe. Siisteyttd késiteltiin niin
asukkaiden kuin huoltohenkil6kunnankin toimintaa puntaroiden. Pienten
korjausten ja tohryjen poistamisen toivottiin kdyvan ripedmmin. Ovien, luk-
kojen ja hissien kdyttdominaisuuksiin kohdistettiin parannustoiveita. Asuk-
kaiden kiyttdjdpalaute kannattaisi hyodyntdd tehokkaammin, jotta esim.
pesu- ja muiden tilojen kosteusvauriot saataisiin korjattua ajoissa.

Yhteistiloilta toivottiin kuntoilu-, kdsity6- ja askartelumahdollisuuksia.
Asukkailla on selvisti halua panostaa kokonaisvaltaiseen eldmiseen kotita-
lossa. Myonteistd sitoutumisen halua kannattaa vaalia — elaménlaadun nou-
sun lisédksi tilld on kohentava vaikutus kyselyssd esiin nousseisiin asumis-
vithtyvyyden epdkohtiin. Arvostetut tilat pysyvit myos paremmassa kunnos-
sa. Yhteistilojen sujuvan kéyton turvaamiseksi toivottiin, ettd kotitalouksiin
jaetaan tilojen kdyttdohjeet asujien didinkielelld. Kellari- ja varastotilojen
riittdvyydestd ja turvallisuudesta esitettiin runsaasti huomioita.

Talon kuntoa ja suunnitteluratkaisuja kommentoitiin my0s varsin perusta-
valla tasolla. Huomiota kiinnitettiin esimerkiksi rakenteiden ja julkisivun
kuntoon. Ulkoinen rédnsistymisen aiheutti huolta koko asuinalueen yleisil-
meen tulevaisuudesta ja slummiutumisesta. Putkiremontti oli tavallinen mit-
tavampi toive. Vaikeasti muutettavissa olevia suunnitteluratkaisuja kom-
mentoitiin myds; toiveet hisseisté, uusista harrastetiloista ja isommista varas-
toista kuuluivat ndihin. Laajoja remontteja toivottiin, mutta niiden tulosten
suhteen ollaan usein kriittisid. Remonttien viipyminen ja venyminen on tuttu
tuskastumisen aihe asumismallista riippumatta

Vastaajien puheenvuoroissa kuuluu kiintymys omaan asuntoon. Huolto-
toimien ja remonttien viipymistd ei tahdota hyvéksyd. Vaikutusmahdolli-
suuksia oman asunnon ylldpitoon pidettiin valttiméattomyytend, silld jokai-
nen kokee itsensd asumisolojensa parhaaksi asiantuntijaksi. Kaupungin asun-
tojen varustetaso ja kunto vaihtelee kohteesta riippuen. Asuntojen ilmastoin-
nista ja ldmpotilasta kirjoitettiin paljon. Parvekelasitus oli suosituin yksittéi-
nen omaan asuntoon liittyva uudistustoive. Remontteja toivottiin keittidihin,
kylpyhuoneisiin ja eri lattiapintoihin. Moni arveli, ettd olisi kaikkien osapuo-
lien kannalta jarkevdd panostaa laadukkaisiin materiaaleihin.
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Periti neljannes kaikista kommenteista késitteli yhtion henkildstod ja toi-
mintaa. Asuinolot saavat kasvot yhtion esimiehissi ja kidytdnnon tyonteki-
jOissd, huoltohenkildstossé ja siivoojissa. Vastaajat toivoivat henkildstoltd
tavoitettavuutta myos akuuttitilanteissa. Yhtioilta toivottiin parempaa tiedo-
tusta parannussuunnitelmista ja niitd viivyttivista esteisté. Jos tietoa suunni-
telmien kohtalosta ei ole, asukkaat tuntevat jadvinsd ddnettomiksi sivusta-
katsojiksi. Tyytyvéisyys yhtididen toimintaan vaihtelee kriittistenkin avo-
vastaajien joukossa. Vastauksissa korostetaan pikemminkin henkiloston vi-
hyyttd kuin heikkoa tasoa. Monet pelkéévat, ettd resurssien niukkuus ja toi-
minnan tehottomuus johtavat asumistason ja asuinympdriston vahittdiseen
rapistumiseen.

Asukkaat toivovat titviimpid kontakteja henkiloston kanssa. Nykyiselldan
joillekin asukkaille oli jadnyt epédselviksi, miten heiddn esittdiménsi toiveet
etenevat. Monet toivovat, ettd asukkaiden mielipiteitd kysyttéisiin uudistuk-
sia suunniteltaessa. Myos jatkuvaa aloitteiden kerdédmisté esitettiin useissa
vastauksissa. Kéytdnnon toimiin ja suunnitteluun osallistuttaisiin myds mie-
luusti. Ty&panosta tarjottiin esimerkiksi pihan ja yhteistilojen kodikkuuden
kohentamiseen.

Naapuruston sosiaaliset ongelmat ja héiriot jaivét kirjoituksissa oletettua
vihemmalle huomiolle. Suurin kritiikki kohdistui naapurien tai litkenteen ai-
heuttamiin hiiridihin. Yleensd meluhaittojen syyksi katsottiin heikko &a-
nieristys. Jotkut esittivét, ettd aiemmin asumisurallaan hdiri6ita aiheuttaneita
ihmisié ei tarkoituksellisesti tulisi sijoittaa asumaan samaan rappuun rauhal-
lisen véden kanssa. Sama ratkaisu riittdisi monien mukaan paihdeongelmais-
ten kohdalla — juopotella saa, kunhan ei aiheuta hdiridita rauhallisille naapu-
reille. Laittomia huumeita kohtaan oltiin kielteisempia.

Asuntopoliittisten kantojen esittdminen oli kaikkiaan véhéisté, vaikka tal-
laisiksi tulkittaisiin esimerkiksi toiveet huoltotdiden ja isdnndinnin kilpailut-
tamisesta tai hissillisten talojen rakentamisesta. Asuinalue mainittiin vas-
tauksessa yleensd silloin, jos sitd pidettiin viihtyisdnd. Ainoastaan oman
asunnon viihtyisyys ja satunnaiset mukavat huoltomiehet saivat kyselyssa
yhti paljon kiitosta kuin miellyttdvé asuinalue. Rauhallisuus ja luonnonléhei-
syys olivat mydnteiseen asuinymparistoon liitettyjad méareitd. Alueellisista
ongelmista mainittiin palvelujen véhiisyys ja lastenkasvatukseen sopimaton
sosiaalinen ymparisto.

Vuokratasoa kommentointiin oletettua harvemmin. Silloin kun vuokran
kalleutta arvosteltiin, asiaa peilattiin oman asunnon varustetasoon ja kuntoon
ndhden. Monet arvioijat pohtivat vuokrien kehitystd ajan my6td. Vuokrat oli-
vat joko nousseet tai alkaneet tuntua korkeilta suhteessa omaan asumis-
tasoon. Jos odotetut remontit olivat vuosien saatossa jddneet toteutumatta,
vuokrataso on ikddn kuin noussut. Kunnossapito- ja siivouspalvelut eivit
kaikkien mielesté olleet kehittyneet rinnan vuokrien kanssa.
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Peruskorjattuja kaupungin vuokra-asuntoja Jakoméessa.
Kuva: Ifa Kytésaho (Att).

Avovastausten herdttamid ajatuksia

Tyytyviisyys kaupungin vuokra-asumiseen ilmaistiin kyselyn monivalinta-
osuudessa. Avovastausmahdollisuuteen tarttuivat ne, joilla oli tarvetta il-
maista toiveitaan tarkemmin: Vastaukset sisélsivdt parannusehdotuksia ja
nykyisten asumisolojen kovaakin kritiikkié.

Tarve kertoa omin sanoin asumisen ongelmakohdista on kdsin kosketelta-
va. Samaan tarpeeseen liittyvit my0s keskeiset kirjoitusten herdttimait aja-
tukset asumisviihtyvyyden parantamisesta; kunkin asukkaan olisi pystyttdva
vaikuttamaan asumisoloihinsa.

Melko moni jakoi nakemyksen, etté kiinteistoyhtio voisi hoitaa tehtdvén-
sd aktiivisemmin. Fyysisesti tdmén toivottiin ndkyvén pihan, yhteistilojen ja
asuntojen hoidossa. Parannusta haluttiin myds asukkaiden ja henkilokunnan
véliseen vuorovaikutukseen, tavoitettavuuteen ja tiedotukseen. Stereotyyp-
pisen nakemyksen mukaan kaupungin vuokra-asuntojen epaviihtyisyys joh-
tuu héiritsevistéd asukkaista. Kyselyn avovastauksissa epaviihtyisyystekijéksi
kuitenkin paljastui pikemminkin tilojen ja asioiden hoidon taso, kuin naapu-
ruston ongelmallisuus. Tutkimuksen monivalintakysymysten tarkastelu puo-



lestaan osoittaa késitykset kaupungin asuntojen viihtyisyydesté ldhes pdin-
vastaiseksi, kuin kriittisimpien vuokralaisten kirjoittamista avovastauksista
voisi nopeasti padtelld; useimmat viihtyvét kaupungin asunnoissa.

Jotkut asukkaat ovat himmentévin epétietoisia oman kotitalonsa asioista.
Luultavasti epitietoisuuden voimistama ulkopuolisuuden tunne on huomat-
tava este kodinomaiselle viihtymiselle. Asukkaat eivit tiedd, miksi toivotut
korjaukset ja parannukset jadvit toteutumatta. Vuotta eteenpéin talon tule-
vaisuuteen ei juuri pystytd nikemiin. Tiedon puute tavallaan varmistaa sen,
ettei asukas voi ikind olla tdysin tyytyvidinen. Aina on parannettavaa, mutta
harvoin tietoa parannuksista. Oman eldmén ennakoitavuus ja suunniteltavuus
kérsii. Jokainen haluaa tietdé, millaisia remontteja omaan asuntoon on tulos-
sa. Joku saattaisi muuttaa remontin alta pois, toinen saisi uskoa siihen, ettd
asunnosta kannattaa pitdé kiinni. Tieto ei aina lisdd tuskaa.

Koska korjaustoimia hoidetaan keskitetysti yhdelld kerralla, on ymmaér-
rettivid, ettei asukas suuressa taloyhtidssd voi aina saada toiveitaan ripedsti
lapi. Aikatauluista ja viivdstymisistd tulisi siksi tiedottaa mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa. Tamén kyselyn pohjalta on mahdotonta sanoa, mista
esitetyt tiedotuksen ongelmat johtuvat.

Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien parantaminen olisi askel kohti
oman kodin tuntua. Perustavimmalla tasolla tité olisi se, ettd asukkaiden il-
moitettua huoltoyhtidlle jostain viasta se my0s korjattaisiin. Vuokralaisia
turhauttaa, jos pyydettyjd vikojen korjauksia ei jostain tuntemattomaksi jaa-
visti syystd tehdéd. Korjaamattomista vioista voi myds aiheutua huomattavaa
haittaa ja kustannuksia.

Talon kéyttdjien asiantuntemusta kannattaisi hyddyntda huoltotoiminnan
jarjestamisessd. Asukkaiden havainnot kosteusongelmista ovat esimerkki
asukaspalautteen tirkeydesté talon kunnossapidossa. Tiloja kdyttdméton am-
mattilainen huomaa kosteusongelman mahdollisesti vasta sitten, kun raken-
teet ovat jo vaurioituneet. Asukkaita tulisi kannustaa ottamaan osaa tilojen
yllapitoon. Kannustukseksi riittdisi vastaanottavainen suhtautuminen ja tar-
vittaviin toimiin ryhtyminen.

Asukkaiden havaintoja ympéristdstddn ja esiin nostamia tarpeita tulisi
kartoittaa jatkuvasti. Huoltotoiminta voisi ndin olla paljon enemmén kuin on-
gelmiin reagointia. Parhaassa tapauksessa vuokralaiset kokisivat paikat
omikseen. Asukkaiden kiinnittyminen asuntoonsa ja taloon on kaikkien etu,
jota kannattaa vaalia. Kustannuksiltaan kohtuullisten ideoiden toteuttaminen
olisi jarkevé tapa kohottaa kaupungin vuokra-talojen kodikkuutta ja asumis-
vithtyvyyttid. Toiveet aloitelaatikoista ja kierrdtyspisteistd kuvastavat osal-
taan halua sitoutua asumisen kodikkuuden kohentamiseen. Asukkaiden huoli
asumisen siisteyden, rauhallisuuden ja kunnon sdilymisesti osoittavat, ettd
kotitalo koetaan arvokkaaksi, kodiksi.
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Keskustelua ja paatelmia

Sosiaalinen vuokra-asuminen puolustuskannalla

Sosiaalinen vuokra-asuminen on useissa Euroopan maissa puolustuskannal-
la. Uusia asuntoja ei juuri tuoteta. Joissakin entisissé sosialistisen jérjestel-
min maissa valtion ja kuntien vuokra-asunnot on yksityistetty ldhes tyystin.
Monessa léntisenkin Euroopan maassa sosiaalinen vuokra-asuminen on
muuttunut koyhimpien ja maahanmuuttajien asumiseksi siité aiheutuvine on-
gelmineen.

Helsingissd ja erdissd muissa kasvavissa Suomen kaupungeissa sosiaalisia
vuokra-asuntoja tuotetaan edelleen. Noin joka kuudes asunto Helsingissd on
kaupungin vuokra-asunto. Asuntojen korjaustoiminta on systemaattista ja
asuntoihin riittdé tulijoita. Vuonna 2005 Helsingin kaupungin vuokra-asun-
toja haki yli 25 000 hakijataloutta. Sosiaalisten ongelmien keskittymiseltd on
poikkeuksellisen hyvin viltytty.

Kehityksen suunta on kuitenkin téélldkin muuttumassa. Kaupungin oma
vuokra-asuntotuotanto on supistumassa, erityisryhmien ja maahanmuuttajien
osuus asukkaista on kasvamassa. Asuntokannassa on myds nékyvissid merk-
keja jakautumisesta haluttuihin ja vihemman haluttuihin taloihin ja alueisiin.
Vaikka asukkaat ovat yleensé tyytyvdisid asumiseensa, my0s ongelmia on.
Kehityksen suunta on huolestuttava ja se tulisi kdantaa.

Viihtyminen alkaa hyvin hoidetusta asunnosta ja talosta

Keskeinen edellytys asukkaiden viihtymiselle on tdiménkin tutkimuksen mu-
kaan oman asunnon ja talon siisteys, rauhallisuus seki toimivat asumispalve-
lut. Pdéosin asiat ovatkin kunnossa. Silti monia vuokralaisia tuntuu turhautta-
van se, ettd jostain heille vieraaksi jdévéstd syystd tavallistenkaan vikojen
korjauksia ei pyynnostd huolimatta tehdd. Ellei vikaa voida heti korjata,
asukkaille tulisi kertoa, koska korjaukset tullaan tekemidn. Tulevista suu-
remmista korjauksista olisi my0s tiedotettava tehokkaasti. Kaikissa kaupun-
gin vuokrataloyhtitissé ndin ei ndyttéisi timén tutkimuksen mukaan olevan.

Kiinteistdjen isdnndinnin ja huoltotoiminnan ei tulisi olla pelkdstdén on-
gelmiin reagointia. Asukkaiden riveistd nousevien, kustannuksiltaan koh-
tuullisten, ideoiden toteuttaminen olisi asukaskyselyyn vastanneiden mieles-
td jarkevd tapa kohottaa kaupungin vuokra-asumisen kodinomaisuutta ja asu-
misviihtyvyyttd. Toiveet aloitelaatikoista ja kierrédtyspisteisté kuvastavat ih-
misten halua sitoutua asumiseensa. Huoli siivottomuudesta, ransistymisesta
ja rauhattomuudesta osoittavat, ettd kotitalo koetaan arvokkaaksi.
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Asumishdiridihin puututtava

Joissakin kaupungin vuokrataloissa on ilkivaltaa ja hdiriotd. Taustalla on mo-
nenlaisia ja tasoisia syitd alkaen asukkaiden ikd- ja videstorakenteen vi-
noumista sekd péddtyen kalliisiin vuokriin ja huolto- ja korjausresurssien
niukkuuteen. Muutama héirikko voi saada talon asiat sekaisin. Vaikka hdiri-
Oiden poistaminen on ty6lésté, niihin tulisi puuttua nopeasti. Pidempéén jat-
kuessaan ongelmilla on taipumus laajeta. Syntyneiden ongelmakierteiden
katkaiseminen edellyttdd eri osapuolien — yhtididen henkilokunnan, asukkai-
den, sosiaaliviranomaisten ja erdissé tapauksissa poliisin — vilistd yhteistyoté
ja yhteisesti sovittua toimintasuunnitelmaa ja voimavaroja kierteiden
katkaisemiseksi.

Toimeen tulisi kuitenkin tarttua. Mikali asumisen ongelmia ei kohtuulli-
sessa ajassa saada yhtididen omin voimin ja eri osapuolien yhteisty6lld hoi-
dettua, tulisi harkita yhtididen isdnndinnin ja/tai hoidon siirtdmisti ulkopuo-
listen tehtdvéksi.

Asumiskustannukset pullonkaula

Kaupungin talojen laadukas ja asukkaiden toivomukset huomioiva yllépito ja
hoito eivét ole ilmaisia. Ne lisddvit vuokrien korotuspaineita. Monissa yhti-
Oissd tdma voi olla ongelma, koska asukkaiden tulotaso ja vuokranmaksuky-
ky on heikko. Suuriin vuokrienkorotuksiin ei ole mahdollisuuksia. Osaava
henkilokunta ja sitoutuneet asukkaat ovat kuitenkin voimavara, jota voitai-
siin hyodyntdd enemmaén, jotta niukat voimavarat kaytettdisiin mahdollisim-
man tehokkaasti ja oikeisiin kohteisiin. Paremmasta palvelusta ja laaduk-
kaammasta ympdristostd ollaan myos valmiita maksamaan.

My0s yhteiskunnan tulisi tissé kantaa kortensa kekoon. Sosiaalista vuok-
ra-asumista tulisi kaiken kaikkiaan — nimensa ja historiansa mukaisesti — tu-
kea vihintddn samanveroisesti kuin omistusasumista korkojen verovidhen-
nysten muodossa, jotta tarvittavat kiinteistonhoitopalvelut ja asumisen taso
voitaisiin sdilyttdd ja vuokrat pitdd kohtuullisina.

Asukkaiden ddni kuuluviin

Kaupungin vuokra-asukkailla on mahdollisuus vaikuttaa asumiseensa yh-
teishallintolain ja kaupungin oman vuokralaisdemokratiasddnnon puitteissa
ja asioimalla suoraan yhtion kanssa. Asumisoikeusasunnoissa on samanta-
painen osallistumisjérjestelmd. Asukkaiden osallistumisjérjestelmédn heik-
koutena ovat kuitenkin padtoksenteon moniportaisuus ja korjaustarpeiden ja
kaytettdvissd olevien voimavarojen vélinen epatasapaino. Valttdmattomatkin
huoltoty6t ja korjaukset voivat jadda tekemattd kiireen ja resurssien niukkuu-
den johdosta. Asumisen laatu ja viihtyvyys karsii.
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Tuhansia asuntoja késittdvissa yhtioissa taloyhtididen toimitusjohtajat ja
hallitukset eivdt ehdi paneutua yksittdisiin asumisen arjen ongelmiin. Talo-
toimikuntien ja luottamushenkiléiden mahdollisuudet vaikuttaa ndihin arjen
sujuvuuteen ja viihtyisyyteen vaikuttaviin asioihin ovat paitosvallan puut-
tuessa ja resurssien niukkuudesta johtuen myds jadneet heikoiksi. Asukkai-
den valitsemien luottamusmieselinten asemaa ja paitosvaltaa tulisikin vah-
vistaa. Asukkaiden &édntd yhtididen hallituksissa voitaisiin tuoda paremmin
esiin esim. lisdédmallé hallitusten asukasjdsenten maérad kolmeen nykyisten
kahden sijasta.

Erés tapa lisdti asukkaiden osallistumista ja vaikutusmahdollisuuksia on
yhtididen kotisivujen kehittdminen. Sivuilla voisi olla aloite- ja palautelaa-
tikko, johon asukkailla olisi mahdollisuus ilmoittaa havaitsemistaan korjaus-
tarpeista ja ongelmista. Tama edellyttdisi myos sitd, ettd jonkun tulisi yhtion
puolesta vastata niihin ja ryhtyé tarvittaessa toimenpiteisiin havaittujen on-
gelmien poistamiseksi. Nettiperusteisen vuorovaikutuksen kehittédmisen
ohella tarvitaan vield pitkddn myds perinteisid asukasvaikuttamisen muotoja,
koska kaupungin taloissa on paljon asukkaita, joilla ei ole nettiyhteytta tai
valmiuksia kayttdd nditd vilineita.

Pitkdaikaisesta asumisesta palkkio

Asumisviihtyvyyden ja osallistumisen lisddmiseksi voitaisiin my0ds ottaa
kéyttoon asuntonsa ja vuokranmaksunsa hyvin hoitaneiden, pitkdaikaisten
asukkaiden palkitsemisjarjestelméd kuten erdissd muissa kunnallisissa ja
yleishyodyllisissid vuokrataloyhtiissa®’. Palkitsemisjérjestelmissid vuokra-
laisille kertyy etupisteitd mm. asumisajan pituuden, asuntojen hyvan hoidon,
sdaanndllisen vuokranmaksun ja asukasosallistumisen myotd. Etupisteet oi-
keuttavat asuntojen kunnostusremonttien aikaistamiseen ja erilasten kodin
hoitoa ja viihtyvyyttd parantavien kalusteiden hankkimiseen.

Kaupungin vuokrataloyhtiossé on kiytidntona, ettd kaikki yhtiossa asuvat,
myo0s asuntojensa lainat jo kertaalleen vuokrissaan maksaneet, joutuvat
vuokrissaan maksamaan osuutensa yhtioon rakennettavien uusien (ja perus-
korjattavien) asuntojen lainanhoitokuluista. Vuokrien tasausjérjestelma aut-
taa pitdimédn uusien ja peruskorjattavien talojen vuokrat kohtuullisina, mutta
nostaa toisaalta vanhojen asuntojen vuokria. Vuokrien tasaus yhtion sisélld
toimii pdinvastaiseen suuntaan, kuin mihin edelld mainitut uudet palkitsemis-
jarjestelmét pyrkivét. Tata ristiriitaa voitaisiin tasoittaa siten, ettd asunnos-
saan pitkddn asuneet ja asuntojensa lainaosuuden jo kertaalleen maksaneet
vuokralaiset vapautettaisiin osittain tai kokonaan yhtioon rakennettavien uu-
sien asuntojen lainanhoitokuluista.

27Kuten esim. Tampereen VTS-kodeissa ja Amsterdamin Patrinomium/PRO-living
yhtidssa.
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Tarvitaanko asuntojen yksityistamistd

Kaupungin vuokra-asumisen yhteiskunnalta saama tuki on viime vuosina su-
pistunut, mutta valtiovallan asumiseen kohdistuva kontrolli mm. asukasva-
lintaa koskeva ohjaus ja sdédntely ovat sdilyneet ldhes entisellddn. Kaupunki
on ehka tdméankin johdosta ryhtynyt kehittimaan omaa vuokra-asuntojen ra-
hoitusjérjestelméd (Harava). Oman asuntotuotannon ja korjausten rahoitus-
jérjestelmén avulla kaupunki voi laajentaa toimintamahdollisuuksiaan omis-
tamansa asuntokannan kaytdssa ja kehittimisessd.Sdédntely on toisaalta taan-
nut kaupungin aravavuokra-asuntojen sdilymisen sosiaalisina vuokra-asun-
toina.

Kaupungin vuokra-asuntojen kéyttdd ja luovutusta koskevien rajoitusten
poistumisen myo6td kaupungille avautuu mahdollisuus myydd omistamiaan
asuntoja. Kuntien ja valtion vuokra-asuntojen myynnistd saadut kokemukset
ovat kuitenkin olleet vaihtelevia. Kun asuntokannan houkuttelevimmat osat
on saatu myytyd, kunnille on jadnyt entistd huonokuntoisempia asuntoja ja
sosiaalisesti heikompia asukkaita ongelmineen. Myynnin onnistumiseen vai-
kuttaa my0s paikkakunnalla vallitseva asuntomarkkinatilanne. Viestoltdan
vihenevien paikkakuntien tyhjilleen jédneiden aravavuokra-asuntojen
myynti esim. vapaa-ajan asunnoiksi on ollut kaikkien osapuolien kannalta
onnistunut ratkaisu. Helsingissé ja padkaupunkiseudulla tilanne on toinen.

Pienituloisilla kaupungin vuokralaisilla ei juuri ole mahdollisuuksia lu-
nastaa omakseen asuntoaan ilman merkittdvid hinnanalennuksia. Mahdolli-
suudet hankkia vuokraltaan sopivaa muutakaan asuntoa Helsingisté ovat hei-
kot. Laajamittainen kaupungin vuokra-asuntojen myynti ulkopuolisille il-
man sopimusta nykyisten vuokralaisten asumisen jatkumisesta ja vuokrien
kohtuullisuudesta johtaisi asunnostaan pois joutuvien asuntotilanteen heik-
kenemiseen.

Joitakin varakkaampia kaupungin vuokralaisia asunnon lunastaminen
omaksi voisi kiinnostaa. Etenkin suosituilla alueilla ja hyvin hoidetuissa ta-
loissa voisi olla ostohalukkuutta riippuen lunastushintojen edullisuudesta.
Talloin asunnot kuitenkin poistuisivat parhaasta padstd kaupungin ja muiden
asuntoa tarvitsevien kdytdstd. Kaupungin vuokra-asuntojen myyntié parempi
vaihtoehto nykyisessd asuntomarkkinatilanteessa on niiden séilyttiminen
kaupungin omistuksessa, hyvé hoito ja vetovoiman lisdéminen.

Kohti jokamiehen asumista

Erds tapa lisdtd kaupungin vuokra-asuntojen viihtyvyyttd ja vetovoimaa
asuntomarkkinoilla olisi niiden suuntaaminen nykyistd selvemmin tydssa-
kéyville ja omillaan toimeentuleville asukkaille (kuten esim. “allménnyttan”
Ruotsissa). Kaupungin vuokra-asuntojen asukasrakenteen vahvistaminen

69



olisi tarkedd paitsi asumisviihtyvyyden myos kaupungin talouden ja verotu-
lojen kannalta.

Askel téhén suuntaan on asukasvalintaa koskevien rajoituksien viljenti-
minen. Asukasvalintakriteerien véljentdminen ei kuitenkaan yksin riité kau-
pungin vuokra-asuntojen vetovoimaisuuden vahvistamiseen. Tarvitaan myds
asukkaiden toiveet paremmin huomioon ottavia asumis- ja kiinteistonhoito-
palveluja ja niiden hoitamisen mahdollistavia voimavaroja. Kaupungin
vuokra-asumisen omakustannusperusteisuus ja asukkaiden ja yhtididen vili-
sen yhteistyon ja tiedonkulun parantaminen ovat hyvid 1dhtokohtia tdhan.

Valtion korkotukilainoilla rakennetuissa vuokrataloissa on tavanomaista
enemman tyytyméttomyyttd asumispalveluihin. Yhtion asunnot ovat hajau-
tuneet eri puolille kaupunkia. Talojen ja asuntojen hoito on annettu yleensa
alueellisten vuokrataloyhtioiden tehtdvéksi. Asuntojen ja talojen hoidon ja
niiden isdnndinnin eriyttiminen on ilmeisesti vaikeuttanut talojen hoitoa,
palveluiden jarjestdmisté ja asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia asumiseen-
sa. Olisikin harkittava voitaisiinko korkotukiyhtion asunnot liittdd alueelli-
siin vuokrataloyhtidihin hallinnollisten ja muiden ongelmien véhentdmisek-
si.

Tuettua asumista tarvitaan lisdd

Niille asukkaille, joilla ei ole esim. puutteellisten asumistaitojensa tai ela-
méntapansa johdosta edellytyksid kaupungin tavanomaisissa vuokra-asun-
noissa asumiseen tarvitaan aravavuokra- ja palveluasumisen vélimuotoja.
Sosiaalista ja muuta tukea olisi tarvittacssa saatavissa, mutta asukkaiden sel-
viytymisti seurattaisiin tavanomaista tarkemmin. Yhteiskunnan tukea tarvi-
taan ndissd asunnoissa tavanomaista aravavuokra-asumista enemmén. Asu-
kasvalinta painottuisi asunnontarpeen perusteella. Asukkaat perechdytettii-
siin ja sitoutettaisiin talon tapoihin. Ellei talon sdént6jd neuvonpidoista huoli-
matta noudatettaisi, asukas ohjattaisiin muiden asumis- tai hoitojérjestelmien
piiriin. Erds toimiva esimerkki téllaisista tavanomaisen vuokra-asumisen ja
laitosasumisen viliin sijoittuvasta asumisesta ovat Setlementtiliiton S-asun-
not, joihin on palkattu ns. taloiséntid tukemaan asukkaiden arjen sujumista ja
ongelmien ratkaisua.
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Lopuksi

Kaupungin vuokra-asunnot ovat monille pienituloisille, ja kaupungin toimin-
tojen kannalta elintdrkeille palvelualojen tyontekijoille harvoja mahdolli-
suuksia hankkia turvallinen ja kohtuuvuokrainen asunto Helsingissi. Liikku-
misen kustannusten ja haittojen noustessa téllaisten tyopaikkoja ja palveluja
ldhelld olevien asuntojen tarve korostuu entisestdin.

Parhaimmillaan hyvin hoidettu kaupungin vuokra-asuminen tukee pieni-
tuloisten ja heikoimpien asukasryhmien elinoloja, vihentdd yhteiskunnallisia
jannitteitd ja tukee talouden toimintakykya — on osa toimivaa hyvinvointival-
tiota. Pahimmillaan huonosti hoidettu, laiminly6ty ja marginalisoitunut
vuokra-asuminen toimii péinvastaisella tavalla.
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Tiivistelma

Vuoden 2005 lopussa Helsingissé oli runsas 324 000 asuntoa, joissa asui yli
puoli miljoona asukasta. Asunnoista noin joka kuudes on kaupungin omis-
tuksessa ja niissd asuu yli 100 000 asukasta. Kaupungin vuokra-asuntojen
vuokrat ovat selvésti markkinavuokria alemmat. Asuntojen kysynté ylittda
moninkertaisesti tarjonnan. My0s asunnosta kieltdytyneiden miérd on li-
sdantynyt. Kovasta kysynnistd huolimatta kaupungin vuokra-asuntojen ra-
kentaminen on vidhentynyt.

Tutkimus perustuu vuonna 2005 kaupungin omistamiin vuokra- ja asu-
misoikeusasuntoihin tehtyyn laajaan asukaskyselyyn. Kyselyyn vastasi yli
seitseman tuhatta taloutta, noin 60 % kyselyn saaneista. Vastaavan tyyppinen
laaja kaupungin vuokra-asuntoja koskeva kysely tehtiin myds vuonna 2001.

Helsingin kaupungin omistamien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen asuk-
kaat ovat yleensi tyytyvéisid asuntoihinsa ja viihtyvét asuintalossaan. Vain
noin joka kymmenes asukas viihtyi talossa huonosti. Samansuuntainen tulos
saatiin jo vuoden 2001 asukaskyselyssd. Erityisen hyvin viihtyivit asumisoi-
keusasunnoissa ja palveluasunnoissa asuvat. Yhtididen asukkailleen tarjo-
amat palvelut ovat vastanneiden mielestd padosin kunnossa. Yksitdisten yhti-
Oiden ja talojen osalta palvelutasossa on kuitenkin eroja.

Vuokrataloissa vithtymistd parhaiten ennustaviksi tekijoiksi osoittautui-
vat tyytyvidisyys asunnon kuntoon, talon rauhallisuus, liikenteen melutto-
muus, porraskdytivin ja pihan hyva kunto ja siisteys, ilkivallan vihéisyys,
talon kokeminen turvalliseksi, yhtion riped puuttuminen hiiriihin ja tyyty-
viisyys vuokraan. Myos talotyypilld oli yhteyttd viithtymiseen joskin vihem-
mén kuin edellisilla tekijoilld. Korkeissa kerrostaloissa viihdyttiin huonom-
min kuin matalammissa.

Silti kaupungin vuokratalojen kunnossa ja asumisrauhassa on parantami-
sen varaa. Joka viides vastasi talossaan olevan paljon ilkivaltaa ja naapurei-
den meteldintid. Edellisestd vuoden 2001 kyselystd tilanne on muuttunut hie-
man huonompaan suuntaan. Talonsa ja pihapiirinsd koki turvalliseksi nelja
viidestd, mutta joka viides oli asiasta eri mieltd. Turvallisuuden tunne oli
edellisestd kyselystd hieman parantunut. Ongelmien keskittymistd maératyil-
le alueille ei ollut juuri havaittavissa.

Taloissa esiintyvid sosiaalisia hdirigitd — ilkivaltaa, meteldintid ja julkista
juopottelua — parhaiten ennustaviksi tekijoiksi osoittautuivat yhtion hidas
puuttuminen héiridihin, epésiistiksi ja turvattomaksi koettu piha ja yhteisti-
lat, korkeissa kerrostaloissa asuminen, ddnieristyksen heikkous seké vastaa-
jien ikddntyneisyys tai ulkomaalaistaustaisuus. Viihtymittomyys talossa ja
koetut sosiaaliset hiiridt liittyvat my0os yhteen.
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Noin joka toinen vastaaja kédytti hyviakseen mahdollisuutta vastata kyse-
lyn lopussa olleeseen avokysymykseen talonsa ja yhtionsad asumispalvelujen
ja viihtyvyyden parantamisesta. Monen avokysymykseen vastanneen mie-
lestd huolto- ja korjaustehtivissid on parantamista. Asukkaiden ilmoittamia
vikoja ei vélttdmattd korjata eikd viivdstymisen syitd aina kerrota. Yhtididen
korjaussuunnitelmista ollaan epétietoisia. Ongelmien ilmetessd monet asuk-
kaat kokivat voimattomuutta niiden korjaamiseksi.

Kaupungin vuokra-asunnot ovat monelle pienituloiselle ja my6s kaupun-
gin toimintojen kannalta elintérkeille palvelualojen ja yritysten tyontekijoille
harvoja mahdollisuuksia hankkia turvallinen ja kohtuuvuokrainen asunto
Helsingissa. Liikkumisen kustannusten ja haittojen kasvaessa tillaisten ty6-
paikkoja ja palveluja ldhelld olevien asuntojen tarve korostuu entisestddn.
Parhaimmillaan hyvin hoidettu kaupungin vuokra-asuminen tukee heikoim-
pien asukasryhmien elinoloja, vdahentdd yhteiskunnallisia jannitteitd ja tukee
talouden toimintakykyé — on osa toimivaa hyvinvointivaltiota. Pahimmillaan
huonosti hoidettu, laiminlydty ja marginalisoitunut vuokra-asuminen toimii
pédinvastaisella tavalla.
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Sammandrag

I slutet av ar 2005 fanns det drygt 324 000 bostidder i Helsingfors, med 6ver
en halv miljon invénare. Var sjatte bostad dgs av staden, som dr hyresvérd for
over 100 000 helsingforsbor. Stadens hyror ar klart billigare 4n marknadshy-
rorna. Efterfragan pa stadens hyresbostidder 4r mangdubbelt stérre dn utbu-
det. Aven antalet personer som inte tagit emot bostad trots mojlighet har okat.
Och trots den stora efterfragan pa bostiader har staden minskat pa sitt byggan-
de av hyresbostader.

Undersokningen bygger pa en omfattande invanarenkét gjord ar 2005 i de
hyres och bostadsrittsbostider som staden dger. Over sjutusen hushall besva-
rade enkdten, alltsa 60 % av dem som fatt frigeformulédret. En liknande enkat
om stadens hyresbostdder gjordes ar 2001.

Invanarna i stadens hyres- och bostadsréttsbostader dr allmént taget ndjda
med sina bostéder och trivs i sina bostadshus. Bara var tionde invénare triv-
des daligt i sin bostad. Ett liknande resultat framgick dven av enkéten ar 2001.
Sarskilt bra trivs de som bor i bostadsritt eller servicebostad. Den service
som husbolagen ger sina invanare dr i huvudsak i sin ordning, tycker invanar-
na. Men servicenivan kan variera fran bolag till bolag och hus till hus.

De faktorer som bist visade sig hinga samman med trivsel i hyreshusen
var bostadens skick, lugnet i huset, avsaknad av trafikbuller, vél skotta och
stddade trappuppgéngar och gardar, avsaknad av ofog och averkan, trygg-
hetskénsla, snabbt ingripande mot storningar fran bolagets sida, och skélig
hyra. Aven typen av hus hade samband med trivseln, om #n i ldgre grad 4n
nyss ndmnda faktorer: i hoga hoghus trivdes man nagot sdmre 4n i lagre hog-
hus.

Trots att de flesta trivs bra kunde hyreshusens skick och boendefriden
vara bittre. Var femte enkdtsvarare uppgav att det forekom mycket ofog och
buller fran grannarna i deras hus. Sedan enkéten &r 2001 har ldget forsdmrats
nagot. Fyra femtedelar upplevde sitt hus och sin gard som trygga, och en fem-
tedel som otrygga. Trygghetskdnslan hade forbéttrats en aning sedan forega-
ende enkét. Nagon ndmnvérd anhopning av problem i vissa omraden kunde
inte skonjas.

De faktorer som bast forebadade sociala storningar — ofog, buller och of-
fentlig fylleri — var ldngsamt ingripande i storningar fran husbolagets sida, en
ostddad och otrygg gérd (och gemensamma utrymmen), att man bodde i hoga
hoghus, dalig ljudisolering samt hog alder eller invandrarbakgrund. Vantriv-
sel och upplevda sociala storningar hingde ocksa samman.

Ungefér varannan svarande tog tillfillet i akt och gav fritt formulerade
synpunkter pa hur boendeservicen och trivseln i deras hus och bolag kunde
forbattras. Manga tyckte att underhall och reparationer skotts illa. Fel som
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rapporterats av invanarna repareras inte alltid, och nagon orsak till drojsma-
len uppges inte nddvandigtvis. Invanarna kénner inte till bolagens planer pa
reparationer. Manga invanare kinde sig maktlosa infor de problem som upp-
stod.

For manga som jobbar inom vérdsektorn eller andra for staden livsviktiga
servicesektorer och for manga andra med lagre inkomster dr stadens hyres-
bostéder i praktiken det enda séttet att fa ett tryggt hem till rimlig kostnad 1
Helsingfors. I och med att kostnaderna for forflyttning stiger blir dessa bosta-
der, som ju allmént taget ligger ndrmare jobben i Helsingfors, allt viktigare.

Och samtidigt som en vilskott kommunal hyressektor pa detta sétt stoder
samhéllsfunktioner och néringsliv stdder den de svagare invanargruppernas
levnadsforhallanden och bidrar till att minska sociala spédnningar. En funktio-
nell social hyressektor dr en del av en fungerande vélfardsstat. En illa skott,
forsummad och marginaliserad social hyressektor verkar i motsatt riktning.
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Summary

In late 2005, there were 324,000 dwellings in Helsinki, with over half a mil-
lion inhabitants. Every sixth dwelling is owned by the city, which is landlord
to over 100,000 Helsinki citizens. The rents of the City are clearly cheaper
than market rents. The demand for city flats (i.e. council flats) is many times
as big as the supply. Also, the number of people not accepting a flat granted
has increased. And despite high demand for housing, the city has reduced its
production of rented flats.

The study is based on an extensive survey made among city tenants. Over
seven thousand households responded, i.e. 60% of those receiving the form.
A similar survey on city housing was made in 2001.

On the whole, the tenants of the city's rented flats are satisfied with their
homes and blocks of flats. Only one in ten inhabitants disliked living in their
flats. A similar result was received at the 2001 survey. Those in particular are
satisfied who live in a so-called right of occupancy or service flats. The ser-
vices provided by housing companies to their residents is basically in order,
according to the residents. But the level of services may vary between houses
and housing companies.

The factors best correlating with tenant satisfaction were the physical
shape of the flat, peace and quiet in the house, absence of traffic noise, well
maintained and cleaned staircases, absence of mischief and graffiti, a sense of
security, prompt intervention against disturbances, and a reasonable rent. The
type of house, too, correlated to some extent, although lesser, with housing
satisfaction: in tall blocks of flats satisfaction was somewhat lower than in
low blocks of flats.

Although the majority were quite pleased with their housing, the shape of
the houses and peace and quiet could be better. One respondent in five re-
ported mischief and noisy neighbours in their houses. The situation has dete-
riorated somewhat in this respect since 2001. Four-fifths still felt secure in
their houses and yards, and one-fifth felt insecure. The sense of security had
improved somewhat since the previous survey. No significant accumulation
of problems in certain districts could be seen.

Those factors that best correlated with anti-social behaviour — mischief,
noise and public drinking — were slow interference by the housing company,
an untidy and unsafe yard (and other common premises), living in a tall block
of flat, bad noise isolation, and a high age or an immigrant background. Per-
ceived anti-social behaviour also correlated with low tenant satisfaction.

Roughly every second respondent took the opportunity to express freely
formulated opinions on how housing services and tenant satisfaction could be
improved in their houses. Many thought that maintenance and repairs had not
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been made properly. Faults reported by residents are not allways repaired,
and no reason for delays is given. Residents are not aware of plans for repairs.
Many inhabitants felt there was nothing they could do about problems
arising.

To many who work in the health or social care sector and other service
sectors that are vital for the city, and to many others with lower-than-average
incomes, too, the City of Helsinki's rented flats are practically the only way to
get a decent home at reasonable cost in Helsinki. And with rising transport
costs these flats, which on the whole are located closer to workplaces in Hel-
sinki, become even more important.

And while also supporting social functions and economy, a well-managed
municipal rented housing sector supports the living conditions of weaker in-
habitant groups and contributes to reduce social tensions. A functional social
housing sector is part of a functioning welfare state. A badly managed, ne-
glected and socially secluded social housing sector works the other way
around.
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Liitteet

Liite 1: Otoksen edustavuus

Sukupuoli

Kaupungin vuokratalokyselyd koskevan perusjoukon muodostivat noin
48 000 kaupungin vuokra- ja asumisoikeusasuntoa (asumisoikeusasuntoja
oli noin 2 000). Viestorekisterikeskuksessa sinne toimitetuista kaupungin
vuokra- ja asumisoikeustalojen osoitteista (kiinteistotunnuksista) poimittiin
keskuksessa umpimahkaisesti joka neljas asunto-osoite (12 000), joissa asu-
vien talouksien vanhimmille jésenille (pddmichille) kysely ldahetettiin. Otok-
seen valittujen asukkaiden taustatiedot (iké, sukupuoli, didinkieli jne.) vas-
taavat erittdin tarkasti perusjoukon taustatietoja.

Myos otokseen vastanneet (7 150) edustavat taustoiltaan melko hyvin
koko otosta (12 000) ja (perusjoukkoa) kuten edellisessdkin v. 2001 kyselys-
sd. Joitakin poikkeuksiakin téstd kuitenkin on. Kuten edellisesséd kyselyssa
naiset vastasivat selvésti ahkerammin kyselyyn kuin miehet.

Kuvio 1L: Kyselyn otoksen ja vastanneiden sukupuoli

63
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7
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Otos
48
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vastanneet 7034, otos 12 000

Vastanneista ldahes kaksi kolmesta oli naisia (63 %) oli naisia ja vain kol-
mannes miehid. Otoksessa (ja kaupungin vuokra-asunnoissa kaiken kaikki-
aan) naisia oli vain hieman enemman (52 %) kuin michid. Kyselyn vastauk-
sissa painottuu siis naisndkokulma (niissé kysymyksissa joissa naiset ja mie-
het ovat taipuvaisia vastaamaan eri tavoin).
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Ikd

Ikérakenteeltaan vastanneet edustavat melko hyvin poimittua otosta (ja kau-
pungin vuokra-asukkaita kaikkiaan). Vastanneissa on tosin havaittavissa lie-
vid painottumista vanhempiin ikdryhmiin.

Kuvio 2L: Kyselyn otoksen ja vastanneiden ikd
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Nuoret ja tyossdkayvit ikdluokat aina viiteenkymmeneen ikdvuoteen ovat
vastanneet vihemman innokkaasti kuin sitd vanhemmat ikdryhmit. Tama
ndyttdd olevan yleinen suuntaus tdmén tyyppisissd kyselyissa.

Aidinkieli

Aidinkielendéin suomea tai ruotsia puhuvat vastasivat kyselyyn useammin
kuin muunkieliset. Tdmé on ymmaérrettdvai, koska lomake oli laadittu vain
suomeksi. Muuta kuin suomea tai ruotsia puhuvia oli otoksessa (ja kaupun-
gin vuokra-asunnoissa) noin joka kuudes (16 %). Vain noin joka kymmenes
muuta kuin suomea tai ruotsia puhuva vastasi kyselyyn.

Kuvio 3L: Kyselyn otoksen ja vastanneiden aidinkieli

suomi 87
81

3 B vastanneet
ruotsi 3
O otos
10
muu 16
0 20 40 60 80 100

osuus %
vastanneet 6995 otos 12000
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Talouden koko

Talouden koon suhteen erot kyselyyn vastanneiden ja otoksen vililld olivat
pienid. Havaittavissa oli kuitenkin suuntaus, ettd pienet (yhden kahden hen-
gen) taloudet vastasivat kyselyyn hieman ahkerammin kuin suuremmat ta-
loudet. (Vertailu ei ole aivan tarkka, koska otoksessa asukkaiden mééra on
laskettu huoneistoa eiki taloutta kohden).

Kuvio 4L: Kyselyn otoksen ja vastanneiden talouden koko

asukkaiden 4

B Vastanneet

madra 4
O Otos
2 31
1 %
40
osuus % vastanneet 6892, otos 12 000

Asumisaika

Kyselyyn vastanneita ja otosta oli mahdollista verrata myos talossa asu-
misajan suhteen. Pidempéin talossa asuneet vastasivat kyselyyn muita ahke-
rammin. Tulos on saman suuntainen kuin vastaajien ikéa koskeva vertailu.

Kuvio 5L: Kyselyn otoksen ja vastanneiden asumisaika

asumisaika

ei vastausta M3

20 vuotta tai enemman 12
10-19 vuotta 20 B vastanneet
O otos
5-9 vuotta %
1-4 vuotta 40

)
alle vuoden ﬁﬁ 14

o
-
o

20 30 40 50
osuus %

Yli kymmenen vuotta talossa asuneista kyselyyn vastasi noin kolmannes
(32 %). Otoksessa néin pitkdédn asuneita oli noin neljannes (24 %). Tulos on
ymmarrettiva, koska pidempddn asuttaecssa my0Os kiinnittyminen taloon ja
ympéristoon kasvaa, ja kiinnostus talon asioihin ja esim. sitd koskeviin
kyselyihin lisdédntyy.
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Liite 2: Liitekuviot

Liitekuvio 1: Tyytyvaisyys asuntoon Helsingin kaupungin kiinteisto- ja
asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Palveluasunnot
Asumisoikeusasunnot
Maunulan asunnot
Vallilan kiinteistot
Jakomaen kiinteistot
Roihuvuoren kiinteistot
Kumpulan kiinteistot
Pohjois-Haagan kiinteistot
Siilitien kiinteistot
Laajasalon kiinteistot
Kantakaupungin kiinteistot
Puotilan kiinteistot
Helsingin kansanasunnot
Pikku-Huopalahden kiinteistot
Vesalan kiinteistot
Suutarilan kiinteistot
Korkotukiasunnot
Pihlajiston kiinteistét
Kontulan kiinteistot
Kannelmaen kiinteistot
Malminkartanon kiinteistot
Tybésuhdeasunnot
Myllypuron kiinteistot
Malmin kiinteistot
Vuosaaren kiinteistot

0 20 40 60 80 100 %

Asuntoon tyytyviisten osuus

M Erittain [ Tyytyvéainen [ | Vaikea sanoa [[] Tyytymé&tén [ ] Erittain
tyytyvainen tyytymaton

N=6777
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Liitekuvio 2: Tyytyvaisyys asunnon vuokraan Helsingin kaupungin
kiinteisto ja asumisoikeusyhtitissa v. 2005

Myllypuron kiinteistot
Maunulan asunnot
Jakomaen kiinteistot
Pohjois-Haagan kiinteistot
Palveluasunnot
Roihuvuoren kiinteistot
Puotilan kiinteistot
Helsingin kansanasunnot
Vesalan kiinteistot
Kannelméaen kiinteistot
Siilitien kiinteistot
Laajasalon kiinteistot
Kumpulan kiinteistot
Malmin kiinteistot

Vallilan kiinteistot
Kontulan kiinteistot
Malminkartanon kiinteistot
Tydsuhdeasunnot
Pihlajiston kiinteistot
Suutarilan kiinteistot
Asumisoikeusasunnot
Kantakaupungin kiinteistot
Korkotukiasunnot
Pikku-Huopalahden kiinteistot
Vuosaaren Kiinteistot

0 20 40 60 80 100 %
Osuus vastauksista

M Erittain B Tyytyvainen [ ] Vaikea sanoa [] Tyytymé&tén [ ] Erittdin
tyytyvainen tyytymaton

N =7 041
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Liitekuvio 3: Asuintalossa viihtyminen Helsingin kaupungin kiinteist6- ja

asumisoikeusyhtidissa vuonna 2005

Asumisoikeusasunnot
Helsingin kansanasunnot
Maunulan asunnot
Vallilan kiinteistot
Palveluasunnot

Kumpulan kiinteist6t
Auroranlinna (tydsuhdeas.)
Laajasalon kiinteistot
Pikku-Huopalahden kiinteistot
Siilitien kiinteistot
Pohjois-Haagan kiinteistot
Roihuvuoren kiinteistot
Jakomaen kiinteistot
Kannelmaen kiinteistot
Suutarilan kiinteistot
Kantakaupungin kiinteistot
Malminkartanon kiinteistot
Puotilan kiinteistot

Malmin kiinteistot
Myllypuron kiinteistot
Pihlajiston kiinteistot
Vesalan kiinteistot
Kontulan kiinteistot
Korkotukiasunnot
Vuosaaren kiinteistot

B Erittain hyvin [l Hyvin [ ] Vaikea sanoa [_|Huonosti [ ] Erittdin huonosti
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Liitekuvio 4:Koetut asumishairiot* Helsingin kaupungin kiinteisto- ja

asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Palveluasunnot

Asumisoikeusasunnot

Helsingin kansanasunnot

TyOdsuhdeasunnot

Laajasalon kiinteistot

Kumpulan kiinteistot

Vallilan kiinteistot

Siilitien kiinteistot

Maunulan asunnot

Suutarilan kiinteistot
Pohjois-Haagan kiinteistot
Pikku-Huopalahden kiinteistot
Jakomaen kiinteistot
Roihuvuoren kiinteistot
Malmin kiinteistot
Kannelmaen kiinteistot
Malminkartanon kiinteistot
Puotilan kiinteistot
Pihlajiston kiinteistot
Kontulan kiinteistot
Vesalan kiinteistot
Kantakaupungin kiinteistd
Vuosaaren kiinteistot
Korkotukiasunnot
Myllypuron kiinteist6t

0 20 40 60 80 100 %
[ ] Ei hairisita [0 Vahan [l Paljon [l Erittéin paljon

*ilkivalta, julkinen juopottelu, naapurien metelinti



Liitekuvio 5: Porraskaytavan ja pihan koettu turvallisuus Helsingin
kaupungin kiinteisto- ja asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Helsingin kansanasunnot
Laajasalon kiinteistot
Roihuvuoren kiinteistot
Pohjois-Haagan kiinteistot
Vallilan kiinteistot
Pikku-Huopalahden kiinteistot
Kumpulan kiinteistot
Maunulan asunnot
Malminkartanon kiinteistot
Malmin kiinteistot
Pihlajiston kiinteistot
Siilitien kiinteistot
Jakomaen kiinteistot
Suutarilan kiinteistot
Kannelmaen kiinteistot
Puotilan kiinteistot
Kantakaupungin kiinteisto
Vuosaaren kiinteistot
Kontulan kiinteistot
Vesalan kiinteistot
Myllypuron kiinteistét

Porraskaytavassa ja pihalla on turvallista iltaisin:

B Taysin [ Jokseenkin
samaa mielta samaa mielta

[ JEnosaa [ | Jokseenkin

[ Téaysin

eri mielta
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Liitekuvio 6: Halukkuus muuttaa rauhallisempaan ymparistéon Helsingin
kaupungin kiinteisto- ja asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Vuosaaren kKiinteistot
Korkotukiasunnot
Vesalan kiinteistot
Kontulan kiinteistot
Myllypuron kiinteistét
Pihlajiston kiinteistot
Kantakaupungin kiinteistot
Malminkartanon kiinteistot
Malmin kiinteistot
Kannelmaen kiinteistot
Puotilan kiinteistét
Jakomaen Kiinteistot
Suutarilan kiinteistot
Kumpulan kiinteistot
Laajasalon kiinteistot
Tydsuhdeasunnot
Pikku-Huopalahden kiinteistdt
Pohjois-Haagan kiinteistot
Roihuvuoren kiinteistdt
Vallilan kiinteistot
Maunulan asunnot
Siilitien kiinteistot
Palveluasunnot
Asumisoikeusasunnot
Helsingin kansanasunnot

0 20 40 60 80 100 %
B Taysin [ Jokseenkin [ |Enosaa [_] Jokseenkin [ Taysin
samaa mielta samaa mielta sanoa eri mielta eri mieltd
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Liitekuvio 7: Asukkaiden tyytyvaisyys siivouksen* tasoon Helsingin
kaupungin kiinteist6- ja asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Palveluasunnot
Laajasalon kiinteistot
Vallilan kiinteistot

Vesalan kiinteistot
Kannelmaen kiinteistot
Kontulan kiinteistot
Myllypuron kiinteistot
Roihuvuoren kiinteistot
Jakomaen kiinteistot
Ty6ésuhdeasunnot

Siilitien kiinteistot
Malminkartanon kiinteistot
Vuosaaren kiinteistot
Pohjois-Haagan kiinteistot
Asumisoikeusasunnot
Malmin kiinteistot
Puotilan kiinteistét
Suutarilan kiinteistét
Kantakaupungin kiinteistdt
Maunulan asunnot
Pikku-Huopalahden kiinteistot
Pihlajiston kiinteistot
Korkotukiasunnot
Kumpulan kiinteistot
Helsingin kansanasunnot

0 20 40 60 80 100 %

M Erinomaista [l Hyvaa [ ] Tyydyttavaa [] Valttavaa [l Huonoa

*porrashuone, sauna, yhteistilat, henkilékunta, palvelualttius
(en osaa sanoa vastaukset poistettu)
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Liitekuvio 8: Asukkaiden tyytyvaisyys kiinteistonhuollon ja korjausten*
tasoon Helsingin kaupungin kiinteisto- ja asumisoikeusyhtitissa v. 2005

Palveluasunnot

Siilitien kiinteistot
Kannelmaen kiinteistot
Kumpulan kiinteistét
Vesalan kiinteistot
Roihuvuoren kiinteistot
Pohjois-Haagan kiinteistot
Asumisoikeusasunnot
Puotilan kiinteistot
Vallilan kiinteistot
Kantakaupungin kiinteistot
Malmin kiinteistot
Malminkartanon kiinteistot
Myllypuron kiinteistot
Tydsuhdeasunnot
Jakomaen kiinteistot
Maunulan asunnot
Pikku-Huopalahden kiinteistot
Pihlajiston kiinteistot
Kontulan kiinteistot
Helsingin kansanasunnot
Vuosaaren kiinteistot
Korkotukiasunnot
Suutarilan kiinteistot
Laajasalon kiinteistot

0 20 40 60 80 100 %
B Erinomaista [l Hyvaa [] Tyydyttavaa [ Valttavaa [l Huonoa

* kiinteisténhuoltoa ja korjausta kuvaavien 14 muuttujan jakauma (en osaa sanoa vastaukset poistettu)



Liitekuvio 9: Asukkaiden tyytyvaisyys isanndinnin* tasoon Helsingin
kaupungin kiinteist6- ja asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Palveluasunnot

Siilitien kiinteistot
Jakomaen kiinteistot
Kumpulan kiinteistot
Malminkartanon kiinteistot
Roihuvuoren kiinteistot
Pohjois-Haagan kiinteistot
Suutarilan kiinteistot
Kannelmaen kiinteistot
Kontulan kiinteist6t
Myllypuron kiinteistot
Pihlajiston kiinteistot
Pikku-Huopalahden kiinteistt
Puotilan kiinteistot
Kantakaupungin kiinteistot
Malmin kiinteistot
Korkotukiasunnot
Ty6suhdeasunnot
Laajasalon kiinteistot
Vuosaaren Kiinteistdt
Maunulan asunnot
Vesalan kiinteistot
Vallilan kiinteistot
Asumisoikeusasunnot
Helsingin kansanasunnot

0 20 40 60 80 100 %
B Erinomaista [l Hyvaa [ ] Tyydyttavaa [ Valttavaa [l Huonoa

*isdnnédintid kuvaavien 10 muuttujan jakauma (en osaa sanoa vastaukset poistettu)
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Liitekuvio 10: Helsingin kaupungin kiinteistd- ja asumisoikeusyhtididen
toiminnalle annetut kouluarvosanat v. 2005 (jarjestettyna yhtion
saaman keskiarvon mukaan)

Palveluasunnot

Siilitien kiinteistot
Jakomaen kiinteistot
Malminkartanon kiinteistot
Roihuvuoren kiinteistot
Puotilan kiinteistot
Pohjois-Haagan kiinteistot
Myllypuron kiinteistot
Kannelmaen kiinteistot
Kumpulan kiinteistot
Kantakaupungin kiinteisté
Korkotukiasunnot
Maunulan asunnot
Pikku-Huopalahden kiinteistot
Vesalan kiinteistot
Asumisoikeusasunnot
Pihlajiston kiinteistot
Ty6suhdeasunnot

Vallilan kiinteistot
Vuosaaren kiinteistot
Kontulan kiinteistot
Malmin kiinteistot
Suutarilan kiinteistot
Laajasalon kiinteistot
Helsingin kansanasunnot

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

B Ala-arvoinen (4) [l Valttava (5-6) [ ] Tyydyttava (7-8) [ Kiitettava (9-10)

N=5527
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Liite 3: Liitetaulukot

Liitetaulukko 1: Kaupungin omistamat vuokra- ja asumisoikeusasunnot

31.12.2004

Alueelliset aravavuokrataloyhtiot

Helsingin asunnonhankinta Oy:n asunnot

Hallintokuntien asunnot
Asumisoikeusasunnot
Ty6suhdeasuntoyhtididen asunnot
Korkotukiasunnot

Vanhusten palveluasunnot

Helsingin kaupungin 400-vuotiskotisddtién asunnot

Muut vuokra-asunnot

Asuntoja

42134

3455
2 865
2097
1877
1817
1815

682

454

57196

Osuus %

~
S == WWWhkuoab

—_
o

Liitetaulu 2: Asunnonhakijat vuosina 2000-2005 perhetyypin mukaan

Perhetyyppi

Yksi hakija
Pari

Pari + lapsia
Yksinhuoltaja
Muu
Yhteensi

Yksi hakija
Pari

Pari + lapsia
Yksinhuoltaja
Muu
Yhteensd

2000

7138
1702
1660
1732

152

12384 1

2001

6888
1484
1526
1740

141
1779

2002

7127
1527
1640
1716
183
12193

2003

6894
1534
1550
1688
193
11859

2004

13632
3267
2464
2736

315

22414

Liitetaulukko 3: Tyytyvaisyys asuntoon kaupungin kiinteisto- ja

asumisoikeusyhtidissa v.

Palveluasunnot
Asumisoikeusasunnot
Alueeelliset yhtiot (max)
Alueelliset yhtiot keskm.
Korkotukiasunnot
Auroranlinna (tydsuhdeas.)
Alueelliset yhtiot (min)

2005

Erittéin

35
26
18
17
14
12
13

Tyyty- Vaikea Tyyty- Erittdin
tyytyvdinen vdinen sanoa  métén  tyytyméton

51 10 2 2

67 4 3

73 4 4 2

65 7 9 2

68 6 9 2

68 5 14 1

63 8 13 3

2005

16245
3735
2800
3461

366

26 607

Yhteensdi Ka N

100
100
100
100
100
100
100

91

1,86
1,86
1,97
2,14
2,17
224
231

97
331
397

5933
149
253
409



Liitetaulukko 4: Tyytyvaisyys erdisiin asunnon ominaisuuksiin kaupungin alueellisissa

yhtidissa v. 2005

tyytyvédinen

Huoneldampétila kesdisin 12
Yleiskunto 11
Asuntokohtainen sauna, jos on 5
Vesikalusteiden kunto 12
Varustetason riittivyys 9
Huoneldmpétila talvisin 15
Ikkunoiden tiiveys 11
Ilmanvaihto 8
Sisamateriaalit 6
Asunnon vuokra 7
Asnieristys 7
N=6219

Ei osaa sanoa/

tyytyvdinen sanoa tyytyméton tyytymétdn ei vastausta

Melko Vaikea Melko
55 14 14
56 11 17
13 10 3
52 12 18
49 16 19
46 7 21
41 12 23
41 18 23
41 18 28
39 21 24
33 15 27

—_
AN N0 O W —~WW

Ju—

(o)

NN WD~ B WO

Liitetaulukko 5: Tyytyvaisyys asunnon vuokraan tai vastikkeeseen kaupungin

kiinteisto- ja asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Erittéin

tyytyvdinen viinen sanoa

Alueelliset yhtiot (max) 1
Palveluasunnot

Alueelliset yhtiot keskim.
Tyo6suhdeasunnot
Asumisoikeusasunnot
Korkotukiasunnot

Alueelliset yhtiot (min)

— WO

92

Tyyty- Vaikea
46 23
53 22
40 21
38 18
30 29
23 23
21 19

Tyyty-  Erittdin
mitén  tyytyméton

14 1

14 2

25 8

27 12

34 6

36 14

39 20

100
100
100
100
100
100
100

Yhteensa

Ka

237
2,46
2,87
3,04
3,12
335
3,54

100
100
100
100
100
100
100
100
101
100
100

N

226
108
6169
256
339
155
413



Liitetaulukko 6: Vuokran suuruus ja tyytyvaisyys vuokraan v. 2005
kiinteistoyhtidittain

Vuokra Tyytyméton

euroa/m*/kk vuokraan %

Myllypuron kiinteistot 6,54 15
Kiinteistd Oy Maunulan asunnot 6,89 16
Jakomiden kiinteistot 7,07 17
Helsingin korkotukiasunnot 7,19 50
Vesalan kiinteistot 7,25 24
Pohjois-Haagan kiinteisot 7.3 17
Roihuvuoren kiinteistot 753 19
Kannelméen kiinteistot 7,58 29
Helsingin kansanasunnot 7,6 29
Puotilan kiinteistot 7,7 27
Kumpulan kiinteist6t 7,81 31
Kontulan kiinteistot 781 37
Laajasalon kiinteistot 7,96 29
Malmin kiinteistét 8,01 33
Malminkartanon kiinteist6t 8,02 38
Siilitien kiinteist6t 8,04 29
Pihlajsiton kiinteistot 8,06 41
Helsingin palveluasunnot 8,37 16
Suutarilan kiinteistot 8,47 43
Vuosaaren kiinteistot 8,88 59
Vallilan kiinteist6t 89 32
Pikku-Huopalahden kiinteistot 9,3 54
Kantakaupungin kiinteistot 10,15 52
Kiintest6 Oy Auroranlinna 12,01 39

Liitetaulukko 7: Tyytyvaisyys asunnon vuokraan alueellisissa vuokrataloyhtidissa
v.2001 ja v. 2005

Erittdin Tyyty- Vaikea Tyyty- Erittdin Yhteensd N
tyytyvdinen vdinen sanoa ~ méiton tyytyméton

2001 8 51 16 20 5 100 4632
2005 7 39 22 25 8 100 5463

Liitetaulukko 8: Asuintalossa viihtyminen kaupungin vuokra- ja asumisoikeusyhtitssa
v. 2005

Erittéin Hyvin Vaikea Huonosti Erittéin Yhteensdé Ka. N

hyvin sanoa huonosti
Asumisoikeusasunnot 26 65 6 3 1 100 19 338
Alueelliset yhti6t paras 30 55 9 5 1 100 1,9 193
Palveluasunnot 26 54 11 7 2 100 2,0 107
Auroranlinna (ty6suhdeas.) 21 58 13 7 1 100 2,1 256
Alueelliset yhtiot keskiméarin 17 61 12 8 2 100 22 6199
Korkotukiasunnot 11 61 15 11 3 100 23 155
Alueelliset yhtiot heikoin 11 59 12 14 3 100 24 421
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Liitetaulukko 9: Asuintalossa viihtyminen, naapurien meteldinti ja adnieristys

Tyytyviisyys dénieneristykseen
Naapurien meteldintia Erittdin Tyyty- Vaikea Tyyty- Erittdin Yhteensi N
tyytyvdinen vdinen sanoa ~— méitdn  tyytyméton
Paljon 1,7 2,5 2,8 2,7 3,0 2,86 1004
Vihin 1,9 2,0 2,1 23 2,5 2,20 2521
Ei Lainkaan 1,5 1,9 2,0 2,1 22 1,89 2443
Yhteensi 1,6 1,9 22 23 2,7 2,18 5968

Viihtyminen talossa (keskiarvot) 1= erittdin hyvin, 2=hyvin, 3=vaikea sanoa, 4=huonosti 5=erittdin huonosti

Liitetaulukko 10: Viihtyminen talossa rakennuksen kayttéonottovuosittain
alueellisissa yhtidissa v. 2005

Erittdin Hyvin Vaikea Huo- Erittdin ~ Yhteensi N

hyvin sanoa nosti huonosti
—1949 36 52 8 4 . 100 181
1950-59 24 62 8 5 1 100 624
2000-05 21 60 9 10 1 100 529
1980-1989 17 62 12 7 2 100 1013
1960-69 16 62 13 2 100 900
1970-79 12 63 14 10 1 100 1116
1990-99 14 59 14 11 3 100 1730
Yhteensd 17 61 12 9 2 100 6093

Liitetaulukko 11: Asuintalossa viihtyminen v. 2001 ja 2005 alueelliset yhtiot

Erittdin Hyvin Vaikea Huo- Erittdin =~ Yhteensi N

hyvin sanoa nosti huonosti
2005 16 61 12 9 2 100 6185
2001 20 61 11 7 1 100 5069

Ka

18
20
2,1
22
22
23
23



Liitetaulukko 12: Viihtymattdmyytta talossa ennustavia tekijoita -
vedonlydntisuhteiden estimaatit ja luottamusvalit logit-mallissa

(alueelliset yhtiét v. 2005)

Ikd muut vs. vanhat

Sukupuoli mies vs. nainen

Ikd muut vs. nuoret

Talon koko pieni vs. suuri

Porraskétivan siivous huono vs. tyydyttéva
Ty6sséolo muu vs.tydton

Koulutus perkoulu vs. ylemmién asteen koulutus
Johdon toiminta huono vs. tyydyttiva

Pyordsuojien turvallisuus huono vs. hyva
Pysékointialueen turvallisuus huono vs. hyva
Asumisahtaus pieni vs. suuri

Paikoitusalueen kunnossapito huono vs. hyva
Rakennuksen ika keski-ikéinen vs. vanha tai uusi
Lasten lukuméér ei lapsia vs. on lapsia
Ammattiryhmé muu vs. ylempi toimihenkil® tai yrittéja
Huoneistojen korjaukset huonoa vs. tyydyttavaa
Ammattiryhma muu kuin tyontekijé vs tyontekija
Huolmiesten toiminta huonoa vs. tyydyttavaa
Perhetyyppi muut vs. yksinhuoltaja

Koulutus alemman asteinen tutkinto vs. korkeakoulu
Julkista juopottelua paljon vs. vahidn

Saunan kunto huono vs. hyva

Siilytystilojen turvallisuus huono vs. hyvé
Aidinkieli muu vs. suomi tai ruotsi

Talotyyppi korkea kerrostalo vs. muu talo
Talotoimikunnan arvosana huono vs.hyva
Isdnnditsijan arvosana huono vs hyva

Tyytyvéisyys vuokraan tyytymaton vs. tyytyvdinen
Yhtion puuttuminen rauhattomuuteen huono vs. hyva
Asumisaika keskipitka vs. lyhyt tai pitkéd

Pihan kunto huono vs. hyvd

Pihan turvallisuus huono vs. hyvi

Ilkivaltaa paljon vs. vahdn

Porraskéytdvan kunto huono vs. hyva

Liikenteen héiri6itd paljon vs. vihén

Metelointié paljon vs. vahan

Tyytyméton asunnon yleiskuntoon vs. tyytyvdinen

Havaintojen kokonaismasra
Viihtal

Huonosti

Hyvin

Kéytetyt havainnot

Vedonlyontisuhteen
estimaatti

0,715
0,740
0,794
0,832
0,866
0,881
0916
0,950
0,966
0,980
0,982
0,996
1,001
1,002
1,019
1,110
L113
1,139
1,179
1223
1,226
1232
1,235
1244
1254
1,288
1294
1376
1,388
1,433
1,558
1,642
1,691
1,712
1,780
2,709
3,189

6276
581

4894
5475

Mallin yhteensopivuus havaintoihin (percent concordance) 88,2

Luottamusvalin (95 %)
alaraja yléraja
0,344 1,486
0,584 0,938
0,579 1,089
0,504 1,373
0,669 1,119
0,619 1,255
0,729 1,151
0,724 1,246
0,735 1,268
0,759 1,266
0,627 1,537
0,790 1,256
0,799 1,254
0,789 1,274
0,731 1,422
0,365 1,423
0,850 1,456
0,872 1,488
0,905 1,537
0,865 1,730
0,952 1,579
0,949 1,598
0,957 1,593
0,908 1,705
1,013 1,553
1,021 1,623
0,999 1,677
1,113 1,701
1,096 1,760
1,093 1,879
1,253 1,937
1,266 2,130
1,332 2,147
1,341 2,187
1,393 2,273
2,144 3,422
2,563 3,968
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Liitetaulukko 13: Esiintyyko talossa seuraavia hairidita (aluelliset yhtiot v.
2005)

Ei ~ Véhin Paljon Erittdin paljon Yhteensd

Ilkivaltaa ja sotkemista 33 48 13 6 100
Naapureiden meteldintid 43 41 10 6 100
Julkista juopottelua 47 39 10 5 100
Héiridita litkenteestd 56 32 8 4 100
Huumeiden kéyttdé tai kauppaa 78 17 4 2 100
Hairi6itd lemmikkieldimistd 73 22 3 2 100
N=6277
Liitetaulukko 14: Asukaskoostumus rauhallisiksi ja rauhattomiksi
koetuissa taloissa’ (ylin ja alin desiili) v. 2005

Vihién koettuja hdiriditd ~ Paljon koettuja héirioité Yhteensd
tyontekiji 17 24 21
alempi toimihenkild 20 16 18
Ylempi toimihenkild 9 6 7
Yrittiji 4 5 4
Tydtén 5 15 10
Opiskelija 3 6 4
Kotigiti tai isé 8 5 6
Elakeldinen 31 21 26
Muu 4 3 3
Yhteensi 100 100 100
N 399 485 884

Liitetaulukko 15: Talotyyppi ja talossa koetut sosiaaliset hairit* (ylin ja
alin desiili) v. 2005

Pientalo Kerrostalo Kerrostalo Muu  Yhteensa N
(24 kerr.) (5-kerr.)

Vihin koettuja héirioitd 18 62 14 6 100 401
Paljon koettuja héiri6itd 1 39 59 1 100 486

Liitetaulu 16: Talon ja pihan kunto ja koetut sosiaaliset hairiét! (ylin ja
alin desiili) v. 2005

Erin-  Hyvd Tyydyt- Vailttivdi Huono FEiosaa  Yhteensd

omainen tava sanoa
Vihén koettuja hdirioita 14 36 18 9 5 18 100
Paljon koettuja héiri6itd 5 29 24 14 12 15 100

"Tkivalta, metelSinti, julkinen juopottelu
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Liitetaulukko 17: Talon sosiaalisia hairidita ennustavia tekijoita -
vedonlydntisuhteiden estimaati ja luottamusvalit logit-mallissa

(alueelliset yhtiét v. 2005)

Ik& muu vs. vanha

Ammattiryhmd muu vs. ylempi toimihenkild tai yrittdja

Ikd muu vs. nuori

Johdon toiminta huonoa vs. tyydyttavaa
Tyossdolo muu vs. tydton

Lasten lkm ei lapsia vs. lapsia

Sukupuoli mies vs. nainen

Huolmiesten toiminta huonoa vs. tyydyttivai
Perhetyyppi muu vs. yksinhuoltaja

Pihan kunto huono vs. hyvd

Pihasiivous huonoa vs. tyydyttavaa
Tyytyvéisyys asuntoon tyytyméton vs. tyytyvéinen
Saunan kunto huono vs. hyva

Saunan siivous huono vs. tyydyttéva
Istutusten hoito huono vs. hyva

Isdnnditsijan arvosana huono vs. hyvé
Ammattiryhma muut vs. tyontekekija
Porrassiivous huono vs. tyydyttiva
Pysékointialueen turvallisuus huono vs. hyva
Tyytyvéisyys asunnon kuntoon tyytyméton vs.
tyytyvéinen

Koulutus peruskoulu vs. ylempi tutkinto
Liikenteen héiri6itd paljon vs. vihédn

Vuokra kohtuullinen vs. korkea

Pyorésuojan turvallisuus huono vs. hyva
Talotoimikunnan arvosana huono vs. hyvi
Asaikaika keskipitka vs. lyhyt tai pitkd
Huonneistokorjaukset tyydytévid vs. valttivid
Siilytystilojen turvallisuus huono vs. hyvé
Kieli muu vs. suomi tai ruotsi

Porraskéytdvan kunto huono vs. hyva
Talotyyppi korkea kerrostalo vs. muu talo

Tyytyvéisyys danieristykseen tyytyméton vs. tyytyvéinen

Viihtyminen talossa huonosti vs. hyvin
Pihan turvallisuus huono vs. hyvi
Rauhattomuuteen puuttuminen huonoa vs. hyvéi

Havaintojen kokonaismaéré

Hairiot

Paljon

Vihin

Mukana olevat havainnot

Vedonlyontisuhteen
estimaatti

0.515
0.826
0.882
0.928
0.947
0.954
0.982
1.021
1.027
1.029
1.036
1.041
1.064
1.066
1.069
1.095
1.113
1.121
1.138

1.149
1213
1.245
1.276
1.286
1.320
1.333
1.377
1.406
1.481
1.592
1.917
2.574
2.948
3.720
3.760

6276

594

5571
6165

Mallin yhteensopivuus havaintoihin (percent concordance) 88.0

Luottamusvalin (95 %)
alaraja yléraja
0.241 1.099
0.596 1.144
0.628 1.239
0.702 1.228
0.653 1.374
0.740 1.230
0.776 1.242
0.767 1.359
0.768 1.374
0.795 1.330
0.816 1314
0.765 1418
0.796 1421
0.783 1452
0.830 1.377
0.833 1.439
0.835 1.484
0.849 1.479
0.884 1.466
0.886 1.491
0.964 1.526
0.962 1.610
1.020 1.598
0.976 1.694
1.040 1.676
1.024 1.735
1.069 1.774
1.089 1.815
1.086 2.021
1.241 2.041
1.558 2.359
2.044 3243
2.256 3.853
2938 4711
2.947 4.650
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Liitetaulukko 18: Asuintalossa koetut hairiot v. 2001 ja 2005 (ilkivalta,

meteldinti, julkinen juopottelu) alueelliset yhtiét

Ei Vihin Paljon Erittdin
paljon
2001 42 42 11 5
2005 38 44 12 6

Yhteensd N

13756
16273

Liitetaulukko 19: Talon porraskdytavan ja pihan kokeminen turvalliseksi

iltaisin v. 2005
Tdysin Jokseenkin Enosaa Jokseenkin Tdysin Yht
samaa samaa sanoa erimieltd  eri mieltd
mieltd  mieltd
Asumisoikeusasunnot 52 39 5 4 1 100
Alueelliset kiinteistoyhtiot
(max) 49 39 8 4 1 100
Ty6suhdeasunnot 46 43 5 5 2 100
Palveluasunnot 48 21 22 5 4 100
Alueelliset kiinteistoyhtiot 37 43 9 8 3 100
Korkotukiasunnot 22 56 10 10 3 100
Alueelliset kiinteistoyhtiot
(min) 24 41 16 13 6 100

N

339

186
256
104
6152
154

225

Liitetaulukko 20: Halukkuus muuttaa rauhallisempaan ymparistoon v.

2001 ja 2005 alueelliset yhtiot

2001
Téysin samaa mielté 14
Jokseenkin samaa mieltd 12
En osaa sanoa 28
Jokseenkin eri mieltd 18
Téysin eri mielté 28
Yhteensa 100
N 4454
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2005

17

13

22

19

29
100
5291



Liitetaulukko 21: Muuttohalukkuutta rauhallisempaan ymparistoon
ennustavia tekijoita — vedonlyontisuhteiden estimaatit ja luottamusvalit

logit mallissa alueelliset yhtiét v. 2005

Ikd muut vs. nuoret

Johdon toiminta huonoa vs. tyydyttavai

Lasten lkm ei lapsia vs. lapsia

Tyytyvéisyys vuokraan tyyvéinen vs.tyytyméton
Porraskéytdvén siivous huonoa vs. tyydyttavaa
Saunan siivous huonoa vs. tyydyttavaa

Pihasiivous huonoa vs. tyydyttavaa

Saunan kunto huono vs. hyva

Huoneistokorjaukset huonoa vs. tyydyttavaa
Koulutus peruskoulu vs. ylempi tutkinto
Talotoimikunnan arvosana huono vs. hyvi

Ikd muut vs.vanhat

Ammattiryhmé muut vs.ylempi toimihenkil tai yrittéjéa
Tké keski-iké vs. muut

Pyordsuojien turvallisuus huono vs. hyva
Perhetyyppi muu vs. yksinhuoltaja

Sukupuoli mies vs. nainen

Huoltomiesten toiminta huonoa vs. tyydyttavaa
Isdnnditsijan arvosana huono vs. hyvé
Talotyypppi korkea kerrostalo vs. muu talo
Ikkunoiden tiiveys hatara vs. tiivis

Asumisaika keskipitkd vs. lyhyt tai pitké
Pysikointialueen turvallisuus huono vs. hyvi

Pihan kunto huono vs. hyvd

Séilytystilojen turvallisuus huono vs. hyva
Porraskéytiavin kunto huono vs. hyva
Rauhattomuuteen puuttuminen huonoa vs. tyydyttavaa
Ilkivaltaa paljon vs. vahdn

Kieli muu vs. suomi tai ruotsi

Liikenteen hairiita paljon vs. vdhin

Julkista juopottelua paljon vs. vahidn

Metelointié paljon vs. vahidn

Tyytyvéisyys asuntoon tyytyméton vs. tyytyvéinen
Porraskéytdvin ja pihan turvallisuus huono vs. hyva
Havaintojen kokonaismaéré

Muuttohalu

Haluaa muuttaa

Ei halua muuttaa
Mukana olevat havainnot

Vedonlyontisuhteen
estimaatti

0,588
0,771
0,792
0,822
0,881
0,897
0,924
0,956
0,958
0,989
0,996
1,006
1,023
1,075
1,076
1,086
1,123
1,129
1,153
1L173
1,176
1,227
1,256
1,358
1,463
1,464
1,577
1,593
1,599
1,721
1,775
1,781
2,421
2,422
6277

1760
4406
6166

Mallin yhteensopivuus havaintoihin (percent concordance) 78,8

Luottamusvalin (95 %)
alaraja yléraja
0,478 0,722
0,629 0,945
0,678 0,926
0,714 0,947
0,722 1,075
0,722 1,114
0,791 1,080
0,776 1,180
0,807 1,138
0,360 1,137
0,841 1,179
0,588 1,721
0,334 1,255
0,624 1,852
0,904 1,281
0,899 1,311
0,975 1,294
0,927 1,375
0,953 1,397
1,024 1,343
1,025 1,350
1,048 1,437
1,061 1,486
1,167 1,579
1,244 1,721
1,220 1,757
1,330 1,871
1,345 1,886
1,320 1,938
1,432 2,068
1,480 2,129
1,492 2,125
1,979 2,962
1,957 2,997
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Liitetaulukko 22: Kokonaisarvio kaupungin alueellisten
vuokrataloyhtididen kiinteistdpalveluista (summamuuttujat kyselyn
kiinteistopalveluja koskevista kysymyksista)

Erin- Hyvéi Tyydyt-  Valttdvdd Huonoa  Yhteensd
omaista tAVAd
Kiinteistonhuolto ja korjaukset10 38 28 14 10 100
Isénndinti 12 43 25 11 8 100
Siivous 13 41 26 11 8 100

Liitekuvio 23: Tyytyvaisyys siivouspalveluihin Helsingin kaupungin
kiinteisto- ja asumisoikeusyhtidissa

Erin- Hyvad Tyydyt-  Vilttivad Huonoa  Yhteensd
omaista tivaa
Palveluasunnot 27 52 16 3 1 100
Alueelliset kiinteistoyhtiot
(max) 20 49 20 4 2 100
Ty6suhdeasunnot 12 47 23 9 8 100
Asumisoikeusasunnot 7 46 28 12 7 100
Alueelliset kiinteistoyhtiot 13 42 26 12 8 100
Korkotukiasunnot 8 36 28 16 13 100
Alueelliset kiinteistoyhtiot
(min) 5 26 26 21 21 99
yhteensd 13 42 26 12 8 100
N=7156

Liitetaulukko 24: Tyytyvaisyys kiinteisténhuoltoon ja korjauksiin
kaupungin vuokra- ja asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Erin- Hyvaa Tyydyt-  Vilttivad Huonoa  Yhteensd
omaista tavad
Alueelliset kiinteistoyhtiot
(min) 7 34 29 17 13 100
Korkotukiasunnot 9 34 28 17 13 100
Ty6suhdeasunnot 10 37 27 14 11 99
Alueelliset kiinteistoyhtiot
(keskim.) 10 38 28 14 10 100
Asumisoikeusasunnot 7 43 30 12 7 99
Alueelliset kiinteistoyhtiot
(max) 14 45 24 10 6 99
Palveluasunnot 19 44 22 9 6 100
N=6423
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Liitataulukko 25: Tyytyvaisyys isanndintipalveluihin kaupungin vuokra- ja

asumisoikeusyhtidissa v. 2005

Alueelliset kiinteistoyhtiot
(min)
Asumisoikeusasunnot
Ty06suhdeasunnot
Korkotukiasunnot
Alueelliset kiinteistoyhtiot
(keskim.)

Alueelliset kiinteistoyhtiot
(max)

Palveluasunnot

Muut asunnot

N=5110

Erin-
omaista

10
12

12

15
20

33
38

43
43
48

52
13

Tyydyt-

tavai

25

24
15
52

Vilttavaa Huonoa

Yhteensa

100
100
100
100

100
99

100
100

Liitetaulukko 26: Kaupungin vuokra- ja asumisoikeusyhtigille annetut
kouluarvosanat v. 2005

Alueelliset yhtiét (min)
Ty6suhdeasunnot
Asumisoikeusasunnot
Alueelliset yhtiot
(keskim.)
Korkotukiasunnot
Palveluasunnot
Alueelliset yhtiot (max)
Kaikki yhteensé

4 ala- 5-6 7 8

arvoinen Valttdvd tyydyttiva tyydyttdva Kkiitettdva
7 39 24 19 12

5 19 30 35 11

2 19 41 26 12

5 20 27 32 15

4 17 38 21 19

7 17 15 27 34

2 12 23 39 22

4 20 28 32 15

9-10

Yht.

100
100
100

99
100
100
100
100

6,8
72
72

73
73
77
7,7
73

150
172
255

4947
12
41
164
5527
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