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

Paaasiallinen sisaltd

Valtioneuvoston asetusta asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin
ehdotetaan  muutettavaksi  siten, ettd asukasvalinnassa otetaan  kdayttoon
enimmadistulorajat. Enimmaistulorajat koskisivat sekd uusien asukkaiden valintaa ett4
asunnon vaihtoa. Asukkaat valittaisiin asunnon tarpeen, tulojen ja varallisuuden
perusteella hakijoista, joiden tulot jadvat enimmaistulorajojen muodostaman katon alle.
Riittdvan joustavuuden varmistamiseksi enimmaistulorajoista olisi yksittaisissa
tapauksissa mahdollisuus poiketa sosiaalisin tai asuntojen kayttoén liittyvin perustein.
Tulorajat eivat koskisi erityisryhmille tarkoitettuja vuokra-asuntoja.

Liséksi asetusta paivitettaisiin lisadmalla kuntien ohelle hyvinvointialueet tilapaisia
poikkeuslupia myodntavaksi viranomaiseksi ja poistamalla soveltamisalasta viittaus
vanhaan korkotukilainsd&adantoon.

1 Asian tausta ja asetuksenantovaltuudet

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

Hallitusohjelman mukaan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:n tukemien
pitkan korkotuen vuokrakohteiden asukasvalintaan otetaan samat tulorajat kuin lyhyen
korkotuen asuntoihin. Pitkdn korkotuen asunnot ohjataan jatkossa tarkemmin
pienituloisille kuitenkin huomioiden, etteivéat asuinalueet eriydy segregaatiokehityksen
seurauksena.

Pitkdn korkotuen vuokrakohteisiin rinnastuvat aravavuokrakohteet. Aravalainojen
myontdminen valtion asuntorahastosta paattyi vuonna 2007, mutta aravalainalla
rakennettuja vuokra-asuntoja on edelleen kayttorajoitusten ja asukasvalintasadnnosten
piiriss.

Asukasvalinnan tavoitteista, perusteista, etusijajarjestyksesta ja ndisté poikkeamisesta
arava- ja korkotukivuokra-asunnoissa sdadetddn keskenddn yhdenmukaisesti
aravarajoituslaissa (1190/1993) seka vuokra-asuntolainojen ja

asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001), jaljempéna pitka
korkotukilaki.



Aravarajoituslain 4 a 8:n ja pitkan korkotukilain 11 a §:n mukaan asukasvalinnan
tavoitteena on, etté arava- ja korkotukivuokra-asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa eniten
tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritdédn vuokratalon monipuoliseen
asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalueeseen.

Aravarajoituslain 4 b 8:n ja pitkdn korkotukilain 11 b 8:n mukaan 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 Kiireellisimmassé
asunnon tarpeessa olevat, vahavaraisimmat ja pienituloisimmat hakijaruokakunnat.

Asukasvalintaperusteista voidaan aravarajoituslain 4 ¢ 8:n ja pitkan korkotukilain 11 c
8:n mukaan poiketa terveydellisistd tai sosiaalisista syista taikka korkotukivuokra-
asuntojen tarkoituksenmukaisen kayton edistdmiseksi. Poikkeamisen on oltava
asukasvalinnan tavoitteet huomioon ottaen yhteiskunnalliselta, asunnon hakijoiden
aseman tai talon yll&pidon kannalta perusteltua. Asukasvalintaperusteista poikkeaminen
ei saa olennaisesti haitata etusijalle asetettavien hakijoiden asunnonsaantia.

Asetuksenantovaltuutta koskevat saanndkset aravarajoituslaissa ja  pitkassa
korkotukilaissa ovat niin ikaan keskenaan yhdenmukaiset.

Aravarajoituslain 4 b 8:n 4 momentin ja pitk&n korkotukilain 11 b 8:n 4 momentin
mukaan valtioneuvoston asetuksella voidaan saataa tarkemmin asukasvalintaperusteista
ja etusijajarjestykseen asettamisesta.

Liséksi aravarajoituslain 4 ¢ 8:n 1 momentin ja pitkdn korkotukilain 11 ¢ &n 1
momentin mukaan valtioneuvoston asetuksella voidaan sdatda tarkemmin
asukasvalintaperusteista poikkeamisesta.

Edelld mainittujen asetuksenantovaltuuksien nojalla on sdédetty valtioneuvoston asetus
asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin (166/2008), j&ljempéna
asukasvalinta-asetus. Asetus sisaltdd tarkempia s&annoksid sek& asunnontarpeen,
tulojen ettd varallisuuden huomioon ottamisesta. Hakijaruokakunnan huomioon
otettavista tuloista saddetd&n asetuksen 4 §:ssa. Samoin asetus sisdltdd tarkempia
sédannoksia tilanteista, joissa eri asukasvalintaperusteista voi poiketa.

Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaa koskeva saantelytaso on péivitetty
vuonna 2006, jolloin asukasvalinnan perusteita koskevat sddnnokset nostettiin
asetuksesta lain tasolle. Hallituksen esitys késiteltiin perustuslakivaliokunnassa, minka
jalkeen asukasvalintaperusteiden ja niistd poikkeamisen saantelya ja séadostasoa seké
asetuksenantovaltuuksia tdsmennettiin esityksen eduskuntakésittelyssa. Paivityksen
aikaan enimmaistulorajat olivat osassa kunnista kaytossg, ja niitd koskeva saantely
pysyi asetuksen tasolla. (HE 47/2006 vp; PeVL 14/2006 vp; YmVM 4/2006 vp)

Enimmaistulorajat olivat kaytosséd kasvukeskuksissa, niiden ymparistokunnissa seka
uusissa valmistuvissa asunnoissa vuoteen 2008 saakka. Muissa kunnissa niista oli
luovuttu vuonna 2004. Enimmaistulorajat olivat uudelleen kaytossa arava- ja
korkotukivuokra-asuntojen asukasvalinnassa 1.1.2017—1.3.2018 paédkaupunkiseudun
kunnissa. Tulorajat otettiin tuolloin kdytt6on asukasvalinta-asetuksen muutoksella.



Asukasvalinta-asetuksen 1 8:n 2 momentin mukaan asetusta sovelletaan myos
valittaessa asukkaita vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista
osaomistusasunnoista annetussa laissa (232/2002) tarkoitettuihin osaomistusasuntoihin.
Kyseisessé laissa ei sdadetd erikseen asukasvalinnasta, vaan asuntoihin sovelletaan
pitkassé korkotukilaissa olevia asukasvalintasddnnoksié.

Liséksi 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 pitkalla korkotukilailla. Lakiin perustuvat viimeiset rajoitukset ovat
paattyneet vuonna 2022.

2 Asian valmistelu

Asetus on valmisteltu virkaty6énd ympéristoministeriossd yhteistydssd Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskuksen, jaljempana ARA, kanssa. Liséksi osana valmistelua
on jarjestetty webropol-kysely ja lausuntokierros.

Kunnille ja ARA-vuokrataloyhteisoille jarjestettiin - webropol-kysely tulorajojen
kayttoonotosta ajalla 6.—27.9.2023. Kyselyyn saatiin 136 vastausta, joista kolme
neljannesta vuokrataloyhteisOiltd ja neljannes kuntien asuntoviranomaisilta. Padosa
kyselyyn vastanneista vuokrataloyhteisoistd on kuntien omistamia, mutta myds kuusi
yleishyddyllistda ARA-vuokrataloyhteisod osallistui  kyselyyn. Kyselyn tuloksiin
palataan jaljempéna sivulta 8 alkaen.

Asetusluonnos oli lausunnoilla xx.xx.2023 — xx.xx.2023 Lausuntopalvelussa...
3 Nykytila ja keskeiset ehdotukset
Tulot asukasvalintaperusteena

Asukasvalinta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin, jaljempana ARA-vuokra-asunnot,
perustuu kokonaisharkintaan, jossa tasavertaisina valintaperusteina otetaan huomioon
hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot. Asukasvalinnassa etusijalle on
asetettava asunnottomat ja muut Kkiireellisimmassda asunnontarpeessa olevat,
vahdvaraisimmat ja pienituloisimmat hakijaruokakunnat. Asukasvalintaperusteista ja
etusijajarjestyksestd saddetaan aravarajoituslaissa ja pitkdssa korkotukilaissa seké
niiden sadnnoksia tarkentavassa asukasvalinta-asetuksessa. Asukasvalinta on julkinen
hallintotehtéva, jota hoidetaan virkavastuulla.

Asukasvalinta-asetuksen 5 8§:n mukaan hakijoiden keskindistd etusijajarjestystéa
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
vahévaraiset ruokakunnat asetetaan suurituloisempien ja varakkaampien edelle.

ARA yll&pitad asukasvalintaopasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin. Opas siséltaa
tarkempia ohjeita muun muassa tulojen ja varallisuuden selvittdmiseen ja tulovertailuun



seka suosituksen asunnontarpeen kiireellisyysluokituksesta.> Kunnilla voi lisaksi olla
omia kaytantoja  kiireellisyysluokitukseen. ARA  suosittelee  kuntia  myds
maéarittelemaadn hyvaksyttavéan varallisuuden enimmaisrajat vuosittain.

Asukasvalinta-asetuksen 4 8:n mukaan hakijaruokakunnan tuloina otetaan huomioon
ruokakuntaan kuuluvien pysyvét tulot laskettuina kuukautta kohti. Tuloksi ei lueta
asumistukea eika yleisesta asumistuesta annetun lain 15 8:ssa tarkoitettuja tuloja.
Huomioon otetaan siten hakijaruokakunnan bruttokuukausitulot kuten palkka,
palkanlisat, eldkkeet, ulkomailta saatavat tulot, vuokra-, korko- ja osinkotulot,
puolisolta saatava elatusapu, aikuisopintoraha ja —koulutustuki sek& luontaisetujen
verotusarvo. Jos tulot vaihtelevat kuukausittain, otetaan asukasvalintaoppaan mukaan
tulona huomioon edellisen kahdentoista kuukauden keskiarvo. Yrittdjan tulo arvioidaan
tarvittaessa useamman vuoden keskiarvona. Huomioon ei asumistuen liséksi oteta niin
sanottuja etuoikeutettuja tuloja, joita yleisestd asumistuesta annetun lain mukaan ovat
esimerkiksi lapsilisa, elatusapu, elatustuki, aitiysavustus, opintotuki ja omaishoidon
palkkio.

Hakijaruokakunnan menoja ei oteta huomioon, joten esimerkiksi hakijan maksama
elatusapu taikka palkasta ulosmitattava méaard eivat vaikuta tulovertailuun.
Hakijaruokakunnan velat kuitenkin vahennetéan asukasvalinnassa huomioon otettavan
varallisuuden kéyvasta arvosta.

Asukasvalinta-asetuksen 4 8:n mukaan eri hakijaruokakuntien tuloja vertailtaessa
otetaan huomioon my®s ruokakunnan koko ja ruokakuntaan kuuluvien lasten méaara.

Asuntohakemuslomakkeen vahimmaissisallostd sdadetédén arava- ja korkotukivuokra-
asuntojen hakemuslomakkeesta ja sen liitteistd annetussa ympéristoministerion
asetuksessa (904/2006). Hakemuksessa on ilmoitettava hakijan sek& muiden asumaan
tulevien tulot. Lisdksi asuntohakemukseen on ennen vuokrasopimuksen tekemisté
liitettdvd kaikkien tyossdkdyvien huoneistoon muuttavien palkkatodistukset
bruttokuukausiansioista tyonantajalta, verotodistukset kaikilta huoneistoon muuttavilta
yli 18-vuotiailta seka todistus elakkeen maarasta (brutto euroa/kk). Kaytanndssa
asukasvalintaprosessissa kdytetadn yleensa tarjousmenettelyd, jossa hakijalle tehdaan
ehdollinen asuntotarjous. Jos hakija hyvaksyy asuntotarjouksen, hanen on viimeistaan
tdssd vaiheessa toimitettava hakemuksen liitteet, jotta voidaan tarkistaa, ettéd
edellytykset ARA-asunnon myontdmiselle tayttyvat. Asuntotarjous raukeaa, jos
vaadittuja liitteitd ei toimiteta tai liitteiden tiedot eivat vastaa hakemuksessa annettuja
tietoja. Kun kaikki liitteet on saatu, tehdéan vuokrasopimus.

Pa&ministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman mukaan yhteiskunnan tukemat
vuokra-asunnot kohdennetaan nykyistd tehokkaammin pienituloisille, vahdvaraisille ja
erityisryhmille, joiden on vaikea vuokrata asuntoa vapailta markkinoilta. Tédman
varmistamiseksi asukasvalinta-asetuksen 4 8:4an ehdotetaan lisdttavaksi uusi 3
momentti, jossa sdddettéisiin asukasvalinnassa sovellettavista enimmaistulorajoista.
Enimmaéistulorajojen k&yttdon ottaminen ei poistaisi voimassa olevan lain mukaista

1 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus: Asukasvalintaopas, https://www.ara.fi/fi-
FI/ARAasuntokanta/Osaomistusasunnot/Asukasvalintaopas(34134) (viitattu 4.10.2023)
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asunnontarpeeseen, tuloihin ja varallisuuteen perustuvaa kokonaisharkintaa eikéa
etusijajarjestykseen asettamista, mutta ndma tehtaisiin niiden hakijoiden kesken, joiden
tulot eivat ylittaisi enimmadistulorajoja. Enimmadistulorajat muodostaisivat siten katon
asukasvalinnalle.

Asukkaaksi valitsemisen edellytyksené olisi, ettd yhden hengen ruokakunnan tulot eivat
ylitd 3 540 euroa. Jos ruokakuntaan kuuluisi enemmaén kuin yksi 18 vuotta tayttanyt
aikuinen, kunkin aikuisen osalta tulorajaa korotettaisiin 2 480 eurolla. Jos ruokakuntaan
kuuluisi alle 18-vuotiaita lapsia, tulorajaa korotettaisiin ensimmaéisesta lapsesta 650
eurolla ja kustakin seuraavasta lapsesta 600 eurolla. Tuloilla tarkoitettaisiin asetuksen
4 8:n 1 momentissa séadettyjé kuukausituloja. Ruokakuntaan kuuluvien ik laskettaisiin
sen kalenterivuoden lopun mukaan, jolloin asuntoa haetaan.

Hallitusohjelman mukaisesti enimmaistulorajat vastaisivat niin sanottujen lyhyen
korkotuen asuntojen asukasvalinnassa voimassa olevia tulorajoja, joista s&adetaan
vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa
(574/2016), jaljempéana lyhyt korkotukilaki, ja asetuksessa (603/2016). Asukasvalinta
arava- ja pitkan korkotuen vuokra-asuntoihin olisi edelleen tiukempi kuin lyhyen
korkotuen  vuokra-asuntojen  asukasvalinta, jossa  selvitetddn  ainoastaan
hakijaruokakunnan tulot mutta ei heidan asunnontarvettaan tai varallisuuttaan, eik&
hakijoita myoskaan aseteta etusijajéarjestykseen tulojen maaran perusteella.

Arava- ja pitkdn korkotuen vuokra-asuntojen asukasvalintaperusteiden ja
etusijajarjestelméan kokonaisuus ohjaa asukasvalinnan kohdistumaan heikoimmassa
asemassa oleviin hakijoihin. Enimmaistulorajat  lisattéisiin  kokonaisuuteen
varmistamaan sitd, ettd asunnon tarpeessa olevista eniten taloudellista tukea tarvitsevat
ohjautuvat arava- ja pitk&n korkotuen asuntoihin, kun taas taloudellisesti paremmassa
asemassa olevat ohjautuvat vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin tai muihin
asumismuotoihin. Keskeisend tavoitteena on tukijarjestelman oikeudenmukaisuus ja
lapindkyvyys. Enimmaistulorajat mitoitettaisiin  kuitenkin siten, ettd ne eivat
muodostuisi esteeksi tyon vastaanottamiselle ja tarpeellisen tydvoiman liikkuvuudelle.

Enimmaistulorajat koskisivat seka uusia asukasvalintoja ettd asunnonvaihtoja.
Asukasvalinta-asetuksen 6 8:n mukaan hakija voidaan valita asukkaaksi vuokra-
asuntoon varallisuuden ja tulojen maarastd riippumatta, jos Kkysymyksessd on
ruokakuntien keskindinen asuntojen vaihtaminen vuokra-asunnosta toiseen tai asunnon
vaihtaminen saman tosiasiallisen omistajan omistamasta vuokra-asunnosta toiseen.
Tahan tulisi tiukennus siten, ettd enimmaistulorajoja koskevan edellytyksen olisi
taytyttava, vaikka asunnonvaihtotilanteissa ei muuten edelleenkaan olisi velvollisuutta
verrata asunnonvaihtoa hakevan tuloja muiden hakijoiden tuloihin. Ainoastaan silloin,
kun asunnon vaihtaminen johtuisi asukkaasta riippumattomasta syystd, esimerkiksi kun
asukkaalle osoitettaisiin ~ véistéasunto  peruskorjauksen tai purkamisen ja
uudisrakentamisen ajaksi ja tdman jalkeinen paluuasunto, ei enimmadistulorajoja
noudatettaisi.  Enimmadistulorajojen  noudattamisesta  asunnonvaihtotilanteissa
séadettdisiin asetuksen 6 8:4an lisattdvassa uudessa 2 momentissa.

Enimmaistulorajoja sovellettaisiin niin sanottuihin tavallisiin ARA-vuokra-asuntoihin.
Asunnot, jotka on tarkoitettu erityistd tukea asumisessaan tarvitseville, jaisivét
tulorajasdantelyn  ulkopuolelle,  vaikka  niissa  muutoin  sovelletaankin



asukasvalintasaantelyd. Erityistd tukea asumisessaan tarvitsevia niin sanottuja
erityisrynmié ovat esimerkiksi kehitysvammaiset henkil6t, vaikeavammaiset henkil6t,
mielenterveyskuntoutujat, paihdekuntoutujat, asunnottomuutta kokevat henkil6t,
autismikirjon henkil6t, erityistd tukea tarvitsevat ik&antyneet henkil6t tai nuoret seka
opiskelijat. Erityisryhmaasuntojen rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen on
voitu aravalainan tai korkotuen lisdksi myontad investointiavustusta, joka perustuu
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annettuun lakiin (1281/2004)
tai sitd edeltaneeseen lainsédadantoon. Erityisryhmiin kuuluvien henkiléiden tulot ovat
paasaantoisesti pienet eivatkd ne nouse asumisaikana, joten enimmadistulorajojen
soveltaminen heihin ei olisi perusteltua.

Asukasvalinnan piirissé oli vuoden 2022 lopussa yhteensa noin 348 000 ARA-vuokra-
asuntoa, joista kolmannes oli erityisryhmdasuntoja. 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 selvasti pienituloisiin.
Tulotasoa tutkittiin tulokymmenysten pohjalta. Koko maassa kaksi kolmesta ARA-
vuokra-asuntokunnasta (67 prosenttia) kuului neljaan alimpaan tulokymmenykseen.
Pieni osuus asukkaista oli hyvatuloisia. Ylimman tulokymmenyksen edustajia oli 1,8
prosenttia ja toiseksi ylimméan 4,0 prosenttia asuntokunnista, joten kahteen ylimpaan
tulokymmenykseen kuului yhteensa 5,8 prosenttia. Markkinavuokra-asukkaiden
keskitulo oli  noin  neljanneksen  korkeampi  kuin  ARA-vuokralaisten.
Padkaupunkiseudun ARA-vuokra-asukkaat olivat keskimaarin hieman parempituloisia
kuin muun Suomen. ARA-vuokra-asukkaiden suhteellinen tulotaso alueen yleiseen
tulotasoon nahden oli kuitenkin paakaupunkiseudulla heikompi kuin muualla maassa.
Myos alueen yleinen vuokrataso on tyypillisesti muuta maata korkeampi. Kuuden
vuoden aikavélilla (2005-2011) ARA-vuokra-asukkaiden tulojakaumassa oli
tapahtunut pieni siirtyma pienituloisempaan suuntaan sekd koko maan tasolla etta
padkaupunkiseudulla. Pitkalla, parinkymmenen vuoden aikavélillai ARA-vuokra-
asukkaiden keskimaarainen tulotaso oli etadntynyt selvésti yleisesta keskitulosta.®

Vastaavaa ARA-vuokra-asuntojen asukasrakenneselvitystd, kuin vuonna 2014 tehty, ei
ole viimeisten kymmenen vuoden ajalta k&ytettavissad. Terveyden ja hyvinvoinnin
laitoksen tyopaperi 38/2022, jossa tarkasteltiin erityisesti tydikaisten pienituloisuuden
kehitystd kaupunkiseutujen keskuskaupungeissa vuosina 1997—2019, antaa kuitenkin
viitteitda samansuuntaisesta kehityksestd. Tutkimuksen mukaan pienituloisuus on
yleistynyt nopeasti varsinkin 1970-90 -luvuilla rakennetuilla 1&hidvy6hykkeen
kerrostalovaltaisilla alueilla, joissa ARA-asuntojen osuus on suuri.* Helsingin
kaupungissa selvitettiin ARA-vuokra-asukkaiden tulotasoa vuosien 2017—2018 aikaan.
Tulorajat olivat tuolloin nyt ehdotettua matalammat yhden hengen tulorajan ollessa

2 Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus: Tilastoja ARA-asuntokannasta- ja viestdsts, ARA-asuntokanta kunnittain,

https://www.ara.fi/fi-FI/Tietopankki/Tilastot ja_selvitykset/ARAasuntokanta (viitattu 10.10.2023)

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

4 Kauppinen, Timo ja Mukkila, Susanna: Lihidalueiden viestérakenteen kehitys suurissa kaupungeissa vuosina 1995-

2019, THL:n tydpaperi 38/2022, https://www.julkari.fi/handle/10024/144980 (viitattu 26.10.2023)
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3000 euroa. Selvityksen mukaan Helsingissa oli yhteensd 3 800 kyseisen tulorajan
ylittanytta asuntokuntaa eli kuusi prosenttia kaikista ARA-vuokra-asunnoissa asuneista
asuntokunnista. Helsingin kaupungin vuokra-asunnoissa osuus oli viisi prosenttia,
heista lahes kaikki olivat yksinasuvia ja heiddn mediaanitulonsa olivat 3 500 euroa
kuukaudessa. Selvityksessa arvioitiin, etta valtaosa tulorajan ylittaneisté oli aikanaan
saanut kaupungin vuokra-asunnon perheellising, mutta lasten aikuistuttua ja muutettua
pois oli kulutusyksikkoon suhteutettu tulo kasvanut.> Tulorajakokeilun yhteydessa
tehdyn kyselytutkimuksen perusteella paakaupunkiseudulla kokonaisuutena tulorajan
ylittdneet eri ARA-vuokrataloyhtididen asukkaat olivat kuitenkin useimmiten
tyossakayvia ja kahden aikuisen kotitalouksia®.

Tata esitysta valmisteltaessa nyt ehdotettavia enimmadistulorajoja verrattiin vuonna
2021 arava- ja pitkén 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
ylittaneiden maaré vaihteli koko maan keskiarvon molemmin puolin. Vuonna 2021
muuttaneista asuntokunnista kokonaisuutena noin 85 prosenttia jai tarkastelussa alle 80
prosenttiin tulorajoista ja noin 90 prosenttia jai alle 90 prosenttiin tulorajoista.
Vertailussa kéytettdvissa olleen aineiston asunnoissa olivat mukana myds
erityisryhmien vuokra-asunnot, joita tulorajat eivéat koskisi. Kéytettavissad olleet
tulotiedot olivat asuntokuntien veronalaiset ansio- ja padomatulot vuositasolla, jolloin
mukana saattaa olla véhaisessa maarin esimerkiksi kertaluonteisia tuloja. Tulokset ovat
siten suuntaa-antavia. Kuitenkin ne indikoivat sitd4, ettd paremman tulotason
asukasvalintaan johtavia tekijoita on sekd suuremmissa etta pienemmissa kunnissa.’

Liiteri-tietopalvelun perusteella ARA-asunnoissa asui vuoden 2022 lopussa yhteensa
noin 592 000 henkil6a. Heista 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 tita suurempia
asuntokuntia. Asukkaista noin 19 prosenttia oli lapsia ja noin 20 prosenttia yli 64-
vuotiaita. Yleiset véestotrendit eli perhekoon pienentyminen, yksin asuminen ja
ikddntyminen nakyvat myds ARA-asuntojen asukasrakenteessa. Erityisryhmien
asunnoissa ja asumisoikeusasunnoissa asuvien madrd on kasvussa verrattuna
tavallisissa vuokra-asunnoissa asuviin.

ARA:n tekemédn asuntomarkkinaselvityksen mukaan tavallisiin  ARA-vuokra-
asuntoihin oli kevaalla 2023 hakijoita yhteensa 116 000. Hakemuksista 45 prosenttia
kohdistui padkaupunkiseudulle. Hakijoista 22 prosenttia luokiteltiin erittéin
kiireellisiksi. Yhden hengen hakijoiden kasvu jatkui, ja jo 63 prosenttia hakijoista oli
yhden hengen talouksia. Kysynndn ja tarjonnan tasapainoa vaikeuttaa ARA-

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

7 Tiedot on koottu Aalto-yliopiston Taloustieteen laitoksen kuntien dataa koskevassa pilottihankkeessa.
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asuntokannan painottuminen isompiin asuntoihin: haettavista ARA-asunnoista oli
yksioita 21 prosenttia, kaksioita 47 prosenttia ja kolmioita tai isompia 32 prosenttia.®

Ympadristoministerion ~ ARA-vuokra-asuntoyhteisdille ja kunnille osoittamassa
kyselyssa (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
paahakijan tyotilannetta vastaajat arvioivat, ettd tyottomat ovat yleisin hakijaryhma,
mutta tydssakayvat melkein yhta yleinen. Kolmanneksi yleisimmaéksi hakijaryhmaksi
arvioitiin elékeléiset. Asukasvalinnoissa perheiden osuus on Kkyselyvastausten
perusteella hiukan suurempi kuin hakemuksissa. Asukasvalinnoissa myds tyossakayvat
arvioitiin hienoisesti tyottomia yleisemmaksi ryhmaksi. Tulokset heijastavat saatavilla
olevan ARA-asuntokannan kohtaanto-ongelmaa eli yksinasuvat eivat maksukykynsa
vuoksi pysty vastaanottamaan saatavilla olevia suurempia asuntoja. Vuonna 2021
tehdyn selvityksen mukaan ARA-asuntojen rakentaminen keskittyi aiemmin kaksioihin
ja perheasuntoihin, mink& takia monen kunnan vanha ARA-asuntokanta on liian
suurikokoista tdman paivan kysyntadn nahden. ARA-tuotannon painopiste on siirtynyt
2000-luvulla pienasuntoihin, mutta muutokset asuntokannassa ovat kuitenkin hitaita.®

Asukasvalintaperusteista poikkeaminen

Asukasvalintaperusteista voidaan aravarajoituslain 4 ¢ 8:n seka pitkén korkotukilain 11
¢ 8:n mukaan poiketa terveydellisista tai sosiaalisista syista taikka korkotukivuokra-
asuntojen tarkoituksenmukaisen kayton edistdmiseksi. Poikkeamisen on oltava
asukasvalinnan tavoitteet huomioon ottaen yhteiskunnalliselta, asunnon hakijoiden
aseman tai talon yllapidon kannalta perusteltua.

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

Asukasvalinta-asetuksen 6  8:ssda sdddetddn tarkemmin tilanteista, joissa
asukasvalintaperusteista voidaan poiketa. Poiketa voidaan joko tulo- ja
varallisuusperusteista, pelkasta varallisuusperusteesta tai asunnon tarvetta koskevasta
perusteesta.

Asukasvalinta-asetuksen 6 §:n 1 momentin mukaan hakija voidaan valita asukkaaksi
vuokra-asuntoon varallisuuden ja tulojen mééarasté riippumatta, jos kysymyksessé on:

8 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Asuntomarkkinakatsaus 1/2023: vuokra-asunnot, https://www.ara.fi/fi-
Fl/Tietopankki/Tilastot ja selvitykset/Asuntomarkkinat/Katsaukset 2023/Asuntomarkkinakatsaus 12023 vuokraasu
nno(65688) (viitattu 12.10.2023)

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

FI/Tietopankki/Tilastot ja_selvitykset/ARAasuntokanta/ARAasuntokannan_ja_asukkaiden kehitys 20(60758)
(viitattu 12.10.2023)
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1) ruokakuntien keskindinen asuntojen vaihtaminen vuokra-asunnosta toiseen; 2)
asunnon vaihtaminen saman tosiasiallisen omistajan omistamasta vuokra-asunnosta
toiseen; 3) vuokra-asuntokdytéssa olevan talon ylldpidon ja hoidon kannalta
valttdmaton ruokakunta; 4) asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) 45,
46, 48 tai 88 8: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 enintédén 15 prosenttia vuokratalon kaikista asunnoista.

Kuten edelld on todettu, ehdotettavia enimmaistulorajoja on tarkoitus soveltaa
asunnonvaihtotilanteisiin pois lukien sellaiset asunnonvaihdot, jotka johtuvat
asukkaasta riippumattomasta syystd. Tamén vuoksi asukasvalinta-asetuksen 6 §:adn
lisattdvassd uudessa 2 momentissa saddettdisiin rajaus asunnonvaihtoa koskevien
poikkeusten soveltamiseen. Muut 6 §8:n 1 momentin mukaiset poikkeusmahdollisuudet
koskisivat my6s enimmaistulorajoja.

Asukasvalinta-asetuksen 7 8:n mukaan kunta voi antaa luvan kayttd4 vuokra-asuntoa
tilapéisesti, kuitenkin enintadn kahden wvuoden ajan kerrallaan, muiden kuin
asukasvalintaperusteiden mukaan valittujen henkildiden asuntona, kun kyseessa on
yhteiskunnan kannalta tarkoituksenmukaisten ja tarpeellisten tai muutoin erittain
kiireellisten toimenpiteiden suorittaminen. Luvan antaminen ei saa oleellisesti haitata
edellytykset tayttdvien hakijoiden asunnonsaantia. Poikkeuslupa voi koskea vain
vahdista méaarad asuntoja. Poikkeusluvalla olisi mahdollista kayttdd vuokra-asuntoa
my®6s enimmaistulorajat ylittdvien henkildiden asuntona. Asukasvalintaoppaan mukaan
tilapdisen poikkeusluvan perusteena voi olla muun muassa yrityksen voimakas
lisahenkilokunnan tarve, yrityksen muuttaminen toiselle paikkakunnalle tai henkilon
joutuminen akillisesti asunnottomaksi esimerkiksi tulipalon tai vastaavan syyn takia.
Tallainen syy voisi olla esimerkiksi myds kosteusvauriolle altistumisesta johtuva
kiireellinen asunnontarve. Liséksi lastensuojelulain mukaisissa erdisséd tilanteissa
voidaan hakijan oikeus asuntoon jarjestad hyvinvointialueen ja kunnan yhteistyona
tavallisessa ARA-vuokra-asunnossa.

Liséksi asukasvalinta-asetuksen 8 § sisaltad yleisen, kaikkia asukasvalintaperusteita
koskevan poikkeussdannoksen. Sen mukaan milloin asukasvalintaperusteiden mukaiset
edellytykset tayttavia hakijoita ei ole, voidaan asukkaiksi valita muitakin hakijoita.
Asukkaaksi on talléin kuitenkin valittava hakija, jonka olot ovat l&hinn&
asukasvalintaperusteiden mukaisia edellytyksid. Taman poikkeussaannoksen nojalla
voitaisiin myds enimmaistulorajoista poiketa. Poikkeussdannoksen kéyttd riippuu
kunnan asuntomarkkinatilanteesta, ja sen tarkoitus on ehkaistd asuntojen tyhjilleen
jaamistd. Poikkeussd&nnds on kaytdnnossa sovellettavissa sekd yksittaisen,
asukasvalintaperusteet tdyttdvien hakijoiden tarpeeseen ja maksukykyyn néhden
sopimattoman asunnon ettd tietyn alueen vuokra-asuntojen kayttotilanteen
parantamiseen. Asuntojen kéyttéaste on merkittdvd vuokrataloyhteisén talouden
kannalta.

Asukasvalintaséantelyn tulee olla riittdvan joustava, jotta se soveltuu erilaisiin
kysyntdolosuhteisiin. ARA:n asuntomarkkinakatsauksissa kuntien tavallisten ARA-
vuokra-asuntojen  markkinatilanne  jaetaan = ARA-indeksin  avulla  viiteen



markkinaluokkaan: kireddn, melko kireddn, tasapainoiseen, lievaan ylitarjontaan ja
ylitarjontaan. Kevaan 2023 tietoihin perustuvan asuntomarkkinakatsauksen mukaan
kireddn tai melko kireddn markkinaluokkaan sijoittui 10 kuntaa, tasapainoiseen
markkinaluokkaan 60 kuntaa, lievan ylitarjonnan markkinaluokkaan 97 kuntaa ja
ylitarjonnan markkinaluokkaan 65 kuntaa®®. Asuntojen maaran lisaksi asuntomarkkinan
toimivuuteen vaikuttaa asuntojen sopivuus hakijoille. Kuten edelld on todettu, ARA-
vuokra-asuntokanta on painottunut kaksioihin ja suurempiin asuntoihin, kun taas
hakijoissa painottuvat yhd enemman yhden hengen ruokakunnat. Pienituloisilla ja
vahdvaraisilla ei useimmiten ole mahdollisuutta ottaa vastaan suurempaa asuntoa.
Kunnan sisalla eri alueilla voi olla my6s erilainen markkinatilanne.
Ympadristoministerion kyselyssd vastaajat pitivat tarkedna yllapitdd asuntokannan
mahdollisimman hyvad kayttoastetta. MyOs vuokralaisen ndkokulmasta korkea
kayttoaste on hyddyllinen, sill4 se mahdollistaa vuokrien pitdmisen kohtuullisina.

ARA-vuokra-asuntojen keskimaardinen kayttoaste oli vuonna 2022 kunnittain
tarkasteltuna 91,2 prosenttia. Erinomainen tai hyvéa kayttbaste saavutettiin 104
kunnassa. Alle 90 prosentin kayttdasteeseen jaatiin 79 kunnassa. Kayttoaste kohentui
pari prosenttiyksikkod edelliseen vuoteen ndhden, mihin vaikutti esimerkiksi
ukrainalaisten asuttaminen ARA-vuokra-asuntoihin. ARA-asuntojen asukasvaihtuvuus
kunnissa oli vuonna 2022 keskimaarin 22,5 prosenttia.!*

Asukasvalinta-asetuksen 6 8§:ddn ehdotetaan myo6s lisattdvéksi uusi 3 momentti
mahdollisuudesta poiketa enimmaistulorajan maarittelysté silloin, kun hakija on alle 18-
vuotiaan lapsen etdvanhempi eli lapsi ei pysyvasti asu hakijan luona. Tulorajaan
voitaisiin tehdd 4 8:n 3 momentissa séadettdva lapsikorotus, jos hakija ei muuten
kykenisi  hankkimaan lapsen hoidon kannalta tarvetta vastaavaa asuntoa.
Soveltamistilanne voisi olla esimerkiksi sellainen, ettd etdvanhemman tulot ylittaisivat
yhden hengen tulorajan 3 540 euroa sen verran niukasti, ettd han ei kykenisi
hankkimaan riittdvan isoa tai muutoin lapsen tarpeisiin soveltuvaa asuntoa, jotta lapsi
voisi asua hédnen luonaan  vuoroviikoin tai muulla sovitulla tavalla.
Poikkeamismahdollisuus olisi sovellettavissa myos useampaan kuin yhteen lapseen.
Muuten  noudatettaisiin  asukasvalintaperusteita  normaalisti  eli  tehtaisiin
asunnontarpeen kiireellisyyteen perustuva etusijajarjestys ja tulovertailu seka
selvitettdisiin hakijan varallisuus. Laissa s&&detyn mukaisesti poikkeussaannosté ei
voisi soveltaa, jos se olennaisesti haittaisi etusijalle asetettavien hakijoiden
asunnonsaantia. Poikkeussaanngsta voitaisiin soveltaa seké uuden asukkaan hakemusta
ettd  asunnonvaihtohakemusta  ké&siteltdessd.  Kéytdnnossd  kysymys  olisi
asukasvalinnoista yksiotd suurempiin asuntoihin, joita aiemman asuntotuotannon
painotuksen seurauksena yleisesti on yksiditd paremmin saatavilla ja joihin ei kohdistu
niin suuri hakijapaine kuin yksioihin.

Enimmaistulorajoja koskevien momenttilisdysten seurauksena asukasvalinta-asetuksen
nykyiset 2 ja 3 momentti siirtyisivat 4 ja 5 momentiksi. Kyseisiss& momenteissa

10 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Asuntomarkkinakatsaus 1/2023: vuokra-asunnot, https://www.ara.fi/fi-
Fl/Tietopankki/Tilastot ja selvitykset/Asuntomarkkinat/Katsaukset 2023/Asuntomarkkinakatsaus 12023 vuokraasu

nno(65688) (viitattu 13.10.2023)
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sdédetddn pelkastddn varallisuusperustetta ja asunnontarveperustetta koskevista
poikkeuksista, joten enimmaistulorajojen kayttdonotto ei vaikuttaisi niihin.

Asukasvalinnan ohjaus ja valvonta

Aravarajoituslain sekd pitkdn korkotukilain mukaan asukasvalintaperusteiden
noudattamista valvoo kunta. Siltd osin kuin Kkyse on asunnoista, joiden
asumispalveluiden jarjestdmisesta hyvinvointialue vastaa, asukasvalintaa valvoo
kuitenkin hyvinvointialue. Hyvinvointialueiden valvontatehtdva on lisatty saadoksiin
1.9.2023 lukien. Hyvinvointialueiden valvontavastuu koskee kaytanndssa
asukasvalintaa asuntoihin, jotka on tarkoitettu erityista tukea asumisessaan tarvitseville.

Tilapdisia poikkeuslupia koskevaan 7 pykalédan ehdotetaan lisattdvaksi 2 momentti,
jonka mukaan tilapdisen luvan voisi antaa hyvinvointialue siltd osin kuin kyse on
asunnoista, joiden asumispalveluiden jarjestamisesta hyvinvointialue vastaa. Talla
tavoin asukasvalinta-asetus saatettaisiin vastaamaan lain tasolla voimassa olevaa
toimivallan jakoa kuntien ja hyvinvointialueiden kesken.

Kéytannosséd lahes kaikki kuntien omistamat vuokrataloyhteisét, samoin kuin muut
yleishyddylliset vuokrataloyhteisot, tekevat asukasvalinnat itse, ja valvontatehtavaa
toteutetaan jalkivalvontana.

Asukasvalinnan yleinen ohjaus kuuluu ARA:lle.
Soveltamisalan tekninen korjaus

Asukasvalinta-asetuksen 1 8:n 2 momentista poistettaisiin viittaus vuokra-asuntojen
korkotuesta annetun lain (867/1980) nojalla lainoitettuihin asuntoihin. N&iden
asuntojen kayttorajoitusajat ovat paattyneet viimeistaan vuonna 2022, joten viittaus on
tarpeeton.

Tulorajat asukasvalintaperusteena EU-oikeuden nakdkulmasta

Yrityksille myonnettavat valtion tuet sosiaalista asuntotuotantoa varten ovat EU-
oikeuden valtiontukisaantdjen kannalta yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyviin
palveluihin myo6nnettavid tukia (englanniksi services of general economic interest,
SGEI). Tuki on korvausta yrityksen tayttaméasta julkisen palvelun velvoitteesta eli
sosiaalisin perustein  valittujen  asukkaiden  tarpeita  vastaavien  ja
asumiskustannuksiltaan kohtuullisten asuntojen tuottamisesta ja yll&pitdmisesta.
Yritykselld tarkoitetaan tassd kaikkia taloudellista toimintaa harjoittavia yksikoita.
Yleista taloudellista etua koskeville tuille asetetuista edellytyksista saddetadn Euroopan
unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan méarédysten
soveltamisesta tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluja tuottaville
yrityksille korvauksena julkisista palveluista myonnettdvaan valtiontukeen annetussa
komission paatoksessa (2012/21/EU, EUVL L7/2012, jaljempéana komission SGEI-
pé&éatos). Jotta valtion tuki soveltuisi EU:n sisdmarkkinoille, tuettu asuntotarjonta on
komission paatoksen mukaan kohdistettava sellaisille ihmisille, jotka eivat véhdisen
maksukykynsa 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. Jasenvaltioiden on

11



my6s valvottava ndiden vaatimusten tayttymistd tehokkaasti. Pitkélla korkotuella ja
aravalainoilla rahoitettujen vuokra-asuntojen on Kkatsottu jo tallakin hetkelld
kohdistuvan hyvin pienituloisille asukasvalintaperusteiden johdosta, eivéatkd EU-
valtiontukioikeuden sd&nndkset tai oikeuskéytanté nimenomaisesti edellyta tulorajojen
soveltamissa valtion tukemissa asunnoissa. Nyt ehdotetut tulorajat kohdentavat ARA-
asunnot viela entistd varmemmin heikoimmassa asemassa oleviin henkil6ihin.

4 Paaasialliset vaikutukset
Vaikutukset kotitalouksiin

ARA-vuokra-asunnot kohdentuisivat ehdotettujen muutosten voimaantulon jalkeen
nykyistd selvemmin pienituloisille ruokakunnille. Enimmadistulorajat ylittavéat
ruokakunnat eivdt endd wvoisi saada ARA-vuokra-asuntoa muuten kuin
poikkeustapauksissa. Nykyisellddn tallainen ruokakunta voi saada ARA-vuokra-
asunnon normaalin asukasvalinnan kautta.

Paikkakunnan ARA-asuntomarkkinatilanteesta riippuu, kuinka suuri osuus haettavista
asunnoista on tdhan mennessd kohdentunut ehdotetut enimmaistulorajat ylittaville
ruokakunnille. Osuus vaihtelee arviolta 0:n ja l&hes 10 prosentin vélilla. Vuodelta 2021
tehty tulovertailu viittasi noin 6,2—6,7 prosenttiin koko maassa kyseisend vuonna. Namé
asunnot eivat kuitenkaan péadosin soveltuisi pienituloisimmille hakijoille, vaan niihin
tulisi sijoittua vuokraan néhden riittdvan tulotason ruokakuntia.

Kasvukeskuksissa ARA-asuntojen saatavuus useimmiten alittaa kysynnan, joten
asuntoja ei riitd kaikille hakijoille, ja pienituloiset hakijat ovat etusijalla.
Kasvukeskusten ulkopuolella asuntojen saatavuus on usein kasvukeskuksia parempi.
Kuitenkin ndilla paikkakunnilla asunnon hakijoiden tulotaso on yleisesti matala eiké
valttdmatta riitd saatavilla olevan ARA-vuokra-asunnon vastaanottamiseen, joten
suurempia asuntoja voi jaada vapaiksi ja pienemmista olla pulaa. Talldin keski- tai
hyvatuloinen ruokakunta on saattanut saada ARA-vuokra-asunnon esimerkiksi
paikkakunnalle muuttaessaan, ja siirtyd mydhemmin omistusasumiseen. Jatkossa
enimmaistulorajan ylittdvan ruokakunnan valitseminen ARA-vuokra-asuntoon
edellyttaisi aina kunnan asukasvalinta-asetuksen 7 §:n nojalla myodntdmaa tilapdista
lupaa tai 8 §:n mukaista tilannetta, jossa asukasvalintaperusteet tayttavia hakijoita ei
ole.

Niille ARA-vuokra-asukkaille, joiden tulotaso on asumisen aikana noussut
enimmadistulorajojen yli, esitys tarkoittaa sité, ett4 vaihtaminen toiseen ARA-vuokra-
asuntoon ei olisi end& mahdollista muuten kuin  poikkeustapauksissa.
Asunnonvaihtotarve tulotason nousun yhteydessa liittyy yleensd perhekoon
kasvamiseen tai yhteen muuttamiseen puolison kanssa. Né&issé tilanteissa sopivampaa
asuntoa olisi etsittdva vapaarahoitteisilta asuntomarkkinoilta. Jos ruokakunta
siirtymakohdassa ylittéisi ehdotettavat enimmaistulorajat lievéasti, vahenisivat sen
kéytettavaksi jaavat kuukausitulot, koska ARA-vuokrat ovat etenkin suurissa
kaupungeissa selvésti markkinavuokria matalammat ja koska tarve olisi usein
tilavammalle asunnolle. Tdma voi viivastyttdd muuttoja, mika puolestaan viivastyttaisi
pienempien ARA-vuokra-asuntojen vapautumista. On mahdollista, ettd ARA-asukkaat
muuttavat ARA-vuokra-asunnoista muutenkin pois vasta, kun siitd ei aiheudu
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kéytettavissd olevien tulojen pienenemistd. Kuitenkin muuttovirta-aineistoilla
tarkasteltuna nayttaa 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 viitteitd, ettd
tilanne ei olisi ainakaan oleellisesti muuttunut finanssikriisin ja sitd seuranneen
asuntohintojen ja vuokrien nousun myo6td. Tutkimusten mukaan pienituloisuuden
yleistyminen on nopeutunut erityisesti 1970-90 -lukujen kerrostalo- ja ARA-
asuntovaltaisilla alueilla.*®

ARA:n asuntomarkkinakatsauksen mukaan kev&an 2023 vuokratilastossa eroa
markkinavuokriin oli Helsingissé 50 prosenttia, Espoossa 32 prosenttia ja Vantaalla 28
prosenttia. Padkaupunkiseudun ulkopuolella ARA- ja markkinavuokrien erot olivat
suurimpia Turussa (21 prosenttia), Kuopiossa (17 prosenttia) ja Oulussa (17 prosenttia).
Ero oli vuodessa kasvanut kaikissa suurissa kaupungeissa Kuopiota ja Lahtea lukuun
ottamatta.'* Paikalliset erot ARA- ja markkinavuokrien vililla voivat siis olla suuret,
joskin ne ovat ARA-vuokrien nousupaineiden vuoksi vuonna 2024 kaventumassa.
Suurimmassa osassa muista kunnista ARA-vuokrat eivat nykytilanteessa ole
markkinavuokria edullisempia. Toisaalta vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan
vahyys voi tarkoittaa sitd, ettd ARA-vuokra-asumisen vaihtoehtona on pé&aasiassa
omistusasuminen.

Ymparistoministerion kyselyyn vastanneista vuokrataloyhteisdista puolet arvioi, etté
vuosina 2022-2023 on ollut hakijoita, jotka ylittéisivat ehdotetut enimmaistulorajat.
Tallaisten hakijoiden maaré arvioitiin keskimaarin muutamaksi prosentiksi hajonnan
ollessa kuitenkin melko suuri. Joillakin pienilla ja keskisuurilla paikkakunnilla
toimivissa vuokrataloyhteisdissd arvio saattoi olla 10—20 prosenttia hakijoista.
Viimeaikaisen yleisen kustannustason nousun myo6té ehdotettujen enimmaistulorajojen
ylittavien hakijoiden maara saattaisi ilman tulorajoja kasvaa erityisesti paikkakunnilla,
jossa vuokrat ovat korkeimpia ja vapaarahoitteisten ja ARA-vuokrien erotus on suuri.

Ehdotetut tulorajat muodostuisivat erilaisilla esimerkkiruokakunnilla seuraavasti:

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

13 Kauppinen, Timo ja Mukkila, Susanna: Lihidalueiden viestérakenteen 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 kestavyys : asuminen, segregaatio ja tuloerot kolmella kaupunkiseudulla. THL 2018,
https://www.julkari.fi/handle/10024/136125 (viitattu 27.10.2023)

14 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Asuntomarkkinakatsaus 1/2023: vuokra-asunnot, https://www.ara.fi/fi-
FI/Tietopankki/Tilastot ja_selvitykset/Asuntomarkkinat/Katsaukset 2023/Asuntomarkkinakatsaus 12023 vuokraasu
nno(65688) (viitattu 13.10.2023)
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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 3 114 euroa elokuussa 2023.
Palkka- ja palkkiotulojen kokonaismediaani oli 3 088 euroa.!® Tilastokeskuksen
ennakkotiedon mukaan palkansaajien keskimaarainen kuukausiansio vuoden 2023
kolmannella neljanneksellda oli 3951 euroa. Paikallishallinnossa tydskentelevien
keskimaé&rdinen kuukausiansio oli ennakkotiedon mukaan 3578 euroa, kun taas
valtiosektorilla ja yksityisella sektorilla tydskentelevien keskiméaardinen kuukausiansio
ylitti nelja tuhatta euroa.'® N&in ollen enemmistd palkansaajista alittaa ehdotetun
enimmaistulorajan 3 540 euroa, mutta ne, jotka ansaitsevat keskiansion verran tai
enemman, ylittdvat sen. Jos lapsettoman ruokakunnan molemmat aikuiset ansaitsevat
mediaanin verran, ruokakunta ylittad enimmaistulorajan.

Tilastokeskuksen alakohtaiset palkkarakennetiedot ovat saatavilla vuodelta 2021.
Tuolloin ehdotetun enimmaistulorajan 3 540 euroa alle ja&va kokonaisansion keskiarvo
oli muun muassa seuraavissa ammattiryhmissa: peruskoulun alaluokkien opettajat ja
lastentarhanopettajat yksityiselld ja kuntasektorilla; Kkirjaston- ja arkistonhoitajat seka
museoalan erityisasiantuntijat kuntasektorilla; terveydenhuollon asiantuntijat seka
sairaanhoitajat ja katilot yksityisella ja kuntasektorilla; rahoitus-, vakuutus- ja
laskentatoimen asiantuntijat kuntasektorilla; sosiaalialan ja seurakunnan tyontekijat;
urheilijat, urheiluvalmentajat ja lilkunnanohjaajat; taide- ja kulttuurialan asiantuntijat
seka  keittiopaallikot; toimisto- ja  asiakaspalvelutyontekijat; palvelu- ja
myyntityontekijat yksityisella ja kuntasektorilla; hoivapalvelun ja terveydenhuollon
tyontekijat; suojelu- ja vartiointityontekijat yksityisella ja kuntasektorilla; metsé- ja
kalatalouden tyontekijat; rakennus-, korjaus- ja valmistustyontekijat; prosessi- ja
kuljetustyontekijat (lukuun ottamatta esimerkiksi sahatavara-alaa ja tyOkoneiden
kuljettajia); siivoojat, kotiapulaiset ja muut puhdistustyontekijat; katujen puhtaanapidon
ja jatehuollon tyontekijat.t’

Edelld mainittujen ammattiryhmien palkansaajat suurelta osin  voisivat
enimmadistulorajojen k&yttdonoton jélkeenkin hakea ARA-vuokra-asuntoa. Vuoden

15 Tilastokeskus: Palkka- ja palkkiotulojen mediaani 3 088 euroa elokuussa 2023, https://www.stat.fi/tup/kokeelliset-
tilastot/tulorekisterin_palkat ja_palkkiot/2023-10-09/index.html (viitattu 25.10.2023)

16 Syomen virallinen tilasto (SVT): Ansiotasoindeksi [verkkojulkaisu]. ISSN=1796-3737. Helsinki: Tilastokeskus,
https://pxdata.stat.fi/PxWeb/pxweb/fi/StatFin/StatFin__ati/statfin_ati_pxt_11zu.px/table/tableViewlLayoutl/ (viitattu

17 Tilastokeskus: Kokoaikaisten palkansaajien lukumaarat ja kokonaisansiot kuukaudessa ammattiluokituksen (AML
2010), tyonantajasektorin ja sukupuolen mukaan, 2021,
https://pxdata.stat.fi/PxWeb/pxweb/fi/StatFin/StatFin__pra/statfin_pra_pxt 13rn.px/table/tableViewLayoutl/

(viitattu 25.10.2023)
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2021 jalkeen kokonaisansion keskiarvo on kuitenkin voinut osittain nousta lahelle 3 540
euroa esimerkiksi opetus-, terveydenhuolto-, rakennus- ja prosessityon alalla. Vuoden
2022 palkkarakennetiedot julkaistaan 22.11.2023. Liséksi vuonna 2023 on toteutunut
palkankorotuksia.

Samassa ammattiryhmassakin palkkauksen taso vaihtelee myds alueittain ja
paikkakunnittain. Vuoden 2021 tietojen perusteella kokoaikaisten palkansaajien
kokonaisansion keskiarvo on korkein Uudellamaalla (4 152 euroa vuonna 2021) ja
matalin Kainuussa (3 300 euroa vuonna 2021).*® Lukumaaraisesti enimmaistulorajojen
kayttoon ottaminen karsisi mahdollisia asunnonhakijoita eniten Uudellamaalla.

Suomessa asuvien eldkkeensaajien keskimaarainen kokonaiselédke vuoden 2022 lopussa
oli 1 845 euroa kuukaudessa. Mediaanieléke oli 1 614 euroa. Yli 3 000 euron elakettd
sai kymmenen prosenttia elakkeensaajista.'® Tyo6elakeindeksiin perustuva korotus
vuonna 2024 on noin 5,7 prosenttia. Korotuksesta huolimatta valtaosa eldkkeensaajista
voisi jatkossakin hakea ARA-vuokra-asuntoa.

Enimmaistulorajan ylittdvan ruokakunnan asumiskulut vapaarahoitteisessa vuokra-
asunnossa riippuvat asuinalueesta. Paakaupunkiseudun kunnissa vuoden 2023
kolmannella neljanneksella halvimpien (alakvartiili) vapaarahoitteisten yksididen
vuokran ylaraja oli véhan alle 700 euroa, kaksioiden alle 900 euroa ja suurempien
asuntojen noin 1 200 euroa. Muissa suurimmissa kaupungeissa halvimpien
vapaarahoitteisten yksididen vuokran ylaraja vaihteli alle 400 eurosta 550 euroon,
kaksioiden alle 600 eurosta 700 euroon ja suurempien asuntojen 800 eurosta 930
euroon. Vapaarahoitteisten vuokrien tilastointi ei kuitenkaan anna taydellistd kuvaa
hintatasosta, silla vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat on paatelty asumistukea
saaneiden henkiloiden maksamista vuokrista ja hyddyntden verohallinnon
osakehuoneistorekisteria sekd ARA:n rajoituksista vapautuneiden asuntojen tietoja.?°

Vireilld olevat sosiaaliturvan muutokset voivat tulevaisuudessa lisitd hakeutumista
ARA-vuokra-asuntoihin. Hallituksen esityksessa eduskunnalle laiksi yleisesté
asumistuesta annetun lain muuttamisesta (HE 74/2023 vp) esitetddn vahennyksia
vuokra-asukkaiden asumistukeen sek& omistusasukkaiden asumistuen lakkauttamista.
Muutokset voivat aiheuttaa kotitalouksille tarvetta hakeutua omistusasumisesta vuokra-
asumiseen tai nykyistd edullisempaan vuokra-asuntoon. Tama voi lisita
asuntohakemuksia ja neuvonnan tarvetta. Liséksi hallituksen esitys eduskunnalle laiksi
toimeentulotuesta annetun lain 7 a §:n muuttamisesta (HE 58/2023 vp) siséltdd muun
muassa ehdotuksen kolmen kuukauden mééraajasta, jonka kuluessa toimeentulotuen
hakijan olisi hankittava edullisempi asunto, jos hdnen asumismenonsa ylittaisivat
tarpeellisen suuruisena pidettdvdn maaran. Madréajan jalkeen asumismenoja ei enéda
hyvéksyttaisi tdysiméaaraisina. Edell& mainittujen esitysten sekd ARA-vuokra-asuntojen

18 Tilastokeskus: Kokoaikaisten palkansaajien kokonaisansiot maakunnan ja tyénantajasektorin mukaan, 2021,
https://pxdata.stat.fi/PxWeb/pxweb/fi/StatFin/StatFin _pra/statfin pra pxt 13xg.px/table/tableViewlLayoutl/
(viitattu 26.10.2023)

19 Elsketurvakeskus: Tilasto Suomen elidkkeensaajista, https://www.etk.fi/tutkimus-tilastot-ja-
ennusteet/tilastot/kaikki-elakkeensaajat/ (viitattu 25.10.2023)

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

https://pxdata.stat.fi/PxWeb/pxweb/fi/StatFin/StatFin __asvu/statfin _asvu pxt 12d4.px/ (viitattu 26.10.2023)
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enimmaistulorajojen kayttdonoton yhteisvaikutuksena voi olla asukasvalintaprosessin
hidastumista. Liséksi yleistd asumistukea nykyisin saavilla voi tulla siirtymééd ARA-
vuokra-asuntoihin ja asumistuen tarve vahentyd, mik& on yksi esitysten yhteinen
tavoite. Nykyisin noin 30 prosenttia yleistd asumistukea saavista Manner-Suomen
ruokakunnista asuu  ARA-asunnoissa  (mukaan luettuna myds  ARA-
asumisoikeusasunnot ja erityisryhmien ARA-vuokra-asunnot)?l. Yleisen asumistuen
tarpeen vaheneminen ei kuitenkaan valttdmatta ole suorana seurauksena, koska ARA-
vuokriin kohdistuu voimakkaita nousupaineita.

Vaikutukset lapsiin

Ruokakuntaan kuuluvat alle 18-vuotiaat lapset huomioitaisiin siten, ettd
enimmaistulorajaa korotettaisiin ensimmaisestd lapsesta 650 eurolla ja kustakin
seuraavasta lapsesta 600 eurolla. Lisaksi voimassa olevien sadnndsten johdosta muun
muassa lapsilisid, elatusapua ja elatustukea ei oteta huomioon ruokakunnan tuloina eli
enimmadistulorajan verran voisi ansaita naiden lisaksi. Talla tavoin tuetaan
lapsiperheiden mahdollisuutta kohtuuhintaiseen asumiseen, jotta perheilld jaisi tuloja
paremmin kaytettdvaksi lasten muihin tarpeisiin. Lapsikorotukset koskisivat myos
asunnonvaihtohakemuksia, jolloin siirtyminen valjempaan asuntoon perhekoon
kasvaessa olisi useammin mahdollista. Muuttaminen ARA-vuokrakannan sisélla on
lapsen edun mukaista, jos ndin voidaan turvata tutun péivékodin, koulun, harrastusten
ja kaveripiirin sdilyminen. Myds syntyméssa oleva lapsi otetaan asukasvalinnassa
huomioon ruokakunnan jasenena.

Eroperheissa lapset lasketaan lahivanhemman ruokakuntaan ja enimmaistulorajaan.
Esityksen mukaan kuitenkin myos etdvanhemman enimmadistulorajaa maariteltdessa
olisi mahdollisuus ottaa lapset huomioon, jos néin voitaisiin turvata lapsen hoidon
kannalta tarvetta vastaava asunto myos etdvanhemmalle. Téll& tavoin tuettaisiin lapsen
mahdollisuutta yllapitdd l&heistd suhdetta molempiin vanhempiinsa. Asuntojen
mahdollinen riittdméattémyys ja asukasvalinnan etusijajarjestys kuitenkin vaikuttaisivat
niin, etta asuntoa ei aina pystyttaisi poikkeustulorajasta huolimatta etdvanhemmalle
tarjoamaan.

Vaikutukset sukupuolten tasa-arvoon

TyoOssékdyvien ja eldkkeensaajien osalta enimmadistulorajojen  kéyttoonotto
asukasvalinnassa tarkoittaisi sitg, etta naiset voivat hakea ARA-vuokra-asuntoa miehié
yleisemmin. Jo voimassa olevan asukasvalintasaantelyn mukaisella tulojen huomioon
ottamisella on samanlainen vaikutus. Elokuussa 2023 miesten mediaanitulo oli 3 415
euroa ja naisten 2 907 euroa. Miesten ennakoitu keskiansio vuoden 2023 kolmannella
neljanneksell& oli 4 279 euroa, kun taas naisten 3 632 euroa. Elékkeiden osalta miesten
keskielake vuoden 2022 lopussa oli 2 070 euroa ja naisten 1 658 euroa kuukaudessa.

Tyo6ttdmien  osalta  pdinvastoin  miehet ovat enemmistond mahdollisissa
asunnonhakijoissa, koska tyottomyys ja sitd kautta syntyva pienituloisuus on miehilla

21 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus: Tilastoja ARA-asuntokannasta- ja vaestdstd, https://www.ara.fi/fi-
FI/Tietopankki/Tilastot ja_selvitykset/ARAasuntokanta (viitattu 26.10.2023)
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yleisempad kuin naisilla. Syyskuussa 2023 oli ty6ttémana 15-74 —vuotiaita miehié
108 000 ja naisia 90 000.2?

Eroperheissa enimmadistulorajojen lapsikorotukset nostaisivat useammin &idin
tulorajaa, koska didit ovat isia useammin yksinhuoltajia tai l&hivanhempia, joiden luona
lapset virallisesti asuvat.?® Esityksen mukaan hakijan muualla pysyvisti asuva alle 18-
vuotias lapsi voitaisiin ottaa huomioon enimmaistulorajaa maériteltdessa, jos hakija ei
muuten kykenisi hankkimaan lapsen hoidon kannalta tarvetta vastaavaa asuntoa.
Saannos tulisi todennékdisesti sovellettavaksi useammin isien kuin ditien kohdalla. Sen
avulla olisi mahdollisuus parantaa niukasti enimmaistulorajan ylittdvien isien
mahdollisuuksia sopia esimerkiksi lasten vuoroasumisesta.

Vaikutukset vuokrataloyhteisgihin

VuokrataloyhteisOissé esityksen vaikutukset liittyvat yhtaalta asukasvalintamenettelyn
muutoksiin ja toisaalta mahdollisiin asukasrakenteen muutoksiin sekd naiden
seurannaisvaikutuksiin.

Asukasvalinta on julkinen hallintotehtavd, jota hoidetaan vuokrataloyhteisoissa
virkavastuulla. Asunnonhaku tapahtuu usein sahkoisessa hakujérjestelméssa tai ainakin
séhkoisella lomakkeella. Hakujérjestelma voi olla vuokrataloyhteison omiin tarpeisiin
kehitetty tai kuntien yhteinen eri palveluja kattava jarjestelmé. Esimerkiksi joissakin
Pohjois-Karjalan kunnissa vuokra-asuntoa haetaan miunpalvelut.fi -portaalissa.
Ympéristoministerion  kyselyyn  saaduissa  vastauksissa  arvioitiin,  etti
enimmaistulorajojen kayttoonottaminen edellyttdisi hakujarjestelmien péivittdmista.
Liséksi useiden vastausten mukaan myods manuaalisen tyon méara liséantyisi ja
asukasvalinnan l&pimenoaika pitenisi. Voimassa oleva lainsaadanto edellyttdd jo
nykyiselladn bruttokuukausitulojen tarkistamista hakijan toimittaman selvityksen
avulla ennen vuokrasopimuksen solmimista. Jatkossa huomioon otettavien tulolajien
tunnistaminen ja tulojen maardn selvittdminen eurolleen korostuisi. 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 vahaiseksi, 26 prosenttia
kohtalaiseksi ja 17 prosenttia suureksi.

Muutos voidaan arvioida suuremmaksi asunnonvaihtohakemusten késittelyssa
verrattuna uusien asukkaiden hakemusten kasittelyyn. VVoimassa olevan lain mukaan
asunnonvaihdot ovat mahdollisia tuloista riippumatta, joten asunnonvaihtohakemusten
késittely on taltd osin hallinnollisesti kevyempé&a kuin uusien asukkaiden hakemusten
késittely.  Asunnonvaihdoissa  ei  arava- ja  korkotukivuokra-asuntojen
hakemuslomakkeesta ja sen liitteista annetun ympéristoministerion asetuksen mukaan
tarvita tuloselvityksid. Tahan tulisi muutos, sill& jatkossa tulot olisi selvitettdvd myods
naissé tilanteissa sen varmistamiseksi, ettd enimmaistulorajat eivét ylity.

22 Tilastokeskus: Viestd tydmarkkina-aseman, sukupuolen ja idn mukaan, kuukausitiedot, 2009M01-2023MO09,
https://pxdata.stat.fi/PxWeb/pxweb/fi/StatFin/StatFin__tyti/statfin_tyti pxt 135y.px/table/tableViewLayoutl/
(viitattu 26.10.2023)

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)
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Koska esityksen mukaan enimmaistulorajoista olisi tietyin edellytyksin mahdollisuus
poiketa, ei hakujarjestelmid tulisi paivittaa sellaisiksi, ettd enimmaistulorajan ylittavéan
hakijan hakemus jaisi automaattisesti huomiotta. Tallaiset hakemukset olisi kuitenkin
poimittava esille ja karsittava ennen asuntotarjouksen tekemisté. Etenkin suuremmissa
vuokrataloyhteisoissd, joissa on satoja tai tuhansia hakemuksia vuodessa, tdma tyOvaihe
voi ty6llistaa merkittavasti nykyistd enemman. Asukasvalintaperusteista poikkeaminen
edellyttdd lainmukaista perustetta, ja on asukasvalintaa suorittavan harkinnanvaraisesti
arvioitava ratkaisu. Ympdristoministerion kyselyyn vastanneiden vuokrataloyhteisojen
arvion mukaan esityksen mukaiset tulorajat ylittdvid asukasvalintoja on vuosina
2022-2023 ollut keskim&arin muutama prosentti hakijoista vaihteluvélin ollessa
yksittéistd poikkeusta lukuun ottamatta 0—10 prosenttia.

Enimmadistulorajojen kayttoon ottaminen edellyttdisi myds tiedottamista hakijoille ja
taloyhteisokohtaisten hakuohjeiden pdivittamista sekd neuvontaa. Asetuksen
voimaantulon ja tulorajojen soveltamisen alkamisen véliin jéisi noin puoli vuotta
valmistautumisaikaa.

Enimmadistulorajojen kéyttéonottamisen vaikutukset asukasrakenteeseen arvioitiin
ympéristoministerion kyselyssa péaosin korkeintaan vahaisiksi (70 prosenttia
vastaajista). Asukasvalinnan katsotaan nykyisinkin ohjautuvan pienituloisiin ja
vahdvaraisiin, ja my0s viimeaikaiset tutkimukset pienituloisten sijoittumisesta
kaupunkialueilla tukevat titd.?* Kasvukeskuksissa asuntoja ei riita kaikille hakijoille,
jolloin asukasvalintasadannosto ohjaa asunnot pienituloisemmille ja vahévaraisemmille.
Joillakin paikkakunnilla hakijakunta on kauttaaltaan pienituloista ja véhavaraista.
Vastaajat kuitenkin painottavat asukasvalinnan joustavuuden merkitysta asuntokannan
kayttoasteelle ja taloyhteison talouden tasapainolle. Erityisesti muuttotappiokunnissa
toimivilla vuokrataloyhteisoilla on nykyiselladn vaikeuksia pitaa kdyttdaste riittavana
ja rahoittaa asuntokannan korjaaminen hakijoiden tarpeita vastaaviksi. Tarve painottuu
pieniin, esteettdmiin asuntoihin. Myo6s perustoimeentulotuen asumismenojen
edellytyksena oleva kohtuullinen vuokran mééra asettaa omat vaatimuksensa
tarjottavalle asuntokannalle. Muuttotappiokunnissa vuokrataloyhteisot toisaalta
reagoivat joustavasti hakijatilanteen muutoksiin, esimerkiksi rakennustydmaille toihin
tulevien asunnontarpeeseen, kun taas kasvukeskuksissa asukasrakenne on stabiilimpi.
Esityksen mukaan voimassa olevat s&anndkset kunnan mahdollisuudesta myontaa
tilapdisia ~ poikkeuksia  asukasvalinnassa ~ sek&  mahdollisuudesta  valita
asukasvalintaperusteiden mukaiset edellytykset tdyttdvien hakijoiden puuttuessa
asukkaaksi muita hakijoita olisivat sovellettavissa myds enimmaistulorajoihin. Téall&
tavoin sailytettdisiin  vuokrataloyhtidissda mahdollisuus tarvittaessa mukauttaa
asukasvalintaa paikallisiin olosuhteisiin silloin, kun tdmé ei heikentéisi pienituloisten
hakijoiden asunnonsaantia, ja ehkaista siten kayttOasteen alenemisesta johtuvia
taloudellisia vaikeuksia.

24 Kauppinen, Timo ja Mukkila, Susanna: Lihidalueiden viestérakenteen kehitys suurissa kaupungeissa vuosina 1995-
2019, THL:n tyopaperi 38/2022, https://www.julkari.fi/handle/10024/144980 (viitattu 26.10.2023); Saikkonen ym.:
Sosiaalinen kestavyys : asuminen, segregaatio ja tuloerot kolmella kaupunkiseudulla. THL 2018,
https://www.julkari.fi/handle/10024/136125 (viitattu 27.10.2023)
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Paakaupunkiseudun osalta vuoden 2014 asukasrakenneselvityksessé selvitettiin, missa
madrin asukasrakenne erosi toisistaan kaupunkien ja muulla omistuspohjalla toimivien
niin  sanottujen yleishyodyllisten asuntoyhteisdjen omistamissa ARA-vuokra-
asunnoissa. Tulosten mukaan yleishyodyllisten omistajien vuokra-asukkaat olivat
hieman parempituloisia kuin kaupunkien, mutta silti pienituloisia verrattuna muihin
hallintamuotoryhmiin. Yleishyodyllisten omistajien vuokralaisissa oli myds jonkin
verran suurempi osuus tydssakayvia seké pariskuntia ja kahden vanhemman perheita
kuin kaupunkien vuokralaisissa. Edelleen yleishyodyllisten omistajien vuokra-asukkaat
olivat keskimadrin koulutetumpia ja nuorempia sek& he olivat asuneet asunnossaan
lyhyemman aikaa kuin kaupunkien vuokra-asukkaat.? Nain ollen voidaan arvioida, etta
enimmaistulorajat  vaikuttaisivat  yleishyodyllisten vuokra-asuntoyhteisojen
asukasrakenteeseen enemméan kuin kuntien omistamien vuokra-asuntoyhteistjen
asukasrakenteeseen.

Vaikutukset valtion- ja kuntatalouteen seka viranomaisiin

Esitykselld ei olisi valittomid vaikutuksia valtiontalouteen. Vélillisesti ARA-vuokra-
asuntojen kohdentuminen tehokkaasti pienituloisille voi vé&hentdd asumis- ja
toimeentulotukimenoja. Tdémén toteutuminen riippuu siitd, miten hyvin pienituloisia
siirtyisi vapaarahoitteisista asunnoista ARA-vuokra-asuntoihin ja ARA-vuokra-
asuntojen riittdvyydesta heille. Lisaksi tukimenoihin vaikuttavat muun muassa ARA-
vuokratason kehittyminen ja tukiehdot.

Kuntien talouteen vaikutukset nakyisivat pitkalti kuntaomisteisten vuokrataloyhtididen
talousvaikutusten kautta. Toimeentulotukimenojen mahdollinen  véheneminen
kohdistuisi  my6s  kuntiin  toimeentulotuen  osarahoittajina.  Valittomasti
enimmaistulorajojen  kayttdon ottaminen vaikuttaisi kuntien valvontatehtévén
hoitamiseen. ~ Valvonnassa tulisi erikseen kiinnittdd huomiota tulorajojen
noudattamiseen, ja mahdollisissa poikkeustapauksissa tarkistaa poikkeamisen
perusteiden lainmukaisuus. Jotkut kunnista hoitavat itse asukasvalintaa, jolloin
enimmaistulorajojen huomioon ottaminen asukasvalinnassa kuuluisi kunnan tehtéviin.
Esimerkiksi Helsingin kaupunki hoitaa kaupungin yhtididen asukasvalinnan.

Liséksi kuntien késiteltavaksi voisi tulla asunnonhakijoiden kanteluita, jotka koskisivat
enimmaistulorajojen soveltamista vuokrataloyhteiséjen asukasvalinnassa. Milloin
asukasvalinnan tekija on kuitenkin kunta, kantelun voi osoittaa esimerkiksi kunnan
johdolle, valtioneuvoston oikeuskanslerille tai eduskunnan oikeusasiamiehelle.
Asukasvalinnassa on siirrytty kantelumenettelyyn 1.9.2023 lukien. Aiemmin
asukasvalintoihin voitiin hakea oikaisua. Menettelymuutoksen on arvioitu voivan
vahéisesti lisatd kuntien tyoméaarad etenkin péékaupunkiseudulla ja isoissa kunnissa,
silla kantelumenettely saattaa nayttaytya asiakkaalle yksinkertaisempana tapana toimia
kuin oikaisuvaatimus, joita kunnissa ei ole juurikaan kasitelty (HE 248/2022 vp).

Hyvinvointialueiden valvontatehtdvddn enimmaistulorajojen kayttdon ottaminen ei
vaikuttaisi, koska niiden valvontatehtavan piirissa on vain erityisryhmien ARA-vuokra-

% Hirvonen et al. Ndkékulmia ara-vuokra-asumiseen: Selvitys ara-vuokra-asuntojen asukasrakenteesta ja
asukasvalinnasta ara-aso-asuntoihin. Ymparistoministerion raportteja 2014:15,
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10138/135161 (viitattu 4.10.2023)
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asuntoja. Hyvinvointialueiden valvonnan piiriin kuuluvia asuntoja koskevat tilapaiset
poikkeusluvat asukasvalinnassa siirtyisivat kunnilta hyvinvointialueille.

ARA:n  keskeisend  tehtdvdna  olisi  asukasvalintaoppaan  pdivittdminen
enimmadistulorajojen edellyttamalla tavalla. Lisaksi ARA:n olisi tiedotettava ja
neuvottava vuokrataloyhteisojé ja kuntia asiasta. ARA:lle aiheutuisi lisatyota erityisesti
uudistuksen alkuvaiheessa.

Yhteiskunnalliset vaikutukset

Erilaiset sosiaalisen asumisen jarjestelméat heijastelevat vahvasti kunkin maan
sosiaaliturvajérjestelméé kokonaisuutena. Suomi, kuten esimerkiksi Ruotsikin, voidaan
lukea kuuluvaksi niihin maihin, joissa on laajalle kohdejoukolle suunnattuja
kohtuuhintaisen asumisen vaihtoehtoja. Tyypillisesti sosiaalista asumista tukeviin
jarjestelmiin liittyy tasapainoileminen vaarin ohjautuvan tuen ja sosiaalisen
asuntokannan marginalisoitumisen valill4.?

ARA-vuokra-asuntokannalla toimeenpannaan perustuslain 19 8:n 4 momentin mukaista
julkisen vallan tehtdvad edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen
omatoimista jarjestamistd. Enimmaistulorajojen tarkoituksena on varmistaa, ettd valtion
tukema asuntokanta ei tarpeettomasti kohdennu sellaisille asukkaille, joilla olisi
mahdollisuuksia jarjestdd asumisensa omatoimisemmin. Toisaalta ARA-vuokra-
asuntokannan tehtdvand on edistdd my0s 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.

Asukasvalinta perustuu yhdenvertaisuuteen siten, etta valintaperusteet ovat kaikille
hakijoille samat. Taméd koskee myds ehdotettuja enimmaistulorajoja. Ainoastaan
rajatuissa, yhteiskunnallisesti perustelluissa tilanteissa voitaisiin tehdd poikkeuksia,
eikd silloinkaan tulorajan ylittdva hakija voisi ohittaa kiireellisemmaéassa asunnon
tarpeessa olevaa, pienituloista ja vahavaraista hakijaa. Ottaen huomioon sen, etta valtion
tukemia asuntoja ei monin paikoin riita kaikille pienituloisille ja valintaa joudutaan
tekemaan, enimmaistulorajat lisdisivat valtion tuen kohdentumisen lapindkyvyytta ja
sitd kautta koettua oikeudenmukaisuutta. Eri puolilla Suomea asuvien keskindistéa
yhdenvertaisuutta toimenpiteelld ei kuitenkaan pystytd varmistamaan, vaan tama
riippuu myo6s asuntojen saatavuudesta, hintatasosta ja vaestokehityksesta paikallisesti.

ARA-vuokra-asuntojen kohdentaminen pienituloisimmille ja vé&h&varaisimmille
asukkaille lahtdkohtaisesti edistdd asuinalueiden eriytymistd eli segregaatiota.
Maanomistusolosuhteisiin ja asuntopoliittisiin syihin liittyen ARA-vuokratalot usein
keskittyvat 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 eivat
pysty sijoittumaan kalleimpiin ARA-vuokra-asuntoihin, mik& voi viivastyttaa

26 Keindnen ym. Asuntoja pienituloisille? Selvitys ARA-vuokra-asukkaiden tulojen tarkistusten vaikutuksista
paakaupunkiseudulla. Ymparistoministerion raportteja 8/2018,
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/160491 (viitattu 27.10.2023)
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siirtymistd  vapaarahoitteisesta asuntokannasta ARA-asuntokantaan erityisesti
kireimman asuntomarkkinan ja korkeimpien asumiskustannusten alueilla.

Vuosien 20172018 tulorajakokeilun aikaan selvitettiin asumisen aikaisen tulojen
madraaikaistarkistamisen vaikutuksia muun muassa haastatteluin ja kyselyin.
Selvityksessa nousi esille ARA-toimijoiden huoli talojen ja asuinalueiden kielteisesté
leimautumisesta. Huoli liittyi kuitenkin enemman tulojen mééaraaikaistarkistuksista
mahdollisesti seuraavaan asumisturvan heikkenemiseen kuin itse asukasvalinnan
tulorajoihin.?’” Tulorajat, jotka on mitoitettu siten, ettd tyossikdyvat voivat olla
merkittdva asukasryhméa kuten nykyisin, eivat itsessadn huomattavasti muuttaisi
asukasrakennetta. Myds ymparistoministerion kyselyssd ARA-vuokrataloyhteisoille ja
kunnille (6.—27.9.2023) tuotiin kuitenkin esille huolta segregaation lisddntymisesté.

Ehdotetut enimmaistulorajat lapsikorotuksineen olisivat sellaiset, ettd monilla aloilla
tyosséakayvilla olisi edelleen mahdollisuus hakea ARA-vuokra-asuntoa. Tulorajojen ei
siten arvioida muodostavan kannustinloukkua tyon vastaanottamiseen. Selkean
tulorajan asettaminen voi kuitenkin jossain maarin synnyttaa lieveilmiotd, jossa jotkut
asunnonhakijat pyrkivat salaamaan tulojaan tai hankkivat osan ansioistaan pimeana
pysyékseen tulorajojen alapuolella. Toiseksi asunnonhakija saattaisi esittada
ruokakuntansa todellista pienempand, jolloin esimerkiksi perheen toinen tulonsaaja ei
virallisesti muuttaisi asuntoon. Ndmd ovat vuosien 2017-2018 tulorajakokeiluun
liittyneessa selvityksessa esille nousseita mahdollisia lieveilmi6itd. Kokonaisuutena
enimmaistulorajojen kayttéon ottamisen voidaan kuitenkin arvioida selkeyttavan
tilannetta siten, ettd tulorajat ylittdvat hakijat lahtokohtaisesti hakeutuvat muuhun
asuntokantaan.

5 Lausuntopalaute

Lausuntokierroksella lausuntoja saatiin ....

6 Voimaantulo

Esitys

Asetuksen on tarkoitus tulla voimaan 1. pdivand kesédkuuta 2024. Jotta
enimmaistulorajojen toimeenpanoon hakumenettelysséd ja asukasvalinnassa jaisi
riittavasti valmistautumisaikaa, asetusta sovellettaisiin kuitenkin 1. pdivand tammikuuta
2025 ja sen jélkeen tehtdvéaan asukasvalintaan.

Esitetdan, ettd valtioneuvosto antaa asetuksen asukkaiden valinnasta arava- ja
korkotukivuokra-asuntoihin annetun valtioneuvoston asetuksen muuttamisesta.

27 Keindnen ym. Asuntoja pienituloisille? Selvitys ARA-vuokra-asukkaiden tulojen tarkistusten vaikutuksista
paakaupunkiseudulla. Ymparistoministerion raportteja 8/2018,
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/160491 (viitattu 27.10.2023)
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