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ALUKSI

Tama arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukkaiden valintaa koskeva opas on
apuvaline asukasvalintoja tekeville ja niita valvoville asukasvalintoja koskevan
valtioneuvoston asetuksen (166/2008) soveltamista varten. Oppaasta l6ytyy hyodyllista
tietoa my0ds asunnon hakijoille.

Oppaan tarkoituksena on edistaa yhtenaisen kaytannon luomista eri omistajien
asukasvalinnoissa mm. sen vuoksi, etta voitaisiin paremmin valttaa talojen
asukasrakenteen muodostuminen liian yksipuoliseksi. Oppaan sisallosséa on pyritty
ottamaan huomioon myds kaytannon toimijoiden toivomuksia.

Opas on saatavilla Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) verkkosivuilla
www.ara.fi/julkaisut. Opasta paivitetaan tarpeen mukaan esim. sdddésmuutosten
yhteydessa. Viimeisin paivitysaika nakyy oppaan kannen paivayksesta.

Asukasvalinnan tavoitteena on, ettd arava- ja korkotukivuokra-asunnot osoitetaan
vuokra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille. Sen lisdksi tavoitteena on, etta
samalla pyritdan vuokratalon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti
tasapainoiseen asuinalueeseen. Asukasvalintasddnnékset mahdollistavat toisaalta
mya0s joustavan asukasvalinnan silloin, kun asuntojen kysynta on vahaista, eika
asukasvalintaperusteiden mukaiset edellytykset tayttavia hakijoita ole.

Saannoksia sovellettaessa on huomattava, etté valtioneuvoston asetuksen saannokset
taydentavat aravarajoitus- ja korkotukilain asukasvalintasaannoksia. Nain ollen
esimerkiksi asetettaessa hakijoita etusijajarjestykseen on otettava huomioon myoés
naiden lakien sdannokset.

Oppaassa on huomioitu kaikki merkittavat asukasvalintaan vaikuttavat muutokset.
Kesékuussa 2013 opasta on padivitetty ja siind otettu huomioon silloiset merkittavat
muutokset seka tehty tdsmennyksia ja tdydennyksia seuraaviin lukuihin: 5.3
Varallisuus, 5.7 Poikkeukset asukasvalintaperusteista, 8.3 Maahanmuuttajat, 8.5
Opiskelijat ja 9 Asuntojen kayttdminen muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen.
Helmikuussa 2014 oppaaseen on lisatty luku 7 Palvelutalojen asukasvalinnat, jossa on
otettu huomioon ymparistéministerion 28.1.2014 ohjauskirje koskien poikkeamista
varallisuuden maaraa koskevasta asukasvalintaperusteesta valtion tuella
rakennetuissa palveluasunnoissa. Luvun 7 ohjeet palvelutalojen asukasvalintojen
tekemiseen korvaavat ARAN 5.12.2012 antaman ohjeen erityisryhmien
asukasvalinnoista (dnro 17851/631/11).

Taman oppaan liitteessa on lueteltu kootusti tdrkeimmaét asukasvalintoihin liittyvat lait,
valtioneuvoston ja ymparistéministerion antamat asetukset seka ARAn ohjeet.
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1  VALTION TUKEMIEN VUOKRA-ASUNTOJEN ERITYISPIIRTEITA

Mydntaessaan tukea vuokra-asuntojen rakentamiseen, hankkimiseen tai
peruskorjaukseen valtion tarkoituksena on myos vaikuttaa asuntojen kayttoon.
Asuntojen halutaan ohjautuvan suurimmassa tarpeessa oleville asunnontarvitsijoille ja
vuokrat pyritdan pitdamaan kohtuullisina. Myos asuntojen omistusta ja luovutusta
sédannellaén, jotta edella mainittua kayttotavoitetta voitaisiin jatkuvasti toteuttaa.

1.1 Asukasvalinta

Asukasvalintaa koskevat seuraavat saannokset:

e aravarajoituslaki (1190/1993, muut mm.716/2006, voimaan 1.9.2006), 4a—4c §

¢ laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (jaljempana
uusi korkotukilaki, 604/2001, muut mm. 717/2006, voimaan 1.9.2006) 11la—
11c 8. Naitd sdaannoksia sovelletaan myos vuokra-asuntojen korkotuesta
annetun lain (867/1980, jaliempana vanha korkotukilaki) nojalla lainoitettuihin
vuokra-asuntoihin, joita koskee 20 vuoden kayttdrajoitusaika.

e valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-
asuntoihin (166/2008).

Asukkaiden valinta perustuu sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen
tarpeeseen, joita arvioidaan hakijaruokakunnan asunnontarpeen, varallisuuden ja
tulojen perusteella. Valtioneuvosto on vahvistanut tarkemmat asukkaiden
valintaperusteet, joita sovelletaan seka aravavuokra-asunnoissa etta korkotukivuokra-
asunnoissa (ns. ARA-asunnot). Osaomistusasuntoihin sovelletaan samoja
asukasvalinta-perusteita kuin vuokra-asuntoihinkin. Asukasvalinnan perusteina ovat
hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot. Tuloarvostelu jatkuu tulorajojen
poistumisesta huolimatta.

Myds avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain
(1281/2004, jaliempana investointiavustuslaki) nojalla rahoitettujen
palvelutaloasuntojen asukasvalinnoissa sovelletaan samoja perusteita kuin muissakin
valtion tuella rakennetuissa vuokra-asunnoissa. Palveluasuntojen asukasvalintaa
kasitelladn tarkemmin luvussa 7.

Asukasvalintaperusteet koskevat talla hetkella aravavuokra-asuntoja, vanhan
korkotukilain mukaisella pitk&aikaisella korkotukilainalla rahoitettuja seké kaikkia uuden
korkotukilain nojalla rahoitettuja vuokra-asuntoja. Pitkdaikaisia korkotukilainoja, joista
seurasi 20 vuoden kayttorajoitusaika, myonnettiin 1.1.1994-31.12.2001 valisena
aikana. Asukasvalintaperusteet eivat sen sijaan koske lyhytaikaista korkotukilainaa
saaneita vuokra-asuntoja.

Asukasvalintaperusteet koskevat myds 10 vuoden jatkorajoitusajalla olevia
aravavuokra-asuntoja, kuitenkin erdin poikkeuksin, joita kasitellaan luvussa 5.7 (kohta
6, s. 22). Jatkorajoitusaika koskee valtion asuntolainaa vuokratalon rakentamiseen
vuosina 1949-1979 tai vuokratalon peruskorjaukseen vuosina 1980-1990 saaneita
vuokra-asuntoja ja -taloja seka myos niita kohteita, jotka ovat saaneet pitkaaikaista
perusparannuslainaa asuntojen perusparantamisesta annetun lain (34/1979) nojalla.
Kun tallaisten vuokra-asuntojen tai -talojen alkuperdinen rajoitusaika paattyy, alkaa 10
vuoden jatkorajoitusaika.
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1.2 Vuokranmaaritys

Aravavuokratalojen vuokranmaaritys perustuu aravarajoituslain 7 8:8an.
Jatkorajoituksilla oleviin aravavuokra-asuntoihin ei kohdistu vuokranmaarityksen
rajoituksia. Korkotukea saaneista vuokra-asunnoista omakustannusperiaate koskee
vain uuden korkotukilain nojalla 1.1.2002 |ahtien tuettuja kohteita. Vuokranmaaritysta
koskeva saannos on uuden korkotukilain 13 §:ssé&.

ARA ohjaa ja valvoo omistajayhteis6jd omakustannusvuokrien maarittamisessa. ARA
on julkaissut verkkosivuillaan vuokralaskurin ja ohjeen helpottamaan niiden
vuokratalojen omistajayhteisdjen vuokranmaaritystd, joilla ei ole kaytéssaan vastaavia
omia ohjelmia (www.ara.fi/vuokralaskuri).

1.3 Luovutukset

Aravavuokra-asuntojen ja -talojen luovuttamisesta ja luovutushinnasta on saadetty
aravarajoituslaissa. Uudessa korkotukilaissa on vastaavat sddnnokset. ARA nimeaa
luovutuksensaajan ja vahvistaa luovutushinnan enimmaismaaran. Jatkorajoitusajalla
oleville aravataloille ei maarata enimmaishintaa, mutta ARA hyvaksyy niidenkin
luovutuksensaajan. Jos kohde luovutetaan muulle kuin saannésten mukaiselle saajalle,
omistajanvaihdos on mitaton.

Vanhan korkotukilain nojalla pitk&aikaisen korkotukilainan saaneen kohteen
luovuttamisesta muulle kuin laissa mainitulle saajalle seuraa korkotuen lakkauttaminen
ja mahdollisesti myds maksetun korkohyvityksen takaisinperinta. Naiden kohteiden
luovutushintaa ei ole saannelty.

Lisaa tietoa luovutukseen liittyvista asioista saa ARAN verkkosivuilta www.ara.fi.

1.4 Rajoitusajat

Rajoitusajat vaihtelevat riippuen siitd milloin ja miksi ajaksi laina on mydnnetty ja onko
se myonnetty rakentamiseen, hankkimiseen vai peruskorjaukseen. Lainojen
ennenaikainen takaisinmaksu ei vaikuta rajoituksiin eika rajoitusaikoihin. Aravavuokra-
asuntojen ja korkotukivuokra-asuntojen rajoitusaikoihin liittyvia tarkempia tietoja saa
Valtiokonttorista, ARAsta ja ymparistoministerion seuraavista tuotekorteista:

e aravavuokra-asuntojen kayttorajoitukset (alkuperéiset rajoitukset) AKR
e aravavuokra-asuntojen 10 vuoden kaytto- ja luovutusrajoitukset (jatkorajoitukset)
AKL

1.5 Rajoituksista vapauttaminen

ARA voi mydntaa ennen rajoitusajan paattymistd hakemuksesta vapautuksen
luovutusta ja kayttda koskevista rajoituksista. Lisaa tietoa saa ARAN verkkosivuilta
www.ara.fi).

1.6 Yleishyodyllisia yhteis6ja koskevia erityismaarayksia

Arava- ja korkotukilainaa mydnnet&d&n kunnille ja muille julkisyhteiséille seka ns.
yleishyodyllisille yhteisoille, jotka ARA on nimennyt. N&ihin yleishyodyllisiin yhteiséihin
kohdistuu lis&ksi joukko muita erityismaarayksia.

Kuntien omistamia arava- ja korkotukilainoitettuja vuokrataloja ja kiinteistoyhtioita
alkoivat 1.9.2004 alkaen koskemaan samat tuoton tuloutusta koskevat saannokset kuin
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yleishy6dyllisiksi nimettyja yhteis6jakin. Muut yleishy6dyllisyyssdannokset eivat sen
sijaan koske kuntien yhtigita.

ARAnN tehtavana on valvoa nimettyjen yleishyddyllisten yhteisdjen toimintaa ja
sdannosten noudattamista.

2 MITEN ASUNNOT ILMOITETAAN HAETTAVIKSI

2.1 Julkinen ja yleinen hakumenettely

Ymparistdministerid on antanut asetuksen (182/2003) arava- ja korkotukivuokra-
asuntojen hakumenettelysta. Asetuksen mukaan valtion lainoittamien vuokra-asuntojen
on oltava julkisesti ja yleisesti haettavina, lukuun ottamatta kohdassa 2.2. mainittua
rajattua hakumenettelya.

Kaytannossa tdma tarkoittaa sitd, ettd asunnot ilmoitetaan haettaviksi esimerkiksi
paikkakunnalla yleisesti luettavassa sanomalehdessa ja internetissa, eiké asuntoja
rajata minkaan tietyn hakijarynméan haettavaksi. limoitustiheys voi luonnollisesti
vaihdella kunnan asuntomarkkinatilanteen mukaan. Asunnoista on ilmoitettava
kuitenkin vahintdan kerran vuodessa. Valmistuvista vuokra-asunnoista ilmoitetaan
usein erikseen. limoituksesta on aina kaytava ilmi, kuinka kauan hakemus on voimassa
ja miten se uusitaan.

Yleishyddyllisten yhteis6jen on yleishyodyllisyyssddnndsten mukaan aina ilmoitettava
asunnot julkisesti haettaviksi. Asunnot voivat kuitenkin olla osoitettuja rajatulle
ryhmalle, kuten esimerkiksi vanhuksille tai opiskelijoille.

Yleensa kaytdssa on ns. jatkuva hakumenettely eli asunnonhakija voi jattaa
hakemuksensa mihin vuoden aikaan tahansa. Internet mahdollistaa asuntojen haun
jopa vuorokauden ympari. Tarjolla olevia vuokra-asuntoja voi tarkastella yleenséa myds
vuokratalon omistajien verkkosivuilta.

Kaikkien vuokra-asuntojen haku voi myods olla keskitetty kunnalle. Tama luonnollisesti
helpottaa asunnon hakemista ja antaa kunnalle hyvan kuvan asuntojen todellisesta
kysyntatilanteesta.

2.2 Rajattu hakumenettely

Ymparistoministerion edellda mainitun asetuksen mukaan:

asunnot voivat olla vain rajatun joukon haettavina, milloin se edustaa
paikkakunnalla riittavan laajaa asunnontarvitsijaryhmaa ja rajattu
hakumenettely on perusteltu asuntojen omistussuhteet ja
kayttotarkoitus huomioon ottaen.

Kaytadnndssa rajattu hakumenettely tarkoittaa vuokra-asuntojen osoittamista
esimerkiksi tydsuhdeasunnoiksi, tietyn ikaisille nuorille tai muille ns. erityisryhmille tai
opiskelijoille. Kunnan tulisi valvovana viranomaisena ottaa kantaa siihen, onko
kohderyhman rajaus perusteltu ja onko se kohderyhma4, jolle asunnot osoitetaan,
riittdvan laaja. Tarvittaessa kunta voi kysya asiassa ohjeita ARAsta.

2.3 Kunnan tiedotustoiminta

Kunnasta on oltava saatavissa koottua tietoa sen alueella olevista julkisesti haettavana
olevista arava- ja korkotukivuokra-asunnoista. Kunnan asuntoasioita hoitavalta
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viranomaiselta ja/tai kunnan verkkosivuilta pitéaisi I0ytya luettelo vuokrataloista
osoitteineen seké yhteystiedot. Yhteystiedoista on ilmettéava mista asuntoja haetaan ja
tiedot esimerkiksi vuokratasosta.

3 MITEN ASUNTOA HAETAAN

3.1 Hakemus

Ymparistoministerié on antanut asetuksen siitd, mita tietoja
asuntohakemuslomakkeella tulisi vahintaankin ilmeta (N:o 904/2006). Hakemuksessa
kysytéan sellaisia tietoja, joiden perusteella asukasvalitsija pystyy tarjoamaan
vapautuneen asunnon sité eniten tarvitsevalle.

Hakijoiden keskinaisen vertailun pitdd myds olla mahdollista annettujen tietojen
perusteella. Olennaisia tietoja ovat:

huoneistoon asumaan tulevien henkildtiedot
hakijan asunnontarve

hakijaruokakunnan jasenten tulot ja varallisuus
haettavaa huoneistoa koskevat tiedot

nykyista asuntoa koskevat tiedot.

Hakulomake allekirjoitetaan ja paivataan. Jos hakemus on jatetty séahkdisesti, sen
paperiversio on allekirjoitettava ennen vuokrasopimuksen tekemista. Jos hakijalla on
kaytdssaan sahkoinen allekirjoitusmahdollisuus, silla voidaan korvata sopimuksen
paperiversion allekirjoittaminen.

Lomakkeessa on maininta, ettd annetut tiedot vakuutetaan oikeiksi. Siind on myos
maininta, etté olosuhteiden muuttuessa hakemus on korjattava muutoksia vastaavaksi.

Jos kunta tai vuokratalon omistaja kayttaa omaa lomaketta, siind on oltava vastaavat
tiedot. Hakemuslomakkeita saa vuokra-asuntojen omistajilta seka yleensa myos
kunnan asuntotoimesta. Lomake palautetaan sille omistajalle, jolta asuntoa haetaan,
tai kuntaan, jos nain on sovittu. ARAn lomakkeen voi tulostaa suomen ja ruotsin kielella
ARAnN verkkosivuilta www.ara.fi/asukasvalinta (ARA 100/10 asuntohakemusmalli).

Lomake voidaan tayttda verkossa, tulostaa ja postittaa suoraan arava- ja korkotuki-
vuokra-asuntojen omistajille. Lisdksi Asuminen.fi-sivuston vuokra-asuntohakemus-
sivuilla on linkkeja yleishyddyllisten yhteisojen ja kuntien verkkosivuille, joilla on nédiden
vuokra-asuntojen hakulomakkeet.

Samalla hakulomakkeella voidaan hakea yleensa seka valmistuviin ettd vapautuviin
vuokra-asuntoihin. Lomakkeesta olisi ilmettava, kuinka kauan hakemus on voimassa.
Sen on oltava voimassa vahintaan kolme kuukautta.

Jos hakijalta puuttuu jokin tieto lomakkeelta, hakemuksen vastaanottaja on velvollinen
pyytamaan hakijaa taydentamaéan hakemuksensa. Asukasvalintapdatostéa ei voi tehda
ennen kuin pyydetyt tiedot on selvitetty.

3.2 Hakemuksessa tarvittavat selvitykset

Asuntohakemukseen on liitettdva ennen vuokrasopimuksen tekemistd muun muassa
seuraavat selvitykset:
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o kaikkien tydssakayvien, huoneistoon muuttavien henkildiden tyonantajilta saadut
palkkatodistukset bruttokuukausiansioista

o verotodistukset kaikilta huoneistoon muuttavilta yli 18-vuotiailta (verotuspéatos ja
esitaytetyn veroilmoituksen erittelyosa viimeksi toimitetusta verotuksesta,
kiinteistdista voidaan pyytaa kiinteistbverolippu)

o todistus elakkeen maarasta (brutto euroa/kk)

e selvitys omaisuuden kdyvasta arvosta, jos hakijatalouden jasenelld on
varallisuutta

¢ muut mahdolliset todistukset, joihin hakija haluaa vedota
e tuomioistuimen paatés muuttovelvoitteesta
e raskaustodistus.

Jos henkilén kuukausitulot vaihtelevat kausittain huomattavasti, on hakijan esitettava
tulokertyma edelliselta ja kuluvalta kalenterivuodelta.

Jos hakijaruokakunta muuttaa ty6paikan takia toiselle paikkakunnalle ja haluaa, etta
huomioon otettavasta varallisuudesta vahennetaan lahtopaikkakunnalla sijaitsevan
oman asunnon arvo, hakemukseen on liitettava vastaanottajakunnan edellyttamalla
tavalla:

o selvitys l&htopaikkakunnalla sijaitsevan oman asunnon kaytostéa ja vuokran
suuruudesta, jos asunto annetaan vuokralle (vuokra otetaan huomioon
hakijaruokakunnan tulona asukasvalinnassa)

¢ tydnantajan todistus uudesta tyopaikasta tulopaikkakunnalla tuloselvityksineen

e tarvittaessa selvitys syista (paikkakuntien etdisyys tai hankalat kulkuyhteydet),
joiden vuoksi hakijaruokakuntien jasenten ei ole tarkoituksenmukaista kulkea
paivittdin tydmatkaa omasta asunnosta kasin.

Selvitykset toimitetaan paperiliitteina tai sahkdisessa muodossa asunnon omistajan
edellyttdmana ajankohtana. Selvitykset on toimitettava kuitenkin ennen
vuokrasopimuksen tekemista.

Selvityksia ei kuitenkaan tarvita, jos vuokra-asuntoon on vain yksi hakija. Opiskelija-
asuntoon hakevien ei mydskaan tarvitse liittdd hakemukseen selvityksia. Sama koskee
valtioneuvoston asetuksen 6 8:n 1 momentin 1-5 kohtien mukaisia tilanteita. Siten
selvityksia ei tarvita esim. keskinaisiltd asunnonvaihtajilta (3. kohta) eika
ruokakunnalta, joka hakee asunnon vaihtamista saman tosiasiallisen omistajan
omistamasta vuokra-asunnosta toiseen (4. kohta). Asukasvalitsija voi nadissakin
tapauksissa kuitenkin pyytaa edella mainittuja liitteitd, jos on aihetta selvittaa
tarkemmin asuntohakemuslomakkeella annettuja tietoja.

Hakijaa olisi neuvottava siitd, ettei hanen milloinkaan ole kannattavaa irtisanoutua
edellisestd asunnostaan ennen kuin vuokra-asunnon omistaja on vahvistanut uuden
asunnon saannin.

4 KUKA VALITSEE ASUKKAAT JA MITEN

4.1 Asukkaiden valinta

Vuokratalon omistajalla on oikeus valita asukkaat vuokra-asuntoihin. Muustakin
menettelysta voidaan sopia. On tavallista, etta kunta ja kunnan omistama
vuokrataloyhtio ovat sopineet siitd, ettd kunnan asuntoviranomaiset voivat valita
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asukkaat. Joissakin tapauksissa vuokratalon omistaja ja kunta ovat sopineet, etté kunta
valitsee asukkaat myés muiden kuin kunnan omistamiin vuokra-asuntoihin.
Vuokrasopimuksen tekee kuitenkin vuokrataloyhteis6. Valintapaatds perusteluineen on
tehtava kirjallisena omistajatahosta riippumatta kunnan ilmoittamalla tavalla.

Vuokratalon omistajat ovat joissakin tapauksissa antaneet asukasvalinnat yksityisen
yrityksen tai asunnonvalittgjan hoidettavaksi. On huomattava, etta vuokra-asunnon
omistaja vastaa aina asukasvalinnan oikeellisuudesta, vaikka olisi antanut sen
yksityisen yrityksen hoidettavaksi. Jos asukasvalinta annetaan ulkopuoliselle, on syyta
varmistaa toimeksiannon saajan asiantuntemus. Hakijoita on vertailtava keskenaan
samalla tavalla kuin jos valitsijana olisi kunta tai vuokratalojen omistajayhteiso.
Valintapaatos tehdaan aina omistajan vastuulla ja se on kyettava perustelemaan
valtioneuvoston asetuksen mukaisin perusteluin. On otettava huomioon myds se, etta
hakemusasiakirjat sailytetdan huolella ja asianmukaisesti kunnan valvontaa varten ja
ettd asunnonhakijoiden tiedot sailyvat salassapitoa koskevia maarayksia noudattaen.
Asukasvalinnasta ei saa peria palkkiota hakijalta. Toimeksiantaja maksaa kustannukset
eika saa siirtaa kuluja hakijalle.

4.2 Vuokrasopimus ja vuokravakuudet

Asuinhuoneiston vuokrasopimus mygs valtion tukemassa asuntokannassa voi olla
toistaiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen. Paasaantoisesti vuokrasopimukset ovat
toistaiseksi voimassa olevia.

Asuinhuoneistojen vuokrauksesta annetun lain (481/1995, jaljempana AHVL) 8 8:n
mukaan voidaan sopia kohtuullisen vakuuden asettamisesta sen vahingon varalle, joka
vuokranantajalle voi aiheutua siitg, etta vuokralainen laiminlyd velvollisuutensa
vuokralaisena. Kyse voi olla esimerkiksi siitd, etta vuokralainen jattaéa vuokraa
maksamatta tai vahingoittaa asuntoa. Vakuus voi olla esimerkiksi rahaa, pankkitakaus,
talletustodistus, henkilétakaus tai arvopaperi. Se voi olla myds maksusitoumus, jonka
kunta antaa vuokranantajalle. Vakuus voi olla enintdan kolmen kuukauden vuokran
suuruinen.

Suuren vuokravakuuden kayttd aravavuokra-asunnoissa voi estéé pienituloisten
vuokralaisten asunnon saannin. Lahtokohtana on oltava, etta vuokravakuudet eivat
esta tallaisten henkildiden asunnon saantia. Jos vuokranantaja vaatii suuria
vakuusmaksuja, kunnan asuntoviranomaisten on pyrittdva neuvottelemalla vakuuden
kohtuullistamiseen vuokranantajan kanssa.

4.3 Asukasvalintajatietosuoja

Vuokra-asuntohakemukset ja niiden liitteet ovat salassa pidettavid, koska ne sisaltavat
tietoja hakijan taloudellisesta asemasta ja mahdollisesti my6s terveydentilasta. Valtion

tuella tuotettujen vuokra-asuntojen kayttoa valvovina viranomaisina kunnalla, ARAlla ja
ympaéristoministeriolla on oikeus saada kaikki asiakirjat ndhtavakseen valvontaa varten
(aravarajoituslaki 23 §, uusi korkotukilaki 39 §, vanha korkotukilaki 13 8).

4.4 Asiakirjojen sailytys

Omistajan on arkistoitava asuntohakemukset liitteineen tarkoituksenmukaisella tavalla.
Hakemukset, joiden perusteella on osoitettu asunto, samoin kuin hakemukset, jotka
eivat ole johtaneet asunnon saantiin, on sailytettava viiden vuoden ajan. Tama koskee
my0s sellaisia hakemuksia, joita ei ole uusittu. Niiden henkilGiden, joille asuntoa ei ole
osoitettu ja jotka eivat ole endd asunnon hakijoina, tiedot voidaan sailyttaa myos
yhteenvetolistoina. Naista on ilmettava hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus,
tulot, henkildluku seka se, minkalaista asuntoa on haettu. Jos kunta tekee paatdksen
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asukasvalinnasta, kunnan p&atts asukasvalinnan hyvaksymisesta on sailytettava 10
vuotta kunnallisten asiakirjojen sailytysajoista annetun Kuntaliiton ohjeen mukaan.

45 Tiedoksianto

Jos kunta tekee paatoksen vuokralaisen valinnasta tai hyvaksymisesta, paatoés voidaan
antaa tiedoksi asettamalla paatoksen tehneen viranomaisen poytakirja nahtavaksi siten
kuin kuntalaissa (365/1995) on saadetty. Tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen siné
paivana, jona paatds on pantu nahtavaksi.

4.6 Muutoksenhaku

Muuhun kuin kunnan tekemaén paatokseen ei voi hakea muutosta. Jos kunta on tehnyt
paatoksen asukkaan valinnasta tai hyvaksymisesta, vuokra-asunnon hakija saa hakea
oikaisua paatoksen tehneeltd kunnan viranomaiselta. Liséksi vuokra-asunnon omistaja
voi hakea muutosta kunnan hyvaksymispaatokseen. Oikaisuvaatimus tehdaan
paatoksen tehneelle viranomaiselle. Kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen
viranhaltijan paatoksesta oikaisuvaatimus tehdaén kunnanhallitukselle tai lautakunnalle
14 paivan kuluessa paatoksen tiedoksi saannista (aravarajoituslaki 21 §, uusi
korkotukilaki 41 8, vanha korkotukilaki 15 8). Oikaisuvaatimukseen tehtyyn paatékseen
ei voi hakea muutosta.

Koska useat kunnat eivat endé etukateen hyvaksy asukasvalintoja, hakijalla on harvoin
mahdollisuus hakea oikaisua. Jalkikateisvalvontaa kaytettdessa oikaisumahdollisuutta
ei ole.
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5 ASUKASVALINNAN PERUSTEET JA ETUSIJAJARJESTYKSEEN
ASETTAMINEN

5.1 Yleiset tavoitteet ja valintaperusteet

Asukasvalinnan tavoitteista on sdadetty aravarajoituslain 4 a 8:ssa ja uuden
korkotukilain 11 a §:ssa. Tavoitteena on, etta

valtion tukemat arava- ja korkotukivuokra-asunnot osoitetaan vuokra-
asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritaan
vuokratalon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti
tasapainoiseen asuinalueeseen.

Tarkoituksena on, ettd useita asuntomarkkinoilla vaikeasti asutettavia hakijoita ei
asutettaisi samaan taloon ja samalle alueelle. Asukasvalinnan perusteina ovat edella
mainittujen lakien mukaan hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot. Nama
kaikki on otettava huomioon asukasvalintapaatdsta tehtdessa. Tama koskee siis myds
tuloja, vaikka tulorajoja ei enaa vahvisteta.

Asukasvalintaperusteista poikkeamista on selostettu luvussa 5.7. Saanndsten mukaan

etusijalle on asetettava asunnottomat ja muut kiireellisimmassa
asunnon tarpeessa olevat, vahavaraisimmat ja pienituloisimmat
hakijaruokakunnat. Tasta etusijajarjestyksesta voidaan poiketa
yksittaistapauksessa, jos se on perusteltua hakijaruokakunnan
erityisolosuhteet, paikkakunnan vuokra-asuntotilanne taikka vuokratalon
tai asuinalueen asukasrakenne huomioon ottaen.

Jos etusijajarjestyksesta poiketaan, on hakijaruokakunnan kuitenkin taytettava
asukasvalinnan edellytykset. Etusijajarjestykseen asettaminen on selostettu lahemmin
luvussa 5.5. Edellytykset tayttavien hakijoiden puuttuessa sovellettavasta menettelysta
kerrotaan luvussa 5.9. Niita erikoistapauksia, joissa henkil6lla on subjektiivinen oikeus
asuntoon, kasitellaan tarkemmin luvussa 8.

Asukasvalinnassa on otettava huomioon myds Suomen perustuslain (731/1999)
edellyttdma yhdenvertaisuus ja oikeus kotipaikan valintaan. Ketdén ei saa ilman
hyvaksyttavaa perustetta asettaa eri asemaan sukupuolen, ién, alkuperan, kielen,
uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai muun
henkiloon liittyvan syyn perusteella. Samoin jokaisella on oikeus valita asuinpaikkansa.
Yhdenvertaisuuslaki (21/2004) kieltda etnisen syrjinnan myo6s asukasvalinnoissa.
Valvojina ovat vahemmistovaltuutettu ja syrjintdlautakunta. Etnisesta syrjinnasta voi
joutua korvausvastuuseen seka vakavissa tapauksissa myos rikosoikeudelliseen
vastuuseen.

5.2 Asunnontarve ja asumisvaljyys

Asunnontarve ei ole yhta yksiselitteinen kasite kuin hakijan tulot ja varallisuus. Kun
asunnontarvetta arvioidaan, on valtioneuvoston asetuksen mukaan otettava huomioon
hakijaruokakunnan nykyiset asunto-olot ja niiden parantamisen kiireellisyys. Huomioon
on otettava myds ruokakunnan koko ja ikarakenne. Asunnontarpeen kiireellisyytta
koskeva luokittelu on luvussa 5.5.

Tarjottavan asunnon on valtioneuvoston asetuksen mukaan oltava kooltaan
kohtuullinen suhteessa ruokakunnan kokoon ja ikarakenteeseen. Asunnon koon
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kohtuullisuutta maariteltdessa otetaan huomioon erityyppisten asuntojen kysynté ja
tarjonta paikkakunnalla.

Vuokra-asuntotilanne vaihtelee eri kunnissa huomattavasti. Kuntien on otettava kantaa
asumisvaljyyteen niin, ettd vuokratalon omistajilla olisi kunnan kanta tiedossaan
valintoja tehdessaan. Asumisvaljyyteen voi suhtautua joustavasti ja ottaa huomioon
asuntomarkkinatilanne sek& hakijan perhetilanne.

Henkildluvulla tarkoitetaan kaikkien haettavana olevaan asuntoon vakinaisesti
asumaan tulevien henkildiden lukumaéaraa. Raskaustodistuksella toteen naytetty
raskaus otetaan huomioon henkildlukua lisaavana.

5.3 Varallisuus

Hakijan varallisuutta tutkitaan sen selvittamiseksi, onko hakijalla riittavasti varallisuutta
asumisensa jarjestamiseen ilman valtion tukea. Varallisuutena on otettava huomioon
hakijaruokakunnan yhteenlaskettu varallisuus, jollei sen arvo ole vahainen tai jollei se
ole valttaméaton ruokakunnan jasenelle elinkeinon tai ammatin harjoittamisesta
saatavan kohtuullisen toimeentulon hankkimiseksi. Varallisuutena otetaan huomioon
hakuhetkelld oleva varallisuus seka sellainen varallisuus, josta vuokra-asunnon hakija
on luopunut hakemuksen tekemista edeltdneen vuoden aikana esimerkiksi
lahjoittamalla tai myymalla.

Huomioon otettavasta varallisuudesta voidaan vahentaa lahtopaikkakunnalla
sijaitsevan oman asunnon arvo, jos hakijaruokakunta muuttaa tyépaikan takia toiselle
paikkakunnalle eikd hakijaruokakunnan jasenten ole tarkoituksenmukaista kulkea
paivittdin tydmatkaa paikkakuntien etdisyyden tai hankalien kulkuyhteyksien vuoksi.
Hakemukseen tarvittavat selvitykset on taltékin osin selostettu luvussa 3.2. Asunnosta
mahdollisesti saatava vuokratulo otetaan talldinkin huomioon hakijaruokakunnan
tulona.

Varallisuuden maaraa laskettaessa on hakijan omaisuus arvotettava kayvan arvon
mukaan eli arvioitava omaisuuden todennékéinen luovutushinta. Luotettavan arvion
kiinteistOista ja asunto-osakkeista saa esimerkiksi kiinteistonvalittgjiltéd. Asunto-
osakkeista arvion voi saada myds yhtion isannditsijalta. Porssissa noteeratuista
osakkeista otetaan huomioon hakuhetkella noteerattu arvo. Varallisuuden kayvasta
arvosta vahennetaan yhteenlaskettujen velkojen maara opintolainat mukaan lukien.

Valtioneuvoston asetuksen mukaan hakijaa ei saa valita asukkaaksi, jos
hakijaruokakunnalla on huomioon otettavaa varallisuutta siina maarin, etta se kykenee
hankkimaan tarvettaan vastaavan asunnon ilman valtion tukea. Muutoin varallisuus
otetaan huomioon asukasvalintaan vaikuttavana tekijana.

ARA suosittelee, ettd kunnat maarittavat vuosittain varallisuuden enimmaisrajat ja
tiedottavat niista alueellaan oleville valtion tuella rakennettujen vuokratalojen
omistajille. Alla olevassa mallissa laskennan perusteena on kaytetty asunnon
hankinnassa tarvittavaa 40 %:n omarahoitusosuutta. Varallisuuden enimmaisrajat
maadritellaan seuraavalla tavalla.
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Laskennan pohjana kaytetaan Tilastokeskuksen Vanhojen osakehuoneistojen
velattomia nelidhintoja* niiden 31 kaupungin osalta, joiden tiedot I6ytyvat
litetaulukosta 6 (neljannesvuositilasto). Muiden kuntien osalta kaytetaan
samasta taulukosta |6ytyvaa maakunnan keskiarvoa.

Asunnon kokonaishinnat lasketaan asuntokoon ja liitetaulukosta 6 l6ytyvan
keskihinnan avulla:

-1 hakijan ruokakunta = 40 m? x keskihinta (€/m?).

- 2 hakijan ruokakunta = 60 m* x keskihinta (€/m?).

- 3 hakijan ruokakunta = 80 m? x keskihinta (€/m?).

Kun hakijaruokakunnan henkiléluku on nelja tai enemman, lasketaan asunnon
kokonaishinta kuten 3 hakijan tapauksessa.

Kuntakohtainen varallisuusraja saadaan kertomalla edella mainitulla tavalla
laskettu asunnon kokonaishinta 40 prosentilla:

Varallisuusraja =
(ruokakunnan mukainen asunnon koko) x (keskihinta liitetaulukosta 6) x 40 %.

Tarkennukset:
- kasvukeskuksissa voidaan kokonaishintaan liséta tarvittaessa 10 000
euroa per henkild, jos hakijoita on 4 tai enemman.
- paadkaupunkiseudulla voidaan yhden hakijan ruokakunnalle laskettavaa
kokonaishintaa korottaa 20 %, jotta se vastaisi paremmin
markkinahintoja.

*)  www.stat.fi > Asuminen > Osakeasuntojen hinnat > Taulukot > Liitetaulukko 6

Varallisuutta arvioitaessa tulisi ottaa huomioon myts omaisuuden
realisointimahdollisuudet. Kaikissa kunnissa noudatetaan varallisuusarvostelua
tehtdessé asukasvalintoja vuokra-asuntoihin ja osaomistusasuntoihin.

Valittaessa asukkaita opiskelija-asuntoihin varallisuusrajoja ei sovelleta. Varallisuutta
on kuitenkin kaytettava hakijoiden keskindiseen vertailuun.

Jos hakijalla on ennestaan omistusasunto, han voi kuitenkin olla vuokra-asunnon
tarpeessa esimerkiksi sen vuoksi, ettd omistusasunto on kokonsa, sijaintinsa tai
hakijan terveydentilan vuoksi hanelle sopimaton. Hakija voi myos velkajarjestelyn

ehtojen vuoksi joutua luopumaan omistusasunnostaan. Omistusasunnon arvo otetaan
huomioon varallisuutta arvioitaessa ja asunnosta saatava vuokratulo otetaan huomioon

hakijan tuloja lisdavana tekijana.

5.4 Tuloarvostelu

Vaikka valtioneuvoston asetuksessa ei enda vahvisteta tulorajoja, on tuloarvostelu
edelleen voimassa. Hakijaruokakunnan tulot kuuluvat edelleen asukasvalinta-
perusteisiin tasavertaisena tekijana hakijaruokakunnan asunnontarpeen ja
varallisuuden kanssa ja ne on otettava huomioon hakijoita etusijajarjestykseen
asetettaessa.

Hakijaruokakunnan tuloja maariteltdessa otetaan huomioon ruokakuntaan kuuluvien
henkildiden pysyvat bruttotulot laskettuina kuukautta kohden. N&in ollen myos
aikuisten, kotonaan asuvien nuorten tulot lasketaan yhteen vanhempien tulojen
kanssa, ellei kyseessé ole vain loma-ajalta saadut tulot.
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Jos asunto on yhteiskayttssa, lasketaan kunkin ruokakunnan tulot erikseen. Téllaisia
yhteiskayttoisia asuntoja on esimerkiksi opiskelijoilla, jotka vuokraavat yhdessa ison
asunnon. Jokaisella on yleensa erikseen vuokrasopimus asunnon omistajan kanssa.
Jos kukin opiskelija muodostaa oman ruokakuntansa, lasketaan kunkin opiskelijan tulot
erikseen.

Tulojen laskentaperusteena on pysyva bruttokuukausitulo. Silloin kun tuloista on
annettava selvitys, kuukausitulon maarittelyyn ei riité verotustodistus, vaan tuloista
toimitetaan erillinen selvitys. Tulotiedot on my6s aina ilmoitettava asuntohakemus-
lomakkeella.

5.4.1 Tulot asukasvalintaperusteena

5.4.2

Tuloja ovat esimerkiksi ansiotulot kaikkine lisineen, elatusapu, jos sitéd maksetaan
puolisolle, elakkeet, erilaiset jatkuvana maksettavat tapaturma- ja vakuutuskorvaukset,
invalidiraha sek& pdaomatulot, kuten korko ja osinkotulot. My6s ulkomailta saatavat
tulot tulisi ottaa huomioon. Luontaisetujen arvona otetaan huomioon etuuden
verotusarvo.

Aikuisopintoraha ja aikuiskoulutustuki lasketaan myds tuloiksi. Tuloihin lasketaan
mukaan kaikki palkanlisat, kuten maksettavat ylitydkorvaukset, vuorotydlisat ja
bonukset jne.

Asukasvalinnassa ei oteta huomioon tuloina:

e asumistukea

¢ kansanelakelain (347/1956) mukaista lapsikorotusta ja lapsenelaketta,
lapseneldkkeend maksettavaa kansanelékelain 6 8:ssa tarkoitettua tyeléketta,
tapaturmavakuutuslain (608/1948) ja liikennevakuutusta koskevan lainsaadannon
mukaista tai muuta lakisaateista lapsenelaketta taikka vastaavaa ulkomailta
maksettavaa etuutta

¢ rintamasotilaselékelain (119/1977) mukaista rintamalisaa ja ylimaaraista
rintamalisdé

¢ sotilasvammalain (404/1948) mukaisia korvauksia
e vammaisetuuksista annetun lain (570/2007) mukaista etuutta

¢ lapsen elatusapua, jota suoritetaan oikeuden paatoksen tai asianmukaisen
kirjallisen sopimuksen perusteella

e elatusturvalain (671/1998) mukaista elatustukea
e lapsilisalain (796/1992) mukaista lapsilisda

e asumistukilain (408/1975) 3a §:n 4 momentissa tarkoitetun kuolinpesan osuuden
tuottoa

e toimeentulotuesta annetun lain (1412/1997) mukaista toimeentulotukea

e julkisesta tyovoimapalvelusta annetun lain (1295/2002) mukaista yllapito-
korvausta tai muuta vastaavaa yllapitokorvausta

e opintotukilain (65/1994) mukaista opintotukea.

Selvasti tilapaisia tuloja, kuten asevelvollisten paivarahaa, sotilasavustusta ja koulua
kayvien, alle 18-vuotiaiden lasten loma-ajan tuloja, ei oteta huomioon.

Tulojen laskeminen

Yh& useammilla asunnonhakijoilla tulot vaihtelevat kuukausittain. Tahén vaikuttavia
tekijoitd ovat muun muassa vaihtelevat tydajat, erilaiset palkanlisat seka ns. patkatyot.
Koska arvioinnin perusteena on pysyva tulo, ei tulojen huomattavasti vaihdellessa
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yksittdisen kuukauden tuloja voi pitaa arvioinnin perusteena. Talldin perusteeksi tulisi
ottaa edellisen 12 kuukauden keskiarvo. Jos hakija osoittaa tulojen pysyvasti
alentuneen esimerkiksi elakkeelle jd&dmisen johdosta, se on otettava huomioon.

Tulojen arvioinnin pohjana on kuukausitulo. Siten koko vuoden tulojen perusteella
tuloja laskettaessa vuositulosta vahennetaan lomaraha, koska sita ei sdannollista
kuukausipalkkaa saaviltakaan oteta huomioon.

Jos henkil6 on ollut ty6ttéméana useamman kuukauden ajan, lasketaan edellisen 12
kuukauden keskiarvo tuloista, joissa on mukana sina aikana saatu palkkatulo ja
tyottomyyskorvaus. Jos tyottomyys on kestanyt yli vuoden, tulee tuloiksi vain
tyottomyyskorvauksesta laskettu keskiarvo. Jos kunta valvovana viranomaisena
kuitenkin katsoo, etté tyottomyydesta tulisi pitkakestoinen, tuloksi voidaan katsoa jo
tyottomyyden alkaessa vain ty6ttomyyskorvaus.

Jos hakija on &itiyslomalla, hoitovapaalla, vuorotteluvapaalla tai muuten tydstaan
tilapaisesti vapaana, on pysyva tulo laskettava siten, etté tuloksi katsotaan se
kuukausitulo, mika hanella on ollut ennen tydsta pois jadmista, ellei tiedossa ole tulojen
olennainen, pysyva muuttuminen. Jos hakijan aitiysloma seké hoitovapaa ovat yhdessa
kesténeet yli vuoden, voidaan tuloksi kuitenkin katsoa ndisté laskettu edellisen

12 kuukauden keskiarvo.

Esimerkkejéa tulojen laskemisesta eri tilanteissa

Esimerkki 1.

Henkild on pysyvassa tydsuhteessa, josta saa sdanndllistéd kuukausipalkkaa. Edellisen
vuoden kertymé seka verotettavat vuositulot ovat huomattavasti nykyista
kuukausipalkkaa alhaisemmat.

Tuloksi lasketaan nykyinen kuukausipalkka. Hakijan tulotaso on noussut, joten
aikaisempia tuloja ei oteta arvioinnin perusteeksi.

Esimerkki 2.

Henkilo saa palkkatodistuksen mukaan saannoéllistéa kuukausipalkkaa.
Palkkatodistuksessa ilmoitetaan kuitenkin kokonaiskuukausiansioiksi tata suurempi
summa.

Tuloiksi lasketaan 12 kk keskiarvo eiké perusteena kaytetd saanndéllista
kuukausipalkkaa. Esimerkiksi vuorotytsta saatava korvaus on mukana keskiarvossa.

Esimerkki 3.

Henkilén kuukausitulo ja tulokertyman mukaan laskettu keskiansio ylittavat viimeksi
vahvistetussa verotuksessa olleiden verotettavien tulojen mukaan lasketun
keskiansion.

Kuukausitulot selvitetdan aina palkkatodistuksesta. Siitd saatuja tietoja voi verrata
verotodistuksen tietoihin. Kuukausituloja ei lasketa verotustodistuksen perusteella.
Verotuksessa tuloista tehdaan vahennyksia ja lisdksi verotustiedot ovat vanhoja.

Yrittdjan kuukausituloja selvitettdessa voidaan hanelta pyytaa esimerkiksi seuraavia
selvityksia:

o tilinpaatosasiakirjat eli tuloslaskelma ja tase seka liitetiedot ja tase-erittelyt
¢ henkil6kohtainen veroilmoitus

¢ elinkeinotoiminnan veroilmoitus tarvittavine liitteineen

o selvitys yrittdjaeldkemaksuista ja sen perusteista
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54.3

e vuosi-ilmoitus maksetuista ja tilitetyista sosiaaliturvamaksuista ja ennakon-
pidatyksista

o yhtibsopimus tai perustamisasiakirja tai yhtigjarjestys tai yhtiokokouksen
poytakirja

e ennakkoverolippu

e Oma arvio tuloista

o yrityksen lopettamisilmoitus

Ruokakunnan tulona otetaan huomioon elinkeinotoiminnan ansio- ja paaomatulo.
Yrittdjan tulo arvioidaan tarvittaessa useamman vuoden keskiarvona. Starttiraha
otetaan tulona huomioon niiltd kuukausilta, joilta se on myonnetty. Starttirahan
paatyttya yrittdjan tulo arvioidaan tapauskohtaisesti, kuitenkin yleensa vahintaan
starttirahan aikaiselle tulotasolle.

Jos yrittajan kuukausituloja ei voida muuten selvittaa tai tulo nayttaisi tuloslaskelman
perusteella perheen elintasoon verrattuna muodostuvan liilan alhaiseksi, voidaan
kuukausitulona kayttaa vahimmaistulotasoa, joka saadaan, kun arvioinnin tukena
kaytetaan seuraavia viitetietoja:

o yrittdjaelakevakuutusmaksun perusteena oleva tulo
e yksityisottojen maara muutettuna bruttotuloa vastaavaksi kertomalla luvulla 1,3.

Liséksi viitetietona voidaan kayttaa ennakkoverolippua tai muuten toimialan
keskimaaraista tuloa. Yrittdjan tulon ei yleensa katsota olevan alhaisempi kuin
parhaiten palkatulle alaiselle maksettu palkka.

Hakijaruokakuntien tulojen vertailu

Eri ruokakuntien tuloja vertailtaessa otetaan valtioneuvoston asetuksen mukaan
huomioon ruokakunnan koko ja ruokakuntaan kuuluvien lasten maara. Edellisissa
luvuissa selostetulla tavalla maaritellyt hakijaruokakuntien tulot voidaan tarvittaessa
muuntaa keskendan vertailukelpoisiksi esimerkiksi muuntamalla ne kulutusyksikko-
kohtaisiksi siten, etté tulot jaetaan yhteenlasketuilla kulutusyksikkéja kuvaavien
lukuarvojen summalla.

Summa saadaan siten, etta
1) ruokakunnan ensimmainen 18 vuotta tayttanyt henkilé saa lukuarvon 1,

2) muut 18 vuotta tayttdneet henkildt saavat kukin lukuarvon 0,7 ja

3) kaikki henkiltt, jotka eivat ole tayttaneet kahdeksaatoista vuotta, saavat lukuarvon

0,5.

Ika lasketaan sen kalenterivuoden lopun mukaan, jolloin asukkaaksi valitsemista
haetaan.

dfd

17



Esimerkki 1.

Ruokakunnan 3600 3600 3600 3600
tulot ja koko 1tulonsaaja | 1 tulonsaaja 2 tulonsaajaa 2 tulonsaajaa +1
+1 lapsi lapsi
Lukuarvojen 1 1+05=15 1+0.7=1.7 1+0.7+0.50=2.2
summa, jolla tulot
Jaetaan 3600/ 1 3600/ 1.5 3600/ 1.7 3600/ 2.2
Vertailutulot = 3600 = 2400 =2117 = 1636
Esimerkki 2.

Ruokakunnan 3800 3800 3800 3800
tulot ja koko 2 tulonsaajaa | 2 tulonsaajaa | 2 tulonsaajaa | 1 tulonsaaja

+ 1 lapsi + 2 lasta + 2 lasta
Lukuarvojen 1+0.7=17 1+07+05 1+0.7+05 1+05+05=
summa, jolla tulot =22 +0.5=2.7 2.0
Jaetaan 3800/1.7

3800/2.2 3800/2.7 3800/2.0
Vertailutulot =2235 =1727 = 1407 =1900

5.5 Etusijajarjestys

Hakijoiden etusijajarjestysta koskevat saannokset ovat osittain sovellettavissa laeissa
ja taydentavasti valtioneuvoston asetuksessa.

Lakien saannokset ovat seuraavat:

Asukasvalinnassa etusijalle on asetettava asunnottomat ja muut
kiireellisimméssa asunnontarpeessa olevat, vdhavaraisimmat ja
pienituloisimmat hakijaruokakunnat.

Kunnan tai kuntien tosiasiallisessa maaraysvallassa olevien
aravavuokra-asuntojen/ korkotukivuokra-asuntojen asukasvalinnassa
voidaan asunnontarpeen, tulojen ja varallisuuden kannalta
kokonaisuutena arvioiden samassa asemassa olevien kesken asettaa

etusijalle asunnon sijaintikunnan jasen.

Asukasvalinnassa voidaan yksittistapauksessa poiketa saadetysta
etusijajarjestyksestd, jos se on perusteltua hakijaruokakunnan

erityisolosuhteet, paikkakunnan vuokra-asuntotilanne taikka vuokratalon
tai asuinalueen asukasrakenne huomioon ottaen.

Valtioneuvoston asetuksen tdydentavat sdannokset ovat seuraavat:

Hakijoiden keskinaista etusijajarjestysta arvioidaan kokonaisuutena
hakijaruokakuntien asunnontarpeen, varallisuuden ja tulojen perusteella
siten, ettd etusijalle asetetaan vuokra-asuntoa eniten tarvitseva hakija.
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Jos usean hakijaruokakunnan asunnontarve on yhta suuri, pienituloiset
ja vahavaraiset ruokakunnat asetetaan suurituloisempien ja
varakkaampien edelle.

Nama saannokset painottavat edelleenkin asukasvalintojen sosiaalisuutta, jota
tulorajojen poistaminen ei ole muuttanut mitenkaan. Asunnontarve, varallisuus ja tulot
ovat lahtokohtaisesti tasavertaisia kriteereja hakijoita etusijajarjestykseen asetettaessa.

Etusijajarjestysta maariteltdessa otetaan edellda mainittujen sddnndsten mukaan
huomioon muun muassa seuraavat seikat:

1) Selvitetdaan hakijoiden asunnontarpeen kiireellisyys. Kiireellisimmassa
asunnontarpeessa olevat asetetaan etusijalle. Apuna voidaan kayttaa jaliempana
esitettya kiireellisyysluokitusta.

2) Jos useampi hakija on asunnontarpeen kannalta yhta kiireellisessa tilanteessa,
vertaillaan hakijoiden tuloja ja varallisuutta. T&allgin pienituloisimmat ja
vahavaraisimmat hakijat asetetaan ennen suurempituloisia ja enemman
varallisuutta omaavia ruokakuntia. Tulovertailua koskevat ohjeet ovat luvussa
5.4.4.

3) Kuntalaisuus voi olla vaikuttava tekija kunnan tai kuntien tosiasiallisessa
maaraysvallassa olevien arava- tai korkotukivuokra-asuntojen asukasvalinnassa
silloin, kun eroa hakijoiden vélille ei saada edella mainittujen normaalien
asukasvalintakriteerien perusteella.

Jos henkilé hakee kunnalliseen jarjestamisvastuuseen perustuvaa
sosiaalihuoltolain (710/1982) mukaista asumispalveluna saatavaa palveluasuntoa
muun kuin kotikuntansa alueelta, kunta tekee yhteistydssa hakijan kotikunnan
kanssa palvelutarpeen arvioinnin ja paattaa siitd, myonnetaanko asumispalvelu vai
ei. Asumispalvelun tarvetta selvitettdessa hakija on tasavertaisessa asemassa
kunnan omien, vastaavaa palvelua hakevien henkildiden kanssa. Hakijoiden
kotikunnalla ei ole talléin vaikutusta heidan etusijajarjestykseensa.

4) Tarkasteluun voidaan yksittaistapauksena ottaa myos laeissa tarkoitettu
poikkeaminen saadetysta etusijajarjestyksesta hakijaruokakunnan
erityisolosuhteiden perusteella, esimerkiksi silloin, kun hakija tarvitsee
likkumisesteisyytensa tai muun elaméanhallintaansa liittyvan seikan vuoksi muuta
erityista tukea. Liikkumisesteisilld asunnonhakijoilla on etusija sellaisiin vapautuviin
asuntoihin, joissa esteettdmyys on otettu erityisesti huomioon.

Asunnontarpeen Kiireellisyytta arvioitaessa on syyta ottaa huomioon kunnan
erityistilanne ja erilaisessa asunnontarpeessa olevien henkildiden lukumaara seka se,
kenelld hakijoista on heikoimmat edellytykset muun asunnon saantiin. Seuraavaa
luokittelua on tarkoitettu kaytettavaksi joustavasti:

1)
Kaikkein kiireellisimmassa asunnontarpeessa on esimerkiksi hakija, joka on asunnoton
tai vastaavassa tilanteessa oleva.

Asunnottomaksi katsotaan henkild, joka
e asuu ulkona
e asuu asunnoksi kelpaamattomissa tiloissa
e asuu ybOmajassa tai vastaavassa tilapaisluonteisessa majoituksessa
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asuu laitoksessa asunnon puutteen vuoksi tai jonka laitoksesta paasyn esteena
on asunnon puuttuminen tai

asuinolosuhteiltaan on rinnastettavissa edelld mainittuihin olosuhteisiin

Asunnottomaksi katsotaan myods perhe, jonka perheenjasenet joko asuvat erillaan tai
tilapaisesti matkustajakodissa, hotellissa, sukulaisten tai tuttavien luona, ensi- tai
turvakodissa, kriisiasunnossa tai muussa tilapaismajoituksessa.

Lisaksi erittain kiireellisessé asunnontarpeessa voidaan katsoa olevan mm. hakijan,

2)

joka on viranomaisen paatokselld ilman omaa syytaan velvoitettu muuttamaan
asunnostaan

joka jad asunnottomaksi asunnon purkamisen vuoksi tai

jonka asunto on erittdin ahdas, yli kolme henkiléa huonetta kohden, keitticta
huoneeksi lukematta, tai enintaan 10 m? henkea kohden

joka on muuttamassa paikkakunnalle, josta on saanut tyopaikan.

Kiireellisessa asunnontarpeessa olevana voidaan pitdd mm. hakijaruokakuntaa

3)

joka on irtisanottu nykyisesta asunnostaan

jonka perheenjasenen pysyva sairaus tai vamma edellyttaa laakarintodistuksen
mukaan terveellisempaa tai sopivampaa asuntoa

jonka asunnon jarjestaminen vapauttaa sosiaalihuollon tukiasuntopaikan

joka perheellisena asuu alivuokralaisena tai vuokrasuhteeseen perustuen
yhteisasuntolassa tai yhteistaloudessa

jonka nykyinen asunto on liilan ahdas: yli kaksi henkil6d huonetta kohden, keittiéta
huoneeksi lukematta, tai enintaan 15 m? henkiléa kohden

joka on tuomittu avioeroon tai tuomioistuimen paatoksella maaratty lopettamaan
yhteiselama ja erilleen muuttamisen esteend on asunnon puuttuminen tai

joka on perheeton ja vailla itsenaista asuntoa
jolla on muu naihin rinnastettava peruste asunnontarpeelleen

Liséksi asunnontarpeessa olevana voidaan pitdd mm. hakijaruokakuntaa

jonka asunto on varusteiltaan puutteellinen
jonka asunnontarve johtuu perhepiirissa olevista ristiriidoista

jonka nykyiset asumiskustannukset ovat selvasti lilan korkeat suhteessa
perheenjasenten tuloihin ja varallisuuteen

jolla on pitka ja hankala tydmatka
joka on perustamassa perheen ja vailla yhteista asuntoa

jonka nykyinen asunto on ahdas: enemman kuin yksi henkilé huonetta kohden,
keittiotéd huoneeksi lukematta

jonka asunto on vuorotydn vuoksi sopimaton tai
jonka nykyinen asunto on muun syyn vuoksi epatyydyttava

Jos asunnonhakijalla on useita tekij6ita, jotka lisdavat asunnontarvetta, se on otettava
valintaprosessissa huomioon. Lisaksi huomioon otetaan aika, jonka puutteelliset
asunto-olot ovat kestaneet.
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5.6 Luottotietojen ja vuokrarastien vaikutus

Asukasvalintoja koskeneista tutkimuksista ja selvityksista on ilmennyt, ettd asunnon-
tarpeen, pienituloisuuden ja vahavaraisuuden lisaksi asukasvalintoihin ovat
vaikuttaneet myds luottotiedot. Jos asukasvalinnan perusteet (asunnontarve, tulot ja
varallisuus) tayttyvat, ei luottotiedoissa olevien maksuhairididen tule olla esteena
asunnon osoittamiselle ainakaan silloin, jos ne ovat vahaisia tai hakijan maksuhairio-
historian perusteella voidaan arvioida, etteivat maksujen laiminlyénnit ole toistuvia.

Jos hakijalla on vuokrarasteja sille vuokranantajalle, jolta han hakee uutta asuntoa, ei
ole kohtuullista edellyttaa, etta hanen kanssaan olisi uudelleen tehtava vuokrasopimus.
Jos téllaisen hakijan asuntotilannetta ei saada muuten hoidetuksi, on sosiaali-
viranomaisten kanssa neuvoteltava jalleenvuokrasopimuksen tekemisesta asunnosta
tai kunnan maksusitoumuksen antamisesta. Hakija voisi myos hakea ennalta
ehkaisevaa toimeentulotukea vuokrarastien maksamiseen. Jos kyseessa on vuokra-
rasti edelliselle vuokranantajalle, hakija voisi myds tehda sopimuksen tdmén kanssa
rastien maksamisesta. Joissakin tapauksissa saattaa olla perusteltua, etta hakijan
kanssa tehddan maaraaikainen vuokrasopimus.

5.7 Poikkeukset asukasvalintaperusteista

Hakija voidaan valtioneuvoston asetuksen 6 §:n mukaan valita arava- ja korkotuki-
vuokra-asuntoon varallisuuden ja tulojen maaréasta tai asunnontarpeesta riippumatta
seuraavissa tilanteissa.

5.7.1 Poikkeukset varallisuuden ja tulojen maarasta

Hakija voidaan valita asukkaaksi varallisuuden ja tulojen maarasta riippumatta:
1. Jos asunto osoitetaan vuokratalossa asuvalle, jonka asuntoa perusparannetaan.

Perusparannettavassa vuokra-asunnossa asuvalle voidaan osoittaa toinen vuokra-
asunto joko pysyvasti tai tilapaisesti tuloista ja varallisuudesta riippumatta.
Saannoksen tarkoituksena on helpottaa perusparannuksia.

2. Jos asunto tulee talonmiehen tai huoltomiehen asunnoksi.

Saannoksen tarkoituksena on, etta talon huollosta vastaavilla henkil6illa on
mahdollisuus asua talossa tai sen lahist6lla ja olla siten helpommin tavoitettavissa.
Saannos ei koske huoltoyhtididen toimistohenkilokuntaa eika isannditsijaa.

3. Jos kyseessa on ruokakuntien keskindinen vaihto.

4. Jos kyseessa on asunnon vaihtaminen saman tosiasiallisen omistajan
omistamasta valtion tukemasta vuokra-asunnosta toiseen.

5. Jos kyseessa on AHVL 45, 46, 48 tai 88 8:n nojalla vuokrasuhteen jatkamiseen
oikeutettu henkild.

Vuokraoikeus voi siirtya vuokralaisen huoneistossa asuvalle puolisolle,
perheeseen kuuluvalle lapselle tai jommankumman puolison vanhemmalle (AHVL
45 8). Vuokralaisen kuoltua oikeus vuokrasuhteen jatkamiseen on
asuinhuoneistossa asuvalla puolisolla, perheeseen kuuluvalla lapsella ja
vuokralaisen tai h&nen puolisonsa vanhemmalla seka henkil6llg, joka oli
vuokrannut huoneiston yhdessa kuolleen vuokralaisen kanssa (AHVL 46 8).
Asumus- tai avioerotapauksissa tuomioistuin katsoo, kumpi puolisoista on
enemman asunnon tarpeessa ja siten oikeutetumpi jatkamaan vuokra-asunnossa
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5.7.2

5.7.3

asumista. Merkitysté ei ole silla, kumman nimissa vuokrasopimus on ollut. Tama
koskee myts muita kuin aviopuolisoita, jotka ovat vuokranneet asunnon yhdessa
(AHVL 48 8).

6. Jos kyseessa on vuokra-asunto, jota koskee aravarajoituslain mukaan kymmenen
vuoden jatkorajoitusaika, ja vuokraus tapahtuu mainitun kymmenen vuoden
aikana, poikkeus voi koskea kuitenkin enintdén 15 % vuokratalon kaikista
asunnoista.

Poikkeus varallisuuden maarasta

Hakija voidaan valita asukkaaksi vuokra-asuntoon varallisuuden maarasta riippumatta,
jos kysymyksessé on sellainen asumisen tukeminen, joka on sosiaalisista ja
terveydellisista syista erityisen tarpeellista. Asukkaaksi ei tdssakaan tilanteessa saa
valita hakijaa, jos hakijan varallisuus on riittdva hanen tarvettaan vastaavan asunnon ja
huolenpidon hankkimiseen. Hakijan huomioon otettavasta varallisuudesta voidaan
vahentad tavanomaisen oman asunnon arvo. ARA suosittelee, etta kunnat
maarittelisivat sddnnoksen soveltamisen helpottamiseksi, minka arvoinen
tavanomainen asunto on kyseisella paikkakunnalla.

Esimerkiksi vanhus voidaan valita valtion tuella rakennettuun palvelutaloon asukkaaksi,
jos han on palveluasunnon ja sielld asumisessaan tarvitseman palvelun tarpeessa,
vaikka hanella olisi varallisuutta enemman kuin asukasvalintaoppaan luvussa 5.3 on
maaritelty. Vaikka hakijan varallisuus voi tallaisessa tilanteessa ylittda
asukasvalintaoppaan 5.3 luvussa maaritellyn rajan, asukkaaksi ei kuitenkaan
talldinkaan saa valita hakijaa, jonka varallisuus on riittava tarvetta vastaavan asunnon
ja huolenpidon hankkimiseen. Asukasvalinnassa on kuitenkin talldinkin otettava
huomioon hakijoiden tulot ja varat niin, etté hakijoiden keskinaistéa etusijajarjestysta
arvioidaan kokonaisuutena asunnontarpeen, varallisuuden ja tulojen perusteella ja
etusijalle asetetaan asuntoa eniten tarvitseva hakija. Jos usean hakijan asunnontarve
on yhta suuri, pienituloiset ja vahavaraiset hakijat asetetaan suurituloisempien ja
varakkaampien edelle. Luvussa 7 kerrotaan hakijan varallisuuden maaraa koskevasta
poikkeamismahdollisuudesta palveluasumisessa tai tilanteessa, jossa paikkakunnalla
ei ole vapaarahoitteisia palveluasuntoja.

Poikkeus asunnontarpeesta

Hakija voidaan valita asukkaaksi vuokra-asuntoon, vaikka hakijan asunnontarpeelle
asetetut edellytykset eivat tayttyisi, jos hakijan kaytdssa oleva valtion tukema vuokra-
asunto talléin vapautuu. Sddnnoksen tarkoituksena on edistaa asuntojen kiertoa ja
vaikuttaa vuokratalon asukasrakenteen monipuolistumiseen. Tama poikkeus ei koske
tulojen ja varallisuuden maaraa.

Kuntien olisi syyta antaa menettelytapaohjeita tilanteille, joissa edella mainitut erityiset
asukasvalintaperusteet tulevat sovellettaviksi.

Hakemuksessa tarvittavat selvitykset ja selvityksid koskevat poikkeukset, jotka
koskevat muun muassa kohtia 1-5, on selostettu luvussa 3.2.

5.8 Tilapdaiset poikkeusluvat asukasvalinnassa

Valtioneuvoston asetuksen 7 8:n mukaan kunta voi antaa luvan kayttaa vuokra-
asuntoa tilapaisesti, kuitenkin enintaan kahdeksi vuodeksi kerrallaan, muiden kuin
edellytykset tayttavien henkiliden asuntona, kun kyseessa on yhteiskunnan kannalta
tarkoituksenmukaisten ja tarpeellisten tai muutoin erittain kiireellisten toimenpiteiden
suorittaminen. Luvan antaminen ei saa oleellisesti haitata edellytykset tayttavien
hakijoiden asunnonsaantia.
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Poikkeuslupa voi koskea vain vahaista maaréaé asuntoja. Kyseessa voi talléin olla mm.
yrityksen voimakas lisdahenkilokunnan tarve, yrityksen muuttaminen toiselle paikka-
kunnalle taikka henkilén joutuminen &killisesti asunnottomaksi esimerkiksi tulipalon tai
vastaavan johdosta.

Tilapaisen poikkeusluvan mydntaminen voi tulla kyseeseen myds silloin, kun
vuokralainen luovuttaa asuntonsa véliaikaisesti toisen henkilon kayttoon AHVL 18 8:n
mukaisin perustein.

5.9 Edellytykset tayttavien hakijoiden puuttuminen

Valtioneuvoston asetuksen 8 8:n mukaan voidaan asukkaiksi valita muitakin hakijoita,
jos edellytykset tayttavia hakijoita ei ole. Asukkaaksi on talldin kuitenkin valittava hakija,
jonka olot ovat l&hinn& asetuksessa maarattyja edellytyksia.

Edellytykset tayttavien hakijoiden puuttumisen voi aiheuttaa moni tekija. Sellaisissakin
kunnissa, joissa asunnoilla on yleensa kysyntaa, yksittdiseen asuntoon voi liittya
tekijoitd, joiden vuoksi siihen ei I6ydy hakijoita. Toisaalta on kuntia, joissa vaesttn
vahenemisen vuoksi tyhjana olevien asuntojen maara kasvaa jatkuvasti.

Kunnan asuntoviranomaisilla on yleisndkemys paikkakuntansa asuntomarkkina-
tilanteesta. Kunnan olisi hyva ottaa kantaa tilanteeseen, jossa omistaja ilmoittaa, etta
edellytykset tayttavia hakijoita ei ole. Suhtautuminen tallaisessa tilanteessa vaihtelee
luonnollisesti kunnan asuntomarkkinatilanteen mukaan. Kunnan on mahdollisuuksien
mukaan ilmoitettava vuokratalon omistajille etukéteen, miten tilanteessa toimitaan.

Jalkivalvontaa muuten kayttavissa kunnissa vaaditaan usein, etta edellytykset
tayttamattoman hakijan hakemus on kuitenkin toimitettava etukateen kunnan
hyvaksyttavaksi. Jos kunnassa on enemman pulaa hakijoista kuin asunnoista,
suhtautuminen tilanteeseen on luonnollisesti erilaista. Olisi suotavaa, etta menettely
tallaisissa tapauksissa olisi joustavaa, eika edellytykset tayttaméattéman valintaa
turhaan pitkitettaisi. Tarkeaa on, etta asunnot ovat asuttuina eika tyhjakayttdéa esiinny.

6  ASUKASVALINTA OSAOMISTUSASUNTOIHIN

6.1 Mika on osaomistusasunto

Osaomistusasunto on asunto, jonka hallintaan oikeuttavista osakkeista asukas ostaa
alkuvaiheessa vahemmistdéosuuden. Asunnon hallinta perustuu aluksi enemmisto-
osuuden omistajan kanssa tehtavaén huoneenvuokrasopimukseen.

Valtioneuvoston asetusta asukasvalinnoista sovelletaan valittaessa asukkaita
sopimusperusteisiin osaomistusasuntoihin ja vuokra-asuntojen korkotukilainalla
rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain (232/2002) nojalla lainoitettuihin
asuntoihin. Sopimusperusteisilla osaomistusasunnoilla tarkoitetaan tdssa vanhan
korkotukilain nojalla pitkaaikaisella korkotukilainalla lainoitettuja vuokra-asuntoja, joista
asunnon omistajayhteiso eli vuokranantaja on tehnyt asunnon haltijan eli vuokraajan
kanssa vuokrasopimuksen lisdksi ns. osaomistussopimuksen. Sopimuksessa on
sovittu muun muassa asunnon osakkeiden vahemmistdosuuden hankinnasta seké
ajankohdasta, jona vuokraajalla on mahdollisuus lunastaa loppuosuus asunnon
hallintaan oikeuttavista osakkeista itselleen.

Asuntoa on kaytettava vuokra-asuntona vahintdan vanhassa korkotukilaissa kulloinkin
saadetty aika (10-20 vuotta). Kesakuun alussa 2005 voimaan tulleen vuokra-asuntojen
korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen vapautumisesta kayttorajoituksista annetun
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lain (291/2005) mukaan enemmist6osuuden omistaja ja vahemmistbosuuden omistaja
voivat kuitenkin sopia, ettd vdhemmistdosuuden omistaja lunastaa loppuosuuden
asunnon osakkeista itselleen, jos korkotukilainan ensimmaisen eran nostamisesta on
kulunut vahintédan viisi vuotta.

Osaomistusasunnoista annettu laki tuli voimaan 15.4.2002. Sita sovelletaan uuden
korkotukilain nojalla lainoitettuihin asuntoihin, jos asukkaan kanssa tehdaén vuokra-
sopimuksen lisaksi sopimus asunnon osakkeiden vahemmistéosuuden kaupasta.
Asunnon oltua vahintaan viisi vuotta vuokra-asuntokaytdssa asukkaalla on enemmisto-
osuuden omistajan kanssa tarkemmin sovittuna ajankohtana oikeus lunastaa loppuosa
asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista. Kauppahinta maéaraytyy asunnon
alkuperaisen hankinta-arvon perusteella.

Sin& aikana, kun asunnot ovat vuokra-asuntokaytossa, niihin sovelletaan korkotuki-
lakia. Valittaessa asukkaita osaomistusasuntoon noudatetaan samoja asukasvalinta-
perusteita kuin valittaessa asukkaita vuokra-asuntoihin.

Sek& osaomistusasuntoon etta vuokra-asuntoon valittaessa yleisiné perusteina ovat
asunnontarve, varallisuus ja tulot. Myds muut tuen perusteet — etusijajarjestys seka
asunnontarpeen, varallisuuden ja asumisvaljyyden arviointi — ovat samat.

6.2 Osaomistusasuntojen asukkaiden valinnan valvonta

Kunta valvoo osaomistusasuntojen asukkaiden valintaa niin kauan kuin ne ovat vuokra-
asuntokaytossa samalla tavoin kuin se valvoo muiden vuokra-asuntojen asukas-
valintoja.

Valtioneuvoston asetuksen 8 8:n mukaan, jos asetuksen mukaiset edellytykset
tayttavia hakijoita ei ole, voidaan asukkaaksi valita muitakin hakijoita. Asukkaaksi on
kuitenkin valittava hakija, jonka olot ovat lahinna asetettuja edellytyksia. Sellaisia
hakijoita, jotka eivat halua tulla asuntoon nimenomaan osaomistajiksi, ei tarvitse ottaa
huomioon. Osaomistusasuntoja on pidettéava vuokra-asuntokaytdssa vahintaan viisi
vuotta.

7 PALVELUTALOJEN ASUKASVALINNAT

ARA on vuodesta 2005 mydntanyt erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi
annetun lain (1281/2004 jaliempana investointiavustuslain) nojalla asumisessaan
erityista tukea tarvitsevien henkildiden asuntojen rakentamiseksi, perusparantamiseksi
ja hankkimiseksi investointiavustuksia korkotukilainan liséksi. Investointiavustuksia
myonnettdessa erityista tukea asumisessaan tarvitseviksi ryhmiksi katsotaan
esimerkiksi muistisairaat ja huonokuntoiset vanhukset, mielenterveyskuntoutujat,
vammaiset, pitkdaikaisasunnottomat henkilot seka tukea tarvitsevat nuoret. Myos
naiden erityisryhmien asunnot ovat vuokra-asuntoja, joiden asukasvalintaperusteet
ovat samat kuin muissakin valtion tukemissa vuokra-asunnoissa. Siksi myds kaikilta
erityista tukea asumisessaan tarvitsevilta palvelutaloasunnon hakijoilta selvitetdan
asunnon tarpeen liséksi tulot ja varallisuus, hakijoiden kesken suoritetaan keskinainen
vertailu ja heidat asetetaan asunnon saamiseksi etusijajarjestykseen
asukasvalintasaanndsten perusteella.

Sosiaalihuoltolainsdadantd maarittad henkildiden oikeutta sairauden, vamman,
toimintakyvyn alenemisen tai muun vastaavan syyn vuoksi tarvittaviin palveluihin kuten
asumispalveluun ja tukitoimiin, jotka kunta on velvollinen jarjestamaan. Sosiaalihuolto-
lainsdddanndon perusteella henkild voi saada kunnan jarjestdmisvastuuseen kuuluvia
asumispalveluja tuloistaan ja varallisuudestaan riippumatta. Sosiaalihuoltolain-
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sdaadannosta johtuva oikeus saada asumispalveluja ei kuitenkaan yksindan riitd ARAn
myontamalla investointiavustuksella ja korkotukilainalla rakennetun asunnon
asukasvalintaperusteeksi, vaan ARA-palveluasuntojen asukasvalinnat on tehtava
ARAN tukia koskevan lainsaadannon perusteella.

Asukasvalintakriteereind ovat hakijoiden asunnontarve, tulot ja varat seka
hakijoiden keskindinen vertailu

Valittaessa asukkaita ARAN avustuksella ja korkotukilainalla rakennettuun
palvelutaloon on selvitettava hakijoiden kuuluminen avustuspaatoksen mukaiseen
erityisrynmaan, hakijoiden palveluasunnon tarve, hakijoiden tulot ja varat sekéa tehtava
hakijoiden kesken vertailu ja asetettava heidat etusijajarjestykseen mahdollisessa
asuntojonossa. Esimerkiksi hakijan saama myonteinen palvelusetelip&atos ei poista
velvollisuutta asukasvalintakriteereiden noudattamiseen.

Hakijan asunnontarvetta arvioitaessa selvitetdan, etta hakija kuuluu avustus-
paatoksessa mainittuun erityisryhmaan ja ettda hanen asumisensa edellyttaa
tavanomaista enemman tukipalveluja. Esimerkiksi hakijan fyysinen, psyykkinen,
sosiaalinen tai kognitiivinen toimintakyky on niin paljon alentunut, ettei han kykene
asumaan ja suoriutumaan paivittaisista toiminnoistaan ilman palvelutalon henkilo-
kunnan apua. Palveluasuntoihin valittavien hakijoiden palveluasumisen tarve
selvitetaan ladkarin tai muun alan asiantuntijan esimerkiksi kunnan sosiaalityontekijan
kirjallisella lausunnolla. Lausunnossa on hakijan sairauksien ja vammojen kuvaamisen
lisdksi nimenomaan todettava, minkalainen hakijan fyysinen, psyykkinen ja
kognitiivinen toimintakyky on ja onko hakijan toimintakyky niin paljon alentunut, etta
han on palvelutaloasumisen tarpeessa.

Hakijan tulot ja varat selvitetdan kuten asukasvalintaoppaan kohdissa 5.3-5.4 ja 5.7.2
on selostettu. Hakijoiden tulot ja varat selvitetaan seka hakijoiden etusijajarjestykseen
asettamiseksi etta sen arvioimiseksi, onko hakijalla riittavasti varallisuutta ja tuloja
jarjestaa asumisensa ilman valtion tukea.

Edella mainitun valtioneuvoston asetuksen 6 §8:n 2 momentin mukaan hakija voidaan
valita asukkaaksi vuokra-asuntoon varallisuuden méaarasta riippumatta, jos
kysymyksessa on sellaisen asumisen tukeminen, joka on sosiaalisista tai
terveydellisista syista erityisen tarpeellista. Asetuksen mukaan asukkaaksi ei
talldinkaan saa valita hakijaa, jonka varallisuus on riittdva hénen tarvettaan vastaavan
asunnon ja huolenpidon hankkimiseen. Asetuksen mukaan huomioon otettavasta
varallisuudesta voidaan vahentéa tavanomaisen oman asunnon arvo. Asukasvalinta-
oppaan kohdan 5.7.2 mukaan asukasvalinnassa on kuitenkin talléinkin otettava
huomioon hakijoiden tulot ja varat niin, etté hakijoiden keskinaistéa etusijajarjestysta
arvioidaan kokonaisuutena asunnontarpeen, varallisuuden ja tulojen perusteella ja
etusijalle asetetaan asuntoa eniten tarvitseva hakija. Jos usean hakijan asunnontarve
on yhté suuri, pienituloiset ja vahavaraiset hakijat asetetaan suurituloisempien ja
varakkaampien edelle.

Hakija ei siis taytd ARAN tuella rahoitettujen palveluasuntojen asukasvalintaperusteita,
jos hanella on niin runsaasti varallisuutta, ettd han pystyisi hankkimaan tarvettaan
vastaavan asunnon ja huolenpidon. Tallainen hakija on ohjattava hakemaan asuntoa
vapaarahoitteisista palvelutaloista. Jos paikkakunnalla ei kuitenkaan ole lainkaan
vapaarahoitteisia palvelutaloja eika hakija alentuneen toimintakykynsa takia kykene
selviytym&an asumisestaan palveluiden turvin kotona, hakija voidaan sijoittaa ARAN
tuella rahoitettuun palveluasuntoon hanen varallisuutensa maéarasta riippumatta.
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Asukasvalintojen tekijat ja vuokrasopimukset

ARA myontda palvelutalon omistajalle investointiavustuksen ja hyvaksyy
korkotukilainan palvelutalon rakentamisen rahoittamiseksi. Valtionavustus-
lainsdadannon ja korkotukilain mukaan tuensaaja vastaa siitd, ettd avustusta ja
korkotukea kaytetaan avustus- ja korkotukilainapaatoksen mukaisesti. Palvelutalon
omistaja vastaa siis aina siitd, ettd palvelutalon asukasvalinnat on tehty ARAnN tukia
koskevan lainsaannon edellyttamalla tavalla.

Asukasavalintojen oikeellisuudesta vastaa avustuksen saaja eli palvelutalon omistaja
silloinkin, jos palvelutalon omistaja osallistuu vain osittain tai ei osallistu ollenkaan
palvelutalon asukkaiden valintaan. Nain voi tapahtua esimerkiksi silloin, kun palvelu-
talon omistaja on vuokrannut palvelutalon tilat palveluntuottajalle ja asukasvalinnat
tekee palveluntuottaja tai kunnan sosiaali- ja terveystoimi. Palvelutalon omistajan on
talloin tiedotettava asukasvalinnan todellisille tekijoille ARAnN tukia koskevan
lainsdadannon edellyttdmistd asukasvalintakriteereistd ja myds valvottava, etta
palvelutalon omistajan tiloissa toimiva palveluntuottaja noudattaa taté lainsaadantoa.

Jos asukasvalinnat eli hakijoiden tulojen ja varallisuuden selvittdmisen ja hakijoiden
etusijajarjestykseen asettamisen tekee kunnan sosiaali- ja/tai asuntotoimi, palvelutalon
omistajan on talldinkin saatava haltuunsa asukasvalintaan liittyvat asiakirjat liitteineen
ja tarkistaa, onko asukasvalinnat tehty ARAnN tukia koskevan lainsaadannon
mukaisesti. Tama edellyttaa jo hakemuslomakkeiden laatimista siten, etta hakija
suostuu luovuttamaan tietonsa palvelutalon omistajalle ARAN tukia koskevan
lainsdadannon edellyttdmien asukasvalintakriteerien selvittamiseksi.

Jos asukasvalinnan on tehnyt kunnan SAS-tyéryhma, palvelutalon omistajalle ei
tarvitse toimittaa palvelutaloon hakeneiden henkiliden kaikkia l1&a&kéarinlausuntoja.
Palvelutalon omistajalle on kuitenkin toimitettava SAS-tyéryhmaan kuuluvan laakarin
tai sosiaalityontekijan allekirjoittama kirjallinen lausunto, mista ilmenee, ettéa hakijan
toimintakyky on niin paljon alentunut, etta hén on palvelutaloasumisen tarpeessa.

ARA avustaa avustuspaatdksessa mainituille kohderyhmille tarkoitetun palvelutalon
rakentamista, mutta ei maaraa sité, kuka tuottaa palvelut asukkaille. Kunnat voivat
esimerkiksi kilpailutuksen kautta vaihtaa palveluiden tuottajan. Palvelutuottajan vaihdos
ei kuitenkaan saa estaa palvelutaloon asukkaaksi valitun henkildn oikeutta jatkaa
asumistaan kyseisessa palvelutalossa. Asukkaiden vuokraoikeuden pysyvyyden
varmistamiseksi myo6s silloin kun palveluiden tuottajan vaihtuu, ARA suosittelee, etta
kun asukasvalinnat on tehty, palvelutalon omistaja tekee aina vuokrasopimukset
palvelutaloon valittujen asukkaiden kanssa.

Asukasvalintojen valvonta

Aravarajoituslain 4 d 8:n ja korkotukilain 11 d 8:n mukaan kunta valvoo ko. lainoilla
rakennettujen vuokra-asuntojen asukkaiden asukasvalintojen lainmukaisuutta. Liséksi
mainittujen saadosten mukaan ARAlla on oikeus ohjata ja valvoa mainittujen
s&adosten noudattamista. ARAlla on lisdksi valtionavustusten myontdjané investointi-
avustuslain 14 8§:n seka valtionavustuslain (688/2001) 1517 §:ien nojalla oikeus ja
velvollisuus valvoa, etta palvelutaloasuntoja kaytetdan avustuspaatdsten mukaisesti ja
tarvittaessa ARAN on valtionapuviranomaisena maarattava investointiavustus tai sen
osa perittavaksi avustuksensaajalta takaisin.

Edellda mainittujen s&&nndsten perusteella palvelutaloasuntojen asukasvalintojen
valvonta tehdaan ensisijaisesti kuntien toimesta. ARA ohjaa kuntia ja tekee myos
palvelutaloasuntojen asukasvalintojen valvontaa pyytamalla yleisesti kaikilta palvelu-
talojen omistajilta asukasvalinnan toteuttamista koskevia selvityksid seka tekemalla
kohteittain asukasvalintojen tarkastuksia.
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8 ERITYISET HAKIJARYHMAT

Vuokra-asuntojen hakijoina voi olla myos ns. erityisia vaestoryhmia, joista ohessa
kasitellaan lastensuojelun kohteena olevia perheité ja jalkihuollossa olevia nuoria,
vaikeavammaisia henkil6itd, maahanmuuttajia, romaneita ja opiskelijoita. Usein tdma
“erityisyys” maaraytyy erilaisista lainalajeista, joiden nojalla voidaan rakentaa tai
hankkia vuokra-asuntoja naita ryhmia varten, tai naiden ryhmien tavanomaista
suuremmista vaikeuksista paasta asuntomarkkinoille ja sailyttdd asuntonsa. Monesti
tarvitaan kunnan asuntotoimen ja sosiaalitoimen yhteistyota.

Yhdenvertaisuuslaki kieltda etnisen alkuperan perusteella tapahtuvan syrjinndn muun
muassa silloin, kun kysymys on asumisen tarjonnasta tai saatavuudesta muissa kuin
yksityisten henkilGiden valisissa suhteissa. Etniseen alkuperdan perustuvan syrjinnén
kieltoa valvovat vahemmistdvaltuutettu ja syrjintdlautakunta.

8.1 Lastensuojelun kohteena olevat asunnontarvitsijat

Lastensuojelulain (417/2007) 34 §:ssd saadetaan sosiaalilautakunnan tehtavista
jalkihuollon jarjestdmisessa lapsille ja nuorille seké heidan perheilleen siten kuin lain
13 §:ssa on saadetty sosiaalipalveluista ja muista tukitoimista:

Silloin kun lastensuojelun tarve oleelliselta osin johtuu (...) puutteellisista
asumisoloista tai asunnon puuttumisesta tai kun mainitut seikat ovat
oleellisena esteena lapsen ja perheen tai sellaisen itsenaistymassa
olevan nuoren kuntoutumiselle, joka ennen 18-vuottaan on ollut
lastensuojelun asiakkaana, on kunnan viivytyksetta jarjestettava riittava
taloudellinen tuki seka korjattava asumisoloihin liittyvat puutteet tai
jarjestettava tarpeen mukainen asunto.

Kyse on siis lastensuojelun kohteena olevista perheista tai taysi-ikaisiksi tulevista
lastensuojelun nuorista asiakkaista, joilla nimenomaan asunnon puuttuminen tai
puutteelliset asumisolosuhteet ovat aiheuttaneet lastensuojelutarvetta — ja nimen-
omaan tassa jarjestyksessa. Heilla on taman vuoksi subjektiivinen oikeus asuntoon tai
asunto-olojen korjaamiseen. Ensin on siis oltava ongelmana asunnon puuttuminen tai
vastaava tilanne, sen jalkeen lastensuojeluviranomaiset toteavat, etta kyse on lasten-
suojelutapauksesta. Asiaa kasitteleva lastensuojeluviranomaisten asiakirja on
sisallytettava asunnonhakuprosessiin mukaan.

Kunta jarjestaa niin lastensuojeluperheen kuin jalkihuollon asiakkaan asumisen
yleensa normaalina vuokra-asumisena tai sosiaalihuoltolain mukaisena tukiasumisena,
silloin kun siihen on asiakkuussuhteessa havaittu erityinen syy.

8.2 Vaikeavammaiset henkilot

Vammaispalvelulain (380/1987) 8 §:n mukaan:

kunnan on jérjestettdvé vaikeavammaiselle henkilblle (...)
palveluasuminen, jos han vammansa tai sairautensa johdosta
valttamatta tarvitsee palvelua suoriutuakseen tavanomaisista elaman
toiminnoista.
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Vaikeavammaisilla on subjektiivinen oikeus palveluasumiseen. Vamman vaikeusaste
on osoitettava laakarintodistuksella asuntohakemuksen yhteydessa. Palvelutalojen
asukasvalintaa on selostettu luvussa 7.

8.3 Maahanmuuttajat

8.3.1

8.3.2

Maahanmuuttajia tulee Suomeen muun muassa tyéhon, opiskeluun ja perheeseen
liittyvista syista. Lisdksi Suomeen tulee ulkomailta pakolaisia ja turvapaikanhakijoita.
Ulkomaalaisten maahantuloon seka oleskeluun ja tydntekoon Suomessa sovelletaan
ulkomaalaislakia (301/2004) ja sen nojalla annettuja saannoksia. Muut kuin EU:n
jasenvaltioiden seka Islannin, Liechtensteinin, Norjan ja Sveitsin kansalaiset tarvitsevat
Suomessa oleskelua varten oleskeluluvan. Oleskelulupa-asioiden asiantuntijavirastona
toimii Maahanmuuttovirasto.

Lahtdkohtana on, ettd arava- ja korkotukivuokra-asuntoja osoitetaan pysyvan tai
pysyvaisluonteisen oleskeluluvan saaneille Suomeen ulkomailta tulleille henkiléille.
Tama tarkoittaa sita, ettd vuokra-asuntojen asukasvalinnassa Suomen kansalaisiin
rinnastettavia ovat EU:n jasenvaltioiden, Islannin, Liechtensteinin, Norjan ja Sveitsin
kansalaiset seka sellaiset ulkomaalaiset henkil6t, jotka ovat saaneet pysyvan
oleskeluluvan tai siihen verrattavan oleskeluluvan. Hakijan oleskeluluvan tyyppi
ilmenee oleskelulupakortista. Tallaisten henkiliden asunnonhaku arava- ja
korkotukivuokra-asuntoihin tapahtuu samoin kuin Suomen kansalaisten.

Suomen kansalaisiin rinnastettavat muut ryhmat

Pitkaan oleskelleilla kolmannen maan kansalaisilla tarkoitetaan EU:n ulkopuolisten
maiden kansalaisia, jotka ovat saaneet pitkdan oleskelleen aseman jossain
jasenvaltiossa. Kolmannen maan kansalaiset voivat saada pitkédan oleskelleen aseman
Suomessa tai he ovat voineet saada sen jo aikaisemmin jossain toisessa EU:n
jasenvaltiossa. He voivat tulla Suomeen tyonteon, opiskelun tai muun syyn vuoksi.

Pitkaan oleskelleen aseman saaneiden kolmannen maan kansalaisten asunnonhaku
arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin tapahtuu samoin kuin Suomen kansalaisten
asunnonhaku. Pitkdan oleskelleiden kolmannen maan kansalaisten oleskeluluvan
tyyppi ilmenee oleskelulupakortista, josta on oltava kopio asuntohakemuksen liitteené.
Kun henkild on saanut pitkaan oleskelleen aseman Suomessa, hénen oleskelulupa-
kortissaan on merkintd P-EY. Pitk&d&n oleskelleen aseman toisessa maassa kuin
Suomessa saanut merkitaan kyseisen maan oleskelulupakorttiin kyseisen maan
kielella ja joskus myds englanniksi. Esimerkiksi Virossa saadussa oleskelulupakortissa
lukee "long term resident”. Asukasvalintoja tekevat henkilGt voivat tarvittaessa
tiedustella Maahanmuuttovirastosta (maahanmuuttovirasto(at)migri.fi), tarkoittaako
oleskelulupakorttiin merkitty ilmoitus pitkdan oleskelleen asemaa.

Suomeen tulee EU:n ulkopuolisista maista henkil6ita tdihin ns. siniselld kortilla. EU:n
sininen kortti (Blue card) on oleskelulupakortti, jonka haltijalla on oikeus tydskennella
korkeaa patevyytta vaativassa tydssa seka asua EU:n jasenvaltion alueella. Sininen
kortti voidaan myo6ntaa tyontekijalle, jonka tydsuhde edellyttaé erityistd ammatti-
patevyytta ja josta maksetaan riittdvan korkea palkka. EU:n sinisen kortin haltijoiden
asunnonhaku arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin tapahtuu samoin kuin Suomen
kansalaisten asunnonhaku. Asuntohakemuksen liitteen& on oltava kopio sinisesta
kortista.

Pakolaiset ja turvapaikanhakijat

Suomeen tulee ulkomailta pakolaisia ja turvapaikanhakijoita. Eduskunta paattaa
vuosittain, kuinka monta kiintiopakolaista Suomi sitoutuu ottamaan. Kiintidssa valittuja
pakolaisia ei sijoiteta Suomessa vastaanottokeskuksiin, vaan heidat sijoitetaan suoraan
kiintibpakolaisia vastaanottaviin kuntiin. Turvapaikanhakijat sijoittuvat aluksi vastaan-
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8.3.3

ottokeskuksiin. Maahanmuuttovirasto tekee paatoksen siitd, saako turvapaikanhakija
turvapaikan Suomesta. Mydnteisen turvapaikkapaatoksen saaneet turvapaikanhakijat
seka kiintibpakolaiset ovat saaneet Suomessa pakolaisaseman eli oleskeluluvan
kansainvdlisen suojelun perusteella. Maahanmuuttoviraston paéatoksella turvapaikan-
hakija voi saada oleskeluluvan Suomessa myds toissijaisen suojelun tai
humanitaarisen suojelun perusteella, vaikka han ei saisi pakolaisasemaa.

Kun turvapaikanhakija on saanut Maahanmuuttovirastolta oleskeluluvan kansainvélisen
suojelun perusteella, han voi alueellisten viranomaisten (ELY-keskukset) ja vastaan-
ottokeskusten henkildkunnan opastamana etsia itselleen asunnon ja kotipaikan (kunta-
paikka). Muita oleskeluluvan saaneita turvapaikanhakijoita opastaa asunnon ja koti-
paikan etsimisessa vastaanottokeskusten henkilokunta.

Pakolaisaseman seka toissijaisen suojelun ja humanitaarisen suojelun perusteella
oleskeluluvan Suomessa saaneet henkilot voivat hakea asuntoa my6s arava- ja korko-
tukiasuntokannasta. Asuntohakemuksen liitteené on oltava kopio oleskelulupakortista,
jos pakolaisen tai turvapaikanhakijan oleskelulupapéatés on tehty 1.1.2012 jalkeen tai
kopio matkustusasiakirjasta ja siihen kiinnitetysta oleskelulupatarrasta, jos oleskelulupa
on myodnnetty aikaisemmin.

Paluumuuttajat

Ulkomaalaislain mukaan inkerinsuomalaisten paluumuuttajien on pitéanyt ilmoittautua
Suomen edustustolle paluumuuttajiksi viimeistdan 1.7.2011, minka jalkeen paluu-
muuttojonoon ei ole enda voinut ilmoittautua. Jos inkerinsuomalainen on ilmoittautunut
paluumuuttojonoon ennen 1.7.2011, han voi hakea oleskelulupaa paluumuuton
perusteella Suomeen 1.7.2016 mennessa. Taman maaraajan jalkeen inkerin-
suomalaiset voivat hakea oleskelulupaa yleisen oleskelulupajarjestelman kautta.

Paluumuuttojonossa olevat inkerinsuomalaiset voivat jattaa oleskelulupahakemuksen
vireille Suomen edustustossa, kun he ovat suorittaneet suomen tai ruotsin kielen
tutkinnon. Oleskeluluvan saamiseksi Maahanmuuttovirasto edellyttad, etta oleskelu-
luvan hakija toimittaa virastolle tiedoksi kirjallisen vuokra- tai alivuokrasopimuksen
viimeistdan kuuden kuukauden kuluttua oleskelulupahakemuksen vireille tulosta.

Arava- ja korkotukiasuntojen hakemista varten Maahanmuuttovirasto antaa kieli-
tutkinnon suorittaneelle inkerinsuomalaiselle hanen pyynnostaan arava- tai korkotuki-
vuokra-asunnon hakemista varten todistuksen, jossa todetaan, etta hanelle tullaan
myodntamaan oleskelulupa. Inkerinsuomalaisten paluumuuttajien asuntohakemuksen
litteend on oltava mainittu Maahanmuuttoviraston todistus ja kielitodistus.

8.4 Romanit

Romanit ovat etninen vAhemmisto, joilla on perustuslain suoma oikeus omaan kieleen
ja kulttuuriin. Romanikulttuuriin liittyvia tapoja on otettava mahdollisuuksien mukaan
huomioon asunnonjaossa. Ne eivét kuitenkaan syrjayta perustuslain ja muiden
asumiseen liittyvien lakien kansalaisille yksildina turvaavia perusoikeuksia.

Romanikulttuuriin liittyvia ja erityisesti asumiseen liittyvid tapoja on esitelty Malla
Pirttilahden tekemassa julkaisussa Romanikulttuurin erityispiirteet asumisessa
(Ymparistdopas, Ymparistoministerid 77/2000). TAma julkaisu ei ole ympéaristo-
ministerion eikd ARAnN ohje, vaan se on tarkoitettu lisainformaatioksi asukasvalitsijoille
ja myos kansalaisille eraan etnisen ryhman kulttuurista.

Edellda mainitun julkaisun luvuissa 4.5 Muuttoliike ja 4.6 Vaistamisvelvollisuus on
kuvattu romanien muuttoihin liittyvia tapoja. Asukasvalinnan tekeminen muuttoluvan ja
vaistamisvelvollisuuden perusteella on ristiriidassa perustuslain ja asukasvalintaa
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koskevan lainsaadannon kanssa. Nain ollen se, ettd asukasvalitsija kysyy muuttoluvan
romaniyhteisolta, kuten romanivanhimmalta tai kunnan romaniyhdyshenkilolta, tai ottaa
romaniyhteison esittdman kiellon huomioon asukasvalinnassa, ei ole hyvaksyttava
menettely.

Ymparistoministerié on my6s osana romanipoliittisen ohjelman toimeenpanoa teettanyt
Romanien asuminen ja yhdenvertaisuus -nimisen selvityksen. Siina kartoitettiin
Suomen romanivaeston asumiseen liittyvia ongelmia ja niiden ratkaisuja (Ymparisto-
ministerion raportteja 8/2012).

Jos kunnat ja yleishyddylliset yhteisot ovat kayttdneet hankintalainoitusta romanien
asuntojen hankkimiseen, ovat romanit niihin etusijalla.

8.5 Opiskelijat

Opiskelija-asuntoja on rakennettu arava- ja korkotukilainoilla seka investointi-
avustuksilla. Opiskelija-asunnot on tarkoitettu henkil6ille, jotka osallistuvat
koulutukseen, johon voi saada opintotukilain mukaista opintotukea kuten koulutukseen
korkeakoulussa tutkinnon, tieteellisen jatkotutkinnon tai erillisen ammatillisen
taydennyskoulutusohjelman suorittamiseen tai ammatillisen peruskoulutuksen ja lisa-
koulutuksen suorittamiseen. Opintotukea voi saada myds lukion oppimaaran
suorittamiseen.

Opiskelija-asuntoa hakevien asukasvalintaa tehtdessa on selvitettavad asunnonhaku-
lomakkeella ja sen liitteill&a opiskelijan opiskelupaikka, opiskelija-asunnon tarve, tulot ja
varallisuus. Asukasvalinnat opiskelija-asuntoihin tehdaan hakulomakkeella ilmoitettujen
tietojen perusteella. Opiskelijoilta ja samaan ruokakuntaan kuuluvalta puolisolta tai
asuinkumppanilta ei tarvitse pyytaa selvityksia, ellei ole aihetta selvittaa tarkemmin
asuntohakemuslomakkeella annettuja tietoja. Asunnontarve on painavin peruste
asukasvalinnoissa, ja muualta muuttaville opiskelijoille voidaan antaa oppilaitos-
paikkakunnilla etusija. Hakulomakkeelta on ilmettava sellaiset hakuhetkella tiedossa
olevat opiskeluaikaiset tulot, jotka otetaan huomioon vertailussa.

Asuminen opiskelija-asunnoissa on tarkoitettu luonteeltaan tilapaiseksi, joten asukas-
valinnoissa voidaan poiketa varallisuuden méarélle asetetuista edellytyksista.
Hakijoiden varallisuus on kuitenkin otettava huomioon hakijoiden keskinaisiin vertailu-
perusteisiin vaikuttavana tekijana.

Jos opiskelija on hakuhetkella ansiotydssa, mutta osoittaa lopettavansa ansiotyon
opiskelun aloittaessaan, voidaan hanen olosuhteidensa katsoa niin oleellisesti
muuttuvan, ettd hakuhetken tuloja ei oteta huomioon. Opiskelija-asuntoja voidaan
oppilaitosten loma-aikoina kayttaa myds hotellityyppiseen majoitukseen, jos kunta
antaa kayttotarkoituksen muutokselle luvan (ks. luku 9).

ARAN tuella rahoitettuihin opiskelija-asuntoihin voivat hakea asumaan myos ulkomaiset
tutkinto-opiskelijat ja vaihto-opiskelijat. Suomeen saapuville vaihto-opiskelijoille, jotka
opiskelevat Suomessa lyhyemman ajan kuin yhden vuoden, voidaan turvata opiskelija-
asuntojen saanti parhaiten siten, etta oppilaitokset varaavat opiskelija-asuntoja
omistavilta yhteisgiltd ympéarivuotisen (12 kk) asuntokiintién vaihto-opiskelijoita varten.

Vaihto-opiskelijoiden vuokrasopimuksissa voidaan sopia, ettd vaihto-opiskelijoiden
vuotta lyhyemmastéa asumisajasta ja muusta kiintidasuntojen tyhjana olosta aiheutuva
vuokratappio jyvitetaan heilta perittaviin vuokriin. Vaihtoehtoisesti oppilaitokset ja
opiskelija-asuntojen omistajat voivat sopia siitd, etta oppilaitokset korvaavat nama
kustannukset tai osan niisté asuntojen omistajille. Silté osin kuin oppilaitokset
korvaavat lyhemmasta asumisajasta ja muusta kiintidasuntojen tyhjakaytosta
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aiheutuvat vuokratappiot, niité ei saa jyvittaa vaihto-opiskelijoilta perittéviin vuokriin,
vaan niiden on vastattava saman omistajan normaalin asuntohaun perusteella
saaduista opiskelija-asunnoista perittavia vuokria.

Vaihto-opiskelijoille on kuitenkin aina annettava mahdollisuus hakea opiskelija-asuntoa
my06s normaalissa opiskelija-asuntojen haussa, jolloin asunnosta perittava vuokra ei
ole normaalia korkeampi, mutta vaihto-opiskelijalla ei my6sk&an ole samanlaista
varmuutta asunnon saamiseen kuin edella mainitussa kiintiasuntojen haussa.
Opiskelija-asuntojen omistajien on tiedotettava kansainvalisille tutkinto- ja vaihto-
opiskelijoille selkeasti kiintibasuntojen ja tavallisten opiskelija-asuntojen
hakumenettelystéd sek& asuntojen vuokrien perusteista.

9 ASUNTOJEN KAYTTAMINEN MUUHUN TARKOITUKSEEN KUIN ASUMISEEN

Aravarajoituslain 5 8:n mukaan kunta voi erityisesta syysta myontéaa luvan kayttaa
asuntoa muuhun kuin asuintarkoitukseen. Uuden korkotukilain 12 §:ssa on vastaava
saannds. Kayttdtarkoituksen muutos on mahdollinen myds vanhan korkotukilain nojalla
lainoitetuissa asunnoissa vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen
vapautumisesta kayttorajoituksista annetun lain 2 8:n nojalla.

Kunnan on ilmoitettava luvasta ennen muutoksen toteuttamista ARAlle. ARA voi
maarata takaisinmaksettavaksi luvassa tarkoitettua asuntoa vastaavan osan valtion
lainasta, maarata valtion vapautettavaksi asuntoa koskevasta valtiontakauksesta tai
maarata asuntoa koskevan osan korkotuesta lakkautettavaksi.

Investointiavustuslain nojalla avustuksen saaneiden kohteiden kayttotarkoituksen
muutokseen sovelletaan lain 11 §:44 ja valtionavustuslain (688/2001) saanndksia. ARA
paattda naiden kohteiden kayttétarkoituksen muutoksista.

9.1 Luvan myodntamisen edellytykset

Kayttotarkoituksen muutos edellyttédé aina erityista syyté. Erityiset syyt ovat kunnan
harkinnassa ja niiden on perustuttava seka vallitsevaan etta ennustettavissa olevaan
asuntomarkkinatilanteeseen. Kayttotarkoituksen muutokset soveltuvat padsaantoisesti
niille alueille, joilla vaestdén maara vahenee. Erityista syyta asuntojen kayttétarkoituksen
muutokselle ei yleensa ole, jos alueella on pulaa vuokra-asunnoista.

Saannokset edellyttavat myds, ettéd lupa koskee vahaistd asuntomaéraa. Lupa voidaan
myont&a rakennuksen tai rakennusryhman asuntojen jaljelle jaavasta huoneistoalasta
riippumatta. Rajaus vahaiseen asuntoméaéardan koskee omistajayhteisén koko asunto-
kantaa. Koko talon pysyva kayttdtarkoituksen muuttaminen edellyttaa rajoituksista
vapauttamista aravarajoituslain 16 8:n tai korkotukilain 18 §:n mukaisesti.

Asuntoja voidaan muuttaa asukkaiden yhteisiksi kerhotiloiksi tai muihin asukkaiden
asumisolosuhteita parantavaan kayttoon. Jos alueella tarvitaan sosiaalipalveluja eika
niille 16ydy muualta sopivaa tilaa, voi myds syntya tarve tilapaiseen kayttotarkoituksen
muutokseen. Kayttotarkoituksen muutosta tulisi harkita vaihtoehtona silloin, kun
etsitdan ratkaisuja vuokra-asuntokysynnan vahenemisesta aiheutuviin ongelmiin.
Asuntojen tyhjana olon uhatessa on syyta hyvin laajasti miettia asuntojen muita
mahdollisia kayttotarkoituksia.
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9.2 Lupa-jailmoitusmenettely

Vuokratalon omistaja tekee kunnalle kirjallisen hakemuksen asunnon kaytto-
tarkoituksen muuttamisesta. Lupaa voi hakea tilapaista tai pysyvaa kayttotarkoituksen
muutosta varten.

Kunnan on ennen kayttdtarkoituksen muutosta ilmoitettava luvasta ARAlle. Kunta
l&hettaéd lupahakemuksen seka kunnan oman selvityksen kayttétarkoituksen
muuttamisen edellytyksistd ARAIlle ilmoittamalla muun muassa vapaana olevien
asuntojen ja asuntoa hakevien henkildiden méaérat seka tiedot siitd, kuinka pitkdan
asunnot ovat olleet tyhjillaan. ARA pyytaa kunnalta tarvittaessa lisaselvityksia. Kunnalla
on oltava ajan tasalla oleva luettelo niista rajoitusten alaisista asunnoista, jotka ovat
kunnan péaatésten perusteella muussa kuin asuinkéytossa.

9.3 ARAnN harkinta

Alussa mainittujen saénndsten nojalla ARA voi maarété takaisin maksettavaksi luvassa
tarkoitettua asuntoa vastaavan osan valtion lainasta tai lakkauttaa korkotuen asuntoa
vastaavalta osalta korkotukilainaa.

Lainaa ei kuitenkaan voi peria takaisin eika korkotukea lakkauttaa, jos asuintiloja
muutetaan asukkaiden yhteistiloiksi tai muuhun asukkaiden asuinolosuhteita
parantavaan kayttoon. Tilan on oltava himenomaan saman talon tai yhtion asukkaiden
kayttama tila. RiittAvana ei ole pidetty sita, etta tilaa kayttavien joukossa on myds talon
asukkaita.

ARA ei maaraa lainaa takaisin maksettavaksi tai korkotukea lakkautettavaksi, jos
kysymyksessé on hyvaksyttavasta syysta johtuva tilapainen, enintdén kolme vuotta
kestava kayttotarkoituksen muutos. Hyvaksyttavana syyna voidaan pitdé esimerkiksi
sita, etta tilaa tarvitaan véliaikaisesti paivakotikayttoon. Jos vaihtoehtona on asuntojen
jdéminen tyhjiksi, takaisinmaksua ei maarata, vaikka kayttétarkoituksen muutos
kestaisi pidempéaén kuin kolme vuotta. Naissa tilanteissa kunnan on ilmoitettava
asuntojen kysynnan muutoksista, jotka voivat vaikuttaa tilanteeseen.

Kun asuntoja muutetaan pysyvasti kaupallisiin, hallinnollisiin tai tuotannollisiin
tarkoituksiin, aravalaina on maksettava takaisin ja korkotuki lakkautetaan. Jos
vuokratalo sijaitsee vahentyneen vuokra-asuntokysynnan alueella ja omistajayhteiso
on taloudellisissa vaikeuksissa kohteen pitkaaikaisen vajaakéaytdn tai sen ilmeisen
uhan vuoksi, ARA voi kuitenkin jattaa aravalainan perimatta takaisin ja korkotuen
lakkauttamatta.

Opiskelija-asuntoja on perinteisesti kaytetty hotellityyppiseen majoitukseen oppi-
laitosten loma-aikoina. Kun tallainen kaytto rajoittuu vain oppilaitosten loma-aikaan,
asiasta ei tarvitse ilmoittaa ARAlle. Kunnalta on kuitenkin haettava lupapaatos asiaan.
Lupaa ei tarvitse hakea joka kesa uudelleen vaan riittda, ettd opiskelija-asuntoja
omistava yhteis6 on hakenut luvan kunnalta ensimmaisenda hotellimajoituskesana.

10 ASUKASVALINTOJEN OHJAUS JA VALVONTA

10.1 Kunta valvoo

Asukasvalintojen valvonta (viranomaistehtava) kuuluu kunnalle. Kunta valvoo
valtioneuvoston vahvistamien asukasvalintaperusteiden noudattamista arava-
rajoituslain 4 d 8:n, uuden korkotukilain 11d §:n ja vanhan korkotukilain 13 §:n nojalla.
Kunnan on paatettava valvontatavastaan (valvontatapapaatds) ja siita miten ja missa
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laajuudessa se hoitaa lakisaateista tehtavaa vuosittain. Valvonnan sisallésta
paatettaessa on otettava huomioon koko asuntokannan asuntomarkkinatilanne seka
asuntojen kysynnén ja tarjonnan vaihtelut kunnan sisalla. Asukasvalintojen ja niiden
valvonnan tulisi talloin olla riittavan joustavaa. Tarkempaa valvontaa voidaan kohdistaa
kohteisiin, joista on kilpailua. Kunnan on myds huolehdittava yksityiskohtaisen
ohjauksen antamisesta vuokratalojen omistajille ja asunnontarvitsijoille.

Kunnalla on lakiin perustuva oikeus vaatia omistajalta asukasvalinnan perusteena
olevia tietoja, joiden avulla se voi selvittaa, tayttavatkd asukkaaksi valitut asunnon-
tarpeelle, tuloille ja varallisuudelle asetetut edellytykset. Nain ollen vuokratalojen
omistajan on aina toimitettava kunnan pyytamat, asukasvalinnan valvontaa varten
tarvittavat tiedot. Tietojen perusteella kunta selvittéad, onko vuokratalon omistaja
noudattanut valtioneuvoston vahvistamia asukasvalintaperusteita.

Kunnan valvonta voi olla etukateishyvaksyntaa tai kunta voi jalkikateen hyvaksya
asukasvalinnat. Kunnan on annettava vuokratalojen omistajille tarkempia ohjeita
asukasvalinnoissa noudatettavista periaatteista, kuten siitd, miten menetellaan, jos
edellytykset tayttavia hakijoita ei lI0ydy tai hakijoita ei ylipdataan ole riittdvasti. Kunnan
olisi hyva antaa ohjeistusta myos siita, milloin hakijoita voidaan katsoa olevan vain yksi,
jolloin asuntohakemuksen liitteitéa ei tarvitse pyytaa.

Kunnan valvontamenetelma riippuu myds hakumenettelysta. Sahkéisen haun myéta
kuntien jalkikateisvalvonta on yleistynyt. Kunta valvoo my®s asuntojen haettavaksi
iimoittamista. Menetelmat olisi valittava niin, etta valvonta saadaan toteutetuksi
mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti. Kunta voi joustavasti kayttaa eri valvonta-
menetelmia ja vaihtaa tapaa tarpeen mukaan, jos valvonnan yhteydesséa havaitaan
esimerkiksi piittaamattomuutta sadnnoksien noudattamisessa.

Valvonnan suorittamiseksi kunnalla on oikeus vaatia kaikki tarvittavat tiedot talon
omistajalta. Kuntien on ilmoitettava ARAlle vuokrataloissa havaitsemistaan ongelmista
ja vaarinkayttétapauksista, jos niita viela ilmenee kunnan antaman kirjallisen
huomautuksen jalkeen.

10.2 ARA ohjaa kuntia ja omistajayhteisdja

ARA ohjaa kuntia niiden asuntokannan kokonaisvaltaiseen, asuntomarkkinatilanteen
huomioon ottavaan hallintaan ja kehittdmiseen. ARA ohjaa vuokratalojen omistajia
vuokra-asuntojen asukasvalinnan, vuokranmaarityksen sek& omistajien ja asukkaiden
yhteishallinnon (asukasdemokratia) toteuttamisessa. ARA tekee ohjauskaynteja kuntiin
ja vuokratalojen omistajien luo muun muassa asuntojen kayttoon liittyvissa ongelma-
tilanteissa, varsinkin silloin, kun arava- tai korkotukivuokra-asuntoja on jaanyt tyhjilleen.

Osana yleista ohjaustaan ARA vastaa asuntokannan kayttoon liittyviin yhteydenottoihin
ja voi tarvittaessa pyytaa lausuntoja muun muassa kunnilta ja tehda tarkastuksia
omistajayhteistihin. ARAN tehtaviin kuuluu aravalainan irtisanominen ja korkotuen
lakkauttaminen tapauksissa, joissa asunnon kaytto tai vuokranmaaritys on ollut
sdaanndsten vastaista.

11 ASUMISAIKAISIA ONGELMIA

11.1 Hairitseva kayttaytyminen

Monissa kunnissa toteutetaan nykydan ns. sosiaalista isdnngintid. Kyse on joko
sosiaalitoimen, huoltoyhtion tai vuokrataloyhtion yllapitAmasta asukkaiden kanssa
tehtavasta yhteistydsta. Tehtavaa hoitavat asumis- tai asukasneuvojat.
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Asumisneuvoja puuttuu niin hairitsevaén elamaan kuin vuokrarasteihin. Han hakee
yhdessa asukkaan kanssa keinot selviytyd. NAill& keinoin on voitu estdd monta turhaa
haatba. Haadot maksavat yhteiskunnalle ja inhimillisend hatané haadettavalle.

Tukihenkildita on esimerkiksi mielenterveys- ja paihdekuntoutujilla, vapautuneilla
vangeilla seka lastensuojelun kohteena olevilla nuorilla ja perheilla. Tukihenkil6t
auttavat jokapaivaisesta elamasta selviytymisessa ja nain myds asuntoon liittyvissa
ongelmissa.

Asumisaikaisia hairidita voidaan ratkaista kuntien eri viranomaisten yhteistyolla.
Asunto-, sosiaali- ja terveysviranomaiset yhdessa voivat estda ongelmien
pahenemisen puuttumalla tilanteeseen riittdvan ajoissa.

Muita hairitseva elama voi johtua myds siita, etta suomalaista asumiskulttuuria ei
tunneta. Pakolaisia vastaanottavissa kunnissa on yleensa tukihenkiléita ja virkamiehia,
joita voi pyytdd auttamaan ongelmatilanteissa. Joihinkin kuntiin on palkattu myos
etnisid asumisneuvojia, jotka voivat toimia ongelmien ennalta ehkaisemiseksi
neuvomalla maahanmuuttajaperheille, mika kuuluu suomalaiseen asumiskulttuuriin.

Maahanmuuttajien kotouttamiseen tulisi aina kuulua riittavasti opastusta asumiseen
liittyvista asioista. Vuokratalojen omistajat voisivat myos opastaa mahdollisuuksien
mukaan eri kielilla, miten taloissa asutaan ja toimitaan. Tata varten on olemassa
oppaita, esimerkiksi Asumisopas Suomeen muuttaneille, joka on k&&nnetty
kymmenelle kielelle. Opasta voi tilata Edita Primasta, puh. 020 450 011. Julkaisu Koti
Suomessa — tietoa maahanmuuttajille asumisesta, opiskelusta ja sosiaaliturvasta® on
kaannetty 11 kielelle. Julkaisua voi kysya Editasta, puhelin 0204 5005.

11.2 Vuokranmaksuvaikeudet

Vuokralaisen vuokranmaksuongelmiin pitéisi puuttua mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa ennen kuin vuokrarastit kasvavat suuriksi. Aluksi tarkistetaan, onko
vuokralainen hakenut asumistukea ja neuvotaan ottamaan yhteytta sosiaali-
viranomaisiin sen selvittdmiseksi, onko hanella mahdollisuutta saada toimeentulotukea.

Vuokralainen voi hakea haaddn estamiseksi vuokrarasteihin myods Takuu-Saatiélta
halpakorkoista lainaa. Neuvonnassa ja opastuksessa on syyta kiinnittd& huomiota
erityisesti itsendistyviin, ensimmaista vuokrasopimusta tekeviin nuoriin.

11.3 Seuraukset

Jos héiritseva elamantapa jatkuu tai vuokrarasteja ei makseta, asukas joudutaan
haatamaan asunnostaan. Valtion tukemat asunnot on tarkoitettu tavalliseen asumiseen
ja talon asukkailla on oltava oikeus normaaliin elamaan. Aravavuokra-asuntojen ja
uuden korkotukilain mukaisten vuokra-asuntojen vuokrat maaraytyvat omakustannus-
periaatteella, ja jos joku jattdd vuokrat maksamatta, ne jaavat muiden maksettaviksi.

Jos héiritsevan elaman vuoksi hdadetty asukas hakee uudelleen asuntoa, olisi
hakemuksessa oltava selvitys siitd, ettéd asumistavoissa on tapahtunut muutos. Aluksi
asumista voi kokeilla lyhytaikaisilla vuokrasopimuksilla tai sosiaaliviranomaisten kanssa
tehtavan jalleenvuokrasopimuksen avulla. Jos asuntoa on vahingoitettu, korjausten
kustannukset on maksettava tai vahintdan tehtéva realistinen suunnitelma
kustannusten maksamiseksi ennen uuden vuokrasuhteen solmimista. Jos vuokra-

! Julkaisu on saatavilla verkossa:

http://www.mol.fi/mol/fi/99 pdf/fi/04 maahanmuutto/07 aineistot kirjasto/01 esitteet/kotisuo/kotisuo_fin.pdf
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rastien vuoksi haadetty hakee uudelleen asuntoa, rastien on oltava maksetut taikka
esimerkiksi kunnan sosiaaliviranomaisten annettava takaus tai muu sitoumus tai tultava

jalleenvuokraajana vastaamaan asukkaan vuokrista.

12 SEURAAMUKSET ASUKASVALINTAPERUSTEIDEN NOUDATTAMATTA
JATTAMISESTA

12.1 Aravarajoituslain vastainen kaytto

Jos aravavuokra-asuntoon valitaan edellytykset tayttamattomia asukkaita tai asuntojen
kayttotarkoitus luvatta muutetaan, voidaan omistaja hallinto-oikeuden paattksella
velvoittaa suorittamaan korvausta valtiolle. Korvaus on maaraltaan puoli prosenttia
kultakin kalenterikuukaudelta asuinhuoneiston indeksitarkistetusta hankinta-arvosta
siltd ajalta, jolloin asuntoa on kaytetty sdannosten vastaisesti (aravarajoituslaki 6 8).

12.2 Korkotukilain vastainen kaytt6

Korkotukilain vastaista kayttéa voi olla esimerkiksi edellytykset tayttdaméattémien
asukkaiden valinta, asuntojen myynti muulle kuin hyvaksyttavalle ostajalle tai asuntojen
muuttaminen esimerkiksi toimistoksi, liiketilaksi tai omistusasunnoksi kayttérajoitus-
aikana. Talloin korkotuen maksaminen lakkautetaan ja myds maksettu korkotuki
voidaan peria takaisin. Takaisin perittdvasta korkotuesta joudutaan maksamaan korkoa
(uusi korkotukilaki 37 §, vanha korkotukilaki 12 8).

12.3 Yleishyodyllisyys

Jos yleishyddyllinen asuntoyhteisd toimii yleishyddyllisyyssaannosten vastaisesti, ARA
voi peruuttaa yleishyddylliseksi yhteisoksi nimeamisen, irtisanoa yhteisén ja konsernin
saamat aravalainat ja lakkauttaa korkotuen maksamisen. Irtisanomisaika on kuusi
kuukautta.
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Liite 1. Lainsaadanto ja ohjeet

Oppaassa mainitut lait ja asetukset

Lait ja asetukset ovat osoitteesta www.finlex.fi. Ne voi hakea sulkeissa olevan
sdadosnumeron avulla.

Aravalaki (1189/1993)
Aravarajoituslaki (1190/1993)

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001)
ns. uusi korkotukilaki

Laki vuokra-asuntolainojen korkotuesta (867/1980)
ns. vanha korkotukilaki

Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen vapautumisesta
kayttorajoituksista (291/2005)

Laki avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi (1281/2004)
ns. investointiavustuslaki

Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista
(232/2002)

Asumistukilaki (408/1975) ja asetus (949/1993)

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995, AHVL)

Laki kiinteist6jen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000)
Lastensuojelulaki (683/1983)

Laki vammaisuuden perusteella jarjestettavista palveluista ja tukitoimista
(380/1987) ja asetus (759/1987)

Ulkomaalaislaki (378/1991)
Yhdenvertaisuuslaki (21/2004)
Arava-asetus (1587/93)

Valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-
asuntoihin (166/2008)

Ymparistoministerion asetus arava- ja korkotukivuokra-asuntojen julkisesta ja
yleisesta hakumenettelysta (182/2003)

Ymparistoministerion asetus arava- ja korkotukivuokra-asuntojen
hakemuslomakkeesta ja sen liitteista (904/2006)

ARAnN ohjeet (www.ara.fi/asukasvalinta)

Ohje kunnille asukasvalintojen ja vuokranmaarityksen valvomiseksi 11.7.2012
(dnro 18251/631/12)

Erityisryhmien asukasvalinnat 5.12.2011 (dnro 17851/631/11)

Ohje romaneita koskevan asukasvalinnan tasmentamiseksi 25.4.2008 (dnro YM
3/601/2008)

dfd

36


http://www.finlex.fi/
http://www.ara.fi/asukasvalinta

