YMPARISTOMINISTERIO Muistio VN/24516/2023
Lainsdadantoneuvos 28.3.2024
Matleena Haapala

VALTIONEUVOSTON ASETUS ASUKKAIDEN VALINNASTA ARAVA- JA
KORKOTUKIVUOKRA-ASUNTOIHIN ANNETUN VALTIONEUVOSTON ASETUKSEN
MUUTTAMISESTA

Paidasiallinen sisilto

Valtioneuvoston asetusta asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin
ehdotetaan  muutettavaksi siten, ettd asukasvalinnassa otetaan  kdyttoon
enimmadistulorajat. Enimmadistulorajat koskisivat sekéd uusien asukkaiden valintaa ettd
asunnon vaihtoa. Asukkaat valittaisiin asunnon tarpeen, tulojen ja varallisuuden
perusteella hakijoista, joiden tulot jadvét enimmaistulorajojen muodostaman katon alle.
Riittdvan joustavuuden varmistamiseksi enimmadistulorajoista voisi yksittdisissé
tilanteissa poiketa, kuten nykyisinkin voidaan asukasvalintaperusteista poiketa
kiireellisissi tilanteissa tai asuntojen tarkoituksenmukaiseen kayttoon liittyvistd syista.
Kuntien myo6ntdmén tilapdisen poikkeusluvan perusteita tdsmennettdisiin ja
enimmadisvoimassaoloaikaa pidennettdisiin. Tulorajat eivét koskisi erityisryhmille
tarkoitettuja vuokra-asuntoja.

Lisdksi asetusta pdivitettdisiin poistamalla soveltamisalasta viittaus vanhaan
korkotukilainsdadantoon.

1 Asian tausta ja asetuksenantovaltuudet

Péaaministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman mukaan yhteiskunnan tukemat
vuokra-asunnot kohdennetaan nykyisté tehokkaammin pienituloisille, vdhévaraisille ja
erityisryhmille, joiden on vaikea vuokrata asuntoa vapailta markkinoilta. Yhteiskunnan
tukemiin vuokra-asuntoihin palautetaan tulorajat.

Hallitusohjelman mukaan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus Aran tukemien
pitkdn korkotuen vuokrakohteiden asukasvalintaan otetaan samat tulorajat kuin lyhyen
korkotuen asuntoihin. Pitkdn korkotuen asunnot ohjataan jatkossa tarkemmin
pienituloisille kuitenkin huomioiden, etteivit asuinalueet eriydy segregaatiokehityksen
seurauksena.

Pitkdn korkotuen vuokrakohteisiin rinnastuvat aravavuokrakohteet. Aravalainojen
myontdminen valtion asuntorahastosta pééttyi vuonna 2007, mutta aravalainalla
rakennettuja vuokra-asuntoja on edelleen kdyttorajoitusten ja asukasvalintasddnndsten
piirissa.

Asukasvalinnan tavoitteista, perusteista, etusijajarjestyksestd ja néistd poikkeamisesta
arava- ja korkotukivuokra-asunnoissa sdddetddn keskenddn yhdenmukaisesti

aravarajoituslaissa (1190/1993) sekd vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001, jéljempéand pitkd
korkotukilaki).



Asukasvalinnan tavoitteena on, ettd arava- ja korkotukivuokra-asunnot osoitetaan
vuokra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritddn vuokratalon
monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalueeseen
(aravarajoituslaki 4 a § ja pitkd korkotukilaki 11 a §).

Asukkaiden valinta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin perustuu sosiaaliseen
tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen. Asukkaaksi valittaessa on
otettava huomioon hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot
(asukasvalintaperusteet). Asukasvalinnassa etusijalle on asetettava asunnottomat ja
muut kiireellisimméssd asunnon tarpeessa olevat, vihdvaraisimmat ja pienituloisimmat
hakijaruokakunnat. (Aravarajoituslaki 4 b § ja pitkéd korkotukilaki 11 b §.)

Asukasvalintaperusteista voidaan poiketa terveydellisisti tai sosiaalisista syisté taikka
korkotukivuokra-asuntojen tarkoituksenmukaisen kayton edistimiseksi. Poikkeamisen
on oltava asukasvalinnan tavoitteet huomioon ottaen yhteiskunnalliselta, asunnon
hakijoiden aseman tai talon ylldpidon kannalta perusteltua. Asukasvalintaperusteista
poikkeaminen ei saa olennaisesti haitata etusijalle asetettavien hakijoiden
asunnonsaantia. (Aravarajoituslaki 4 ¢ § ja pitké korkotukilaki 11 ¢ §.)

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sddtdd tarkemmin asukasvalintaperusteista ja
etusijajirjestykseen asettamisesta (aravarajoituslaki 4 b § 4 momentti ja pitkd
korkotukilaki 11 b § 4 momentti). Liséksi valtioneuvoston asetuksella voidaan sdatiad
tarkemmin asukasvalintaperusteista poikkeamisesta (aravarajoituslaki 4 ¢ § 1 momentti
ja pitkd korkotukilaki 11 ¢ § 1 momentti).

Edelld mainittujen asetuksenantovaltuuksien nojalla on sdddetty valtioneuvoston asetus
asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin (166/2008, jdljempéana
asukasvalinta-asetus). Asetus siséltdd tarkempia sddnnoksid sekd asunnontarpeen,
tulojen ettd varallisuuden huomioon ottamisesta. Hakijaruokakunnan huomioon
otettavista tuloista sdddetdén asetuksen 4 §:ssd. Samoin asetus sisdltdd tarkempia
sddnnoksid tilanteista, joissa eri asukasvalintaperusteista voi lain mukaan poiketa.

Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaa koskeva sddntelytaso on péivitetty
vuonna 2006, jolloin asukasvalinnan perusteita koskevat sddnnokset nostettiin
asetuksesta lain tasolle. Hallituksen esitys késiteltiin perustuslakivaliokunnassa, minka
jalkeen asukasvalintaperusteiden ja niistd poikkeamisen sdéntelyd ja sdddostasoa sekd
asetuksenantovaltuuksia tdsmennettiin esityksen eduskuntakasittelyssd. Pdivityksen
aikaan osassa kunnista oli kdytdssd enimmaistulorajat, ja niitd koskeva sédntely pysyi
asetuksen tasolla. (HE 47/2006 vp; PeVL 14/2006 vp; YmVM 4/2006 vp)

Enimmaéistulorajat olivat kiytdssd kasvukeskuksissa, niiden ympéristokunnissa sekd
uusissa valmistuvissa asunnoissa vuoteen 2008 saakka. Muissa kunnissa niistd oli
luovuttu vuonna 2004. Enimmdistulorajat olivat uudelleen kéytossd arava- ja
korkotukivuokra-asuntojen asukasvalinnassa 1.1.2017—1.3.2018 péadkaupunkiseudun
kunnissa. Tulorajat otettiin tuolloin kaytt6on asukasvalinta-asetuksen muutoksella.

Asukasvalinta-asetuksen 1 §:mn 2 momentin mukaan asetusta sovelletaan myds
valittaessa asukkaita vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista
osaomistusasunnoista annetussa laissa (232/2002) tarkoitettuihin osaomistusasuntoihin.
Kyseisessd laissa ei sdddetd erikseen asukasvalinnasta, vaan asuntoihin sovelletaan
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pitkdssa korkotukilaissa olevia asukasvalintasddnnoksid. Omaksi lunastamisen jdlkeen
osaomistusasunto vastaa tavallista, rajoituksetonta asunto-osakeyhtidasuntoa. Téllaisia
asuntoja on rakennettu péddasiassa ennen 2010-lukua, joten niitd on tdlld hetkelld
vihdisesti asukasvalintasddnnosten piirissa.

Lisdksi asukasvalinta-asetusta on sovellettu valittaessa asukkaita vuokra-asuntolainojen
korkotuesta annetun lain (867/1980) nojalla lainoitettuun asuntoon, jota koskee 20
vuoden kayttorajoitusaika. Kyseessd on aiempi korkotukilaki, joka on kumottu
voimassa olevalla pitkélld korkotukilailla. Lain nojalla rahoitettuja asuntoja koskevat
rajoitukset ovat paittyneet vuonna 2022.

2 Asian valmistelu

Asetus on valmisteltu virkatyond ympéristoministeridossd yhteisty0ssd Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (jdljempana Ara) kanssa. Lisdksi osana valmistelua on
jarjestetty webropol-kysely ja lausuntokierros.

Kunnille ja ara-vuokrataloyhteisdille jdrjestettiin  webropol-kysely tulorajojen
kayttoonotosta ajalla 6.—27.9.2023. Kyselyyn saatiin 136 vastausta, joista kolme
neljdnnestd vuokrataloyhteisoiltd ja neljdnnes kuntien asuntoviranomaisilta. Pddosa
kyselyyn vastanneista vuokrataloyhteisoistd on kuntien omistamia, mutta myds kuusi
ei-kuntaomisteista yleishyodyllistd ara-vuokrataloyhteis6éd osallistui kyselyyn.

Asetusluonnos asukasvalinnan tulorajoista valtion tukemissa vuokra-asunnoissa oli
lausuntokierroksella Lausuntopalvelussa 8.11.—8.12.2023. Lausuntoja otettiin vastaan
madrdajan  jdlkeenkin  15.12.2023  saakka. Lausuntoa  pyydettiin  ara-
vuokrataloyhteisoiltd, otannalta kuntia, niitd ja asukkaita edustavilta jarjestoilta,
tyontekijd- ja tyOnantajajdrjestoiltd, isdnndinti- ja kiinteistdalan toimijoilta,
hyvinvointialueilta  sekd  asianomaisilta  ministeri6iltd ja  viranomaisilta.
Lausuntopalvelussa lausunnon antaminen oli mahdollista antaa niidenkin, joilta
lausuntoa ei ollut nimenomaan pyydetty.

Lausuntoja saatiin yhteensd 73. Lisdksi 3 tahoa ilmoitti, ettei anna lausuntoa tai ole
lausuttavaa asiasta. Lausunnon antoi 24 kuntaa. Kuntien omistamista ara-
vuokrataloyhteisoistd 25 antoi lausunnon. Suurimpien yhdeksén kaupungin ndkdkannat
saatiin lausuntokierroksella joko kaupungin tai vuokrataloyhtion tai molempien
lausunnoissa. Kuntiin siséltyi 10 padkaupunkiseudun ympdirilld sijaitsevaa kuntaa,
joiden lausunto oli yhteinen (KUUMA-seutu). Lisdksi lausuntoja saatiin pienistd ja
keskisuurista kunnista ja niiden vuokrataloyhtidistd eri puolilta Suomea. Ei-
kuntaomisteisilta valtion tukemia ja vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tarjoavilta
toimijoilta saatiin 8 lausuntoa. Jérjestoiltd saatiin yhteensd 16 lausuntoa. Lausunnon
antajissa oli vuokranantajia ja yleisesti kiinteistdalan toimijoita edustavia jdrjestoja,
vuokralaisia edustavia jirjestdjd, asiantuntijajarjestojd sekd neljd tyontekijdjarjestod.
Liséksi lausunto saatiin yhdeltd isdnndintialan toimijalta, kahdelta hyvinvointialueelta
sekd wvaltion viranomaisista Aralta, Kansaneldkelaitokselta, oikeusministeridlta,
Terveyden ja hyvinvoinnin laitokselta, valtiovarainministeridlta ja
Yhdenvertaisuusvaltuutetulta.

Lausunnot ja lausuntoyhteenveto on julkaistu Valtioneuvoston Hankeikkunassa
hanketunnuksella YM054:00/2023.




Asetusluonnos on késitelty kuntatalouden ja -hallinnon neuvottelukunnassa, ja siitd on
kayty kuntalain (410/2015) 11 §:n mukainen neuvottelu.

3 Nykytila ja keskeiset ehdotukset

Tulot asukasvalintaperusteena

Asukasvalinta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin (jdljempénd ara-vuokra-asunnot)
perustuu  kokonaisharkintaan, jossa  valintaperusteina  otetaan  huomioon
hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot. Asukasvalinnassa etusijalle on
asetettava asunnottomat ja muut kiireellisimméssd asunnontarpeessa olevat,
vdhdvaraisimmat ja pienituloisimmat hakijaruokakunnat. Asukasvalintaperusteista ja
etusijajarjestyksestd sidddetddn aravarajoituslaissa ja pitkédssd korkotukilaissa sekd
niiden sdidnnoksid tarkentavassa asukasvalinta-asetuksessa. Asukasvalinta on julkinen
hallintotehtdva, jota hoidetaan virkavastuulla. Asukasvalintaperusteiden noudattamista
tavallisten ara-vuokra-asuntojen osalta valvoo kunta. Kaytdnnossa ldhes kaikki kuntien
omistamat vuokrataloyhteisot, samoin kuin muut yleishyddylliset vuokrataloyhteisot,
tekevdat asukasvalinnat itse, ja valvontatehtivdd toteutetaan jdlkivalvontana.
Asukasvalinnan yleinen ohjaus kuuluu Aralle. Ara ylldpitdd asukasvalintaopasta arava-
ja korkotukivuokra-asuntoihin. !

Asukasvalinta-asetuksen 5 §:n mukaan hakijoiden keskindistd etusijajdrjestysté
arvioidaan kokonaisuutena hakijaruokakuntien asunnontarpeen, varallisuuden ja
tulojen perusteella siten, ettd etusijalle asetetaan vuokra-asuntoa eniten tarvitseva
hakija. Jos usean hakijaruokakunnan asunnontarve on yhtd suuri, pienituloiset ja
véhivaraiset ruokakunnat asetetaan suurituloisempien ja varakkaampien edelle.

Asukasvalinta-asetuksen 4 §:n mukaan hakijaruokakunnan tuloina otetaan huomioon
ruokakuntaan kuuluvien pysyvit tulot laskettuina kuukautta kohti. Huomioon otetaan
siten hakijaruokakunnan bruttokuukausitulot kuten palkka, palkanlisdt, eldkkeet,
tyottomyysetuudet, ulkomailta saatavat tulot, vuokra-, korko- ja osinkotulot, puolisolta
saatava elatusapu, aikuisopintoraha ja -koulutustuki sekd luontaisetujen verotusarvo.
Jos tulot wvaihtelevat kuukausittain, otetaan asukasvalintaoppaan mukaan tulona
huomioon edellisen kahdentoista kuukauden keskiarvo. Yrittdjin tulo arvioidaan
tarvittaessa useamman vuoden keskiarvona. Tuloksi ei lueta asumistukea eiki yleisesti
asumistuesta annetun lain 15 §:ssé tarkoitettuja tuloja, joita ovat esimerkiksi lapsilisé,
elatusapu, elatustuki, ditiysavustus, opintotuki ja omaishoidon palkkio.

Hakijaruokakunnan menoja ei oteta huomioon, joten esimerkiksi hakijan maksama
elatusapu taikka palkasta ulosmitattava méédrd eivdt vaikuta tulovertailuun.
Hakijaruokakunnan velat kuitenkin vihennetddn asukasvalinnassa huomioon otettavan
varallisuuden kdyvéstd arvosta.

Asukasvalinta-asetuksen 4 §:n mukaan eri hakijaruokakuntien tuloja vertailtaessa
otetaan huomioon myos ruokakunnan koko ja ruokakuntaan kuuluvien lasten maara.

! Asumisen rahoitus- ja kehittémiskeskus: Asukasvalintaopas, https://ohjeet.ara.fi/fi/asukasvalinta/v1/ (viitattu

25.1.2024)




Aran asukasvalintaopas sisédltdd tarkempia ohjeita tulojen ja varallisuuden
selvittimiseen ja tulovertailuun sekd suosituksen asunnontarpeen
kiireellisyysluokituksesta. Kunnilla voi olla omia kdytdntdja kiireellisyysluokitukseen.
Ara suosittelee kuntia my9s médarittelemdin hyviksyttivén varallisuuden enimmaéisrajat
vuosittain. Asukkaaksi ei saa valita, jos hakijaruokakunnalla on huomioon otettavaa
varallisuutta siind maérin, ettd se kykenee hankkimaan tarvettaan vastaavan asunnon
ilman valtion tukea (asukasvalinta-asetus 3 §).

Asuntohakemuslomakkeen vahimmaissiséllostd sdddetddn arava- ja korkotukivuokra-
asuntojen hakemuslomakkeesta ja sen liitteistd annetussa ympéristoministerion
asetuksessa (904/2006). Hakemuksessa on ilmoitettava hakijan sekd muiden asumaan
tulevien tulot. Lisdksi asuntohakemukseen on ennen vuokrasopimuksen tekemisti
liitettdvd  kaikkien tydssdkdyvien huoneistoon muuttavien palkkatodistukset
bruttokuukausiansioista tyonantajalta, verotodistukset kaikilta huoneistoon muuttavilta
yli 18-vuotiailta sekd todistus eldkkeen madrastd (brutto euroa/kk). Kdytdnndssd on
hyddynnetty myos tulorekisteriotetta. Vuokranantajalla ei kuitenkaan ole oikeutta itse
tarkistaa hakijan tuloja tulorekisterista.

Asukasvalintaprosessissa kéytetdén yleensd tarjousmenettelyd, jossa hakijalle tehddan
ehdollinen asuntotarjous. Jos hakija hyviksyy asuntotarjouksen, hinen on viimeistdin
tdssd vaiheessa toimitettava hakemuksen liitteet, jotta voidaan tarkistaa, ettéd
edellytykset ara-asunnon myontdmiselle tiyttyvdt. Asuntotarjous raukeaa, jos
vaadittuja liitteitd ei toimiteta tai liitteiden tiedot eivit vastaa hakemuksessa annettuja
tietoja. Kun kaikki liitteet on saatu, tehddan vuokrasopimus.

Péaaministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman mukaan yhteiskunnan tukemat
vuokra-asunnot kohdennetaan nykyisté tehokkaammin pienituloisille, vdhévaraisille ja
erityisryhmille, joiden on vaikea vuokrata asuntoa vapailta markkinoilta. Tdmén
varmistamiseksi asukasvalinta-asetuksen 4 §:44n ehdotetaan lisdttdvédksi uusi 3
momentti, jossa sdddettdisiin asukasvalinnassa sovellettavista enimmaistulorajoista.
Enimmaistulorajojen kéyttoon ottaminen ei poistaisi voimassa olevan lain mukaista
asunnontarpeeseen, tuloihin ja varallisuuteen perustuvaa kokonaisharkintaa eikd
etusijajérjestykseen asettamista, mutta ndma tehtéisiin niiden hakijoiden kesken, joiden
tulot eivdt ylittdisi enimmadistulorajoja. Tulorajat muodostaisivat siten katon
asukasvalinnalle.

Asukkaaksi valitsemisen edellytyksené olisi, ettd yhden hengen ruokakunnan tulot eivét
ylitd 3 540 euroa. Jos ruokakuntaan kuuluisi enemmaén kuin yksi 18 vuotta tdyttdnyt
aikuinen, kunkin aikuisen osalta tulorajaa korotettaisiin 2 480 euroa. Jos ruokakuntaan
kuuluisi alle 18-vuotiaita lapsia, tulorajaa korotettaisiin ensimmadisestd lapsesta 650
euroa ja kustakin seuraavasta lapsesta 600 euroa. Tuloilla tarkoitettaisiin asetuksen 4
§:n 1 momentissa sdddettyjd kuukausituloja. Ruokakuntaan kuuluvien iké laskettaisiin
sen kalenterivuoden lopun mukaan, jolloin asuntoa haetaan.

Hallitusohjelman mukaisesti enimmaistulorajat vastaisivat niin sanottujen lyhyen
korkotuen asuntojen asukasvalinnassa voimassa olevia tulorajoja, joista sdddetdin
vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa
(574/2016, jaljempénd lyhyt korkotukilaki) ja asetuksessa (603/2016). Asukasvalinta
arava- ja pitkdn korkotuen vuokra-asuntoihin olisi edelleen tiukempi kuin lyhyen
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korkotuen = vuokra-asuntojen  asukasvalinta, jossa  selvitetddn  ainoastaan
hakijaruokakunnan tulot mutta ei heidén asunnontarvettaan tai varallisuuttaan, eika
hakijoita myOskddn aseteta etusijajirjestykseen tulojen madrdn perusteella.

Arava- ja pitkdn korkotuen vuokra-asuntojen asukasvalintaperusteiden ja
etusijajarjestelmin kokonaisuus ohjaa asukasvalinnan kohdistumaan heikoimmassa
asemassa oleviin hakijoihin. Enimmédistulorajat liséttdisiin  kokonaisuuteen
varmistamaan sitd, ettd asunnon tarpeessa olevista ruokakunnista eniten taloudellista
tukea tarvitsevat ohjautuvat valtion tukemiin vuokra-asuntoihin, kun taas taloudellisesti
paremmassa asemassa olevat ohjautuvat vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin tai
muihin  asumismuotoihin.  Keskeisend  tavoitteena  on  tukijdrjestelmén
oikeudenmukaisuus ja ldpindkyvyys. Tulorajat mitoitettaisiin kuitenkin siten, ettd ne
eivit muodostuisi esteeksi tyon vastaanottamiselle ja tarpeellisen tydvoiman
litkkkuvuudelle.

Enimmadistulorajat koskisivat sekd wuusia asukasvalintoja ettd asunnonvaihtoja.
Asukasvalinta-asetuksen 6 §:n mukaan hakija voidaan valita asukkaaksi vuokra-
asuntoon varallisuuden ja tulojen madrdstd riippumatta, jos kysymyksessd on
ruokakuntien keskindinen asuntojen vaihtaminen vuokra-asunnosta toiseen tai asunnon
vaihtaminen saman tosiasiallisen omistajan omistamasta vuokra-asunnosta toiseen.
Téhdn tulisi tiukennus siten, ettd enimmaistulorajoja koskevan edellytyksen olisi
taytyttdvad, vaikka asunnonvaihtotilanteissa ei muuten edelleenkéén olisi velvollisuutta
verrata asunnonvaihtoa hakevan tuloja muiden hakijoiden tuloihin. Ainoastaan silloin,
kun asunnon vaihtaminen johtuisi asukkaasta riippumattomasta syysté, esimerkiksi kun
asukkaalle osoitettaisiin ~ véistdasunto  peruskorjauksen tai purkamisen ja
uudisrakentamisen ajaksi ja tdmidn jdlkeinen paluuasunto, ei enimmadistulorajoja
noudatettaisi.  Enimmadistulorajojen = noudattamisesta  asunnonvaihtotilanteissa
sdddettdisiin asetuksen 6 §:44n lisdttdvissi uudessa 2 momentissa.

Enimmadistulorajoja sovellettaisiin niin sanottuihin tavallisiin ara-vuokra-asuntoihin.
Asunnot, jotka on tarkoitettu erityistd tukea asumisessaan tarvitseville asukasryhmille,
jaisivit tulorajasdédntelyn ulkopuolelle, vaikka niissi muutoin sovelletaankin
asukasvalintasdintelyd. Erityistd tukea asumisessaan tarvitsevia asukasryhmii eli niin
sanottuja erityisryhmié ovat esimerkiksi kehitysvammaiset henkil6t, vaikeavammaiset
henkildt, mielenterveyskuntoutujat, piihdekuntoutujat, asunnottomuutta kokevat
henkil6t, autismikirjon henkildt, erityistd tukea tarvitsevat ikddntyneet henkildt tai
nuoret sekd opiskelijat. Erityisryhméasuntojen rakentamiseen, hankintaan ja
perusparantamiseen on voitu aravalainan tai korkotuen lisdksi myoOntdd
investointiavustusta, joka perustuu avustuksista erityisryhmien asunto-olojen
parantamiseksi annettuun lakiin (1281/2004) tai sitd edeltdneeseen lainsdddantoon.
Erityisryhmiin kuuluvien henkil6iden tulot ovat padsaantdisesti pienet, eivitki ne nouse
asumisaikana, joten tulorajojen soveltaminen heihin ei olisi perusteltua.



Asukasvalinnan piirissd oli vuoden 2022 lopussa yhteensd noin 348 000 ara-vuokra-
asuntoa, joista kolmannes oli erityisryhméasuntoja. Enimmaistulorajojen piiriin tulisi
siten noin 242 000 ara-vuokra-asuntoa Manner-Suomen alueella.’

Vuonna 2014 valmistuneen asukasrakenneselvityksen perusteella ara-vuokra-asuntojen
asukkaat painottuivat viime vuosikymmenelld selvésti pienituloisiin. Tulotasoa
tutkittiin tulokymmenysten pohjalta. Koko maassa kaksi kolmesta ara-vuokra-
asuntokunnasta (67 prosenttia) kuului neljdédn alimpaan tulokymmenykseen. Pieni
osuus asukkaista oli hyvétuloisia. Ylimmin tulokymmenyksen edustajia oli 1,8
prosenttia ja toiseksi ylimmén 4,0 prosenttia asuntokunnista, joten kahteen ylimpaan
tulokymmenykseen kuului yhteensd 5,8 prosenttia. Markkinavuokra-asukkaiden
keskitulo oli noin neljanneksen korkeampi kuin ara-vuokralaisten. Padkaupunkiseudun
ara-vuokra-asukkaat olivat keskiméérin hieman parempituloisia kuin muun Suomen.
Ara-vuokra-asukkaiden suhteellinen tulotaso alueen yleiseen tulotasoon ndhden oli
kuitenkin padkaupunkiseudulla heikompi kuin muualla maassa. Myos alueen yleinen
vuokrataso on tyypillisesti muuta maata korkeampi. Kuuden vuoden aikavililla (2005—
2011) ara-vuokra-asukkaiden tulojakaumassa oli tapahtunut pieni siirtyma
pienituloisempaan suuntaan sekd koko maan tasolla ettd paddkaupunkiseudulla. Pitkalla,
parinkymmenen vuoden aikavililld ara-vuokra-asukkaiden keskimdirédinen tulotaso oli
etdéintynyt selvisti yleisesti keskitulosta.?

Maaliskuussa 2024 valmistuneessa selvitysryhmin selvityksessd tarkasteltiin eri
hallintamuodoissa asuvien asuntokuntien tulotasoa tulokymmenyksittdin vuosina 2001
ja 2021. Tarkastelun perusteella koko maassa vuonna 2021 ara-vuokra-asukkaista 78
prosenttia kuului viiteen alimpaan tulokymmenykseen ja 22 prosenttia viiteen ylempaan
tulokymmenykseen. Kahdessa alimmassa tulokymmenyksessad ara-vuokra-asukkaista
oli 38 prosenttia ja kahdessa ylimmaissa 4 prosenttia. Verrattuna vuoteen 2001 havainto
oli sama kuin vuoden 2014 selvityksessé eli ara-vuokra-asukkaiden osuus alimmissa
tulokymmenyksissd oli  kasvanut ja  ylimmissd vastaavasti  pienentynyt.
Pédkaupunkiseudulla ara-vuokra-asukkaissa oli enemmdn viiteen ylempdidn
tulokymmenykseen sijoittuvia kuin muissa suurimmissa kaupungeissa ja koko maassa
keskimddrin. Lisdksi selvitettiin asukkaiden muita ominaisuuksia vuonna 2021
kuudessa suurimmassa kaupungissa, joissa esimerkiksi ara-vuokra-asukkaiden
tyollisyysaste vaihteli 49 prosentista 60 prosenttiin ja asumistukea saavien osuus 57
prosentista 67 prosenttiin.*

Helsingin kaupungissa selvitettiin ara-vuokra-asukkaiden tulotasoa vuosien 2017-2018
tulorajakokeilun aikaan. Tulorajat olivat tuolloin nyt ehdotettua matalammat yhden
hengen tulorajan ollessa 3 000 euroa. Selvityksen mukaan Helsingissd oli yhteensa 3
800 kyseisen tulorajan ylittdnyttd asuntokuntaa eli kuusi prosenttia kaikista ara-vuokra-
asuntojen asuntokunnista. Helsingin kaupungin vuokra-asunnoissa osuus oli viisi

2 Asumisen rahoitus- ja kehittémiskeskus: Tilastoja ARA-asuntokannasta- ja viestdsti, ARA-asuntokanta kunnittain,
https://www.ara.fi/fi-FI/Tictopankki/Tilastot ja_selvitykset/ARAasuntokanta (viitattu 10.10.2023)

3 Hirvonen et al. Nékokulmia ara-vuokra-asumiseen: Selvitys ara-vuokra-asuntojen asukasrakenteesta ja
asukasvalinnasta ara-aso-asuntoihin. Ympéristoministerion raportteja 2014:15,
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10138/135161 (viitattu 4.10.2023)

4 Lahtinen ym. Julkisesti tuetun asuntotuotannon merkitys ja kehittiminen 2020-luvulla. Ympéristdministerién
julkaisuja 2024:8, https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165488 (viitattu 14.3.2024). Selvityksessé kaytetyt
tulokymmenykset muodostettiin asuntokuntien jakauman perusteella.
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prosenttia, heista ldhes kaikki olivat yksinasuvia ja heiddn mediaanitulonsa olivat 3 500
euroa kuukaudessa. Selvityksessd arvioitiin, ettd valtaosa tulorajan ylittdneistd oli
aikanaan saanut kaupungin vuokra-asunnon perheellisind, mutta lasten aikuistuttua ja
muutettua pois oli kulutusyksikkdédn suhteutettu tulo kasvanut.’ Tulorajakokeilun
yhteydessé tehdyn kyselytutkimuksen perusteella padkaupunkiseudulla kokonaisuutena
tulorajan ylittdneet eri ara-vuokrataloyhtididen asukkaat olivat kuitenkin useimmiten
tydssikiyvii ja kahden aikuisen kotitalouksia.®

Tatd esitystd valmisteltaessa nyt ehdotettavia enimmadistulorajoja verrattiin vuonna
2021 arava- ja pitkdn korkotuen vuokra-asuntoihin muuttaneiden tulotasoon. Vertailun
perusteella vuonna 2021 tulleista uusista asuntokunnista koko maassa 6,2—6,7 prosenttia
olisi ylittdnyt tulorajat. Suuria kaupunkeja erikseen tarkastellen tulorajat ylittdneiden
madrd vaihteli koko maan keskiarvon molemmin puolin. Vuonna 2021 muuttaneista
asuntokunnista kokonaisuutena noin 85 prosenttia jéi tarkastelussa alle 80 prosenttiin
tulorajoista ja noin 90 prosenttia jdi alle 90 prosenttiin tulorajoista. Vertailussa
kaytettdvissd olleen aineiston asunnoissa olivat mukana myds erityisryhmien vuokra-
asunnot, joita tulorajat eivét koskisi. Kéytettivissa olleet tulotiedot olivat asuntokuntien
veronalaiset ansio- ja pddomatulot vuositasolla, jolloin mukana saattaa olla vihéisessa
médrin esimerkiksi kertaluonteisia tuloja. Tulokset ovat siten suuntaa antavia.
Kuitenkin ne indikoivat sité, ettd paremman tulotason asukasvalintaan johtavia tekijoité
on sekd suuremmissa ettd pienemmissé kunnissa.”’

Liiteri-tietopalvelun perusteella ara-asunnoissa asui vuoden 2022 lopussa yhteensi noin
592 000 henkilod. Heistd noin 64 prosenttia asui tavallisissa vuokra-asunnoissa, 20
prosenttia erityisryhmien vuokra-asunnoissa ja 16 prosenttia asumisoikeusasunnoissa.
Asuntokunnista noin 62 prosenttia oli yhden hengen asuntokuntia, 22 prosenttia kahden
hengen asuntokuntia ja 16 prosenttia titd suurempia asuntokuntia. Asukkaista noin 19
prosenttia oli lapsia ja noin 20 prosenttia yli 64-vuotiaita. Yleiset vdestotrendit eli
perhekoon pienentyminen, yksin asuminen ja ikddntyminen nédkyvdt myds ara-
asuntojen asukasrakenteessa. Erityisryhmien asunnoissa ja asumisoikeusasunnoissa
asuvien madrd on kasvussa verrattuna tavallisissa vuokra-asunnoissa asuviin.

Aran tekemén asuntomarkkinaselvityksen mukaan tavallisiin ara-vuokra-asuntoihin oli
kevailld 2023 hakijoita yhteensd 116 000. Hakemuksista 45 prosenttia kohdistui
padkaupunkiseudulle. Hakijoista 22 prosenttia luokiteltiin erittdin kiireellisiksi. Yhden
hengen hakijoiden kasvu jatkui, ja jo 63 prosenttia hakijoista oli yhden hengen
talouksia. Kysynnidn ja tarjonnan tasapainoa vaikeuttaa ara-asuntokannan
painottuminen isompiin asuntoihin: haettavista ara-asunnoista oli yksi6itd 21 prosenttia,
kaksioita 47 prosenttia ja kolmioita tai isompia 32 prosenttia.®

5 Helsingin kaupunki: Helsingin kaupungin vuokra-asunnoissa asuvien tulotaso,
https://www.kvartti.fi/fi/artikkelit/helsingin-kaupungin-vuokra-asunnoissa-asuvien-tulotaso (viitattu 27.10.2023)

6 Keinéinen ym. Asuntoja pienituloisille? Selvitys ARA-vuokra-asukkaiden tulojen tarkistusten vaikutuksista
padkaupunkiseudulla. Ympéristoministerion raportteja 8/2018, https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/160491
(viitattu 27.10.2023)

" Tiedot on koottu Aalto-yliopiston Taloustieteen laitoksen kuntien dataa koskevassa pilottihankkeessa.

§ Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Asuntomarkkinakatsaus 1/2023: vuokra-asunnot, https://www.ara.fi/fi-
Fl/Tietopankki/Tilastot ja_selvitykset/Asuntomarkkinat/Katsaukset 2023/Asuntomarkkinakatsaus 12023 _vuokraasun
no(65688) (viitattu 12.10.2023)




Ympiristoministerion ara-vuokra-asuntoyhteisdille ja kunnille osoittamassa kyselyssi
(toteutettiin 6.—27.9.2023) tiedusteltiin hakija- ja asunnonsaajatietoja vuosina 2022 ja
2023. Vastaukset vahvistavat edelld todettua trendid. Asunnon hakijoista jopa 70
prosenttia oli vastausten perusteella yhden hengen ruokakuntia, neljannes kahden
hengen ruokakuntia ja viidennes suurempia perheitd. Kysyttdessd ruokakunnan
padhakijan tyotilannetta vastaajat arvioivat, ettd tyottomét ovat yleisin hakijaryhma,
mutta tyOssdkdyvit melkein yhtd yleinen. Kolmanneksi yleisimméksi hakijaryhméksi
arvioitiin eldkeldiset. Asukasvalinnoissa perheiden osuus on kyselyvastausten
perusteella hiukan suurempi kuin hakemuksissa. Asukasvalinnoissa myos tydssikayvit
arvioitiin hienoisesti tyottomié yleisemmaksi ryhméksi. Tulokset heijastavat saatavilla
olevan ara-asuntokannan kohtaanto-ongelmaa eli yksinasuvat eivdt maksukykynsa
vuoksi pysty vastaanottamaan saatavilla olevia suurempia asuntoja.

Asukasvalintaperusteista poikkeaminen

Asukasvalintaperusteista voidaan aravarajoituslain 4 ¢ §:n seki pitkdn korkotukilain 11
c §:n mukaan poiketa terveydellisistd tai sosiaalisista syistd taikka korkotukivuokra-
asuntojen tarkoituksenmukaisen kayton edistdmiseksi. Poikkeamisen on oltava
asukasvalinnan tavoitteet huomioon ottaen yhteiskunnalliselta, asunnon hakijoiden
aseman tai talon ylldpidon kannalta perusteltua.

Asukasvalintaperusteista poikkeaminen ei saa olennaisesti haitata etusijalle asetettavien
hakijoiden eli asunnottomien ja muiden kiireellisimmaissd asunnon tarpeessa olevien,
vahdvaraisimpien ja pienituloisimpien asunnonsaantia. Etusijajirjestyksestd voidaan
asukasvalinnassa kuitenkin yksittdistapauksessa poiketa, jos se on perusteltua
hakijaruokakunnan erityisolosuhteet, paikkakunnan vuokra-asuntotilanne taikka
vuokratalon tai asuinalueen asukasrakenne huomioon ottaen.

Asukasvalinta-asetuksen 6  §:ssd  sdddetddn tarkemmin tilanteista, joissa
asukasvalintaperusteista voidaan poiketa. Poiketa voidaan joko tulo- ja
varallisuusperusteista, pelkdstd varallisuusperusteesta tai asunnon tarvetta koskevasta
perusteesta.

Asukasvalinta-asetuksen 6 §:n 1 momentin mukaan hakija voidaan valita asukkaaksi
vuokra-asuntoon varallisuuden ja tulojen méérasti riippumatta, jos kysymyksessi on:
1) ruokakuntien keskindinen asuntojen vaihtaminen vuokra-asunnosta toiseen; 2)
asunnon vaihtaminen saman tosiasiallisen omistajan omistamasta vuokra-asunnosta
toiseen; 3) vuokra-asuntokdytossd olevan talon ylldpidon ja hoidon kannalta
valttamaton ruokakunta; 4) asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) 45,
46, 48 tai 88 §:n nojalla vuokrasuhteen jatkamiseen oikeutettu henkild; taikka 5)
vuokra-asunto, jota koskee aravarajoituslain 3 §:n 1 momentin nojalla kymmenen
vuoden rajoitusaika ja vuokraus tapahtuu mainitun kymmenen vuoden aikana; poikkeus
voi koskea kuitenkin enintéén 15 prosenttia vuokratalon kaikista asunnoista.

Kuten edelli on todettu, ehdotettavia enimmaistulorajoja on tarkoitus soveltaa
asunnonvaihtotilanteisiin pois lukien sellaiset asunnonvaihdot, jotka johtuvat
asukkaasta riippumattomasta syystd. Tdmén vuoksi asukasvalinta-asetuksen 6 §:4én
lisattaviassd uudessa 2 momentissa sdddettdisiin rajaus asunnonvaihtoa koskevien



poikkeusten soveltamiseen. Muut 6 §:n 1 momentin mukaiset poikkeusmahdollisuudet
koskisivat myds enimmaistulorajoja.

Asukasvalinta-asetuksen 7 §:n mukaan kunta voi antaa luvan kéyttdd vuokra-asuntoa
tilapdisesti, kuitenkin enintddn kahden vuoden ajan kerrallaan, muiden kuin
asukasvalintaperusteiden mukaan valittujen henkildiden asuntona, kun kyseessd on
yhteiskunnan kannalta tarkoituksenmukaisten ja tarpeellisten tai muutoin erittdin
kiireellisten toimenpiteiden suorittaminen. Tdmé poikkeamismahdollisuus koskisi
my6s enimmdistulorajoja eli ne ylittdvid henkilditd olisi mahdollista valita
poikkeusluvan alaisiin asuntoihin. Poikkeusluvan voimassaoloaikaa pidennettdisiin
siten, ettd se voisi olla kerrallaan voimassa enintddn neljin vuoden ajan. Lisdksi
poikkeusluvan edellytysten sanamuotoa tdsmennettdisiin siten, ettd lupa olisi
annettavissa, jos se on perusteltua vuokra-asuntojen tarkoituksenmukaisen kdyton
kannalta taikka sithen on henkildiden terveydellisiin ja sosiaalisiin olosuhteisiin liittyvé
syy ja asialla on kiire. Voimassa olevaa sddnndstd vastaavasti luvan antaminen ei saisi
oleellisesti haitata asukasvalintaperusteet tdyttdvien hakijoiden asunnonsaantia, ja
poikkeuslupa voisi koskea vain vahéistd méédrdd asuntoja.

Poikkeusluvan perusteiden nykyinen sanamuoto on aiheuttanut kunnille usein tarvetta
kysyd Arasta neuvoa yksittdisissd soveltamistilanteissa. Sanamuodon uudistamisella
selvennettdisiin sitd, ettd poikkeuslupa voi liittyd joko asuntojen kysyntddn ja
saatavuuteen liittyviin olosuhteisiin paikkakunnalla tai asukkaaksi otettavien
henkil6iden kiireisiin terveydellisiin ja sosiaalisiin olosuhteisiin. Talld tavalla voimassa
olevaa poikkeuslupasdédnnostd on sovellettu, joten tilanne ei muuttuisi. Vuokra-
asuntojen tarkoituksenmukaisen kdyton kannalta poikkeuslupa voi liittyd esimerkiksi
paikkakunnalle muuttavan tydvoiman asuntojen tarpeeseen. Kyse voi olla muun muassa
paikkakunnalla toimivan tai toiminnan aloittavan yrityksen tyontekijéistd tai kunnan
tyontekijoistd. Asukkaaksi otettavien henkildiden terveydellisten ja sosiaalisten
olosuhteisen kannalta poikkeamisluvan alaisen asunnon saaminen voi liittyd
esimerkiksi aiemman asunnon tulipaloon, Kkosteusvaurioon tai vastaavaan
ennakoimattomaan asunnon menetykseen taikka perhetilanteen  ylléttivéadn
muutokseen. My0s lastensuojelulain mukaisissa erdisséd tilanteissa voidaan hakijan
oikeus asuntoon jérjestdd hyvinvointialueen ja kunnan yhteistyond tavallisessa ara-
vuokra-asunnossa.

Pidentamélld poikkeusluvan sallittua enimmaiisvoimassaoloaikaa kahdesta neljddn
vuoteen pyritddn vdhentimdidn poikkeuslupiin liittyvdd tyomaddrdd. Kunnissa
pystyttéisiin nykyistd pidemmaiksi aikaa varaamaan asuntoja sddnnoksen mukaisiin
tarkoituksiin. Silloin, kun poikkeuslupaa haettaisiin asuntoa tarvitsevien henkiléiden
ollessa jo tiedossa, kunta voisi harkita poikkeusluvan voimassaoloajan
tapauskohtaisesti.

Ympairistoministerio valmistelee myos hallituksen esitystd, jolla aravarajoituslakiin ja
pitkddn korkotukilakiin liséttdisiin nimenomainen sddnnos tilapdisen poikkeusluvan
antamistoimivallasta.

Lisdksi asukasvalinta-asetuksen 8 § sisdltdd toisen kaikkia asukasvalintaperusteita
koskevan poikkeussddnnoksen. Sen mukaan milloin asukasvalintaperusteiden mukaiset
edellytykset tiyttdvid hakijoita ei ole, voidaan asukkaiksi valita muitakin hakijoita.
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Asukkaaksi on tdlloin kuitenkin valittava hakija, jonka olot ovat I&hinnd
asukasvalintaperusteiden mukaisia edellytyksid. Tdmdn poikkeussddnndksen nojalla
voitaisiin my0s enimmadistulorajoista poiketa. Poikkeussddnnoksen kayttd riippuu
kunnan asuntomarkkinatilanteesta, ja sen tarkoitus on ehkdistd asuntojen tyhjilleen
jaamisti. Poikkeussdinnds on kdytdnndssé sovellettavissa sekad yksittdisen asunnon ettd
tietyn alueen vuokra-asuntojen kiyttotilanteen parantamiseen. Esimerkiksi kunnissa,
joissa asunnoilla on yleensd kysyntdd, yksittdiseen asuntoon voi liittyd syitd, joiden
vuoksi siithen ei 10ydy hakijoita. Toisissa kunnissa vdeston vihenemisen vuoksi tyhjana
olevien asuntojen madrd kasvaa  jatkuvasti. Kunta voi  paikallisen
asuntomarkkinatilanteen  tuntemuksensa  pohjalta ohjata  vuokrataloyhteisdja
sadannoksen soveltamisessa. Menettely voi olla joustavaa siten, ettd asunnot pysyvat
asuttuina.

Asukasvalintasdintelyn tulee olla riittdvdn joustava, jotta se soveltuu erilaisiin
kysyntéolosuhteisiin. Vdhenevidn véeston alueilla vuokra-asuntotarjonta voi koostua
lahes kokonaan ara-vuokra-asunnoista, jolloin niiden saatavuus on keskeinen tekija
tyovoiman saatavuuden kannalta. Toiseksi ara-vuokra-asuntokannan kéyttoaste on
tairked vuokrataloyhteison kokonaistalouden kannalta. Vuokralaisen ndkdokulmasta
korkea kéyttdaste mahdollistaa vuokrien pitdmisen kohtuullisina. Kéyttoasteella on
merkitystd myos asuntojen rakentamiseen myoOnnetyn valtion tukea koskevan riskin
realisoitumiseen.

Aran  asuntomarkkinakatsauksissa  kuntien  tavallisten  ara-vuokra-asuntojen
markkinatilanne jaetaan viiteen markkinaluokkaan: kireddn, melko kireddn,
tasapainoiseen, lievddn ylitarjontaan ja ylitarjontaan. Kevain 2023 tietoihin perustuvan
asuntomarkkinakatsauksen mukaan kireddn tai melko kireddn markkinaluokkaan
sijoittui 10 kuntaa, tasapainoiseen markkinaluokkaan 60 kuntaa, lievédn ylitarjonnan
markkinaluokkaan 97 kuntaa ja ylitarjonnan markkinaluokkaan 65 kuntaa.’ Asuntojen
madran lisdksi asuntomarkkinan toimivuuteen vaikuttaa asuntojen sopivuus hakijoille.
Vuonna 2021 tehdyn selvityksen mukaan ara-asuntojen rakentaminen keskittyi
ailemmin kaksioihin ja perheasuntoihin, minkd takia monen kunnan vanha ara-
asuntokanta on liian suurikokoista tdmén pdivin kysyntddn ndhden. Ara-tuotannon
painopiste on siirtynyt 2000-luvulla pienasuntoihin, mutta muutokset asuntokannassa
ovat kuitenkin hitaita.!® Pienituloisilla ja vihivaraisilla ei useimmiten ole
mahdollisuutta ottaa vastaan suurempaa asuntoa. Kunnan sisdlld eri alueilla voi olla
myos erilainen markkinatilanne.

Ara-vuokra-asuntojen keskimddrdinen kéyttdaste oli vuonna 2022 kunnittain
tarkasteltuna 91,2 prosenttia. Erinomainen tai hyvd kéyttdaste saavutettiin 104
kunnassa. Alle 90 prosentin kdyttdasteeseen jddtiin 79 kunnassa. Kdyttoaste kohentui
pari prosenttiyksikkod edelliseen vuoteen ndhden, mihin vaikutti esimerkiksi

° Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus: Asuntomarkkinakatsaus 1/2023: vuokra-asunnot, https://www.ara.fi/fi-
Fl/Tietopankki/Tilastot ja_selvitykset/Asuntomarkkinat/Katsaukset 2023/Asuntomarkkinakatsaus 12023 _vuokraasun
no(65688) (viitattu 13.10.2023)

10 Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus: ARA-asuntokannan ja asukkaiden kehitys 2010-luvulla,
https://www.ara.fi/fi-

Fl/Tietopankki/Tilastot ja_selvitykset/ARAasuntokanta/AR Aasuntokannan_ja_asukkaiden kehitys 20(60758)
(viitattu 12.10.2023)
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Ukrainasta  paenneiden  asuttaminen  ara-vuokra-asuntoihin.  Ara-asuntojen
asukasvaihtuvuus kunnissa oli vuonna 2022 keskimiirin 22,5 prosenttia.'!

Asukasvalinta-asetuksen 6 §:8dn ehdotetaan myods lisdttdvdksi uusi 3 momentti
mahdollisuudesta poiketa enimmadistulorajan médrittelysté silloin, kun hakija on alle 18-
vuotiaan lapsen etdvanhempi eli lapsi ei virallisesti asu hakijan luona. Tulorajaan
voitaisiin tehdd 4 §:n 3 momentissa sdddettdvd lapsikorotus, jos hakija ei muuten
kykenisi hankkimaan lapsen hoidon kannalta tarvetta vastaavaa asuntoa.
Soveltamistilanne voisi olla esimerkiksi sellainen, ettid etivanhemman tulot ylittdisivat
yhden hengen tulorajan 3 540 euroa sen verran niukasti, ettd hidn ei kykenisi
hankkimaan riittdvin isoa tai muutoin lapsen tarpeisiin soveltuvaa asuntoa, jotta lapsi
voisi asua hdnen luonaan vuoroviikoin tai muulla sovitulla tavalla. Hakijan taloudellisen
aseman lisdksi poikkeamisessa otettaisiin huomioon lapsen tarpeet, jotka voisivat liittya
esimerkiksi  kohtuulliseen etdisyyteen varhaiskasvatuspaikasta tai koulusta.
Poikkeamismahdollisuus ei olisi kytketty mihinkdén tiettyyn muualla asumisen syyhyn,
kuten erotilanteisiin. Poikkeaminen olisi sovellettavissa esimerkiksi lapsen ollessa
lastensuojelutoimena sijoitettuna muualle tai jos huostaanottoa purettaessa vanhempi
hakisi lapsen hoidon kannalta tarvetta vastaavaa asuntoa. Poikkeamismahdollisuus olisi
sovellettavissa my0s useampaan kuin yhteen lapseen. Muuten noudatettaisiin
asukasvalintaperusteita normaalisti eli tehtdisiin asunnontarpeen kiireellisyyteen
perustuva etusijajirjestys ja tulovertailu seki selvitettdisiin hakijan varallisuus. Laissa
sddadetyn mukaisesti poikkeussddnnostd ei voisi soveltaa, jos se olennaisesti haittaisi
etusijalle asetettavien hakijoiden asunnonsaantia. Poikkeussédédnndsté voitaisiin soveltaa
sekd uuden asukkaan hakemusta ettd asunnonvaihtohakemusta késiteltdessa.
Kaytdnnossd kysymys olisi asukasvalinnoista yksiotd suurempiin asuntoihin, joita
alemman asuntotuotannon painotuksen seurauksena yleisesti on yksiditd paremmin
saatavilla ja joihin ei kohdistu niin suuri hakijapaine kuin yksidihin.

Enimmaistulorajoja koskevien momenttilisdysten seurauksena asukasvalinta-asetuksen
nykyiset 2 ja 3 momentti siirtyisividt 4 ja 5 momentiksi. Kyseisissd momenteissa
sdddetddn pelkdstddn varallisuusperustetta ja asunnontarveperustetta koskevista
poikkeuksista, joten enimmadistulorajojen kédyttoonotto ei vaikuttaisi niihin.

Soveltamisalan tekninen korjaus

Asukasvalinta-asetuksen 1 §:n 2 momentista poistettaisiin viittaus vuokra-asuntojen
korkotuesta annetun lain (867/1980) nojalla lainoitettuihin asuntoihin. Nédiden
asuntojen kayttorajoitusajat ovat padttyneet viimeistdén vuonna 2022, joten viittaus on
tarpeeton.

Tulorajat asukasvalintaperusteena EU-oikeuden ndkokulmasta

Yrityksille myOnnettdvét valtion tuet sosiaalista asuntotuotantoa varten ovat EU-
oikeuden valtiontukisdéntdjen kannalta yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyviin
palveluihin myoOnnettivid tukia (englanniksi services of general economic interest,
SGEI). Tuki on korvausta yrityksen tdyttdmaistd julkisen palvelun velvoitteesta eli
sosiaalisin ~ perustein valittujen asukkaiden  tarpeita  vastaavien  ja
asumiskustannuksiltaan kohtuullisten asuntojen tuottamisesta ja yllépitdmisesta.

1 Ks. edelld
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Yritykselld tarkoitetaan tdssd kaikkia taloudellista toimintaa harjoittavia yksikoita.
Yleistd taloudellista etua koskeville tuille asetetuista edellytyksisti sdddetddan Euroopan
unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan mairdysten
soveltamisesta tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvid palveluja tuottaville
yrityksille korvauksena julkisista palveluista myonnettdvddan valtiontukeen annetussa
komission pditoksessd (2012/21/EU, EUVL L7/2012). Jotta valtion tuki soveltuisi
EU:n sisdmarkkinoille, tuettu asuntotarjonta on komission péadtdksen mukaan
kohdistettava sellaisille ihmisille, jotka eivét vdhdisen maksukykynsd vuoksi kykene
hankkimaan asuntoa markkinaehdoin, tuen on ohjauduttava nimenomaan sosiaaliseen
asuntotuotantoon eikd se saa valua vapaarahoitteisille asuntomarkkinoille, tuki ei saa
siséltdd ylikompensaatiota yritykselle eikd yritys saa tulouttaa itselleen kohtuullista
suurempaa voittoa. Jisenvaltioiden on myos valvottava nididen vaatimusten tiyttymisté
tehokkaasti. Pitkélld korkotuella ja aravalainoilla rahoitettujen vuokra-asuntojen on
katsottu jo télldkin hetkelld kohdistuvan hyvin pienituloisille asukasvalintaperusteiden
johdosta, eivitkd  EU-valtiontukioikeuden  sddnndkset tai  oikeuskdytdntd
nimenomaisesti edellytd tulorajojen soveltamissa valtion tukemissa asunnoissa. Nyt
ehdotetut tulorajat kohdentavat ara-asunnot vield entistd varmemmin heikoimmassa
asemassa oleviin henkildihin.

4 Paaasialliset vaikutukset
Vaikutukset kotitalouksiin

Ara-vuokra-asunnot kohdentuisivat ehdotettujen muutosten voimaantulon jidlkeen
nykyistd selvemmin pienituloisille ruokakunnille. Enimmadistulorajat ylittavét
ruokakunnat eivdt endd voisi saada ara-vuokra-asuntoa muuten kuin
poikkeussdidnndsten puitteissa. Nykyisellddn tdllainen ruokakunta voi saada ara-vuokra-
asunnon normaalin asukasvalinnan kautta.

Ehdotetut tulorajat muodostuisivat erilaisilla esimerkkiruokakunnilla seuraavasti:

Ruokakunta Tuloraja
1 aikuinen 3540 €
2 aikuista 6 020 €
1 aikuinen ja lapsi 4190 €
1 aikuinen ja 2 lasta 4790 €
1 aikuinen ja 3 lasta 5390 €
2 aikuista ja lapsi 6670 €
2 aikuista ja 2 lasta 7270 €
2 aikuista ja 3 lasta 7870 €

Palkkatulonsaajien palkkojen ja palkkioiden mediaani oli 3 172 euroa marraskuussa
2023. Palkka- ja palkkiotulojen kokonaismediaani oli 3 139 euroa.'? Tilastokeskuksen
ennakkotiedon mukaan palkansaajien keskiméérdinen kuukausiansio vuoden 2023
viimeiselld neljannekselld oli 3 994 euroa. Paikallishallinnossa tyoskentelevien
keskiméaardinen kuukausiansio oli ennakkotiedon mukaan 3 576 euroa, kun taas

12 Tilastokeskus: Palkka- ja palkkiotulojen mediaani 3 139 euroa marraskuussa 2023,
https://www.stat.fi/tup/kokeelliset-tilastot/tulorekisterin_palkat ja_palkkiot/2024-01-08/index.html (viitattu 29.1.2024)
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valtiosektorilla ja yksityiselld sektorilla tyoskentelevien keskiméddrdinen kuukausiansio
ylitti neljd tuhatta euroa.'® Niin ollen enemmistd palkansaajista alittaa ehdotetun yhden
hengen enimmadistulorajan 3 540 euroa, mutta ne, jotka ansaitsevat keskiansion verran
tai enemmadn, ylittdvit sen. My0s jos lapsettoman ruokakunnan molemmat aikuiset
ansaitsevat mediaanin verran, ruokakunta ylittdd enimmaistulorajan.

Tilastokeskuksen alakohtaisten palkkarakennetietojen mukaan vuonna 2022 ehdotetun
enimmaistulorajan 3 540 euroa alle jidvé kokonaisansion keskiarvo oli muun muassa
seuraavissa ammattiryhmissa: peruskoulun alaluokkien opettajat  ja
lastentarhanopettajat yksityiselld ja kuntasektorilla; kirjaston- ja arkistonhoitajat seka
museoalan erityisasiantuntijat kuntasektorilla; terveydenhuollon asiantuntijat seki
sairaanhoitajat ja katilot yksityiselld ja kuntasektorilla; rahoitus-, vakuutus- ja
laskentatoimen asiantuntijat kuntasektorilla; sosiaalialan ja seurakunnan tyontekijét;
urheilijat, urheiluvalmentajat ja liikunnanohjaajat; taide- ja kulttuurialan asiantuntijat
sekd  keittiopaallikot; toimisto- ja  asiakaspalvelutyontekijit; palvelu- ja
myyntityontekijit yksityiselld ja kuntasektorilla; hoivapalvelun ja terveydenhuollon
tyontekijit; suojelu- ja vartiointityontekijit yksityiselld ja kuntasektorilla; metsé- ja
kalatalouden tyontekijéat; rakennus-, korjaus- ja valmistustyontekijit; prosessi- ja
kuljetustyontekijat (lukuun ottamatta esimerkiksi sahatavara-alaa ja tydkoneiden
kuljettajia); siivoojat, kotiapulaiset ja muut puhdistustyontekijat; katujen puhtaanapidon
ja jitehuollon tydntekijit. '

Edelld mainittujen ammattiryhmien palkansaajat pitkdlti voisivat enimmaéistulorajojen
kayttoonoton jélkeenkin hakea ara-vuokra-asuntoa. Kokonaisansion keskiarvo on
kuitenkin osittain hyvin ldhelld 3 540 euroa esimerkiksi opetus-, terveydenhuolto-,
rakennus- ja prosessityon alalla. Liséksi vuonna 2023 on toteutunut palkankorotuksia,
joten tuloraja voi muutamissa mainituista ammattiryhmistd keskiméérin jo ylittya.
Tulorajan ylittyessd siihen esitetyt lapsikorotukset mahdollistaisivat silti perheellisille
ara-vuokra-asunnon hakemisen etenkin, jos ruokakunnassa on vain yksi tyossd kdyva
aikuinen.

Suomessa asuvien eldkkeensaajien keskimairdinen kokonaiselédke vuoden 2022 lopussa
oli 1 845 euroa kuukaudessa. Mediaanieldke oli 1 614 euroa. Yli 3 000 euron eldkettd
sai kymmenen prosenttia elikkeensaajista.!> Tyoelidkeindeksiin perustuva korotus
vuonna 2024 on noin 5,7 prosenttia. Korotuksesta huolimatta valtaosa eldkkeensaajista
voisi jatkossakin hakea ara-vuokra-asuntoa.

Paikkakunnan ara-asuntomarkkinatilanteesta riippuu, kuinka suuri osuus haettavista
asunnoista on tdhdn mennessd kohdentunut ehdotetut enimmadistulorajat ylittiville
ruokakunnille. Osuus vaihtelee arviolta 0:n ja 1dhes 10 prosentin vililld. Vuodelta 2021
tehty tulovertailu viittasi noin 6,2—6,7 prosenttiin koko maassa kyseisend vuonna. Namé

13 Suomen virallinen tilasto (SVT): Ansiotasoindeksi [verkkojulkaisu]. ISSN=1796-3737. Helsinki: Tilastokeskus,
https://www.stat.fi/tilasto/ati (viitattu 29.1.2024)

14 Suomen virallinen tilasto (SVT): Palkkarakenne [verkkojulkaisu]. ISSN=1799-0076. Helsinki: Tilastokeskus,
https://www.stat.fi/tilasto/pra (viitattu 29.1.2024)

15 Eliketurvakeskus: Tilasto Suomen elikkeensaajista, https://www.etk.fi/tutkimus-tilastot-ja-ennusteet/tilastot/kaikki-
elakkeensaajat/ (viitattu 25.10.2023)

14



asunnot eivit kuitenkaan péddosin soveltuisi pienituloisimmille hakijoille, vaan niihin
tulisi sijoittua vuokraan néhden riittdvan tulotason ruokakuntia.

Ymparistoministerion kyselyyn vastanneista vuokrataloyhteisdistd puolet arvioi, ettd
vuosina 2022-2023 on ollut hakijoita, jotka ylittdisivdt ehdotetut enimmaistulorajat.
Téllaisten hakijoiden méérd arvioitiin keskiméérin muutamaksi prosentiksi hajonnan
ollessa kuitenkin melko suuri. Joillakin pienilld ja keskisuurilla paikkakunnilla
toimivissa vuokrataloyhteisoissd arvio saattoi olla 10—20 prosenttia hakijoista. Ilman
tulorajojen kayttoonottoa saattaisi ne ylittdvien hakijoiden mééra viimeaikaisen yleisen
kustannustason nousun myotd kasvaa erityisesti paikkakunnilla, jossa vuokrat ovat
korkeimpia ja vapaarahoitteisten ja ara-vuokrien erotus on suuri. Toiselle
paikkakunnalle tyon perdssd muuttamista harkitseville asunnon 16ytyminen on
keskeinen edellytys, ja tdtd pyrittdneen etukdteen varmistamaan tarvittaessa myds ara-
vuokranantajilta.

Myds vuoden 2023 lopulla pédtetyt sosiaaliturvan muutokset voivat tulevaisuudessa
lisitd hakeutumista ara-vuokra-asuntoihin. Yleisen asumistuen muutokset (laki
yleisestd asumistuesta annetun lain muuttamisesta, 1241/2023) koskevat vihennyksié
vuokra-asukkaiden asumistukeen sekd omistusasukkaiden asumistuen lakkauttamista.
Muutokset voivat aiheuttaa kotitalouksille tarvetta hakeutua omistusasumisesta vuokra-
asumiseen tai nykyistd edullisempaan vuokra-asuntoon. Tami voi lisdtd
asuntohakemuksia ja neuvonnan tarvetta. Lisdksi toimeentulotuen muutokset (laki
toimeentulotuesta annetun lain 7 a §:n muuttamisesta, 1242/2023) siséltdvdt muun
muassa kolmen kuukauden méérdajan, jonka kuluessa toimeentulotuen hakijan on
hankittava edullisempi asunto, jos hédnen asumismenonsa ylittdvdt tarpeellisen
suuruisena pidettdvan madrdan. Madrdajan jilkeen asumismenoja ei padsadntoisesti enda
hyviksytd tdysimédrdisind. Edelld mainittujen muutosten sekd ara-vuokra-asuntojen
enimmaistulorajojen kédyttoonoton yhteisvaikutuksena voi olla asukasvalintaprosessin
hidastumista. Lisdksi yleistd asumistukea nykyisin saavilla voi tulla siirtym&é ara-
vuokra-asuntoihin ja asumistuen tarve vdhentyd, mikd on yksi esitysten yhteinen
tavoite. Nykyisin noin 30 prosenttia yleisti asumistukea saavista Manner-Suomen
ruokakunnista asuu ara-asunnoissa (mukaan luettuna my0s ara-asumisoikeusasunnot ja
erityisryhmien ara-vuokra-asunnot)'®, Yleisen asumistuen tarpeen viheneminen ei
kuitenkaan valttiméattd olisi suorana seurauksena, koska ara-vuokriin kohdistuu
voimakkaita nousupaineita.

Kasvukeskuksissa ara-vuokra-asuntojen saatavuus useimmiten alittaa kysynnén, joten
asuntoja ei riitd kaikille hakijoille, ja pienituloiset hakijat ovat etusijalla.
Kasvukeskusten ulkopuolella asuntojen saatavuus on usein parempi. Kuitenkin nailla
paikkakunnilla asunnon hakijoiden tulotaso on yleisesti matala eikd vélttamattd riitd
saatavilla olevan ara-vuokra-asunnon vastaanottamiseen, joten suurempia asuntoja voi
jaada vapaiksi ja pienemmisti olla pulaa. Talloin keski- tai hyvatuloinen ruokakunta on
saattanut saada ara-vuokra-asunnon esimerkiksi paikkakunnalle muuttaessaan, ja siirtya
myohemmin omistusasumiseen. Osalla kasvukeskusten ulkopuolisista paikkakunnista
vuokra-asuntotarjonta voi koostua ldhes kokonaan ara-asunnoista, jolloin niihin

16 Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus: Tilastoja ARA-asuntokannasta- ja viestdstd, https://www.ara.fi/fi-
FI/Tietopankki/Tilastot ja_selvitykset/AR Aasuntokanta (viitattu 26.10.2023)
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kohdistuu edelld mainitun kaltaista kysyntdd. Jatkossa enimméistulorajan ylittdvin
ruokakunnan valitseminen ara-vuokra-asuntoon edellyttéisi aina kunnan asukasvalinta-
asetuksen 7 §:n nojalla myontdméaa tilapdistd lupaa tai 8 §:n mukaista tilannetta, jossa
asukasvalintaperusteet tdyttdvid hakijoita ei ole.

Niille ara-vuokra-asukkaille, joiden tulotaso on asumisen aikana noussut
enimmadistulorajojen yli, esitys tarkoittaa sitd, ettd vaihtaminen toiseen ara-vuokra-
asuntoon ei olisi endd mahdollista muuten kuin poikkeussddnndsten puitteissa.
Asunnonvaihtotarve tulotason nousun yhteydessd liittyy yleensd perhekoon
kasvamiseen tai yhteen muuttamiseen puolison kanssa. Niissi tilanteissa sopivampaa
asuntoa olisi etsittdvd vapaarahoitteisilta asuntomarkkinoilta. Jos ruokakunta
siirtymdkohdassa ylittdisi ehdotettavat enimmaistulorajat lievésti, vdhenisivdt sen
kaytettavaksi jadvat kuukausitulot, koska ara-vuokrat ovat etenkin suurissa
kaupungeissa selvésti markkinavuokria matalammat ja koska tarve olisi usein
tilavammalle asunnolle. Tdma voi viivastyttdd muuttoja, mikd puolestaan viivastyttdisi
pienempien ara-vuokra-asuntojen vapautumista. On mahdollista, ettd asukkaat
muuttavat ara-vuokra-asunnoista muutenkin pois vasta, kun siitd ei aiheudu
kiaytettdvissd olevien tulojen pienenemistd. Yleiselld tasolla muuttovirta-aineistoilla
tarkasteltuna ndyttdd kuitenkin siltd, ettd ara-asunnosta pyritddn muuttamaan pois
tulojen kasvaessa'’. Vaikka ara-asukkaiden muuttoja hallintamuodosta toiseen ei ole
viime vuosina muuttovirta-aineistoilla tarkasteltu, antavat muut tutkimukset viitteita,
ettd tilanne ei olisi ainakaan oleellisesti muuttunut finanssikriisin ja sitd seuranneen
asuntohintojen ja vuokrien nousun mydtd. Tutkimusten mukaan pienituloisuuden
yleistyminen on nopeutunut erityisesti 1970-90-lukujen kerrostalo- ja ara-
asuntovaltaisilla alueilla.'®

Padkaupunkiseudun  kunnissa ~ vuoden 2023  viimeiselld  neljannekselld
vapaarahoitteisten yksididen mediaanivuokra oli noin 720-820 euroa, kaksioiden noin
900-1 100 euroa ja suurempien asuntojen noin 1 200—1 700 euroa. Muissa suuremmissa
kaupungeissa vapaarahoitteisten yksididen mediaanivuokra oli noin 400—600 euroa,
kaksioiden noin 500-800 euroa ja suurempien asuntojen 700-1 100 euroa.
Vapaarahoitteisten vuokrien tilastointi ei anna tdydellisti kuvaa hintatasosta, silld
vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat on pédtelty asumistukea saaneiden henkildiden
maksamista vuokrista ja hyodyntiden verohallinnon osakehuoneistorekisterid sekd Aran
rajoituksista vapautuneiden asuntojen tietoja.'’

Aran asuntomarkkinakatsauksen mukaan kevdidn 2023 vuokratilastossa eroa
markkinavuokriin oli Helsingissd 50 prosenttia, Espoossa 32 prosenttia ja Vantaalla 28
prosenttia. Pddkaupunkiseudun ulkopuolella ara- ja markkinavuokrien erot olivat
suurimpia Turussa (21 prosenttia), Kuopiossa (17 prosenttia) ja Oulussa (17 prosenttia).

17 Hirvonen, Jukka: Asunnot sosiaalisesti tarkoituksenmukaisessa kiytdssd — selvitys ARA-vuokra-asukkaista. Suomen
ympaéristd 49/2008, https://helda.helsinki.fi/items/0d9f6cee-69cf-4f2b-92dd-1633992fbd49 (viitattu 27.10.2023)

18 Kauppinen, Timo ja Mukkila, Susanna: Lihidalueiden viestorakenteen kehitys suurissa kaupungeissa vuosina 1995
2019, THL:n tydpaperi 38/2022, https://www.julkari.fi/handle/10024/144980 (viitattu 26.10.2023); Saikkonen ym.:
Sosiaalinen kestdvyys: asuminen, segregaatio ja tuloerot kolmella kaupunkiseudulla. THL 2018,
https://www.julkari.fi/handle/10024/136125 (viitattu 27.10.2023)

19 Tilastokeskus: Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kokonaisvuokrien jakaumat suurissa kaupungeissa,
neljanneksittdin, 2018Q1-2023Q3,

https://pxdata.stat.fi/Px Web/pxweb/fi/StatFin/StatFin__asvu/statfin_asvu_pxt 12d4.px/ (viitattu 29.1.2024)
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Ero oli vuodessa kasvanut kaikissa suurissa kaupungeissa Kuopiota ja Lahtea lukuun
ottamatta.’’ Paikalliset erot ara- ja markkinavuokrien vililli voivat siis olla suuret,
joskin ne ovat ara-vuokrien nousupaineiden vuoksi kaventumassa. Tilastokeskuksen
mukaan ara-vuokrat nousivat vuonna 2023 péddkaupunkiseudulla 2,3 prosenttiyksikkoé
ja muualla Suomessa yhden prosenttiyksikon enemmin kuin markkinavuokrat.’!
Suurimmassa osassa muista kunnista ara-vuokrat eivdt nykytilanteessa ole
markkinavuokria edullisempia. Toisaalta paikoitellen vapaarahoitteisen vuokra-
asuntokannan véhyys voi tarkoittaa sitd, ettd ara-vuokra-asumisen vaihtoehtona on
pidasiassa omistusasuminen.

Vaikutukset lapsiin

Ruokakuntaan kuuluvat alle 18-vuotiaat lapset huomioitaisiin siten, ettd
enimmdistulorajaa korotettaisiin ensimmaisestd lapsesta 650 euroa ja kustakin
seuraavasta lapsesta 600 euroa. Liséksi voimassa olevien sddnndsten johdosta muun
muassa lapsilisid, elatusapua ja elatustukea ei oteta huomioon ruokakunnan tuloina eli
enimmdistulorajan verran voisi ansaita ndiden lisdksi. Téalld tavoin tuetaan
lapsiperheiden mahdollisuutta kohtuuhintaiseen asumiseen, jotta perheilld jdisi tuloja
paremmin kéytettdvdksi lasten muihin tarpeisiin. Lapsikorotukset koskisivat myos
asunnonvaihtohakemuksia, jolloin siirtyminen védljempdén asuntoon perhekoon
kasvaessa olisi useammin mahdollista. Muuttaminen ara-vuokrakannan sisélld on
lapsen edun mukaista, jos ndin voidaan turvata tutun pdivikodin, koulun, harrastusten
ja kaveripiirin sdilyminen. Myos syntymdssd oleva lapsi otetaan asukasvalinnassa
huomioon ruokakunnan jasenena.

Eroperheissd lapset lasketaan ldhivanhemman ruokakuntaan ja enimmadistulorajaan.
Esityksen mukaan kuitenkin myds etivanhemman enimmadistulorajaa miériteltdessa
olisi mahdollisuus ottaa lapset huomioon, jos ndin voitaisiin turvata lapsen hoidon
kannalta tarvetta vastaava asunto myos etdvanhemmalle. Talld tavoin tuettaisiin lapsen
mahdollisuutta ylldpitdd ldheistd suhdetta molempiin vanhempiinsa. Sama koskee
tilanteita, joissa lapsen virallinen osoite on lastensuojelutoimenpiteen johdosta muualla,
mutta hdn on vililla toisen tai molempien vanhempiensa luona tai toimenpidettd ollaan
purkamassa. Asuntojen mahdollinen riittdméttdmyys ja asukasvalinnan etusijajarjestys
kuitenkin vaikuttaisivat niin, ettd asuntoa ei aina pystyttdisi poikkeustulorajasta
huolimatta etdivanhemmalle tarjoamaan.

Kysely- ja lausuntopalautteessa sekd vuosien 2017-2018 tulorajakokeilun yhteydessa
tehdyssd kyselytutkimuksessa on tullut esille, ettd euromaéérdiset tulorajat saattavat
aiempaa selvemmin leimata ara-vuokra-asuntojen asukkaat muita vihdvaraisemmiksi.
Tamai saattaa toteutuessaan vaikuttaa kielteisesti erityisesti lasten ndkokulmasta.

20 Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus: Asuntomarkkinakatsaus 1/2023: vuokra-asunnot, https://www.ara.fi/fi-
Fl/Tietopankki/Tilastot ja_selvitykset/Asuntomarkkinat/Katsaukset 2023/Asuntomarkkinakatsaus 12023 _vuokraasun
no(65688) (viitattu 13.10.2023)

2! Tilastokeskus: ARA-vuokrat nousivat vapaarahoitteisia vuokria enemmin vuonna 2023,
https://www.stat.fi/julkaisu/cin8e9w4 1 bez10aw7kar7dtow (viitattu 29.1.2024)
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Vaikutukset sukupuolten tasa-arvoon

Tyossdkdyvien ja eldkkeensaajien osalta enimmdistulorajojen kayttdonotto
asukasvalinnassa tarkoittaisi sitd, ettd naiset voivat hakea ara-vuokra-asuntoa miehia
yleisemmin. Jo voimassa olevan asukasvalintasdidntelyn mukaisella tulojen huomioon
ottamisella on samanlainen vaikutus. Marraskuussa 2023 miesten mediaanitulo oli 3
494 euroa ja naisten 2 929 euroa. Miesten ennakoitu keskiansio vuoden 2023 viimeisella
neljannekselld oli 4 327 euroa, kun taas naisten 3 675 euroa. Eldkkeiden osalta miesten
keskieldke vuoden 2022 lopussa oli 2 070 euroa ja naisten 1 658 euroa kuukaudessa.

Tyottdmien osalta pédinvastoin miehet ovat enemmistond mahdollisissa
asunnonhakijoissa, koska tyottomyys ja sitd kautta syntyva pienituloisuus on miehilld
yleisempéé kuin naisilla. Joulukuussa 2023 oli tyottoméni 15-74 -vuotiaita miehid
116 000 ja naisia 83 000.%

Eroperheissd enimmadistulorajojen lapsikorotukset nostaisivat useammin didin
tulorajaa, koska didit ovat isid useammin yksinhuoltajia tai ldhivanhempia, joiden luona
lapset virallisesti asuvat.?® Esityksen mukaan hakijan muualla virallisesti asuva alle 18-
vuotias lapsi voitaisiin ottaa huomioon enimmaéistulorajaa maériteltdessd, jos hakija ei
muuten kykenisi hankkimaan lapsen hoidon kannalta tarvetta vastaavaa asuntoa.
Saddnnos tulisi todennédkoisesti sovellettavaksi useammin isien kuin &itien kohdalla. Sen
avulla olisi mahdollisuus parantaa niukasti enimmdistulorajan ylittdvien isien
mahdollisuuksia sopia esimerkiksi lasten vuoroasumisesta. Lasten vuoroasumista
selvitettdessd on todettu, ettd vuoroasuminen on tavallisempaa, mitid korkeammat tulot
vanhemmilla on. Pienituloisten vanhempien kohdalla vuoroasumisen esteeksi voi
muodostua esimerkiksi se, ettei vanhemmilla ole mahdollisuutta asua ldhelld toisiaan
tai hankkia riittivin isoa asuntoa.*

Vaikutukset yhdenvertaisuuteen ja muihin perusoikeuksiin

Ara-vuokra-asuntokannalla toimeenpannaan perustuslain 19 §:n 4 momentin mukaista
julkisen vallan tehtdvda edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen
omatoimista jarjestdmistd. Asukasvalinnan sdéntelyn kautta ara-vuokra-asuntokannan
rooli painottuu perustuslain 6 §:44n perustuvaan ja yhdenvertaisuuslain (1325/2014) 5
§:ssd tarkemmin sdddettyyn yhdenvertaisuuden edistdmiseen. Asukasvalinnalla
pyritddn tukemaan erityisesti pienituloisten ja vidhdvaraisten mahdollisuutta
kohtuullisiin  asuinolosuhteisiin. Lisddmélld nykyisiin asukavalintaperusteisiin
enimmdistulorajat kohdennettaisiin valtion tukema asuntokanta nykyistd tarkemmin
sellaisilla asukkaille, joilla on taloudellisesti muita heikommat mahdollisuudet jarjestia
asumisensa omatoimisesti.

Asukasvalintaperusteet ovat kaikille hakijoille samat. Taimé koskee myos ehdotettuja
enimmaistulorajoja. Ainoastaan rajatuissa, yhteiskunnallisesti perustelluissa tilanteissa

22 Suomen virallinen tilasto (SVT): Tydvoimatutkimus [verkkojulkaisu]. ISSN=1798-7830. Helsinki: Tilastokeskus,
Saantitapa: https://www.stat.fi/tilasto/tyti (viitattu 29.1.2024)

2 Terveyden ja hyvinvoinnin laitos: Erotilanteet ja huoltajuus, https://thl.fi/fi/web/sukupuolten-tasa-arvo/tasa-arvon-
tila/perheet-ja-vanhemmuus/erotilanteet-ja-huoltajuus (viitattu 26.10.2023)

24 Toimenpidesuunnitelma lainsdidédnndn ja toimintatapojen uudistamiseksi vuoroasuvien lasten tilanteissa. Sosiaali- ja
terveysministerion raportteja ja muistioita 2021:34, https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163622 (viitattu

29.1.2024)
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voitaisiin tehdd poikkeuksia, eikd silloinkaan tulorajan ylittdvd hakija voisi ohittaa
kiireellisemmassd asunnon tarpeessa olevaa, pienituloista ja vdhdvaraista hakijaa.
Ottaen huomioon sen, ettd valtion tukemia asuntoja ei monin paikoin riitd kaikille
pienituloisille ja valintaa joudutaan tekeméén, enimmaéistulorajat lisdisivit valtion tuen
kohdentumisen ldpindkyvyytti ja sitd kautta koettua oikeudenmukaisuutta.

Eri puolilla Suomea asuvien keskindistd yhdenvertaisuutta toimenpiteelld ei kuitenkaan
pystytd varmistamaan, vaan tima riippuu myos asuntojen saatavuudesta, hintatasosta ja
vaestokehityksestd  paikallisesti. Myos palkkataso vaihtelee alueittain  ja
paikkakunnittain. Kokoaikaisten palkansaajien kokonaisansion keskiarvo on korkein
Uudellamaalla (4 274 euroa vuonna 2022) ja matalin Pohjois-Karjalassa (3 373 euroa
vuonna 2022).2 Enimmiistulorajojen kiyttdon ottaminen karsisi mahdollisia
asunnonhakijoita eniten Uudellamaalla.

Asuntomarkkinoilla asuntoa etsivdt voivat olla keskenddn erilaisessa asemassa
muustakin syystd kuin maksukykynsd perusteella. Vuokra-asunnon 10ytdmistéd
vapaarahoitteisilta asuntomarkkinoilta vaikeuttavat esimerkiksi vuokralaisen alkuperd,
vieraskielisyys ja maksuhdiriomerkinndt. Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa
asunnonhakijan luottotiedot, ja niissd olevat merkinndt saattavat estdd asunnon
saamisen etenkin, jos samaan asuntoon on muitakin hakijoita. Liséksi
Yhdenvertaisuusvaltuutetun vuosikertomuksen 2022 mukaan syrjinté
asuntomarkkinoilla erityisesti asunnonhakijan alkuperdn perusteella on tavallista. Jos
asunnonhakijalla olisi téllaisesta syystd johtuva asunnontarve, mutta ara-vuokra-
asuntoihin kdyttoon otettava enimmaistuloraja ylittyisi, valinta ara-vuokra-asuntoon
olisi mahdollista vain tilapdisen poikkeusluvan edellytysten tdyttyessd tai kun
asukasvalintaperusteet tdyttdvid hakijoita ei olisi. Paddsddntdisesti esimerkiksi syrjintdé
asuntomarkkinoilla pyritddn ehkdisemddn muilla keinoilla, kuten lisddmalla
vuokranantajien tietoisuutta ja osaamista yhdenvertaisuuslain mukaisista velvoitteista.

Vaikutukset vuokrataloyhteisoihin

Vuokrataloyhteisoissé esityksen vaikutukset liittyvit yhtdiltd asukasvalintamenettelyn
muutoksiin ja toisaalta mahdollisiin asukasrakenteen muutoksiin sekd ndiden
seurannaisvaikutuksiin. Tavallisten ara-vuokra-asuntojen pddomistajayhteisojd, jotka
tulorajoja tulisivat noudattamaan, on yhteenséd noin 300. Niiden omistuksessa on lisdksi
asunto-osakeyhtid- tai kiinteistdosakeyhtiomuotoisia tytdryhteis6jd arviolta noin 700.
Rajoitusten alaisten asuntojen méédrd yhteis6d kohti vaihtelee pddosin muutamasta
kymmenestd muutamaan tuhanteen. Suurimmilla yhteis6illd on yli kymmenen tuhatta
rajoitusten alaista asuntoa. Helsingin kaupungin asunnot Oy:ll4 (Heka Oy) asuntoja on
noin 53 000. Samoin vuokrataloyhteisdjen henkilostévahvuus vaihtelee muutamasta
henkil6tyovuodesta Heka Oy:n noin 700 tyontekijdan.

Asukasvalinta on julkinen hallintotehtdvd, jota hoidetaan vuokrataloyhteisdissd
virkavastuulla. Asunnonhaku tapahtuu usein sdhkdisessd hakujarjestelmédssé tai ainakin
sahkoiselld lomakkeella. Hakujérjestelmé voi olla vuokrataloyhteison omiin tarpeisiin
kehitetty tai kuntien yhteinen eri palveluja kattava jirjestelmd. Esimerkiksi joissakin
Pohjois-Karjalan kunnissa vuokra-asuntoa haetaan miunpalvelut.fi -portaalissa.

25 Ks. edell.
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Ympiristoministerion kyselyyn saaduissa vastauksissa sekd lausuntokierroksella
arvioitiin, ettd enimmaistulorajojen kayttoonottaminen edellyttéisi hakujirjestelmien
paivittdmistd, mistd aiheutuisi kertaluontoinen kustannus. Liséksi useiden vastausten ja
lausuntojen mukaan myds asukasvalinnan manuaalisen tyon midrd lisdéntyisi ja
asukasvalinnan ldpimenoaika pitenisi. Osa vuokrataloyhteisdistd on kyselyssd ja
lausuntokierroksella arvioinut tarvitsevansa lisdd henkilostovoimavaraa muutoksen
johdosta. Voimassa oleva lainsdddantd edellyttdd jo nykyiselldén bruttokuukausitulojen
tarkistamista hakijan toimittaman selvityksen avulla ennen vuokrasopimuksen
solmimista. Jatkossa huomioon otettavien tulolajien tunnistaminen ja tulojen méarin
selvittiminen eurolleen korostuisi. Hakijalle tdmé voisi olla vaikeaa, jolloin hakijan
ilmoittamia tietoa tulisi tdydentdd ja korjata. Kyselyyn vastanneiden arviot siitd, kuinka
paljon tulorajat vaikuttaisivat hallinnollisiin kustannuksiin, hajaantuivat: Vastaajista 22
prosenttia arvioi, ettei vaikutusta olisi lainkaan, kun taas 35 prosenttia arvioi
vaikutuksen véhdiseksi, 26 prosenttia kohtalaiseksi ja 17 prosenttia suureksi. Muutos
voidaan arvioida suuremmaksi asunnonvaihtohakemusten kaisittelyssd verrattuna
uusien asukkaiden hakemusten késittelyyn. Voimassa olevan lain mukaan
asunnonvaihdot ovat mahdollisia tuloista ja varallisuudesta riippumatta, joten
asunnonvaihtohakemusten kisittely on télti osin hallinnollisesti kevyempéa kuin uusien
asukkaiden hakemusten késittely. Asunnonvaihdoissa ei arava- ja korkotukivuokra-
asuntojen hakemuslomakkeesta ja sen liitteistd annetun ympéristoministerion asetuksen
mukaan tarvita tuloselvityksid. Téahan tulisi muutos, silld jatkossa tulot olisi selvitettava
myoOs ndissd tilanteissa sen varmistamiseksi, ettd enimmédistulorajat eivdt ylity.
Ympiristoministerion kyselyyn vastanneista vuokrataloyhteisdisti 41 prosenttia
ilmoitti selvittdvinsd myds asunnonvaihtoa hakevien tulot. Tdmé kuitenkin tarkoittaa
kiytannossa sitd, ettd hakulomake on samanlainen kaikille hakijoille, mutta tuloja ei
tarkisteta liitteiden avulla.

Koska esityksen mukaan enimmaistulorajoista olisi tietyin edellytyksin mahdollisuus
poiketa, ei hakujarjestelmia tulisi paivittia sellaisiksi, ettd enimmadistulorajan ylittdvan
hakijan hakemus jdisi automaattisesti huomiotta. Téllaiset hakemukset olisi kuitenkin
poimittava esille ja karsittava ennen asuntotarjouksen tekemistd. Etenkin suuremmissa
vuokrataloyhteisoissé, joissa on satoja tai tuhansia hakemuksia vuodessa, tima tyovaihe
voi tyollistdd merkittdvasti nykyistd enemman. Asukasvalintaperusteista poikkeaminen
edellyttdd lainmukaista perustetta, ja on asukasvalintaa suorittavan harkinnanvaraisesti
arvioitava ratkaisu. Ympéristoministerion kyselyyn vastanneiden vuokrataloyhteisdjen
arvion mukaan esityksen mukaiset tulorajat ylittdvia asukasvalintoja on vuosina 2022—
2023 ollut keskiméédrin muutama prosentti hakijoista vaihteluvélin ollessa yksittdista
poikkeusta lukuun ottamatta 0—10 prosenttia.

Tulorajojen kéyttoon ottaminen edellyttdisi myos tiedottamista hakijoille ja
taloyhteisdkohtaisten hakuohjeiden ja asuntojen esittelymateriaalien paivittdmistd seké
neuvontaa. Asetuksen antamisen ja sen voimaantulon véliin jdisi yli puoli vuotta
valmistautumisaikaa.

Edelld todetun perusteella enimmadistulorajojen kéyttdon ottaminen ara-vuokra-
asuntojen asukasvalinnassa merkitsee sddntelytaakan lisdystd vuokrataloyhteisdille.
Tyomdard hakijaa kohden vaihtelee suuresti riippuen muun muassa ruokakunnan
koosta, tarkistettavista tulolajeista ja mahdollisesta poikkeusperusteiden arvioimisesta.
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Karkeasti arvioiden wuusien asukkaiden valinnassa muutos voisi lisdtd yhteen
asukasvalintaan kéytettdvad aikaa keskiméérin noin 15 minuuttia. Asunnonvaihtojen
osalta kéytettdvin tydajan voidaan arvioida lisdéntyvén noin 0,5-1 tunnilla vaihtoa
kohti. Asukkaiden vaihtuvuus ara-vuokra-asunnoissa on keskimiérin reilut 20
prosenttia vuosittain (51 000 uutta asukaskuntaa vuonna 2022). Asunnonvaihtoja on
vuosittain arviolta reilusti kymmenesosa uusien asukasvalintojen méérésti (noin 6 000
vaihtoa vuodessa). Nditd arvioita soveltaen 300 vuokrataloyhteisdlle aiheutuisi
vuosittaisia henkilostokuluja yhteensd noin 500 000—-600 000 euroa. Vuosittaisten
lisdkulujen maard voi kuitenkin laskea kdytdntGjen vakiintuessa ja hakijoiden
kohdentuessa selvemmin pienituloisiin. Lisdksi kertaluonteisten kulujen yhteisméaara
olisi arviolta noin 1,6—1,8 miljoonaa euroa, jos ne olisivat keskimdirin 10-30 tuntia
tyokuluja ja 5 000 euroa hankintakuluja. Lisdkulujen kohdentuminen voi ndyttia
erilaiselta vuokrataloyhteison toimintaympariston mukaan. Kasvukeskuksissa kysymys
on suurten hakijaméddrien hallinnasta ja kiytettivin jérjestelmdn mukauttaminen
muutokseen korostuu. Kasvukeskusten ulkopuolella on arviolta suhteellisesti enemmén
poikkeusharkintaa ja lisdksi asukasvalintaa saatetaan hoitaa useammin ostopalveluna.

Enimmadistulorajojen kayttoonottamisen vaikutukset asukasrakenteeseen arvioitiin
ympdristoministerion kyselyssd pddosin korkeintaan véhdisiksi (70 prosenttia
vastaajista). Asukasvalinnan katsotaan nykyisinkin ohjautuvan pienituloisiin ja
vdhdvaraisiin, ja myos viimeaikaiset tutkimukset pienituloisten sijoittumisesta
kaupunkialueilla tukevat titd.? Kasvukeskuksissa asuntoja ei riiti kaikille hakijoille,
jolloin asukasvalintasd@nnostd ohjaa asunnot pienituloisemmille ja vihdvaraisemmille.
Joillakin paikkakunnilla hakijakunta on kauttaaltaan pienituloista ja véhévaraista.
Vastaajat kuitenkin painottavat asukasvalinnan joustavuuden merkitystd asuntokannan
kayttoasteelle  ja taloyhteison talouden tasapainolle. Hakuprosessin
monimutkaistumisen arvioidaan lisddvdn asuntojen tyhjidkayttod. Erityisesti
muuttotappiokunnissa toimivilla vuokrataloyhteiséilld on nykyiselldin vaikeuksia pitdd
kdyttoaste riittdvdnd ja rahoittaa asuntokannan korjaaminen hakijoiden tarpeita
vastaaviksi.  Tarve  painottuu  pieniin, esteettdmiin  asuntoihin.  Myos
perustoimeentulotuen asumismenojen edellytyksené oleva kohtuullinen vuokran maari
asettaa omat vaatimuksensa tarjottavalle asuntokannalle. Muuttotappiokunnissa
vuokrataloyhteisot toisaalta reagoivat joustavasti hakijatilanteen —muutoksiin,
esimerkiksi rakennustyomaille toihin tulevien asunnontarpeeseen, kun taas
kasvukeskuksissa asukasrakenne on stabiilimpi. Esityksen mukaan sddnnokset kunnan
mahdollisuudesta  myontdd  tilapdisia  poikkeuksia  asukasvalinnassa  seké
mahdollisuudesta valita asukasvalintaperusteiden mukaiset edellytykset tdyttdvien
hakijoiden puuttuessa asukkaaksi muita hakijoita olisivat sovellettavissa myds
enimmdistulorajoihin. T&lld tavoin siilytettdisiin vuokrataloyhtidissd mahdollisuus
tarvittaessa mukauttaa asukasvalintaa paikallisiin olosuhteisiin silloin, kun tima ei
heikentdisi pienituloisten hakijoiden asunnonsaantia, ja ehkdistd siten kayttdasteen
alenemisesta johtuvia taloudellisia vaikeuksia.

26 Kauppinen, Timo ja Mukkila, Susanna: Lihidalueiden viestorakenteen kehitys suurissa kaupungeissa vuosina 1995-
2019, THL:n tydpaperi 38/2022, https://www.julkari.fi/handle/10024/144980 (viitattu 26.10.2023); Saikkonen ym.:
Sosiaalinen kestdvyys: asuminen, segregaatio ja tuloerot kolmella kaupunkiseudulla. THL 2018,
https://www.julkari.fi/handle/10024/136125 (viitattu 27.10.2023)
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Pédkaupunkiseudun osalta vuoden 2014 asukasrakenneselvityksessi selvitettiin, missi
médrin asukasrakenne erosi toisistaan kaupunkien ja muulla omistuspohjalla toimivien
niin sanottujen yleishyddyllisten asuntoyhteisdjen omistamissa ara-vuokra-asunnoissa.
Tulosten mukaan yleishyddyllisten omistajien vuokra-asukkaat olivat hieman
parempituloisia kuin kaupunkien, mutta silti pienituloisia verrattuna muihin
hallintamuotoryhmiin. Yleishyddyllisten omistajien vuokralaisissa oli myos jonkin
verran suurempi osuus tyOssdkdyvid sekd pariskuntia ja kahden vanhemman perheitéd
kuin kaupunkien vuokralaisissa. Edelleen yleishyodyllisten omistajien vuokra-asukkaat
olivat keskimiérin koulutetumpia ja nuorempia sekd he olivat asuneet asunnossaan
lyhyemmiin aikaa kuin kaupunkien vuokra-asukkaat.?” Niin ollen voidaan arvioida, etti
enimmdistulorajat  vaikuttaisivat  yleishyddyllisten ~ vuokra-asuntoyhteisdjen
asukasrakenteeseen enemmin kuin kuntien omistamien vuokra-asuntoyhteisdjen
asukasrakenteeseen. Toisaalta selvityksen tekemisestd on kulunut aikaa, ja osa siind
tarkastelluista yhteisoistd on voinut suunnata toimintaansa esimerkiksi erityisryhmien
asumiseen tai vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon.

Vaikutukset valtion- ja kuntatalouteen sekd viranomaisiin

Esitykselld ei olisi valittomid vaikutuksia valtiontalouteen. Vilillisesti ara-vuokra-
asuntojen kohdentuminen tehokkaasti pienituloisille voi vdhentdd asumis- ja
toimeentulotukimenoja. Tamén toteutuminen riippuu siitd, miten hyvin pienituloisia
siirtyisi vapaarahoitteisista asunnoista ara-vuokra-asuntoihin ja ara-vuokra-asuntojen
riittdvyydestd heille. Lisdksi tukimenoihin vaikuttavat muun muassa ara-vuokratason
kehittyminen ja tukiehdot.

Kuntien talouteen vaikutukset nékyisivit pitkdlti kuntaomisteisten vuokrataloyhtididen
talousvaikutusten kautta. Toimeentulotukimenojen mahdollinen véheneminen
kohdistuisi  my0s  kuntiin  toimeentulotuen  osarahoittajina.  Vélittomaésti
enimmdistulorajojen kdyttoon ottaminen vaikuttaisi kuntien valvontatehtivéin
hoitamiseen. Valvonnassa tulisi erikseen kiinnittdd huomiota tulorajojen
noudattamiseen, ja mahdollisissa poikkeustapauksissa tarkistaa poikkeamisen
perusteiden lainmukaisuus. Jotkut kunnista hoitavat itse asukasvalintaa, jolloin
enimmadistulorajojen huomioon ottaminen asukasvalinnassa kuuluisi kunnan tehtiviin.
Esimerkiksi Helsingin kaupunki hoitaa kaupungin yhtididen asukasvalinnan.

Asukasvalinta-asetuksen 7 §:n mukaisten tilapéisten poikkeuslupien myontdminen on
kunnan tehtdvd. Poikkeuslupia haettaneen jatkossa melko harvoin yksinomaan
tulorajoista poikkeamisen vuoksi, vaan taustalla arvioidaan pddsdintdisesti olevan
laajempi tarve poiketa asukasvalintaperusteista. Poikkeuslupasddnnokseen esitettyjen
tdsmennysten tavoitteena on helpottaa kunnan soveltamisharkintaa. Lisdksi tarkoitus on
sallia kunnalle nykyistd enemmaén liikkumavaraa poikkeusluvan voimassaoloajan
méidrittimiseen.

Lisdksi kuntien kasiteltdvéksi voisi tulla asunnonhakijoiden kanteluita, jotka koskisivat
enimmdistulorajojen soveltamista vuokrataloyhteisdjen asukasvalinnassa. Milloin

2 Hirvonen et al. Ndkokulmia ara-vuokra-asumiseen: Selvitys ara-vuokra-asuntojen asukasrakenteesta ja
asukasvalinnasta ara-aso-asuntoihin. Ympéristoministerion raportteja 2014:15,
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10138/135161 (viitattu 4.10.2023)
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asukasvalinnan tekijd on kuitenkin kunta, kantelun voi osoittaa esimerkiksi kunnan
johdolle, wvaltioneuvoston oikeuskanslerille tai eduskunnan oikeusasiamiehelle.
Asukasvalinnassa on siirrytty kantelumenettelyyn 1.9.2023 lukien. Aiemmin
asukasvalintoihin voitiin hakea oikaisua. Menettelymuutoksen on arvioitu voivan
véhiisesti lisdtd kuntien tyoméérdd etenkin padkaupunkiseudulla ja isoissa kunnissa,
silld kantelumenettely saattaa ndyttdytyd asiakkaalle yksinkertaisempana tapana toimia
kuin oikaisuvaatimus, joita kunnissa ei ole juurikaan kisitelty (HE 248/2022 vp).

Aran keskeisena tehtdvana olisi asukasvalintaoppaan paivittiminen
enimmaistulorajojen edellyttdmalla tavalla. Lisdksi Aran olisi tiedotettava ja neuvottava
vuokrataloyhteisojé ja kuntia asiasta. Aralle aiheutuisi lisdtyota erityisesti uudistuksen
alkuvaiheessa.

Muut yhteiskunnalliset vaikutukset

Erilaiset sosiaalisen asumisen jérjestelmdt heijastelevat vahvasti kunkin maan
sosiaaliturvajérjestelmaia kokonaisuutena. Asuntopolitiikan toteutus on
polkuriippuvaista sekd sidoksissa kontekstiin ja paikallisiin instituutioihin. Tyypillisesti
sosiaalista asumista tukeviin jarjestelmiin liittyy tasapainoileminen viirin ohjautuvan
tuen ja sosiaalisen asuntokannan marginalisoitumisen vililld.?®

Toisaalta ara-vuokra-asuntokannan tehtdvind on edistdd myods muita asuntopoliittisia
tavoitteita. Asukasvalinnan tavoitteena on, ettd arava- ja korkotukivuokra-asunnot
osoitetaan vuokra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritddn
vuokratalon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen
asuinalueeseen.

Ara-vuokra-asuntojen kohdentaminen pienituloisimmille ja véhdvaraisimmille
asukkaille voi edistdd asuinalueiden eriytymistd eli segregaatiota. Niin tapahtuu
erityisesti, jos maanomistusolosuhteisiin ja asuntopoliittisiin syihin liittyen ara-
vuokratalot keskittyvét tietyille alueille kunnissa, jolloin alueilla ei synny sosiaalista
sekoittumista eri asumismuotojen kautta. Ara-vuokratalojen sijoittaminen eri
asuinalueille tarkoittaa toisaalta suurempaa ara-vuokratason vaihtelua. Kaikkein
pienituloisimmat eivét pysty sijoittumaan kalleimpiin ara-vuokra-asuntoihin, mika voi
viivastyttid siirtymistd vapaarahoitteisesta asuntokannasta ara-asuntokantaan erityisesti
kireimmén asuntomarkkinan ja korkeimpien asumiskustannusten alueilla.

Vuosien 2017-2018 tulorajakokeilun aikaan selvitettiin asumisen aikaisen tulojen
méiirdaikaistarkistamisen vaikutuksia muun muassa haastatteluin ja kyselyin.
Selvityksessd nousi esille ara-toimijoiden huoli talojen ja asuinalueiden kielteisestd
leimautumisesta. Huoli liittyi kuitenkin enemmin tulojen mééraaikaistarkistuksista
mahdollisesti seuraavaan asumisturvan heikkenemiseen kuin itse asukasvalinnan

28 Ks. Keindnen ym. Asuntoja pienituloisille? Selvitys ARA-vuokra-asukkaiden tulojen tarkistusten vaikutuksista
padkaupunkiseudulla. Ymparistoministerion raportteja 8/2018, https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/160491;
Ruonavaara ym. Asuntopolitiikkaa Euroopassa — Mité voimme oppia? Y mparistoministerion julkaisuja 2020:30,
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162616; Lahtinen ym. Julkisesti tuetun asuntotuotannon merkitys ja
kehittdminen 2020-luvulla. Ymparistdministerion julkaisuja 2024:8,
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165488 (viitattu 14.3.2024).

23



tulorajoihin.?® Tulorajat, jotka on mitoitettu siten, ettd tydssikiyvit voivat olla
merkittdvd asukasryhmid kuten nykyisin, eivét itsessddn huomattavasti muuttaisi
asukasrakennetta. Ympdristoministerion kyselyssé ara-vuokrataloyhteiséille ja kunnille
sekd lausuntopalautteessa tuotiin kuitenkin esille huolta segregaation lisdédntymisesta.

Ehdotetut enimmadistulorajat lapsikorotuksineen olisivat sellaiset, ettd monilla aloilla
tyossdkdyvilld sidilyisi mahdollisuus hakea ara-vuokra-asuntoa. Tulorajojen ei siten
arvioida muodostavan merkittivdd kannustinloukkua tyon vastaanottamiseen. Selked
tuloraja voi kuitenkin jossain méérin synnyttii lieveilmi6ta, jossa jotkut asunnonhakijat
pyrkivdt salaamaan tulojaan tai hankkivat osan ansioistaan pimednd pysydkseen
tulorajojen alapuolella. Toiseksi asunnonhakija saattaisi esittdd ruokakuntansa todellista
pienempénd, jolloin esimerkiksi perheen toinen tulonsaaja ei virallisesti muuttaisi
asuntoon. Namé ovat vuosien 2017-2018 tulorajakokeiluun liittyneessd selvityksessd
esille nousseita mahdollisia lieveilmiditd. Kokonaisuutena enimmaéistulorajojen
kdyttoon ottamisen voidaan kuitenkin arvioida selkeyttdvén tilannetta siten, ettéd
tulorajat ylittavat hakijat ldhtokohtaisesti hakeutuvat muuhun asuntokantaan.

S Lausuntopalaute

Kuntien ja kuntaomisteisten vuokrataloyhteisdjen lausunnoissa yhtd lukuun ottamatta
tulorajojen kidyttoonottoa vastustetaan tai sithen suhtaudutaan kriittisesti. Myds
asukkaita edustavien tahojen lausunnot ovat kielteisid. Ei-kuntaomisteisten
vuokrataloyhteisdjen ja jarjestojen osalta paépiirteissddn valtion tukemaa asuntokantaa
edustavat toimijat eivit kannata tulorajoja, mutta vapaarahoitteisia asuntomarkkinoita
edustavat toimijat kannattavat niitd. Osa jdrjestOtoimijoista pidéttyy ottamasta
yksiselitteistd kantaa. Valtion viranomaisista Kansanelédkelaitos ja
valtiovarainministerid puoltavat tulorajojen kéyttoonottamista, muut suhtautuvat
kriittisesti tai neutraalisti.

Erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen jittdmistd tulorajojen soveltamisen
ulkopuolelle kannatetaan yksimielisesti. Suomen opiskelija-asunnot SOA ry ehdottaa
sdannoksessd kdytettdvdksi vakiintunutta sanamuotoa “Enimméistulorajoja ei
kuitenkaan sovelleta valittaessa asukkaita erityisryhmille tarkoitettuihin asuntoihin,
jotka on tarkoitettu erityisti tukea asumisessaan tarvitseville”.

Asetusluonnoksen mukaisia mahdollisuuksia poiketa tulorajoista pddsddntoisesti
kannatetaan lausunnoissa ja pidetddn niité erittdin tarpeellisina. Asunnon vaihtamisen
osalta pidetdédn tdrkednd ehdotusta, jonka mukaan tulorajat eivit koskisi asukkaasta
riippumattomia vaihtoja.

Tulorajojen vastustamisen piddasiallisena perusteena esitetddn se, ettd asukasvalinnat
kohdentuvat jo nykyisin hallitusohjelman tavoitteen mukaisesti, ja muutosta pidetidin
siten perusteettomana. Tulorajojen ei ndhda merkittavisti edistdvan hallitusohjelman
tavoitetta. Myds monissa lausunnoissa, joissa tulorajoihin ei oteta yksiselitteistd kantaa,
todetaan niiden vaikutus tavoitteeseen nihden tosiasiassa véhdiseksi.

2 Keindnen ym. Asuntoja pienituloisille? Selvitys ARA-vuokra-asukkaiden tulojen tarkistusten vaikutuksista
padkaupunkiseudulla. Ympéristoministerion raportteja 8/2018, https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/160491
(viitattu 27.10.2023)
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Tulorajojen arvioidaan aiheuttavan kannustinloukun tyouralla etenemiseen,
epasdannollisid tuloja saaville sekd perheen perustamiseen. Yhteisvaikutuksena
tydeldmédn uudistusten kanssa voi olla asukkaan tydGtilanteen nykyistd suurempi
muutosherkkyys ja siten myds tulotilanteen vaihtelu. Osa lausunnonantajista ei
kuitenkaan pidd tulorajojen kannustinloukkuvaikutusta olennaisena tulorajojen
viljyyteen ja nykyiseen asukasrakenteeseen ndhden. Pienempien kuntien ja niissé
toimivien vuokrataloyhteis6jen lausunnoissa ndhdédan tulorajojen estdvin muuttamista
kuntaan tyOpaikan perdssd silloin, kun kunnan vuokra-asuntomarkkinat toimivat
padasiassa ara-vuokra-asuntojen voimin.

Useimmissa vuokrataloyhteisdjen ja myds monen jérjeston lausunnossa vaihtamisen
sopivampaan asuntoon arvioidaan hankaloituvan, jolloin asunnot eivdt vapaudu
hakijoille, joille ne sopisivat paremmin. Varsinkin pienten asuntojen vapautumisen
arvioidaan vdhenevédn. Osassa lausunnoista ehdotetaan, ettd jos tulorajat otetaan
kayttoon, asunnon vaihtaminen rajattaisiin niiden ulkopuolelle.

Tulorajat ndhdddan myds asumisturvaa heikentdvind muutoksena. Jérjestotoimijoiden
lausunnoissa nostetaan esille asumisolosuhteiden pysyvyyden merkitys lapsille ja
heiddn kehitykselleen. Suurissa perhe-eldmén muutoksissa tulorajat eivét saisi aiheuttaa
lisdakuormitusta siten, ettei voitaisi vaihtaa asuntoa samalla asuinalueella.

Kuntien ja vuokrataloyhteisdjen sekd useiden jérjestdjen lausunnoissa arvioidaan
tulorajojen voimistavan segregaatiota ja vaikeuttavan mahdollisuutta edistdd
monipuolista ja sosiaalisesti tasapainoista asukasrakennetta. Osassa kuntien
lausunnoista  kuitenkaan muutoksella ei ndhdd paikallisesti merkittdvaa
segregaatiovaikutusta johtuen tulorajojen véljyydestd ja nykyisin jo vallitsevasta
asukasrakenteesta.

Tulorajojen katsotaan myos leimaavan ara-vuokra-asunnot entistd selkeimmin
pienituloisen védeston asunnoiksi ja voivan edistdd asuntomarkkinoiden polarisaatiota.
Tulorajojen seurauksena osoite paljastaisi jatkossa asukkaiden tulotason. Eriytymiselld
ndhdéddn kielteisid vaikutuksia lasten ja nuorten mahdollisuuksiin kokea pysyvid
myonteisid siirtymid omalla asuinalueella sekd péédstd kiinni laadukkaaseen
koulutukseen ja tyomahdollisuuksiin. Segregaation torjumisesta ja ara-tuotannon
roolista siind kaivataan lausuntopalautteessa myos lisdd tutkimusta. Tulorajojen
vaikutusten seuraamisen tdrkeyttd painotetaan monissa lausunnoissa.

Yhdenvertaisuusvaltuutettu kiinnittdd huomiota siihen, ettd alueellinen yhdenvertaisuus
ei valttdmatta toteudu, jos enimmaéistuloraja on koko Suomessa sama. Oikeusministerid
katsoo, ettei esityksessd ole arvioitu asianmukaisesti vaikutuksia yhdenvertaisuuteen,
joten sen perustella ei voida arvioida vaikutuksia eri vdestoryhmiin. Esimerkiksi eri
etnisten ryhmien sosioekonominen asema voi poiketa valtaviestostd eikd muodollinen
yhdenvertaisuus valttamétté takaa tosiasiallista yhdenvertaisuutta.

Kunnat ja kuntaomisteiset vuokrataloyhteisot arvioivat tulorajojen kayttoon ottamisen
lisidvdn  hallinnollista  tyomé&drdad ja  kustannuksia, = mukaan  luettuna
ohjelmistokehityksen kustannukset, sekd vuokrataloyhteisdissd ettd kunnissa.
Vuokrataloyhteis6t ja muut vuokra-asuntotoimijat arvioivat, ettd tulorajat hidastavat
asunnonviélitystd ja aiheuttavat tyhjdkdyntid. Tulorajojen arvioidaan aiheuttavan myos
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epitietoisuutta siten, ettei asuntoa uskalleta hakea, mika pitkdlld tdhtdimelld vaikuttaa
asuntojen kdyttdasteeseen. Myds neuvonnan ja ohjeistuksen tarpeen ndhdddn
lisddntyvdn. Etenkin pienten kuntien vuokrataloyhteis6t nostavat esiin huolen
resurssiensa riittdvyydestd. Lausunnoissa huomautetaan, etti omakustannusperiaatteen
vuoksi  kustannusten kasvusta seuraa vuokrankorotuspaineita. Ara arvioi
lausunnossaan, ettd asukasvalintaa koskevien ohjeiden piivittdmisen lisdksi ehdotettu
asetusmuutos lisdisi ohjaus- ja koulutustarvetta sekd yleisesti yhteydenottoja, mika
merkitsisi henkilostoresurssin lisdtarvetta Aran ohjaus- ja valvontatehtaviin. KOVA ry,
Y-Siditio ja VAV Asunnot Oy esittivit, ettd tulorajoja sovellettaisiin asukasvalintaan
1.6.2025 lukien, jotta valmistautumisaikaa olisi riittévasti.

Suomen Kuntaliiton mukaan kysymys, jota tulorajoilla pyritdén ratkaisemaan, liittyy
péddkaupunkiseudun vuokra-asuntomarkkinoista kdytyyn keskusteluun, eikd Suomen
Kuntaliitto kannata sen ratkomista valtakunnallisella ohjauksella. Kuntaspesifeihin
asumisen kysymyksiin voidaan 10ytdd sopivia ratkaisuja kuntien omistajaohjauksella.
Kannattavuuden rajoilla toimivia pienempien kuntien vuokrataloyhtididen
toimintamahdollisuuksia tulisi lisdrasitteiden ja -kustannusten sijaan keventdd ja
joustavoittaa. Myds joissakin kuntien vuokrataloyhteisdjen lausunnoissa tuodaan esille,
ettd vdestoddn menettivilld alueilla asukasvalintaa tulisi pdinvastoin joustavoittaa.

KOVA ry, Asuntosditio ja Y-Saatio esittdvét, ettd jos tulorajat otetaan kdyttdon, ne
tulisivat sovellettaviksi vain paddkaupunkiseudulla. Muutamissa pienempien kuntien
ara-vuokrataloyhteis6jen lausunnoista yhdytddn edelld mainittuun esitykseen tai
todetaan, ettd tulorajat olisivat perusteltuja kasvukeskuksissa. Kasvukeskuksista
tulleissa lausunnoissa niitd ei kuitenkaan nihda hyddyllisina.

Valtiovarainministerion lausunnon mukaan valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa
tulisi tarkastella julkisena tukena samaan tapaan kuin suoria julkisia tukia. Tulorajojen
kayttoonotto védhentdisi tuen kohdistumista keski- ja hyvituloisille kotitalouksille,
erityisesti kahdelle ylimmaille tulokymmenykselle, ja osaltaan parantaisi valtion
tukemien vuokra-asuntojen saatavuutta alempiin tulokymmenyksiin kuuluvien
kotitalouksien ndkdkulmasta.

Kojamo Oyj ja YH-kodit, Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry ja Suomen
Vuokranantajat ry kannattavat lausunnoissaan tulorajojen kdyttoonottamista. Osassa
lausunnoista katsotaan, ettd tulorajojen lisdksi tulisi ottaa kdyttoon tulojen tarkistaminen
vuokrasuhteen aikana asuntojen oikeudenmukaisen kohdentumisen varmistamiseksi.
Muutamissa lausunnoissa pidetddn tdrkednd tulorajojen ldpindkyvdd valvontaa sekd
ndhdéén niiden vahvistavan ara-tuotannon yhteiskunnallista hyvaksyttavyyttd. Rakli ry
sekd Suomen Vuokranantajat ry pitdavit kuitenkin esitettyd tulorajaa niin korkeana, ettei
silld toteudu hallitusohjelman kirjaus asuntojen ohjaamisesta jatkossa tarkemmin
pienituloisille. Myds SATO Oyj:n ja Kojamo Oyj:n mukaan tulorajat tulisi asettaa siten,
ettd ara-vuokra-asunnot kohdentuvat kaikista pienituloisimmille. = Suomen
Kiinteistoliitto ry ehdottaa tulorajojen asettamista siten, ettd niiden perusteella
asuntoihin olisivat oikeutettuja viiteen alimpaan tuloluokkaan kuuluvat asuntokunnat.

Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen arvion mukaan asunnot on kuitenkin perusteltua
pitdd kaytettdvissd myds keskituloisille, erityisesti asunnonvaihtajille aiheutuvien
kannustinloukkujen ja segregaation riskien hillitsemiseksi, vaikka uudistuksen hyodyt
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voivatkin jd4dd rajallisiksi. Lausunnon mukaan valittujen tulorajojen perustuminen
joihinkin tulojakauman pisteisiin voisi olla tietoon perustuvan piédtoksenteon
nikokulmasta perusteltua.

Kelan nikemyksen mukaan esitetyt tulorajat edistéisivét asukasvalinnan taustalla olevia
tavoitteita. Kelan mukaan esitykselld ei olisi vilittdmid vaikutuksia etuuskasittelyyn,
koska yleisen asumistuen ja toimeentulotuen piirissd olevat henkil6t ovat niin
pienituloisia, ettd he kiytdnnodssd aina alittavat esityksen mukaiset asukasvalinnan
tulorajat. Kela pitdd segregaation torjumisen ndkokulmasta hyvénd, ettd tulorajoista
huolimatta erityyppisilld ruokakunnilla, kuten monilla tydssdkayvilld ruokakunnilla on
edelleen mahdollisuus valtion tukemaan vuokra-asuntoon.

Sosiaali-, terveys- ja kasvatusalan koulutettujen ammattijérjestd Tehy ry katsoo, etté
tuloraja on asetettu lilan matalaksi. Huomioon tulee lausunnon mukaan ottaa alan
henkildstopula sekd sote- ja kasvatusalan ammattilaisten tarve asua ldhelld
tyopaikkojaan. Palvelualojen ammattiliitto PAM toteaa, ettd suuri osa yksityisten
palvelualojen tyontekijdisté ei tuloillaan ylld suunniteltujen tulorajojen tasolle. PAM ei
kuitenkaan nie tulorajoja erityisen tarpeellisina, ja katsoo ettei niiden tule olla ainakaan
alhaisemmat.

Muutamissa vuokra-asuntotoimijoiden lausunnoissa kritisoidaan bruttokuukausituloja
tarkastelun pohjana. Tulojen ndhdddn antavan liian kapean kuvan hakijan
taloudellisesta tilanteesta, kun huomioon ei oteta esimerkiksi elatusmaksuja ja
ulosottoa, ja sosiaalietuuksien aseman etuoikeutettuina tuloina ndhdéén aiheuttavan
epitasa-arvoisuutta.  Vaihtelevia  tuloja  saavien  asukkaiden  paremmaksi
huomioimiseksi vaihtoehtona esille nousee vuosituloraja. Useissa lausunnoissa
huomautetaan joko tarpeesta sitoa tulorajat indeksiin tai tarpeesta péivittdd tulorajoja
sadnnollisesti vastaamaan tulokehitysti. Lapsikorotusta koskevaa poikkeusta pidetédn
tarkednd vuoroviikko- ja etdvanhemman luona asumisen kannalta, mutta my6s kodin
ulkopuolelle sijoitettujen ja huostaan otettujen lasten oikeuksien kannalta. Jotkut
lausunnonantajat  huomioivat  kuitenkin  sen, ettei sddnndstasolla oleva
poikkeamismahdollisuus vélttdméttd tosiasiallisesti paranna etdvanhemman asemaa.
Vuokralaiset ry:n lausunnossa katsotaan, ettd etdvanhemman enimmadistulorajaa
maidriteltdessd tulisi aina huomioida lapset ja lisdksi laajennetun oppivelvollisuuden
piirissd olevat yli 18-vuotiaat. Useissa lausunnoissa pidetddn ehdotettujen tulorajojen
lapsikorotuksia alhaisina ja ehdotetaan lapsikorotusten muuttamista vastaamaan
paremmin Aran asukasvalintaoppaan mukaista kulutusyksikkéjen suhdetta. KOVA ry
esittdd ehdotetun sddnndksen muuttamista seuraavasti: ”Jos ruokakuntaan kuuluu alle
18-vuotiaita lapsia, enimmadistulorajaa korotetaan jokaisesta lapsesta 1 770 eurolla”.
Oikeusministerion lausunnon mukaan lapsikorotusta koskevan sddnndksen
luontevampi paikka voisi olla ehdotetun 6 §:n 3 momentin sijaan asetuksen 4 §:ssi.

Asukasvalinta-asetuksen 7 ja 8 §:n poikkeussddnnosten osalta lausunnoissa painotetaan
kéayttoasteen merkitystd vuokrataloyhteison toiminnan ja vuokrien kohtuuhintaisuuden
kannalta.  Asuntojen  tyhjilldin  olon  vilttimistd  korostetaan  erityisesti
muuttotappioalueilla.  Paitsi  vuokrataloyhteison talouden, my0s tydvoiman
litkkkuvuuden ja alueen elinvoimaisuuden kannalta pidetddn erittdin tarkednd
mahdollisuutta tarjota tyhjilldén olevia asuntoja niitd tarvitseville, kuten tyossdkayville
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lapsiperheille. Lausuntopalautteessa nousee esille huoli siitd, ettd tulorajat ylittavit
eivit poikkeuksen mahdollistavissa tilanteissa hae asuntoa, jolloin kéyttdastetta ei kyetd
parantamaan. KOVA ry:n mukaan rakennemuutosalueilla on paljon suuria
perheasuntoja, jotka ovat liian suuria ja kalliita yhden ja kahden hengen ruokakunnille,
joihin hakijat painottuvat. Lisdhaastetta tuovat perustoimeentulotuen edellytys
asumismenojen kohtuullisuudesta seké esteettdmien asuntojen tarve. My0s pienten ja
keskisuurten kuntien vuokrataloyhtiéiden lausunnoissa tulee esille, ettd olemassa oleva
asuntotarjonta ei vastaa kysyntdd. Kuitenkin myos kasvukeskuksissa on matalamman
kéayttoasteen asuntokohteita ja isoja asuntoja, joihin poikkeamista tarvitaan, ja liséksi
tyhjid asuntoja hyddynnetiin lyhytaikaisiin, kiireisiin asunnontarpeisiin.

Suomen Kiinteistoliitto ry toteaa, ettd merkittdvdssd madrdssd kuntia
omakustannusperusteiset ara-asunnot eivit endd ole kilpailukykyisid, kun
markkinahintaista tarjontaa on kasvavassa mdiidrin tarjolla “kohtuuvuokraisina”.
Lausunnossa katsotaan, ettd ara-asuntoja tulisi vapauttaa nykyistd etupainotteisemmin
kaytto- ja luovutusrajoituksista, jos vaikuttaa todenndkoiseltd, ettd ara-asuntoja jai
pysyvisti ilman vuokralaisia.

Valtiovarainministerion lausunnossa arvioidaan, ettd asctusluonnoksen mukainen
mahdollisuus poiketa tulorajoista ja muista asukasvalintaperusteista kokonaan, kun ne
tayttdvid hakijoita ei ole, riittinee estimddn tulorajoista aiheutuvan asuntojen
tyhjakayton etenkin muuttotappiopaikkakunnilla.

Tilapdisen poikkeusluvan osalta lausunnoissa nousee esille tarpeellisia huomioon
otettavia perheen olosuhdemuutostilanteita ja arvio, ettd téllaiset tilanteet ovat
lisddntymadssd. Yhdenvertaisuusvaltuutettu ehdottaa, ettd tulorajoista tulisi voida
poiketa ldhisuhdevékivallasta johtuvan kiireellisen asunnontarpeen vuoksi.

Poikkeuslupien méériaikaisuus nostetaan muutamassa lausunnossa esille asumisturvaa
heikentdvéni ja hallinnollisen tyon maarda lisddvina tekijand sekd ilmaistaan huolta
kuntien resursseista vastata poikkeamispyyntoihin nopeasti. Joissakin lausunnoissa
katsotaan, ettd vuokranantajan tulisi itse voida arvioida poikkeamisen edellytykset.
Esille tulee my0s yhtiokohtainen mahdollisuus hakea maéérdaikaista vapautusta
tulorajoista, jos yhtidssd on pysyvasti tyhjid asuntoja tarjolla.

Joidenkin kuntien ja vuokrataloyhteisdjen seké esimerkiksi Takuuséddtion lausunnoissa
nostetaan esille luottohdiridisten asunnonhakijoiden vaikeus saada asuntoa vapailta
vuokramarkkinoilta. Yhdenvertaisuusvaltuutettu katsoo, ettd my0s tulorajat ylittavilla
voi olla erityisen Kkiireellinen asunnontarve. Tillaisia asunnonhakijoita ovat
haavoittuvassa asemassa olevat, kuten etnisiin vihemmistoihin kuuluvat henkil6t, jotka
kohtaavat paljon syrjintdd yksityisilld vuokra-asuntomarkkinoilla. Esimerkiksi
Tampereen kaupungin lausunnossa ehdotetaan, ettd poikkeamisen tulisi olla
mahdollista my0s, jos asunnon saaminen vapaarahoitteisilta vuokramarkkinoilta on
vaikeaa ja tulorajat ylittyvdat vain hieman. Liséksi keinovalikoimaan ehdotetaan
poikkeuslupaa, jossa ei noudatettaisi kahden vuoden méériaikaa.

Oikeusministerion lausunnon mukaan hyvinvointialueiden toimivalta antaa asetuksen 7
§:n 1 momentin mukaisia poikkeuksia asukasvalinnassa koskevia lupia ei ilmene
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selkedsti ainakaan aravarajoituslaista, jossa hyvinvointialueiden osalta on sédéddetty
poikkeavasti ja suppeammin kuin pitkdsséd korkotukilaissa.

Lausuntopalautteen johdosta perusteluja on tdydennetty erityisesti yhdenvertaisuutta,
mutta myds muita seikkoja koskevan vaikutusten arvioinnin sekd soveltamistilanteiden
tarkemman kuvaamisen osalta. Sidintelytaakkaa on arvioitu tarkemmin
valtioneuvostossa kéyttoon otetun kdytdnnon mukaisesti. Padpiirteissddn esitys on
sdilytetty hallitusohjelman mukaisena siten, ettd enimmaistulorajat koskisivat koko
maata ja niiden taso vastaisi lyhyen korkotuen vuokra-asunnoissa kadytdssd olevia
tulorajoja. Tulorajoja ei esitetd sidottavaksi indeksiin, mutta niiden toimivuutta
seurattaisiin ja tarvittaessa niitd pdivitettdisiin, mukaan luettuna lapsikorotusten mééra.
Tilapdisen poikkeusluvan enimmadisvoimassaoloa esitetdén kuitenkin pidennettidvaksi
ja edellytyksid tdsmennettdvdksi. Tulorajojen ulottaminen koskemaan my0s
asunnonvaihtoja ndhddén hakijoiden keskindisen yhdenvertaisuuden ja asuntojen
kohdentamisen  kannalta  oleellisena, vaikka se  merkitsisikin  lisdty6té
asunnonvaihtohakemusten kisittelyssd nykyiseen sddntelyyn ndhden. S&énnds, joka
koskee lapsikorotusta lapsen asuessa virallisesti muualla, toteutettaisiin alkuperdisen
esityksen mukaan poikkeussdédnnoksend, jotta asukasvalinnassa pystyttéisiin paremmin
harkitsemaan hakijoiden tarpeita kokonaisvertailussa ja sddnndksen vaikutuksia
pystyttdisiin seuraamaan. Poikkeussdédnnosluonteensa vuoksi sadnnds pysyisi 6 §:ssé.
Lisdksi ehdotettaviin sddnndksiin on tehty teknisid korjauksia. Asetuksen esitetdén
edelleen tulevan voimaan 1.1.2025, jolloin toimeenpanoon valmistautumiseen jdisi yli
puoli vuotta aikaa.

Esityksestd on poistettu hyvinvointialueiden toimivalta tilapdisen poikkeuksen
antamiseen, ja asia siirretty toteutettavaksi erikseen annettavan hallituksen esityksen
yhteydessi, jolloin voidaan tdydentdd sddntelyd my0s lain tasolla.

Hallitusohjelman mukaisesti ympéristoministerid tulee erikseen selvittimédin
mahdollisuutta yllapitdd sosiaalisen asuntotuotannon edullista vuokratasoa nostamalla
hyvétuloisten asukkaiden vuokria tietyn tulorajan jélkeen ja mahdollisuutta solmia
jatkossa vuokrasopimukset médrdaikaisiksi siten, ettd asunnot eivdt ole méérdajan
jalkeen hyvituloisten kéaytettdvissd. Myos asukasvalinnan tulorajojen vaikutuksia
tullaan seuraamaan niiden kéyttoonoton jélkeen.

6 Voimaantulo

Asetuksen on tarkoitus tulla voimaan 1. pdivdnd tammikuuta 2025.

Esitys Esitetian, etti valtioneuvosto antaa asetuksen asukkaiden valinnasta arava- ja
korkotukivuokra-asuntoihin annetun valtioneuvoston asetuksen muuttamisesta.
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