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LUKIJALLE

Paaministeri Petteri Orpon hallituksen tavoitteena on yhteiskunnan tukemien asun-
tojen tehokkaampi kohdentaminen pienituloisille, vahavaraisille ja erityisryhmille,
joiden on vaikeaa l6ytda asuntoa vapailta markkinoilta. Hallitusohjelman mukaisesti
tassa selvityksessa tarkastellaan mahdollisuutta hyvatuloisten asukkaiden vuokrien
korottamiseen tietyn tulorajan ylittyessa tai vaihtoehtoisesti vuokrasopimusten sol-
mimiseen alusta alkaen maaraaikaisiksi, siten etta asunnot eivat olisi maaraajan jal-
keen hyvatuloisten kaytettavissa. Valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaiden
tulojen maaraaikaistarkistusten vaikutuksia on selvitetty viimeksi vuonna 2018.

Nyt laaditussa selvityksessa tavoitteena oli oikeudellisten ja toiminnallisten reuna-
ehtojen puitteissa selvittaa toteutusmalleja ja tehda ehdotuksia erityisesti vuokrien
korottamisen toteuttamisesta tapauksissa, joissa tulorajat ylittyvat. Painopiste on
kustannus-hyoty-analyysissa seka siita ja reunaehdoista kumpuavien, ratkaisua vaa-
tivien kysymysten tunnistamisessa.

Selvitys tuo hyvin nakyville sita, millaisia kysymyksia kohdataan, jos tavoitteena on
yhdistaa nykyiseen kokonaisharkintaiseen asukasvalintaan ja omakustannusvuokra-
jarjestelmdan asuntokunnan tuloihin ja asuinalueen vuokratasoon perustuva
elementti.

Selvityksen ovat laatineet Owal Group Oy ja Pellervon Taloustutkimus PTT. Arvok-
kaana apuna selvityksessa ovat olleet myds VATT Datahuoneen tilastoanalyysit seka
professori emeritus Juha Karhun ja apulaisprofessori Anu Mutasen oikeudellisia
reunaehtoja koskeva selvitys.

Matleena Haapala
Lainsdaadantoneuvos

Kesakuu 2025
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1 Johdanto

1.1 Selvityksen kohde

Paaministeri Petteri Orpon hallituksen asuntopolitiikan tavoitteena on asuntomark-
kinoiden toimivuuden edistaminen ja valtion tukeman asuntotarjonnan kohden-
tuminen nykyista tehokkaammin pienituloisille, vahavaraisille ja erityisryhmille.
Lahtokohtaisesti laadukasta ja kohtuullisen hintaista asumista pyritaan edistamaan
vapaarahoitteisella asuntorakentamisella, mutta myds kohdentamalla yhteiskun-
nan tukemat vuokra-asunnot nykyista tehokkaammin pienituloisille, joiden on vai-
kea vuokrata asuntoa vapailta markkinoilta. Lisaksi hallitus aikoo vahentaa valtion
tukemaa asuntotuotantoa hallitusti ja mitoittaa valtion tukeman asuntotuotan-
non korkotuki- ja takauslainavaltuudet aiempaa paremmin rakennusalan muun
suhdannetilanteen mukaisesti. (Hallitusohjelma 2023.)

Keskeinen hallituksen uudistus tavoitteeseen vastaamiseksi on tulorajojen
kayttoonotto valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalinnassa. Hallitusohjel-
man mukaan pitkdn korkotuen vuokrakohteiden asukasvalintaan otetaan samat
tulorajat kuin lyhyen korkotuen asuntoihin. Tulorajat otettiin kaytt66n 1.1.2025.
Pitkan korkotuen asunnot pyritdan ohjaamaan muutoksella paremmin pienitu-
loisille kuitenkin huomioiden, etteivdt asuinalueet eriydy segregaatiokehityksen
seurauksena.

Lisdksi selvitetdan mahdollisuutta hyvatuloisten asukkaiden vuokrien korotta-
miseksi tietyn tulorajan jalkeen tai vaihtoehtoisesti vuokrasopimusten solmimiseksi
alusta alkaen maaraaikaisiksi siten, etta asunnot eivat olisi maaraajan jalkeen hyva-
tuloisten kaytettdvissa. Vuokria tarkasteltaisiin maardajoin ja huomioiden asukkai-
den erityistarpeet.

Tassa selvityksessa tarkastellaan ymparistoministerion ja Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus 1.3.2025 lukien)
toimeksiannosta edella mainittujen mallien toteutettavuutta. Tarkastelun kohteena
on kaksi vaihtoehtoista tilannetta:

1. Valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvien hyvatuloisten vuokria
nostetaan tietyn tulorajan jalkeen.

2. Vuokrasopimukset solmitaan jo lahtokohtaisestikin maardaikaisiksi
siten, ettd asunto ei ole enaa kaytettavissa, jos tulot nousevat
madrdaikaisuuden aikana yli tulorajan.
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Toteutettavuutta ja mahdollisia vaikutuksia arvioidaan asukkaiden, vuokratalo-
yhtididen seka laajemmin yhteiskunnallisten vaikutusten osalta. Kokonaisarvion
perusteella muodostetaan ehdotus mallista, joka toteutettavuudeltaan ja vaikutuk-
siltaan vastaisi parhaiten asetettuja tavoitteita ja reunaehtoja.

Selvityksen toteuttivat Owal Group Oy ja Pellervon taloustutkimus PTT ajalla
1-4/2025. Ty6tad on tukenut ohjausryhmd, johon on kuulunut ymparistdministerion
ja Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen asiantuntijoita.

1.2 Aineistot ja menetelmat

Selvitys toteutettiin monimenetelmallisesti. Aineistoa on keratty dokumenttianalyy-
silla, toteuttamalla taustahaastatteluja keskeisille asiantuntijoille valtionhallinnosta,
vuokrataloyhtidista ja suuremmista kaupungeista seka taydentavilla haastatteluilla
kaupunkien ja vuokrataloyhtididen edustajille. Arvioinnin alustavia tuloksia on esi-
telty ja validoitu keskeiselle sidosryhmajoukolle kohdistetulla osallistavalla tyopa-
jalla. Arvioinnin toteutuksessa hyédynnetyt menetelmat on kuvattu tarkemmin alla.

Dokumenttianalyysi. Dokumenttianalyysissa koottiin, analysoitiin ja luokiteltiin
selvityksen aihetta koskeva taustoittava kirjallinen ja tilastoaineisto ja muodostet-
tiin tarkastelun pohjaksi skenaariot tulorajoista ja maaraaikaisista sopimuksista,
joiden perusteella arvioinnin seuraavien vaiheiden toteutettavuusarviointia teh-
tiin. Arvioinnissa hyddynnettyja aineistoja olivat muun muassa asuntopoliittiset ja
asukasrakennetta koskevat selvitykset sekda muut aikaisemmat selvitykset aihee-
seen liittyen.

Haastattelut: Haastatteluaineisto on keratty kuulemalla keskeisten asiantuntijoi-
den nakemyksida muutosten toteutusmahdollisuuksista ja vaikutuksista. Haastatte-
lut toteutettiin puolistrukturoituina teemahaastatteluina, jotka kattoivat teemoina
muun muassa muutosten tavoitteet, kdytannon toteutukseen liittyvat reunaeh-
dot ja haasteet seka vaikutukset asukkaille, vuokrataloyhtidille ja yhteiskunnalle.
Haastatteluissa kuultiin yhteensa 46 henkil6a. Taustoittavia haastatteluja toteutet-
tiin yhdeksalle asiantuntijalle ministeridista seka muista keskeisista sidosryhmista
(valtiovarainministerid, sosiaali- ja terveysministeri®, Rakli ry, Kova ry, Vuokralaiset
ry, Suomen Vuokranantajat ry, Kiinteistoliitto ry, Y-Saatio, Kuntaliitto). Lisaksi haas-
tatteluissa kuultiin yhteensa 38:a kaupunkien asuntotoimen ja kaupunkien vuokra-
taloyhtididen edustajaa 13 eri kunnasta.
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Rekisterianalyysit: Analyysien tekemisessa on kaytetty Tilastokeskuksen yksilo-
tason tutkimusaineistoja (FOLK asuntokunta, FOLK perustieto) vuodelta 2022.
Aineistossa ovat mukana kaikki Suomessa tilastointivuoden lopussa asuneet
asuntokunnat. Asuntokuntatyyppi, asunnon hallintaperuste ja asuinpaikka ovat
vuoden lopun tilanteen mukaisia ja tulot on mitattu vuositasolla. Lisaksi kuvai-
luissa on kaytetty Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen ARAKIRE-ai-
neistoa, jonka perusteella valtion tukemat vuokra-asunnot voidaan luokitella
tavallisiin, erityisryhmien ja lyhyen korkotuen vuokra-asuntoihin. Muut asunnon
hallintaperustetta koskevat tiedot ovat Tilastokeskuksen aineistoissa. Analyysit
perustuvat VATT:in Datahuoneen toteuttamaan asukasrakenneselvitykseen ja sen
jatkotarkasteluihin.

Taydentavat haastattelut: Selvityksen alkuperdisena tarkoituksena oli toteuttaa
sahkdinen kysely kaikille vuokrataloyhtidille toteutusvaihtoehtojen hallinnollisista
vaikutuksista. Selvityksen pdapaino rajattiin kuitenkin suurimpiin kaupunkeihin,
joissa valtion tukemia vuokra-asuntoja on paljon ja joissa asuu mahdollisesti myos
tulorajat ylittavia asukkaita. Pienemmissa kunnissa asuntojen epatarkoituksen-
mukainen kohdentuminen ei ole vastaavalla tavalla haaste. Kyselyn sijaan paatettiin
tasta syysta toteuttaa tdydentdvia haastatteluja hallinnollisen taakan arvioinnista
niille vuokrataloyhtioille, joille vaikutukset todennakdisemmin kohdentuisivat laaja-
alaisimmin, eli suurimpien kaupunkien vuokrataloyhtiéille.

Tdydentavia haastatteluja toteutettiin paakaupunkiseudun vuokrataloyhtioille,
Tampereelle ja lisaksi kehyskuntien ja pienempien kaupunkien haastateltaville tar-
jottiin mahdollisuus arvioida hallinnollisen taakan kustannuksia haastattelujen
yhteydessa. Taydentavissa haastatteluissa pyydettiin arvioimaan vuokrien nostami-
sesta tulojen noustessa aiheutuvien tunnistettujen kululajien nykyisia kustannuk-
sia sekd miten ehdotettu muutos vaikuttaisi vuokrataloyhtion toimintaan ja millaisia
suoria kustannuksia siitd muodostuisi.

Haastatteluihin osallistui eri vaiheissa asiantuntijoita yhteensa 13 edustajaa yhdek-
sasta suurimmasta kaupungista seka valikoidusti keskisuurista ja pienemmista kau-
pungeista eri puolilta Suomea: Helsinki, Espoo, Vantaa, Tampere, Turku, Jyvaskyla,
Oulu, Kuopio, Lahti, Vaasa, Jarvenpaa, Mikkeli & lisalmi.

Validointityopaja: Selvityksen haastatteluissa kuulluille tahoille jarjestettiin
validointityopaja, johon osallistui yhteensa 23 osallistujaa. Tilaisuudessa esiteltiin
selvityksen alustavia tuloksia seka keskusteltiin yhdessa niiden tulkinnoista. Keskus-
telu validoi tiedonkeruuta ja tuloksia hyddynnettiin johtopaatdsten muotoiluissa.
Tilaisuus jarjestettiin Teamsin valityksella huhtikuussa 2025.
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Raportin toisessa luvussa on kuvattu suunnitellun uudistuksen tavoitteita, reuna-
ehtoja ja mahdollisten toteutusmallien sisaltoa. Lisaksi on kuvattu ryhmaa, johon
tavoitellut vaikutukset kohdentuisivat, eli hyvatuloisia asukkaita ja heidan osuut-
taan asukkaista. Kolmannessa luvussa kuvataan mahdollisia vaikutuksia hallinnon,
asukkaan, ja yhteiskunnan nakékulmasta seka kustannusvaikuttavuutta. Raportin
viimeisessa luvussa esitetdan tavoitteiden, reunaehtojen ja vaikutusten summana
mahdollinen toteutusmalli.

1.3 Kirjallisuuskatsaus

Taustaa valtion tukemista vuokra-asunnoista

Valtion tukemat vuokra-asunnot ovat asuntoja, joilla pyritaan turvaamaan kohtuu-
hintainen asuminen kiireellisessa asunnontarpeessa oleville pienituloisille, vaha-
varaisille ja erityisryhmille (erityisryhmid ovat mm. ikdantyneet, vammaiset henkil6t
ja asunnottomat). Tavoitteena on rakentaa ja yllapitaa monipuolista asuntokantaa
eri asuinalueilla, jotta asumismahdollisuudet eivat maaraytyisi tulotason mukaan
eika alueellinen eriytyminen voimistuisi.

Valtion tukema asuntotuotanto on kaynnistetty vuonna 1949, kun Arava-jarjestelma
perustettiin ratkaisemaan asutuskeskusten asuntopulaa. Arava-jarjestelman teh-
tavat siirtyivat sittemmin vuonna 1966 Asuntohallitukselle ja myéhemmin vuonna
1993 Valtion asuntorahastolle ja vuonna 2008 Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskukselle (Ara). Vuonna 2025 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus lakkautettiin
ja sen tehtavat siirrettiin Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukseen osaksi
ymparistoministeriota.

Valtion tukeman asuntotuotannon kohdentuminen ja rooli on hieman vaihdel-

lut aikakausien tarpeiden mukaan. Sen rooli on vuosikymmenten aikana muuttu-
nut akuutin asuntopulan ratkaisijasta osaksi pitkdjanteista ja ennakoivaa sosiaalista
asuntopolitiikkaa, jonka tavoitteena on vastata muun muassa asuinalueiden asukas-
rakenteen vakauttamiseen ja asuinalueiden eriytymiskehityksen ehkaisyyn.

Valtion tukeman asuntotuotannon kdynnistyessa 1940-50-lukujen taitteessa
rakennettiin ennen kaikkea pientaloja sodan jalkeisiin jalleenrakennuksen tar-
peisiin. 1960-70-luvuilla kerrostalorakentamista vauhditettiin voimakkaasti kau-
pungistumisen seurauksena, ja valtio oli mukana rahoittamassa jopa noin puolta
kaikista uusista asunnoista. Myds 1980-luvulla valtion tukema asuntotuotanto
sdilyi laajamittaisena. 1990-luvun laman aikana valtion tukeman asuntotuotan-
non merkitys kasvoi entisestdan taloudellisen tilanteen heikentyessa ja suurin osa

1
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uudisrakentamisesta oli valtion tukemaa. Laman jalkeisina vuosina rakentaminen
on jatkunut aiempaa tasaisemmin. 2000-luvulla on aloitettu vuosittain keskimaa-
rin 32 000 asuntoa. Valtion tukeman asuntorakentamisen osuus on ollut keskimaa-
rin 24 prosenttia. Valtion tukemien asuntojen osuus kaikista asunnoista on laskenut
2000-luvun aikana 17 prosentista 12 prosenttiin. Normaalien vuokra-asuntojen
madra on pudonnut 328 000 asunnosta 241 000:een vuodesta 2003 vuoteen 2023.

Nykyisin jarjestelma keskittyy erityisesti kasvavien kaupunkien kohtuuhintaisen
vuokra-asuntopulan lievittamiseen ja erityisryhmien asumisen tukemiseen seka
ikddntyvan, peruskorjaustarpeessa olevan asuntokannan yllapitoon. Samalla asun-
toja on paivitettava esteettomiksi ja kiristyneiden energiatehokkuusvaatimusten
mukaisiksi.’

Valtion tukemien vuokra-asuntojen nykytilanne

Valtion tukemien vuokra-asuntojen rakentamista tai hankintaa on tuettu valtion
varoin, ja niihin liittyy erityisia ehtoja, kuten asukasvalintaan ja vuokranmaarityk-
seen liittyvia rajoituksia. Valtion tukemat vuokra-asunnot eroavat vapaarahoittei-
sista vuokra-asunnoista siten, etta vapaarahoitteiset asunnot rakennetaan ilman
valtion tukea eika niiden hakijoille aseteta tulo- tai muita ehtoja. Osa valtion tuke-
mista vuokra-asunnoista on tarkoitettu erityisryhmille, kuten ikadntyneille tai
kehitysvammaisille. Tama selvitys koskee niin sanottuja tavallisia valtion tukemia
vuokra-asuntoja, ei erityisryhmille tarkoitettujen vuokra-asuntojen asukkaita.

Vuokra-asuntojen lisaksi valtion tukemia asuntoja ovat valtion tuella rakennetut
asumisoikeusasunnot seka osaomistusasunnot. Vuodesta 1949 lahtien valtion tuella
on rakennettu yhteensda noin 600 000 vuokra-asuntoa ja 56 000 asumisoikeusasun-
toa.?Vuoden 2023 lopussa Suomessa oli noin 240 000 muille kuin erityisryhmille
tarkoitettua valtion tukemaa vuokra-asuntoa.

Valtion tukemista asunnoista merkittava osa sijaitsee suurissa kaupungeissa ja
kasvukeskuksissa. Vuonna 2024 niista 84 prosenttia kohdistui seitsemalle suu-
rimmalle kaupunkiseudulle (Ara 2025). Valtion tukemia asuntoja omistavat muun

1 Ympadristoministerio: https://www.varke.fi/fi/tietoa-meista/ara/
miten-valtio-tukenut-asuntorakentamista

2 Ympadristoministerio: https://www.varke.fi/fi/tietoa-meista/
mita-valtion-tukemat-asunnot-ovat
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muassa kunnat ja hyvinvointialueet seka yhteisot, jotka Valtion tukeman asunto-
rakentamisen keskus on nimennyt yleishyddyllisiksi.? Yleishyddyllisten yhteisdjen
taytyy ottaa toiminnassaan huomioon yleishyodyllisyyssaannokset.

Valtion tukemissa tavallisissa vuokra-asunnoissa asui vuonna 2022 yhteensa

210 302 asuntokuntaa, joista 76 503 eli hieman yli kolmasosa asui paakaupunki-
seudulla. Kaikista vuokralla asuvista asuntokunnista noin 29 prosenttia asuu val-
tion tukemissa vuokra-asunnossa (tavallinen, lyhyt korkotuki ja erityisryhmien
asuminen) ja noin 20 prosenttia tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa.
(Toikka 2025.)

Valtion tukemien vuokra-asuntojen kayttoon, asukasvalintaan ja vuokranmaarityk-
seen liittyy rajoituksia, joiden toteutumista Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskus ohjaa ja valvoo. Rajoitusten tarkoituksena on varmistaa, etta yhteiskunnan
tuki kohdentuu asuntoa tarvitsevien hyddyksi ja kohtuuhintainen asuminen koh-
distuu ensisijaisesti niitd eniten tarvitseville. Erilaisia korkotukilainoja on myénnetty
vuodesta 1985 alkaen. Yleisin ja edelleen kaytossa oleva 40 vuoden korkotukilaina
otettiin kdyttéon vuonna 2004. Lyhytta 10 vuoden korkotukea on mydnnetty vuo-
desta 2016 alkaen. Rajoitukset ovat madrdaikaisia. Rajoitusajan pituus riippuu siita,
milloin ja mihin tarkoitukseen laina on myodnnetty. Lainamuoto vaikuttaa siihen,
millaisia rajoituksia asumiseen ja asuntojen hallintaan liittyy.

Pitkaaikaista korkotukilainaa tai aikaisemmin aravalainaa myonnetaan seka tavalli-
siin vuokra-asuntoihin etta erityisryhmien asuntoihin. Pitkaaikaisen korkotukilainan
tai aravalainan laina-aika eli rajoitusten voimassaolo on lainan mydntamisen ajan-
kohdasta riippuen noin 30-45 vuotta, tyypillisesti noin 40 vuotta. Osa rajoituksista
voi pdattya jo aikaisemmin.

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus voi perustelluista syista myon-
tda vapautuksen asuntorajoituksista, jos se edistdaa asuntomarkkinoiden toimi-
vuutta, ehkaisee vajaakayttda tai muuhun erityiseen syyhyn perustuen. Pelkka

3 Ymparistoministerio: https://www.varke.fi/fi/tietoa-meista/
mita-valtion-tukemat-asunnot-ovat
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arava- tai korkotukilainan ennenaikainen takaisinmaksaminen ei vapauta rajoituk-
sista. Yleisin syy vapautukselle on asuntojen tyhjillaan olo vailla ndkymaa tilanteen
paranemisesta.*®

Pitkaaikaisella korkotukilainalla tai aravalainalla rahoitettujen vuokra-asuntojen
vuokra tulee maarittaa omakustannusperiaatteen mukaisesti. Omakustannus-
periaatteesta saddetaan arava- ja korkotukilainsaddanndssa. Omakustannusperi-
aatteen mukaan valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrat perustuvat todellisiin
kustannuksiin ilman voitontavoittelua eli vuokrat kattavat ainoastaan rakentami-
sen, rahoituksen, yllapidon ja hallinnon kulut, kuten lainanhoitomenot, hoitokulut,
hallintokulut, perusparannukset ja korjausvaraukset. Vuokrat tarkistetaan vuosit-
tain kustannusten muuttuessa, mutta niiden tulee pysya aina omakustannustasolla.
Mahdollinen ylijaama tulee kayttaa tulevien kulujen kattamiseen tai kiinteiston
kunnossapitoon, ei omistajan voitoksi. Tata periaatetta on noudatettava niin kauan
kuin kohde on valtion tukeman saantelyn piirissa.

Suurin osa valtion tukemia vuokra-asuntoja omistavista yhtiosta kayttaa vuokrien
ja vastikkeiden tasausjarjestelmaa, jossa saman omistajan vuokra-asunnoista kerat-
tya vuokraa voidaan kayttaa seka kyseisen asunnon etta saman omistajan muiden
vuokratalojen menojen kattamiseen. Jarjestelman tavoitteena on turvata vuok-
rien tasainen kehitys seka varmistaa, etta vuokrataso vastaa mahdollisimman hyvin
asuntojen kdyttoarvoa ja vuokrat ovat keskendan oikeudenmukaisessa suhteessa.’
Samassa tasausryhmadssa voi joissakin tapauksessa olla my0s rajoituksista vapautu-
neita vuokra-asuntoja tukemassa omakustannusvuokraustoimintaa, mikali kohde
on ylijaamainen eli sen tuotot riittavat kattamaan sen kulut. Rajoituksesta vapautu-
neiden kohteiden pysyminen tasausjarjestelmassa ei talloin aiheuta omakustannus-
vuokrien nousua.’

Valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrat ovat yleensa edullisempia kuin vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat. Erot valtion tukemien vuokra-asuntojen ja
markkinaehtoisten vuokrien valilla vaihtelevat kuitenkin merkittavasti eri puolilla

4 Ympaéristoministerio: https://www.varke.fi/fi/yhteisot-ja-yhtiot/val-
tion-tukeman-asuntokannan-hallinnointi/vuokra-asuntojen-hallinnointi/
vuokra-asuntojen-hallinnointi-pitkaaikainen-korkotuki-tai-aravalaina

5  Ymparistoministerio: https://www.varke.fi/fi/tietoa-meista/
mita-valtion-tukemat-asunnot-ovat

6  YmpadristOministerio: https://ohjeet.ara.fi/fi/vuokranmaaritys-hyresbestamning/v4/
vuokrien-tasaaminen

7 Ympdristoministerio: https://ohjeet.varke.fi/fi/j-lIkilaskelma/v5/
hoito-ja-rahoitusjaaman-kasittely-eritystilanteiss
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Suomea. Suurimmat erot vuokrien valilla ovat paakaupunkiseudulla, missa valtion
tukemien asuntojen vuokrat ovat keskimaarin 20-30 prosenttia alhaisemmat kuin
markkinaehtoiset vuokrat (Ara 2024).

Valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrat ovat monissa pienemmissa kunnissa
korkeampia kuin markkinavuokrat. Vuonna 2024 tallaisia kuntia oli yhteensa 185.
Naille kunnille on tyypillista vdeston vaheneminen, valtion tukemien asuntojen yli-
tarjonta seka valtion tukeman asuntokannan suuri huoneistokoko ja peruskorjaus-
tarve (Ara 2024). Lievaa tai selkeaa ylitarjontaa valtion tukemista asunnoista
havaittiin vuonna 2024 168 kunnassa.

Tyhjien valtion tukemien asuntojen maara on viime vuosina kasvanut erityisesti
alueilla, joilla vaestd vahenee tai muuttoliike on heikkoa. Tyhjat asunnot keskittyvat
usein pienempiin kuntiin ja taajamiin, joissa kysynta on vahaista, mutta niita esiin-
tyy my0s suurissa kaupungeissa, jos asunnot sijaitsevat alueilla, joilla vetovoima

on heikko tai asuntokanta ei vastaa nykyisia asumistarpeita. Tyypillisesti vajaakayt-
tda on erityisesti vanhemmassa asuntokannassa tai alueilla, joilla heikommat pal-
velut ja liikenneyhteydet eivat houkuttele uusia asukkaita. Aran tilastojen mukaan
vuoden 2024 kevaalla 8 730 tavallista ara-asuntoa oli tyhjillaan, mika oli kolmas-

o0sa enemman kuin vuotta aiemmin. Suurin osa tasta kasvusta tuli paakaupunkiseu-
dulta, jossa valtion tukemien asuntojen kdyttoaste oli noin 98 prosenttia. Muualla
Suomessa kayttoasteet olivat keskimaarin 91 prosenttia. Tyhjien valtion tukemien
asuntojen maaran kasvu padakaupunkiseudulla ja muissa suurissa kaupungeissa joh-
tuu vuokra-asuntojen poikkeuksellisen runsaasta tarjonnasta seka ara-vuokrien
nopeasta kallistumisesta markkinavuokriin verrattuna. Vuokra-asuntojen suuren tar-
jonnan tilanteessa vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa kasvaneita kustannuk-

sia ei ole ollut mahdollista siirtda vuokriin samalla tavalla kuin valtion tukemissa
vuokra-asunnoissa.

Asukasvalinta

Rajoituksenalaisiin valtion tukemiin vuokra-asuntoihin on valittava asukkaat
sosiaalisin ja taloudellisin perustein. Hakijoiden asunnontarvetta, tuloja ja varalli-
suutta arvioidaan ja heidat asetetaan keskindiseen etusijajarjestykseen siten, etta
etusijalle asetetaan asunnottomat ja muut kiireellisimmadssa asunnontarpeessa ole-
vat, vahdvaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat. Asukasvalinnassa on kaytossa
valtakunnalliset tulorajat ja paikkakuntakohtaiset varallisuusrajat. Asukasvalinta
tehdaan tarveharkinnan perusteella, ei jonoperusteisesti.
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Ruokakunnan tulot ovat olleet aina asukasvalintaperusteena eli ruokakunnan
tulot on otettu huomioon asukasvalinnan yhteydessa silloinkin, kun ei ole ollut
enimmaistulorajoja kdytossa. Vuoden 2025 alusta lahtien otettiin kuitenkin uudel-
leen kayttoon enimmaistulorajat valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasva-
linnassa. Tulorajojen kdyttoonoton taustalla on pyrkimys varmistaa, etta valtion
tukemat asunnot kohdistuvat niita eniten tarvitseville.

Vuokrataloyhtidille ja kunnille vuonna 2023 toteutetun kyselyn vastanneista 70 pro-
senttia arvioi, ettei asukasvalinnan tulorajojen kaytto edista hallitusohjelman tavoit-
teiden saavuttamista heidan alueellaan, ja hieman alle kolmasosa (30 %) arvioi
vaikutuksen olevan vahdinen tai kohtalainen. Pienemmat kunnat suhtautuivat tulo-
rajojen hyotyihin hieman kielteisemmin kuin suuremmat kunnat. Myds tulorajojen
kayttoonoton vaikutukset asukasrakenteeseen arvioitiin vahaiseksi: 39 prosenttia
vastaajista arvioi vaikutuksen olevan pieni ja 31 prosenttia katsoi, ettei vaikutusta
olisi lainkaan. (Ymparistoministeri¢ 2023.)

Tulorajojen kayttdéonottoon liittyy merkittavaa hallinnollista epavarmuutta ja poten-
tiaalisia lisakustannuksia, joiden maaraa vuokrataloyhti6t ja kunnat ovat arvioineet
vaihtelevasti. Ymparistoministerion toteuttamaan kyselyyn vastanneista 22 pro-
senttia katsoi, ettei vaikutuksia syntyisi lainkaan, 35 prosenttia arvioi ne vahai-

siksi, 26 prosenttia kohtalaisiksi ja 17 prosenttia suuriksi. Hallinnollisia kustannuksia
ennakoitiin syntyvan erityisesti jarjestelman uudistamistarpeista, valvonnasta

(esim. luottotietojen tarkistus), lisaselvitysten ja liitteiden kasittelysta seka mahdol-
lisesta asuntojen tyhjakaytosta, mikali asukasvalintaa rajoitetaan tiukasti tulorajojen
perusteella.

Valtion tukemien asuntojen asukasvalinnassa on ollut aikaisemminkin kdytossa
enimmaistulorajoja. Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintaa koskevaa
saantelytasoa paivitettiin vuonna 2006, jolloin asukasvalinnan perusteita koskevat
saannokset nostettiin asetuksesta lain tasolle. Paivityksen aikaan osassa kunnista
oli viela kaytossa enimmaistulorajat, ja niita koskeva saantely pysyi yha asetuksen
tasolla. Enimmaistulorajat olivat kdytossa kasvukeskuksissa, niiden ymparistokun-
nissa seka uusissa valmistuvissa asunnoissa vuoteen 2008 saakka. Muissa kunnissa
niista oli luovuttu jo aikaisemmin vuonna 2004. Enimmadistulorajat otettiin kaytto6n
uudelleen valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalinnassa vuonna 2017 paa-
kaupunkiseudun kunnissa, mutta niista luovuttiin vuonna 2018.2

8  Ymparistoministerio (2024) Valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja
korkotukivuokra-asuntoihin annetun valtioneuvoston asetuksen muuttamisesta.
Perustelumuistio 2024.VN/24516/2023.
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Tulorajoja sovelletaan kaikkiin uusiin asukasvalintoihin seka nykyisten asukkaiden
asunnonvaihtoihin. Poikkeuksia voidaan tehda erityistilanteissa, kuten kiireellisissa
asumistarpeissa tai jos asunto muuten jaisi tyhjilleen. Erityisryhmille tarkoitetut
asunnot on jatetty tulorajasaantelyn ulkopuolelle.

Valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaiden tuloja ei voimassa olevan lainsaa-
dannon mukaan tarkisteta asumisen aikana, vaan ainoastaan asuntohakemuksen
tai asunnonvaihdon yhteydessa. Asuntokunnan tulojen muuttuminen asumisen
aikana ei siten nykyisin vaikuta asukkaan vuokrasopimukseen. Valtion tukemien
vuokra-asuntojen vuokrasopimuksiin sovelletaan asuinhuoneiston vuokrauksesta
annettua lakia (481/1995).

Aikaisemmat selvitykset tulorajoista ja tulojen tarkistuksesta asumisen aikana

Valtion tukemien vuokra-asuntojen kohdentumisesta ja uudistamistarpeista on
tehty useita aikaisempia selvityksia. Keinoja kohdentamisen parantamiseksi selvi-
tettiin Valtiovarainministerion asettaman TARMO-ty6ryhman toimesta jo vuonna
2011. Tyéryhma pohti tuolloin muun muassa vuokrasopimusten maaraaikaisuuden
kayttoonottoa, tulorajojen soveltamista seka markkinavuokran perimista tulojen
ylittdessa asetetut rajat.

Aikaisemmat selvitykset ovat osoittaneet, etta valtion tukemat asunnot kohden-
tuvat padasiassa pienituloisille kotitalouksille (Hirvonen ym. 2014, Helsingin kau-
punki 2021; Keindnen ym. 2018; Toikka 2025). Samalla on kuitenkin havaittu, etta
valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuu myos jonkin verran hyvatuloisia koti-
talouksia (Keindnen ym. 2018, Lahtinen ym. 2024; Toikka 2025). Valtion tukeman
asuntokannan asukasrakennetta koskevan selvityksen mukaan noin joka kahdeksas
(12,5 %) tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuneista asuntokunnista
olisi vuoden 2022 tulotietojen perusteella ylittanyt nykyiset asukasvalinnassa kay-
tossa olevat tulorajat. Maarallisesti tama tarkoittaa noin 24 500 tulorajan ylittanytta
asuntokuntaa tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa. Tulorajat ylittaneista
11 900 eli hieman alle puolet asuu paakaupunkiseudulla. (Toikka 2025.)

Valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaista aikaisempien tutkimusten valossa
tehtyjen selvitysten mukaan nayttaisi silta, etta suuri osa asukkaista muuttaa
omistusasuntoihin luonnollisesti heidan tulojensa kasvaessa asumisaikana. Kevaalla
2025 julkaistun asukasrakenneselvityksen mukaan valtion tukemassa asuntokan-
nassa asuvien osuus vaheni melko tasaisesti siirryttaessa alemmista tulokymmenyk-
sistd ylempiin (Toikka 2025).
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Asukasrakenneselvityksen mukaan korkotuella tai aravalainalla tuetuissa vuokra-
asunnoissa asuvien sijoittuminen tulokymmenyksiin ei vaihtele merkittavasti
asumisajan perusteella. (Toikka 2025.) My6skaan Hirvosen ym. (2014) aikaisemman
toteutetun selvityksen mukaan keskimaarin pitkaan valtion tukemissa vuokra-asun-
noissa asuneet eivat nayttaisi olevan parempituloisia tai pienituloisempia kuin
lyhyemman aikaa niissa asuneet. Osuuksien sijaan asuntokuntien maaraa tarkas-
telemalla kuitenkin nahdaan, etta pitkaan valtion tukemissa asunnoissa vuokralla
asuneita hyvatuloisia on todella vahan, koska ylipdaansa pitkaan niissa asumi-

nen on harvinaista. (Toikka 2025.) Valtion tukemista vuokra-asunnoista kohdistuu
muuttovoittoa erityisesti omistus- ja asumisoikeusasuntoihin. (Keindnen ym. 2018;
Hirvonen, 2010).

Asukasrakenneselvityksen mukaan vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ja taval-
listen valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaiden tulot ovat suunnilleen samaa
tasoa. Markkinavuokralla asuvista noin joka kuudes ylittaisi tulorajat, mika on hie-
man valtion tukemia vuokra-asuntoja enemman. Omistusasujat ovat keskimaa-

rin selvasti vuokralla asuvia hyvatuloisempia. Myds asumisoikeusasunnoissa asuvat
ovat vuokralla asuvia parempituloisia. Asumisoikeusasunnoissa kolmasosa ylittaa
tulorajan ja omistusasujissa lahes puolet. Erityisryhmien asunnoissa tulorajan ylit-
taneiden osuus on huomattavasti pienempi, vain noin viisi prosenttia. Tuloerot
asumismuotojen valilla pienenevat huomattavasti, kun tarkastellaan kaytettavissa
olevia tuloja kulutusyksikkoa kohti. (Toikka 2025.)

Tulorajan ylittavat valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvat ovat useimmiten
tyossakayvia kahden aikuisen talouksia, joilla ei ole lapsia. Asuntokunnissa, joissa on
useampi aikuinen, mutta ei lapsia, tulorajan ylittyminen on jopa valtion tukemissa
asunnoissa melko yleistd; esimerkiksi padkaupunkiseudulla tallaisista talouksista
joka neljas tavallisessa valtion tukemassa vuokra-asunnossa asuva ylittaa tulorajan.
Yksinasuvilla tulorajan ylittyminen on suhteessa harvinaisempaa, vaikkakin maaral-
lisesti yksinasuvat muodostavat yli puolet tulorajan ylittaneistd, koska yksinasuvien
osuus on ylipadnsa suuri. Kaikissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa on melko
vahan tulorajan ylittaneita lapsiperheita ja etenkin yksinhuoltajaperheitd, joista vain
5 % ylittaa tulorajan. (Toikka 2025.)

Aiemmissa selvityksissa useat toimijat ovat pitaneet asukasvalinnan tulorajoja

ja tulojen tarkistuksia asumisen aikana tehottomina keinoina kohdentaa asun-

toja paremmin pienituloisille, silla niiden vaikuttavuus on arvioitu heikoksi. Heidan
mukaansa aiempi jdrjestelma on jo riittavasti turvannut asukasvalintojen kohdis-
tumisen pienituloisiin. Asukasvalinnan tulorajojen kayttéonoton ja asumistukeen
kohdistuneiden muutosten katsotaan ajavan samaa tavoitetta, eika tulojen tarkista-
miselle nahda lisdtarvetta. (Keindnen ym. 2018; Ymparistoministerio 2023.)
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Etenkin monet valtion tukemien asuntojen omistajista suhtautuvat aiemmissa selvi-
tyksissa padosin kielteisesti tulojen tarkistusten kdayttoonottamiseen vedoten seka
hallinnolliseen taakkaan etta asuntokannan leimautumiseen (Keindnen ym. 2018).
Omistajien huolet liittyivat etenkin huononevaan imagoon, segregaatiouhkiin,
tyonteon kannustinten heikentamiseen seka merkittaviin kustannuksiin ja toimin-
nan uudelleenorganisointitarpeisiin. Vuokranantajien nakdkulmasta muutos lisaisi
hallinnollista tyota. Osa vuokranantajista kuitenkin korostaa, etta imagon huonone-
minen ja muutoksista aiheutuvien mahdollisten sosiaalisten ongelmien lieveilmiot
ja epdsuorat kustannusvaikutukset olisivat suoria hallinnollisia kustannuksia merkit-
tavampia. (Keindnen ym. 2018.)

Asukkailla tulojen tarkistukseen liittyy ennen kaikkea huolta asunnon menettami-
sestd, mika on ndyttaytynyt esimerkiksi lisadntyvina asumisneuvonnan yhteyden-
ottoina tai valtion tukemissa vuokrataloissa kaytavina keskusteluina. Tulojen
tarkistusta koskevan selvityksen mukaan suurin osa asukkaista arvottaa asumistur-
van tulojen kehitysta korkeammalle, mika saattaa johtaa tyon vastaanottamisen
kannattavuuden vahenemiseen. Vuokra-asukkaiden kannalta tulojen tarkistus voisi
aiheuttaa kannustinloukun etenkin niille asukkaille, joiden tulot ovat Iahella tulo-
rajaa. (Keindnen ym. 2018.) Aiempiin selvityksiin perustuen tulojen tarkistuksilla ja
maadraaikaisilla vuokrasopimuksilla voi olla sekd myonteisia etta kielteisia yhteiskun-
nallisia vaikutuksia.

Aiemmissa selvityksissa on tuotu esiin, etta tulojen tarkistuksilla ja tulorajoilla voi
olla seka kielteisia ettd myoOnteisia vaikutuksia tyollistymiseen ja tydnteon kan-
nustimiin. TARMO-ty6ryhma on arvioinut, etta valtion tukemien vuokra-asuntojen
kohdentaminen pienituloisille voisi vaikuttaa myonteisesti julkiseen talouteen ja
tyollisyyteen sita kautta, ettd yleisen asumistuen ja toimeentulotuen yhtdaikainen
kaytto seka kohtuuhintaisen asunnon puuttuminen voivat vahentda kannustimia
parantaa toimeentuloa tyonteon kautta. Toisaalta tulojen tarkistusten on pelatty
my®s synnyttavan uusia kannustinloukkuja, silld vaara asumisen jatkuvuudesta voi
heikentaa tyon vastaanottamisen kannattavuutta (Keindnen ym. 2018).

Ympadristoministerio asetti vuodelle 2024 tyéryhman valtion tukeman asunto-
tuotannon ja siihen liittyvan hallinnoinnin kehittamiseksi. Ty6ryhma totesi suhtau-
tuvansa periaatteessa myonteisesti vuokrien porrastamiseen asukkaiden tulojen
perusteella, erityisesti suurituloisten osalta. Ryhma on kuitenkin korostanut, etta
tarveharkintaisen jarjestelman toimivuuden edellytyksena on kehittaa malli, joka on
asukkaalle tarpeeksi yksinkertainen ja lapinakyva. Vuokratulon porrastus tulee pitaa
erillisena jarjestelynd, joka ei saa vaarantaa omakustannusperiaatteen toteutumista
eika hairita vuokrataloyhtididen toimintaa. (Lahtinen ym. 2024.)
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Oikeudelliset reunaehdot

Selvityksen kohteena olevien vaihtoehtojen oikeudellisista reunaehdoista on toteu-
tettu kevaan 2025 aikana erillinen selvitys (Karhu & Mutanen 2025, sisdltda kuvattu
laajemmin luvussa 3.3). Selvityksessa on tarkasteltu vaihtoehtoisiin toteutusmallei-
hin (vuokrien korotus tulojen noustessa ja madraaikaiset sopimukset) liittyvia oikeu-
dellisia reunaehtoja niin asuinhuoneiston vuokrausta koskevasta lainsaadannoén,
yleisen sopimusoikeuden, tietosuojasadntelyn kuin valtiontukisaantelyn kannalta.
Lisaksi selvityksessa tarkasteltiin perusoikeuksien merkitysta (asumista koskeva
perustuslain 19.4 § ja muut perusoikeudet seka oikeutta asuntoon koskevat ihmis-
oikeusmaaraykset) seka EU-oikeudellisia valtiontukinormeihin liittyvia nakdkulmia.
Mainitut eri oikeudenalojen asettamat reunaehdot ovat samansuuntaisia. Esimer-
kiksi vaihtoehtojen kohtuullisuuden merkitys nayttaytyy merkityksellisena paitsi
sopimusoikeudellisesti my6s perus- ja ihmisoikeusjuridiikan kannalta. (Karhu &
Mutanen 2025.)

Selvityksen mukaan ehdotettavalla sdantelylla tulisi perusoikeuksien rajoitusten
myota olla painava yhteiskunnallinen tarve ja perusoikeusjarjestelman kannalta
hyvaksyttava tavoite. Hallitusohjelman tavoitetta sosiaalisen asuntotuotannon pii-
rissa olevien asuntojen kohdistamisesta aikaisempaa paremmin niita eniten tar-
vitseville, voi pitaa perusoikeusjarjestelman kannalta sindnsa hyvaksyttavana.
Vuokrien korottaminen on oikeudellisesti toteuttamiskelpoisempi vaihtoehto kuin
siirtyminen maaraaikaisiin vuokrasopimuksiin. Vaikka maaraaikaisten sopimus-

ten todettiin olevan vaikutuksiltaan tavoitteen suuntaisia ja laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta (AHVL) ei kiella maaraaikaisia sopimuksia, niiden kaytto sosiaalisessa
asuntotuotannossa edellyttaa painavia perusteita ja niiden valttamattomyyden
perusteleminen vaikuttaa ylipaataan vaikealta. Maaraaikaisiin sopimuksiin siirty-
minen voi selvityksen mukaan heikentda vuokralaisen suojaa, johtaa ketjutettuihin
sopimuksiin ja olla oikeasuhtaisuuden vastaista, erityisesti, jos se kohdistuisi myds
pienituloisiin pitkaaikaista asumisen tukea tarvitseviin ruokakuntiin. AHVL:n 56 §:n
vuokralaisen suoja kohtuuttomilta irtisanomisilta rajoittaa mahdollisuuksia irtisa-
noa olemassa olevia toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia pelkastaan tulo-
rajojen ylittymisen perusteella. (Karhu & Mutanen 2025.)
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2  Mahdolliset toteutusmallit

2.1  Toteutusmallit

2.1.1 Tavoitteet ja reunaehdot

Hallitusohjelmakirjauksen mukaisesti selvitys kohdentui kahden mahdollisen
toteutusmallin tarkasteluun:

1. valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvien hyvatuloisten vuokria
nostetaan tietyn tulorajan jalkeen

2. vuokrasopimukset solmitaan jo lahtokohtaisestikin maaraaikaisiksi
siten, ettd asunto ei ole enaa kaytettavissa, jos tulot nousevat
madrdaikaisuuden aikana yli tulorajan.

Parhaiten soveltuvan toimintamallin ja sen parametrien valitsemisen maarittami-
seksi tulee arvioida uudistuksesta seuraavia vaikutuksia suhteessa uudistuksen
tavoitteisiin ja reunaehtoihin. Tavoiteltu muutos ja sen toteutumisen edellytykset
ovat viimesijainen toimintamallin valintaa maarittava tekija. Uudistukselle maaritel-
tyjen reunaehtojen puolestaan tulee tayttya riippumatta toteutusmallista.

Tavoitteita ja reunaehtoja on kuvattu yleisluontoisesti selvitystyota edeltaneissa
selvityksissa ja taustamuistiossa, mutta hyvin rajallisesti itse hallitusohjelmakir-
jauksessa. Ne ovat tarkentuneet selvitystyon edetessa ohjausryhmatydskentelyn
kautta. Oheisessa kuvassa 1 on kuvattu tavoitteiden, reunaehtojen ja toimintamal-
lien kokonaisuutta. Taman jdlkeen seuraavissa alaluvuissa on eritelty kokonaisuutta
yksityiskohtaisemmin.
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Kuva 1. Tavoitteet ja reunaehdot toteutusmallien taustalla.

1. Tavoitteet

A. Tuettu asuntokanta kohdentuu
kokonaisuutena nykyistd enemman
pienituloisille

B. Jarjestelman legitimiteetti,
oikeudenmukaisuuden
toteutuminen

C. Nykyisia asukkaita enemman
edullista asuntoa tarvitsevien
tukeminen (valittomasti)

D. Sdilytetaan kohtuuhintainen
vuokrataso jatkossakin

E. Asunnottomuuden
ehkaiseminen / heikoimmassa
asemassa olevien tukeminen

2. Reunaehdot

A. Suhteellisuusperiaate

B. Ei kohtuuttomia tilanteita
asukkaille

C. Yhdenvertaisuus asukkaiden
kannalta

D. Looginen, ymmarrettava,
toteutettavissa oleva

E. Segregaatio ei voimistu

F. Omakustannusperiaate sailyy
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3. Mahdolliset toteutusmallit

Valtion tukemissa
vuokra-asunnoissa asuvien
hyvatuloisten asukkaiden vuokria
korotetaan tietyn tulorajan jalkeen.

A. Osana omakustannusperiaatetta

B. Erillisena maksuna

Vuokrasopimukset maaraaikaisiksi
siten, etta asunnot eivat ole
madrdajan jalkeen hyvatuloisten
kaytettavissa.

C. Ajallisesti maaraaikainen
sopimus + tulorajatarkastelu

D. Tulojen nousuun sidottu
ehdollisuus



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:21

Politiikkatavoitteita uudistusten taustalla

A.Tuettu asuntokanta kohdentuu kokonaisuutena nykyistd enemman
pienituloisille

Hallitusohjelman perusteella “"Hallitus kohdistaa yhteiskunnan tukemat vuokra-
asunnot nykyistd tehokkaammin pienituloisille, vdhdévaraisille ja erityisryhmille, joi-
den on vaikea vuokrata asuntoa vapailta markkinoilta.”

Keskeisin kirjattu tavoite uudistuksille on yleisluontoinen, eika se itsessdan tas-
mallisesti kuvaa tavoiteltua muutosta. Nykytilanteessa valtion tukemissa
vuokra-asunnoissa asuu pienituloisempia henkil6ita kuin omistusasunnoissa tai
vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa. Ero vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa
asuviin ei kuitenkaan ole suuri. Lisaksi tuetussa asuntokannassa asuu myos maa-
ritellyn tulorajan ylittavia henkil6ita. Tavoitteen voi tulkita siten, ettd uudistuk-
silla pyritadn kokonaisuutena muokkaamaan asukkaiden tulojakaumaa aiempaa
matalammaksi.

B. Jarjestelman legitimiteetti

Jarjestelman hyvaksyttavyyteen liittyvat tavoitteet eivat kay ilmi hallitusohjelma-
kirjauksesta, mutta siihen liittyvia nakdkulmia on esitetty seka julkisessa keskuste-
lussa ettd aiemmissa selvityksissa toistuvasti.

Kaytanndssa hyvaksyttavyytta haastaa se, jos selkeasti hyvatuloisella asukkaalla on
pysyva mahdollisuus saada tukea asumiseensa, kun samaan aikaan pienituloisten
asumiskustannukset nousevat. Julkisessa keskustelussa korostuvat alueet, joissa
vapaarahoitteinen vuokrataso ja siten myds potentiaalinen hyoty tuetussa asun-
nossa asumisesta on suuri (esimerkiksi Jatkasaari Helsingissa). Tahan yhdistyen
huoneenvuokraoikeuteen sisaltyva mahdollisuus siirtda asuntoa sukulaisten kesken
voidaan tulkita erityisen suurena ongelmana.

"Ansaitsematon” tuki voi vaikuttaa erityisen epdaoikeudenmukaiselta tilanteessa,
jossa julkinen sektori joutuu tekemaan laajasti sadstoja. Koko jarjestelman hyvaksyt-
tavyyden kannalta on tarkoituksenmukaista, etta asunnot kohdentuvat mahdolli-
simman tarkoituksenmukaisesti. Tama voi kuitenkin sisdltaa erilaisia nyansseja, kun
huomioidaan esimerkiksi kuntien asuntopolitiikan tavoitteet ja esimerkiksi haitalli-
sen alueellisen eriytymisen ehkdiseminen.

Kaytdannossa legitimiteettia haastaa eniten kaikkein suurituloisimpien asukkaiden

tuetussa asuntokannassa asumisen jatkuminen. Tama tarkoittaisi esimerkiksi ylinta
tuloviidennests, joka ylittaa selkedsti selvityshetken tulorajan.
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Hallitusohjelmakirjauksessa ei kuvata muutokselle julkisen talouden saastoihin liit-
tyvia tavoitteita. Logiikka julkisten kustannusten sadstoihin voisi toteutua joko
asumistukimenojen pienenemisen (pienituloiset asuvat nykyista halvemmissa
vuokra-asunnoissa) tai tydonteon kannustinten parantumisen kautta, mikali pys-
tytdadn vahentamaan toimeentulotuen kdyttéa asumismenoihin. Taman logiikan
toteutuminen edellyttaisi, etta valtion tukemasta asuntokannasta vapautuisi riitta-
vasti ja riittdvan paljon vapaarahoitteista edullisempia asuntoja.

C. Nykyisia asukkaita enemman edullista vuokra-asuntoa tarvitsevien
tukeminen

Yhteiskunnan tukemien vuokra-asuntojen kohdistaminen nykyista tehokkaammin
pienituloisille voidaan ymmartaa pidempana prosessina, jossa asukaskunnan keski-
tulo laskee hiljalleen tai jossa tulorajan ylittavat hyddyttavat jarjestelmaa nousevan
vuokran muodossa. Vaihtoehtoisesti voidaan tavoitella mahdollisimman nopeaa
tuettujen edullisten asuntojen vapautumista pienituloisille. Tall6in my0s toteutetta-
van toimenpiteen tulisi tuottaa nopeita tuloksia.

D. Sdilytetadn kohtuuhintainen vuokrataso jatkossakin

Hallitusohjelmakirjauksen perusteella “selvitetédn mahdollisuutta ylldpitdd sosiaa-
lisen asuntotuotannon edullista vuokratasoa nostamalla hyvdtuloisten asukkaiden
vuokria tietyn tulorajan jilkeen.”

Kirjauksen perusteella valtion tukeman asuntotuotannon edullinen vuokrataso on
jatkossakin tavoiteltava asia. Vuokrien korottaminen voisi edistaa tavoitetta, mikali
vuokratuloista kertyy ylijadamaa, joka kanavoidaan omakustannusperiaatteella toi-
mivan yhtion muiden asuntojen ylldpitokustannuksiin. Tavoite ei voisi toteutua
madrdaikaisten vuokrasopimusten kautta.

E. Asunnottomuuden ehkdiseminen / heikoimmassa asemassa olevien
tukeminen.

Tuettua asuntokantaa halutaan ohjata henkil6ille, joilla on vaikeuksia saada asun-
toa vapailta markkinoilta. Selvityksen toteutuksen aikana julkaistut asunnotto-
muuden nousua kuvaavat tilastot herattivat myos kysymyksen, voisivatko esitetyt
uudistukset joillain tavoin edistdaa heikoimmassa asemassa olevien asuntotilanteen
tukemista.
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Lahtokohtaisesti nyt selvitettdvat uudistukset, vuokran korottaminen tai maara-
aikaiset vuokrasopimukset, eivat voi parantaa merkittavissa madrin erityisryhmiksi
madriteltdvien ryhmien asemaa. Uudistukset kohdentuvat tavalliseen asuntokan-
taan, jossa asukkaan tulee pystya seka maksamaan vuokraa ettd asumaan ilman
tukea tavallisessa asuntokannassa. Tavallisten valtion tukemien vuokra-asuntojen
paljon nykyista vahvempi kohdentaminen esimerkiksi paljon tukea asumiseensa
tarvitseville tai henkilGille, joiden vuokranmaksukykyyn liittyy epdavarmuutta,

olisi luonteeltaan hyvin erilainen uudistus, jolla voisi myos olla vaikutusta oma-
kustannusperiaatteella maarittyvaan vuokratasoon.

Reunaehdot

Oikeasuhtaisuus ja kohtuullisuus asukkaan nakékulmasta

Juridisen selvityksen perusteella toteuttavien uudistusten tulee olla oikeasuhtaisia
suhteessa ratkaistavaan haasteeseen. Ratkaistava haaste maarittyy viime kadessa
sen perusteella, mita uudistuksella tavoitellaan. Jos halutaan puuttua vain suuri-
tuloisimpien asukkaiden tilanteeseen, toimenpiteet, jotka kohdentuvat kaikkiin
asukkaisiin, eivat valttamatta ole oikeasuhtaisia. Vastaavasti merkittava vuokran-
korotus tai jopa asumisen paattyminen pienesta tulorajan ylityksesta ei olisi oikea-
suhtainen seuraus. Reunaehdon toteutuminen edellyttaa, etta toimenpide rajataan
mahdollisimman tarkasti kohdentumaan niihin henkildihin, joihin halutaan
vaikuttaa.

Asukkaan nakokulmasta on valtettava kohtuuttomia tilanteita, ja tdman on ohjaus-
ryhmakeskustelujen perusteella tulkittu olevan myo6s uudistusten tavoitteita maarit-
tava tekija. Kohtuuton tilanne maarittyy subjektiivisesti, mutta tulkinnan perusteella
esimerkiksi lapsiperheelld tulisi olla mahdollisuus pysya samalla asuinalueella, kou-
luissa ja paivakodeissa. Asumiskustannusten nouseminen suuremmiksi joko nouse-
van vuokran tai vapaarahoitteiseen asuntoon muuttamisen takia vaarantaisi taman
toteutumisen. Kohtuuttomuutta arvioivissa keskusteluissa on kaytetty toistuvasti
fraasia "ei hinnalla milla hyvansa” kuvaamaan ehdotettujen uudistusten tavoitteiden
edistamista.

Vastaavassa tilanteessa olevia asukkaita tulisi kohdella yhdenvertaisesti. Kay-
tanndssa muutos, joka kohdistuu vain osaan asukkaista, voi muodostaa ongel-
mia yhdenvertaisen kohtelun nakdkulmasta, ellei kaikkia asukkaan tilanteeseen
vaikuttavia tekijoita pystyta huomioimaan ja siten varmistamaan samanlainen
kohdentuminen vastaavassa tilanteessa. Erityisesti tuloihin ja perhesuhteisiin liit-
tyvien muutosten huomioiminen korostuu. Asukkaille voi myds muodostua erilai-
sia sopimusehtoja riippuen siita, milloin sopimus on tullut voimaan. Mahdollisessa

25



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:21

vuokran nousussa on haastavaa maaritella, miten eri kohteiden valiset laatuerot voi-
daan huomioida, jotta asukkaiden tilanne olisi mahdollisimman yhdenvertainen
my®s laatuerot huomioiden.

Segregaatio ei voimistu

Asuntopolitiikka ja eri hallintamuotojen sekoittaminen ovat kuntien keskeisia tyoka-
luja haitallisen alueellisen eriytymisen ehkdisemisessa. Segregaation ehkdisemisen
tavoite on maaritelty esitettyjen uudistusten reunaehdoksi, kuitenkaan tarkem-
min madrittelemattd, mita segregaatiolla tarkoitetaan. Reunaehtona on mahdollista
huomioida vaikutukset asuinalueiden véliseen eriytymiseen. Puolestaan hallinta-
muotojen valista eroa ja siten mahdollisesti asuintalokohtaista eriytymista ei voida
valttaa, jos tavoitteena on kohdentaa valtion tukemat vuokra-asunnot rajatummin
pienituloisille. Tama puolestaan voi kasvattaa itsedan vahvistavan negatiivisen kier-
teen riskia niin talo- kuin aluetasollakin. Mahdollisuus jaada asuntoon korkeampaa
vuokraa vastaan voi lieventda kehitystd, mutta toisaalta korkeammalla vuokralla on
my0&s poismuuttamista kannustava vaikutus.

Omakustannusperiaate sailyy

Uudistuksen tulee olla sellainen, etta se ei vaaranna omakustannusperiaatteen
toteutumista niin oikeudellisesta kuin toiminnallisestakaan nakokulmasta.

Tassa yhteydessa omakustannusperiaatteen sdilymista kuvataan jarjestelmata-

son kysymyksena. Tulorajan ylittavan asukkaan nakdkulmasta vuokranmaaraytymi-
nen poikkeaisi omakustannusperiaatteesta, eli siirryttdisiin kustannusperusteisesta
vuokrasta tuloperusteiseen vuokraan.

Toiminnallisesta nakdkulmasta ratkaistava kysymys on, miten mahdollinen nouseva
vuokra kytketddan omakustannusperiaatteella toimivan yhtion muihin tuloihin ja
menoihin.

Selvitetyt muutokset eivat itsessadan vaaranna omakustannusperiaatetta, mutta
omakustannusperiaatteesta johtuen niiden kustannukset ja hyédyt voisivat vaikut-
taa vuokrataloyhtion kaikkien asukkaiden vuokratasoon. Tavoitteissa on kuvattu,
ettd uudistusten tulisi johtaa edullisen vuokratason sdilymiseen. Tasta voi johtaa
reunaehdoksi sen, ettei muutos ainakaan saa johtaa omakustannusperiaatteella
madrittyvan vuokratason nousemiseen. Uudistuksen kustannusten valuminen tulo-
rajan alittaville asukkaille ei olisi jarjestelman legitimiteetti -tavoitteen mukaista.
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Loogisuus, ymmarrettavyys ja toteuttamiskelpoisuus

Kaytannon tasolla selvityksen aikana toteuttamiskelpoisen mallin reunaehdoiksi on
madrittynyt, etta se on mahdollisimman selked, yksinkertainen ja lapinakyva asuk-
kaalle. Mallin selkeyden tavoittelu on tasapainottelua suhteessa oikeasuhtaisuuden
ja kohtuuttomien tilanteiden valttamisen kanssa; Mita vakavampi mahdollinen seu-
raus, sita tarkemmin kaikki mahdolliset muuttujat esimerkiksi eldamantilanteissa tai
tulojen maarittelyssa tulee pystya huomioimaan. Samalla my6s hallinnolliset kus-
tannukset kasvavat, mika omakustannusperiaatteen kautta voi vaarantaa muiden
vuokratason edullisuuden.

2.1.2 Toteutusvaihtoehdot

1. Vuokran korottaminen tulojen noustessa

Vuokran korottaminen tulojen noustessa on hallitusohjelmakirjauksen
perusteella ensisijainen selvitettava vaihtoehto.

Maaritellyn tulorajan ylittyessa asunnon vuokraa korotettaisiin kohti
ennalta maariteltya kattovuokraa. Mallin vaikutukset riippuvat kol-
mesta tekijasta: 1) madritelty tulorajan taso, 2) maaritelty kattovuokran
taso ja 3) muutos nykyisesta vuokrasta kohti maariteltya kattovuokraa.
Asukkaan tulojen muuttuessa vuokran tulisi voida myds laskea.

Nykyista korkeampi vuokra voisi siirtya vuokrataloyhticlle osaksi oma-
kustannusperiaatteeseen perustuvaa toimintaa. Talléin nousevalla
vuokratulolla voisi hallinnollisten kustannusten kattamisen jalkeen
rahoittaa investointeja tai yllapitokuluja. Kaytannon haasteen esimer-
kiksi investoinneille muodostaisi vuokratulon maaran vaikea ennakoi-
minen ja jatkuva muuttuminen.

Vaihtoehtoisesti nouseva vuokra voisi kohdentua jollekin muulle
taholle, kuten kunnalle, joka on tuetun asuntotuotannon paaasialli-
nen tukija tontinvuokrasubvention kautta, tai valtiolle. Tall6in vuok-
ran nousu tapahtuisi omakustannusperiaatteen ulkopuolella, ja silla
katettaisiin joko kunnan tai valtion aiemmin myontamaa tukea ja sen
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mahdollista epatarkoituksenmukaista kohdentumista. Asukkaan nako-
kulmasta nousevan vuokran jatkokaytto ei ole merkityksellista, mutta
se vaikuttaa hallinnon sijoittumiseen.

Asukkaan nakokulmasta hyvatuloisen asukkaan vuokran korottamisen
voi tulkita takaisin perittavana liikaa maksettuna tukena. Kaytannon
vaikutus asukkaalle tilanteessa, jossa asuminen jatkuu nykyisessa asun-
nossa, on kaytettavissa olevien tulojen vaheneminen. Tama voi heiken-
taa kannustimia tulojen korottamiseen.

2. Maaraaikainen vuokrasopimus

Tulot tarkastettaisiin asukasvalinnan lisaksi joka kerta maaraaikaisen
vuokrasopimuksen paattyessa, jolloin tulojen nouseminen yli maaritel-
lyn rajan estaisi uuden maardaikaisen vuokrasopimuksen tekemisen ja
tarkoittaisi asumisen paattymista nykyisessa asunnossa.

Mallia maarittavia tekijoita olisivat erityisesti kotitaloudelle maaritel-
tava tulorajan taso sekd maaraaikaisen sopimuksen kesto eli tulojen
tarkasteluvali. Kaikkien vuokrasopimusten tulisi olla maaraaikaisia, ja
ne siis myos pitdisi uusia maardajoin. Tama tuottaisi merkittavasti hal-
linnollisia kustannuksia ottaen huomioon sen, etta suurimmalla osalla
asukkaista madraaikaisen sopimuksen uusiminen ei johtaisi muutoksiin
asumisessa, silla tulot pysyisivat rajan alapuolella.

Maaraaikainen sopimus tarkoittaisi tiettya ajankohtaa, jolloin tuloja
tarkasteltaisiin ja oikeutta asumiseen nykyisessa asunnossa arvioitai-
siin uudelleen. Toteutuksen kannalta ratkaisevaa olisi, milta ajalta tulot
tdssa tarkastelussa huomioitaisiin ja mita kaikkea tuloina huomioitai-
siin. Kotitalouden tulot voivat vaihdella, mutta tata vaihtelua on vai-
kea huomioida jalkikdteen, jos vuokrasopimus on jo paattynyt, mutta
tulot jalleen laskisivatkin rajan alle. Tarkastelussa voidaan huomioida
keskimadrdiset tulot pidemmalta ajalta ennen sopimuksen paattymista,
mutta tama ei valttamatta estaisi tilannetta, jossa perusteet asumisen
jatkumiselle palaisivatkin hyvin pian uudelleen tulojen laskiessa.

28



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:21

Maaraaikaisuuden sijaan toteutusvaihtoehtona voisi olla tulorajan alla
pysymiseen sidottu ehdollinen vuokrasopimus. Talldin vuokrasopimus
ei valttamatta olisi ajallisesti maaraaikainen, vaan oikeus asumiseen
paattyisi tulojen noustessa rajan yli. Tdma tulisi toteuttaa nimenomaan
vuokrasopimusten kautta, jolloin ulottaminen nykyisiin asukkaisiin
olisi kdytanndssa mahdotonta. Referensseja ehdollisuudesta ovat esi-
merkiksi opiskelijastatukseen sidottu opiskelija-asunto tai tyopaikkaan
sidottu tydsuhdeasunto. Naille leimallista on asumisen keston rajau-
tuminen tiettyyn elamanvaiheeseen. Tama olisi perustavanlaatuinen
muutos nykyiseen valtion tukemaan vuokra-asumiseen. Toisaalta muut
yhteiskunnan tuet on tyypillisesti rajattu vain niin pitkaksi ajaksi kuin
tarve tuelle on olemassa.

Asukkaan nakokulmasta keskeisin vaikutus on mahdollinen asumi-
sen paattyminen nykyisessa asunnossa, jos tulot nousevat rajan yli. Jos
nykyinen asunto vastaa toiveita, tata voi pitda asukkaan nakékulmasta
hyvin merkittavana seurauksena. Viime kadessa vaikutukset riippu-

vat siitd, onko kotitalouden mahdollista |6ytaa samalta alueelta vastaa-
vaa markkinahintaista asuntoa. Vuokran korotukseen verrattuna joka
tapauksessa seurauksena madrdaikaisen sopimuksen paattymisesta
olisi joko taysi korotus markkinahintaan tai asumisen laadun heikkene-
minen edullisemmassa asunnossa, jos sellaisia on saatavilla.

Asumisen paattyminen olisi asukkaan kannalta niin merkittava seuraus,
etta mallin pitaisi olla ehdottoman aukoton, eri tilanteet huomioiva ja
tasapuolinen. Epatarkoituksenmukaisesti tai liian kapeasti toteutettu
tulojen tarkastelu, josta seuraisi asunnon menettaminen, olisi asuk-
kaan nakokulmasta kohtuutonta. Asukkaalla saattaisi myos olla tassa
mallissa vuokran nousemiseen verrattuna suurempi kannustin pyrkia
valttamaan tulojen nousua tai pyrkia piilottamaan tuloja tai vaikutta-
maan kotitalouden koostumukseen, mikali se on tulorajan laskemisen
perusta. Kokonaisuutena mallin riittavan tarkka toteutus vaatisi ras-
kasta hallintoa verrattuna vuokrien korottamiseenkin, silla huomioi-
tavia poikkeuksia olisi paljon. Molempien mallien vaatima hallinnon
maara on kuitenkin suuri.
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2.1.3 Nakokulmia tulorajan ja tulojen maarittelyyn

Tulorajan maarittely. Selvityksen toimeksiannossa tai hallitusohjelmakirjauk-

sessa ei ole otettu kantaa siihen, miten tulorajan taso tulisi maaritelld. Tulorajan taso
kuitenkin tosiasiallisesti madrittaa sen, kuinka montaa kotitaloutta joko vuokran
korottaminen tai maardaikaisen sopimuksen uusimatta jattaminen koskisi. Taman
selvityksen laskelmissa on kaytetty referenssind voimassa olevaa asukasvalinnan
bruttokuukausituloihin ja kotitalouden koostumukseen pohjautuvaa tulorajaa.

Tulorajan tulisi pystya huomioimaan alueelliset erot asumiskustannuksissa. Ellei kor-
keamman vuokratason paakaupunkiseudulla mahdollistettaisi my6s korkeampaa
tulotasoa, asettaisi tama halvemman vuokratason alueilla valtion tukemassa asun-
nossa asuvat edullisempaan asemaan, silla heille voisi jadda enemman tuloja kay-
tettavaksi asumiskustannusten jalkeen.

Tulorajan paivittaminen. Nykyista tulorajaa ei ole sidottu indeksiin, ja se on siten
kiristynyt voimassaoloaikana. Mallin ennakoitavuuden nakdkulmasta yleisen tulo-
tason ja myos vuokratason kehittyminen olisi perusteltua huomioida ja korottaa
tulorajaa vastaavassa suhteessa. Asukasvalinnan yhteydessa muuttumaton tulo-
raja vain tiukentaa ehtoja, mutta tuloraja ilman indeksisidonnaisuutta voisi johtaa
uusissa malleissa vuokran nousemiseen tai asumisen paattymiseen, vaikka tulot
nousisivat vain yleiskorotuksiin perustuen.

Tarkastelujakso. Tulojen tarkastelussa tulisi pystya huomioimaan tulotason nor-
maali vaihtelu, joka voi selittya esimerkiksi kausiluontoisesta, osa-aikaisesta tai
keikkatyosta. Asukasvalinnan osalta tarkastelu kohdentuu saannoélliseen brutto-
kuukausituloon ja tulojen vaihdellessa edeltdvan 12 kuukauden keskiarvoon.

Toimenpiteita tulorajan ylittamisesta ei olisi tarkoituksenmukaista tehda heti rajan
ylityttyd, silla on my&s mahdollista, etta tulot laskevat vaihtelun seurauksena. Luo-
tettava seuranta edellyttaisi toistuvaa kuukausittaista tietoa tuloista, joiden pohjalta
olisi mahdollista laskea keskimaardinen tulo riittavan pitkalta ajalta.

Vuokran korotus toimisi joustavammin molempiin suuntiin, jolloin jo esimerkiksi
12 kuukauden keskimaarainen tulojen ylittaminen voisi olla peruste korotukselle.
Maaraaikaisen sopimuksen uusimatta jattamisen osalta saattaisi olla tarve pidem-
malle tarkastelujaksolle, esimerkiksi ehdollisen 6 tai 12 kuukauden sopimuksen
kautta, jota ei enda uusittaisi, jos tulot ovat ylittaneet rajan 12 kuukautta ennen
sopimuksen paattymista.
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Suojaosa. Vain hyvin pieni tulorajan ylitys ei todennakoisesti olisi riittava peruste
asumisen paattymiseen maardaikaisen sopimuksen paattymisen tai ehdollisen tois-
taiseksi voimassa olevan sopimuksen paattymisen jalkeen, vaan ylityksen tulisi olla
selkedsti havaittava.

Ruokakunnan tulojen maarittely. My6s ruokakunta tulojen maarittelyn yksikkéna
tunnistettiin jossain maarin haastavana. Kulutusyksikkoa kohti lasketuilla tuloilla

ja kulutusmenoilla voidaan verrata kooltaan ja rakenteeltaan erilaisia kotitalouk-

sia toisiinsa ja tasata eroja, joita kdytettavissa oleviin tuloihin syntyy, kun esimer-
kiksi asumismenot jaetaan useammalle aikuiselle. Valitulla kulutusyksikkdasteikolla
on kuitenkin merkittava vaikutus lopputulokseen, ja esimerkiksi nykyiset asukas-
valinnan tulorajan laskentaperusteet eroavat OECD:n tai tilastokeskuksen kaytta-
masta asteikosta®. Kotitalouden rakenteeseen perustuva maarittelytapa voi johtaa
nopeasti suuriin muutoksiin ruokakunnan tulossa, mikali kotitalouden kokoonpano
muuttuu.

Brutto- vs. nettokuukausitulot. Nykyisissa tulorajoissa ja monissa muissakin
etuuksissa kaytetaan perusteena bruttokuukausituloja, silla ne ovat hel[pommin
madriteltavissa. Progressiivinen verotus tasaa tuloeroja, mika tarkoittaa sita, etta
erot esimerkiksi keskimmaisten ja ylimpien tulodesiilien valilla kaventuvat verotuk-
sen vaikutuksesta. Toisaalta progressiivisuus voi myds vahvistaa kannustinloukkuja.

Bruttotulo on maaritelmaltaan suoraviivainen, ja soveltuu mahdollisimman yksin-
kertaisen mallin kehittamiseen. Se ei kuitenkaan pysty huomioimaan yhta hyvin eri-
laisten kotitalouksien muuttuvia tilanteita ja eroja kaytettavissa olevassa tulossa,
jotka voivat johtua esimerkiksi eroista verotuksessa.

Yksittdisen asukkaan bruttokuukausitulot ja tiedot veronalaisista etuuksista ovat
saatavissa tulorekisterista. Tahan ei kuitenkaan sisally tietoa kotitalouden kokoon-
panosta, eli niistd henkil6istd, joiden yhteenlaskettuja tuloja tulisi tarkastella.
Huoneenvuokralakitydryhma on esittanyt, etta lakiin lisattaisiin sadannokset vuok-
ralaisen velvollisuudesta ilmoittaa vuokranantajalle huoneistossa hdnen lisakseen
asuvat henkil6t ja ndiden yhteystiedot seka se, mihin ndiden oikeus asua huoneis-
tossa perustuu'®. Taman valvonta jaisi kuitenkin vuokrataloyhtion vastuulle.

9  Ks. esim. https://stat.fi/meta/kas/kulutusyksikko.html

10 Oikeusministerio (2024). Huoneenvuokralakityéryhman mietintd. Mietintgja ja lausun-
toja 2024:41.
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Eri etuuksien huomioiminen. Asukasvalinnassa etuuksista huomioidaan paaosin
tyottomyysturvaan liittyvia tuloja. Etuuksien saaminen on muutamia universaa-

leja etuuksia (mm. lapsilisd) lukuun ottamatta sidoksissa kotitalouden tuloihin. Tasta
johtuen on epatodenndkdistd, etta kotitalous saisi palkkatulon lisaksi niin paljon
etuuksia, ettd tuloraja ylittyisi etuudesta johtuen.

Varallisuuden huomioiminen. Varallisuutta tarkastellaan asukasvalinnan yhtey-
dessa. Tarkastelu perustuu hakijaruokakunnan nettovarallisuuteen, jossa ei kui-
tenkaan huomioida varallisuutta, joka mahdollistaa kohtuullisen toimeentulon
elinkeinon tai ammatinharjoittajalle tai omistusasuntoa, jos hakija muuttaa toiselle
paikkakunnalle tydpaikan vuoksi.

Asukkaiden yhdenvertaisuuden ndakdkulmasta varallisuuden huomiotta jattami-
nen saattaisi olla ongelmallista, jos esimerkiksi vapaa-ajan asunnon omistamisesta
ei aiheutuisi seurauksia, mutta korkeampi tulotaso ja vastaavan vapaa-ajan asunnon
vuokraaminen johtaisi vuokran korottamiseen, vaikka asukkaiden tilanne olisi hyvin
samankaltainen.

Varallisuuden tarkastelu muodostaa kuitenkin suuria kdaytannon haasteita, silla
asukasvalinnan yhteydessa se perustuu asukkaan itse toimittamiin selvityksiin, eika
tietoa ole saatavilla suoraan mistaan rekisterista. Varallisuuden arvo voi myds vaih-
della, ja ylipaataan arvon maarittaminen on haastavaa mm. kiinteistdjen osalta.

Kadytettavissa oleviin tuloihin vaikuttavat tekijat. Erityisesti elatusavun maksami-
nen ja ulosottomaksut on tunnistettu selkeasti kdytettavissa olevaa tuloa laskeviksi
kuluiksi, joita ei kuitenkaan huomioida tulojen tarkastelussa. Ulosottomaksujen
osalta perusteltua olisi tarkastella ulosottopidatyksen jalkeista tuloa, vaikkakaan
tama ei vastaa bruttokuukausituloa.

Asukasvalinnassa tulona ei oteta huomioon lapsen elatusapua, joka suoritetaan
tuomioistuimen paatoksen tai vahvistetun kirjallisen sopimuksen perusteella,
eika elatustukilain mukaista elatustukea. Puolisolta saatava elatusapu huomioi-
daan tulona. Elatusavun maksaminen voi kuitenkin vdahentaa maksajan kay-
tettavissa olevia tuloja niin paljon, etta tama olisi perusteltua huomioida tuloa
vahentdvana tekijana.

Poikkeustilanteet. Yrittajatulon maarittely on merkittavin yksittainen tapaus,

jossa tulojen maarittely ei voi perustua palkkatuloon. Todenndkdisesti tarkoituk-
senmukaisinta olisi noudattaa mahdollisimman pitkalle nykyisia kaytantoja, mutta
yrittdajatulon rekisteripohjainen selvittaminen saattaisi olla palkkatulon selvittamista
haastavampaa, ja vaatia laajemmin asukkaan omaa tiedonantoa ja sen kasittelya.
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2.1.4 \Valiyhteenveto: Toteutusvaihtoehtojen vastaavuus
tavoitteisiin ja reunaehtoihin

Selvityksen edetessa mahdollisista politiikkatavoitteista ensisijaiseksi on muodostu-
nut tuetun asuntokannan kohdentaminen kokonaisuutena nykyista pienituloisim-
mille, mutta huomioiden kuitenkin vahvasti esitetyt reunaehdot. Kaytanndssa tama
ohjaa tavoittelemaan puuttumista kaikista suurituloisimpien jatkuvaan asumiseen
tuetussa asuntokannassa.

Esitettyjen reunaehtojen perusteella valitun toimenpiteen tulisi kohdentua hyva-
tuloisiin niin hyvin kuin mahdollista. Seuraukset ja siten my6s potentiaaliset koh-
tuuttomat tilanteet kytkeytyvat tulojen nousemiseen ja maariteltavan tulorajan
ylittamiseen. Mita merkittavampi seuraus tulojen nousemisesta asukkaalle on, sita
tarkemmin kaikki mahdolliset erilaiset muutokset asukkaan tilanteessa tulee pys-
tya huomioimaan. Tama puolestaan tekee mallin toimeenpanosta ja hallinnosta
raskaampaa, mika hallinnollisten kustannusten kautta voi vieda mahdollisen tavoi-
teltavan hyodyn.

Vuokran korottamiseen tulojen noustessa perustuva malli vastaa parem-
min tavoitteiden ja reunaehtojen kokonaisuutta. Vuokran nouseminen tulo-
jen noustessa on helpommin yhteen sovitettavissa oikeasuhtaisuusperiaatteeseen
ja kohtuuttomien tilanteiden valttamiseen. Vuokran nouseminen on mahdollista
toteuttaa porrastetusti, mika lievittaa mahdollista vaikutusta asukkaalle. Kaanto-
puolena vaikutus asukasrakenteeseen ja asuntojen parempaan kohdentumiseen
pienituloisille toteutuu vain kannustinvaikutuksen kautta. Tulojen noustessa tyypil-
lista on edeta asuntopolulla kohti omistusasumista, ja vuokran nouseminen nykyi-
sessd valtion tukemassa vuokra-asunnossa oletettavasti kiihdyttaisi tata siirtymaa.
Mahdollista kuitenkin on, etta joissain halutuissa kohteissa hyvatuloiset asukkaat
vain jadvat tuettuun asuntoon maksamaan nykyista korkeampaa vuokraa, jolloin
tosiasiallinen vaikutus olisi tuettujen asuntojen maaran vaheneminen. Toisaalta
naissa kohteissa korkeista kohteiden hankinta-arvoista johtuen vuokrat saattavat
nousta liian korkeiksi pienituloisimmille.

Vuokrasopimusten maardaikaisuus muuttaisi itsessaan asumisen luonnetta mer-
kittavasti, jos eldamantilannetta ja tulevaisuutta ei ole mahdollista suunnitella asu-
misen pysyvyyden kautta. Asumisen pdattyminen tulojen noustessa liikaa on
asukkaan kannalta merkittava seuraus. Tata vasten mallin pitdisi olla darimmaisen
yksityiskohtainen, jotta kohtuuttomilta tilanteilta valtyttaisiin. Tama puolestaan vaa-
tisi vuokrataloyhtigilta suurempaa hallinnollista panostusta kuin mihin tavoiteltavat
hyodyt antaisivat perusteita.
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2.2 Toimenpiteiden kohdentuminen — tulorajan ylittavat
asuntokunnat

Maaritelmat

Tassa luvussa kuvaillaan vuonna 2022 tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asun-
noissa (muut valtion tukemat vuokra-asunnot kuin erityisryhmien ja lyhyen korko-
tuen asunnot) asuvia asuntokuntia, jonka muodostavat kaikki samassa asunnossa
asuvat henkilot. Tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asui vuoden 2022
lopussa 210 302 asuntokuntaa, joissa oli 367 830 asukasta. Asuntokunnista 59 pro-
senttia oli yhden hengen asuntokuntia, lapsettomia pariskuntia 29 prosenttia, kah-
den vanhemman lapsiperheita 11 prosenttia, yksinhuoltajaperheita 14 prosenttia ja
muita asuntokuntia 4 prosenttia (Kuvio 1).

Kuvio 1. Tavallisissa ara-vuokra-asunnoissa asuvien asuntokuntien maara asuntokunnan
tyypin mukaan vuonna 2022. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.

Asuntokuntia
0 20000 40000 60000 80000 100000 120000 140000

Yksinasuva

Pariskunta

Pariskunta ja lapsia
Yksi vanhempi ja lapsia

Muut

Kaiken kaikkiaan tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvat asunto-
kunnat muodostavat 21 prosenttia kaikista vuokralla asuvista asuntokunnista
(Kuvio 2). Padkaupunkiseudulla tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa
asuvien asuntokuntien osuus on jonkin verran suurempi, ollen 27 prosenttia.
Muualla Suomessa osuus on 19 prosenttia.
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Kuvio 2. Vuokralla asuvien asuntokuntien maara asunnon hallintaperusteen mukaan
vuonna 2022. *Ara-vuokra, tavallinen sarja pitaa sisallaan myos lyhyen korkotuen
asunnoissa asuvat asuntokunnat, joita oli koko maassa 4 575, padakaupunkiseudulla 1 575
ja muualla Suomessa 3 000. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.

Asuntokuntia
0 200000 400000 600000 800000 100000 1200000

Koko maa
Muu Suomi

Padkaupunkiseutu

B Ara-vuokra, erityisryhmat [0 Ara-vuokra, tavallinen* [l Markkinavuokra

Tavallisten valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalinnassa otettiin kayttoon
tulorajat vuoden 2025 alussa ja voimassa olevan lainsadadannon mukaan asukas-
valinnassa kdytetaan veronalaisia bruttotuloja. Tdssa analyysissa kdytetty tulokasite
ja tulorajat ovat lahtokohdiltaan yhtenevdisia asukasvalinnassa kaytetyn tulojen
madritelman ja tulorajojen kanssa. Asuntokunnan veronalaiset bruttotulot muodos-
tuvat ansio- ja padomatuloista ennen veroja. Asuntokunnan tuloiksi lasketaan kaik-
kien asuntokunnan jadsenten vuoden aikana saamat tulot, ja naista tuloista on otettu
kuukausikeskiarvo, joka mahdollistaa vertailun asukasvalinnassa kdytettavaan
bruttokuukausituloon. On tarkedaa huomioida, etta kaikki kotitalouden tulot eivat
ole veronalaisia. Esimerkiksi useat sosiaalietuudet, kuten yleinen asumistuki ja lapsi-
lisa, jadvat taman tulokasitteen ulkopuolelle. Lisdksi bruttotulot eivat ota huomioon
verotuksen vaikutusta kadytettavissa oleviin tuloihin, mika on hyva huomioida tulo-
rajojen tulkinnassa.

Tulorajat maaraytyvat seuraavien periaatteiden mukaan. Yksinasuvan tulo-

raja on 3 540 euroa kuukaudessa. Jokainen seuraava aikuinen kasvattaa rajaa

2 480 eurolla. Ensimmainen alaikdinen kasvattaa rajaa 650 eurolla ja jokainen seu-
raava 600 eurolla. Tulorajan suuruuteen vaikuttavat siis seka kotitalouden koko etta
rakenne. Ndin ollen tulorajat muodostuvat seuraavasti valikoiduille perhetyypeille:

® Yksinasuva 3 540 euroa

® Pariskunta, ei lapsia 6 020 euroa

e Kahden aikuisen ja kahden lapsen perhe 7 270 euroa
® Yksiaikuinen ja kaksi lasta 4 790 euroa
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Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien maara ja tulojakaumat

Seuraavaksi on tarkoitus kuvailla tulorajan ylittdneita asuntokuntia. Asuntokun-
tia tarkastellaan muun muassa perhetyypin, sosioekonomisen aseman ja asumis-
ajan mukaan. Selvityksessa on kdytettavissa olleet tilastotiedot vuoden 2022
lopusta, jolloin voimassa ei ollut vield asukasvalinnan tulorajoja. Tilastotarkastelun
tarkoituksena on kartoittaa, kuinka suurta joukkoa selvityksen mukainen toimen-
pide suunnilleen koskisi, jos kdytettdisiin 2025 kayttoon otettuja asukasvalinnan
tulorajoja.

Asuntokunnan veronalaisilla bruttotuloilla mitattuna reilu 24 500 tavallisessa val-
tion tukemassa asunnossa asuvaa asuntokuntaa ylitti asuntokunnan perhetyypille
maadritellyn tulorajan vuonna 2022. Kuviosta 3 voidaan havaita, etta suurin osa (reilu
48 prosenttia) tulorajan ylittaneista asuu padkaupunkiseudulla ja yksistaan Helsin-
gissa 30 prosenttia.

Kuvio 3. Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien maara kunnittain vuonna 2022. Lahde:
Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Koko maassa 12 prosenttia tavallisissa valtion tukemissa asunnoissa asuvista
asuntokunnista ylitti vuonna 2022 perhetyypille méaaritellyn tulorajan. Pddkaupunki-
seudulla tulorajan ylittaneiden osuus oli selvasti suurempi kuin muualla Suomessa.
Lahdessa puolestaan oli vahiten tulorajan ylittaneita asuntokuntia.

Kuvio 4. Tulorajan ylittdaneiden asuntokuntien osuus tavallisista valtion tukemien
asuntojen asukkaista kunnittain vuonna 2022. Lahde: Tilastokeskus,
VATT Datahuone & PTT.

Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien osuus
kaikista tavallisista ara-asukkaista

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%

Koko maa 11,7 %
Helsinki 15,8 %
Espoo 15,5 %
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Tampere 9,6 %
Turku 9,6 %
Oulu 9,8 %
Jyvaskyla 8,5 %
Kuopio 10,7 %
Lahti 7,8 %
Muu Suomi 9,5%

Suurin osa tulorajan ylittaneista asuntokunnista oli yksinasuvia tai lapsettomia
pariskuntia (Kuvio 5). Koko maassa yksinasuvien ja lapsettomien pariskuntien osuus
tulorajan ylittaneista oli 82 prosenttia. Lapsiperheiden osuus oli noin 16 prosenttia.
Helsingissa, Espoossa ja Lahdessa lapsiperheiden osuus hieman korostuu, osuuden
ollessa 23-22 prosenttia.
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Kuvio 5. Tulorajan ylittdneiden asuntokuntien perhetyyppi kunnittain vuonna 2022.
Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Liitteessa 1 esitetaan kunnittain tulorajan ylittaneiden asuntokuntien osuus kaikista
kyseisen perhetyypin tavallisissa valtion tukemissa asunnoissa asuvista asuntokun-
nista. Tarkastelu osoittaa, etta tulorajan ylittavien asuntokuntien osuus vaihtelee
paljon perhetyypin mukaan.

Yksinasuvista valtion tukemien asuntojen asukkaista keskimaarin 10,6 prosenttia
ylittaa tulorajan. Lapsettomista pariskunnista puolestaan tulorajan ylittda 20,7 pro-
senttia, ja padkaupunkiseudulla vastaava osuus nousee selvasti tata korkeammaksi
- Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla 28-30 prosenttia lapsettomista pariskunnista
ylittaa tulorajan.
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Lapsiperheista kahden huoltajan perheissa tulorajan ylittda keskimaarin hieman alle
14 prosenttia ja yhden huoltajan perheissa noin 5 prosenttia. Erityisesti Helsingissa
ja Espoossa lapsiperheiden tulot ylittavat useammin maaritellyt rajat kuin muualla
Suomessa.

Seuraavaksi tulorajan ylittéaneitd asuntokuntia kuvaillaan niiden viitehenkilon
mukaan. Talla tavalla tarkastellen kustakin asuntokunnasta tulee huomioiduksi vain
yksi henkil®. Viitehenkild on se asuntokunnan taysi-ikdinen jasen, jonka vuositason
verotettavat tulot olivat asuntokunnan suurimmat. Tulojen mennessa tasan on viite-
henkiloksi valittu asuntokunnan vanhin.

Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien viitehenkilot ovat vuonna 2022 olleet paa-
asiassa tyontekijoita tai yrittajia, 92 prosenttia (Kuvio 6). Eldkelaisia, tycttémia, opis-
kelijoita ja muita tydévoiman ulkopuolisia tulorajan ylittaneissa asuntokunnissa on
verrattain vahan, vain 8 prosenttia yhteensd. Ndissa osuuksissa ei ole merkittavia
eroja kaupunkien valilla.
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Kuvio 6. Tulorajan ylittavien tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvien
asuntokuntien viitehenkilon sosioekonominen asema vuonna 2022. Lahde: Tilastokeskus,
VATT Datahuone & PTT.

Osuus tulorajan ylittavista asuntokunnista
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Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien asumisajat vaihtelevat jonkin verran, mutta
valtaosa kuuluu suhteellisen lyhyen asumisen ryhmaan. Vuonna 2022 Idhes puolet
(44 %) tulorajan ylitténeista kotitalouksista oli asunut nykyisessa valtion tukemassa
asunnossaan enintdan kaksi vuotta (Kuvio 7). Samanaikaisesti hyvin pitkaan asu-
neita — eli yli 15 vuotta samassa asunnossa asuneita — oli 13 prosenttia. Tama viittaa
siihen, ettd tulotason nousu nykyisen asunnon aikana ei ole harvinaista, ja ettd osa
asukkaista ylittaa tulorajat jo lyhyen asumisjakson jalkeen.

40



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:21

Padkaupunkiseudulla tulorajan ylittaneiden asuntokuntien asumisajat ovat
pidempia kuin Suomessa keskimaarin, mika heijastanee alueen tiukempaa
asuntomarkkinatilannetta ja rajallista kohtuuhintaista vuokra-asuntotarjontaa.
Vuokrasaasto voikin lisata motiivia pysya valtion tukemassa asunnossa, vaikka
tulot olisivatkin verrattain korkeat. Toisaalta myds valtion tukemien vuokra-asunto-
jen vuokrataso on muuta maata korkeampi, vaikka koko maassa kaytetaan samaa
tulorajaa.

Kuntien toisistaan eroavat asuntomarkkinatilanteet vaikuttavat myos asukasva-
linnan kohdentumiseen. Erityisesti kasvukeskusten ulkopuolisilla alueilla esiintyy
usein tilanteita, joissa asukasvalintaperusteet tayttavia hakijoita ei ole riittavasti.
Tallaisissa tapauksissa voidaan perustelluista syista poiketa asukasvalinnan tulo-
rajoista ja tarjota asuntoja myos muille hakijoille, esimerkiksi paikkakunnalle tyon
vuoksi muuttaville. Asuntomarkkinatilanteeseen vaikuttaa myds asuntotarpeen

ja tarjonnan kohtaanto eli se, kuinka hyvin asuntoa etsivien tarpeet ja tarjolla ole-
vat asunnot vastaavat toisiaan. Asuntoja on tarjolla eri kokoisina ja hintaisina, ja
tavoitteena on l16ytaa kuhunkin asuntoon asukas, jonka maksukyky vastaa asunnon
kustannustasoa.

Asumisaika on madritelty kokonaisina vuosina: esimerkiksi "0 vuotta” viittaa vuonna
2022 asuntoon muuttaneisiin asuntokuntiin. On tarkeda huomata, etta kyseisena
vuonna tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa ei viela ollut kaytossa
valtakunnallisesti velvoittavia tulorajoja, mika saattaa osaltaan selittaa tulorajan
ylittaneiden suurta osuutta juuri "0 vuotta” ja "1-2 vuotta” asuneiden ryhmissa esi-
merkiksi tilanteissa, jossa asuntoon ei ole ollut muita hakijoita vuokran suuruudesta
johtuen. Lisaksi kunnissa, joissa valtion tukemien asuntojen kysynta on vahai-
sempad, on asuntoihin voitu valita tulorajat ylittavia, jotta asunnot eivat jaisi tyh-
jilleen. Tama selittaa osaltaan, miksi tulorajojen ylittdjia on eri kunnissa erilaisilla
asumishistorioilla.

Kokonaisuudessaan analyysi antaa viitteita siitd, etta tulot ovat ylittaneet tulora-
jan valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkailla paitsi pitkien asumisjaksojen seu-
rauksena, my0ds pian muuton jalkeen. Tama havainnollistaa sitd, ettd asuntokuntien
tulokehitys voi olla hyvinkin dynaamista. Tulotaso voi nousta vahitellen vuosien
kuluessa, tai sitten muutokset tydmarkkina-asemassa (tydpaikan tai tydtehtavan
vaihdos) voivat nostaa tuloja nopeasti. Myos perhesuhteiden muutokset voivat vai-
kuttaa asunnossa asuvan asuntokunnan tuloihin. Asuntokunnan tulot voivat myos
laskea esimerkiksi negatiivisten tydmarkkinamuutosten seurauksena.
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Kuvio 7. Tulorajan ylittdneiden asuntokuntien viitehenkilon asumisaika vuonna 2022.
Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Vuokran nousuun perustuvan mallin kdyttoonottoa harkittaessa on tarkeda tarkas-
tella, kuinka voimakkaasti asuntokuntien tulot vaihtelevat mahdollisen tulorajan
tuntumassa. Jos tulot laskevat tulorajan alapuolelle, vuokran tulisi my6s palautua
omakustannustasolle.

Seuraavissa tarkasteluissa arvioidaan tulojen pysyvyyttd, eli kuinka moni vuonna
2021 tulorajan ylittaneista asuntokunnista ylitti tulorajan myos edellisvuonna (2020)
tai seuraavana vuonna (2022). Vuosi 2021 on valittu poikkeuksellisesti tarkastelu-
vuodeksi, jotta seka edeltava etta seuraava vuosi saadaan mukaan analyysiin. Tar-
kastelu perustuu viitehenkildihin ja kattaa vain ne asuntokunnat, jotka asuivat
valtion tukemissa vuokra-asunnossa myos vertailuvuotena. Viitehenkilon tarkastelu
mahdollistaa asuntokunnan seurannan myds silloin, kun asuntokunnan kokoon-
pano muuttuu. Tulorajan ylittyminen on kuitenkin arvioitu vuosittain koko asunto-
kunnan yhteenlaskettujen tulojen perusteella.
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Tulosten mukaan 70 prosenttia vuoden 2021 tulorajan ylittaneista asuntokunnista
ylitti tulorajan myds jo vuonna 2020, ja 85 prosenttia teki niin vield vuonna 2022
(Kuvio 8). Tama tarkoittaa, etta vuosien 2021 ja 2022 valilla 15 prosentilla asunto-
kunnista tulot laskivat seuraavana vuonna takaisin alle tulorajan. Mita suurempi
osuus ylittaa tulorajan useampana vuotena, sitd pysyvampana tuloja voidaan pitaa.
Lapsiperheilld ja muilla perhetyypeilla tulojen pysyvyys oli keskimdaraista alhaisem-
paa, mutta alueellisesti vaihtelu pysyvyyden suhteen oli vahaista (Kuviot 9 ja 10).

Analyysin perusteella voidaan todeta, etta osalla asuntokunnista tulot vaihtelevat
siind maarin, etta vuokran taso saattaisi vaihdella vuosittain. Tama viittaa siihen, etta
osalle asuntokunnista vuokraa jouduttaisiin myos laskemaan tulotason laskiessa,
mika heikentaa porrastuksen tuottopotentiaalia.

Kuvio 8. Tulorajan ylittdneiden asuntokuntien tulojen pysyvyys tulorajan ylapuolella
vuosina 2020-2022 perhetyypin mukaan. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Kuvio 9. Tulorajan ylittdneiden asuntokuntien tulojen pysyvyys tulorajan ylapuolella
vuosina 2020-2022 kunnan mukaan. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Asuntokuntien tulojakaumat laskevat melko tasaisesti kohti oikeaa hantaa siten,
ettd tulorajan ylittdvia asuntokuntia on suuri maara vain hieman rajan ylapuolella
(Liite 2). Tama kertoo siitd, etta naiden kotitalouksien maksukyky ei ole olennai-
sesti parempi kuin niiden, jotka jadavat juuri ja juuri rajan alapuolelle. Mikali vuok-
ria porrastetaan jyrkasti tulotason mukaan, voi tama johtaa tilanteeseen, jossa juuri
tulorajan ylittavat asuntokunnat joutuvat maksamaan huomattavasti korkeam-
paa vuokraa ilman vastaavaa parannusta maksukykyynsa. Tallainen jarjestelma voi
luoda kohtuuttomia kannustinloukkuja ja asettaa lahes samassa asemassa olevat
kotitaloudet keskenddn epatasa-arvoiseen asemaan.

Kotitalouksien muuttoalttius vaikuttaa merkittavasti siihen, kuinka paljon tulorajan
ylittavia asuntokuntia vuosittain loppujen lopuksi olisi. Korkeat tulot voivat lisata
muuttohalukkuutta, silla vapailla markkinoilla voi olla enemman vaihtoehtoja, jotka
vastaavat paremmin asukkaiden tarpeita tai toiveita asunnon koosta, tyypista ja
sijainnista. Tassa tarkastelussa muuttoalttiutta arvioidaan viitehenkilon perusteella,
silla asuntokuntien kokoonpanot voivat muuttua, eikd asuntokunnan muuttami-
nen ole yksiselitteinen tapahtuma. Muuttoalttius ilmaisee sen osuuden, joka vuo-
den 2022 tulorajan ylittaneista viitehenkildista oli muuttanut toisaalle vuoden 2023
aikana. Muuttokohteena saattoi olla myds toinen valtion tukema asunto.

Asukasrakenneselvityksen mukaan tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa
asuneiden asuntokuntien keskimaardainen muuttoalttius oli 16,9 prosenttia vuonna
2022.Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien muuttaminen oli tata yleisempaa: hei-
dan muuttoalttiutensa oli 21 prosenttia (Kuvio 10). Yksinasuvien muuttoalttius oli
pienempi kuin muilla ryhmilld, kun taas lapsiperheilla ja lapsettomilla pariskunnilla
muuttaminen oli keskimaaraista yleisempaa. Kuvion 11 tulokset viittaavat siihen,
ettd tulorajan ylittdneet asuntokunnat ovat keskimaaraista valmiimpia tai kykene-
vampid vaihtamaan asuntoa. Asukasvalinnan tulorajat koskevat 2025 alkaen myos
vaihtoa toiseen valtion tukemaan vuokra-asuntoon, jolloin vaihtaminen valtion
tukemasta asunnosta toiseen ei ole enaa tulorajojen ylittdvien asuntokunnille mah-
dollista. Toisaalta tama voi muodostaa lukkiutumisvaikutuksen niille asuntokunnille,
joiden asumistarpeet ovat muuttuneet, mutta tulot ylittavat tulorajan vain vahan.

Alueellisesti erot muuttamisessa ovat merkittavia: erityisesti Helsingissa ja Espoossa
tulorajan ylittaneiden muuttoalttius oli selvasti alhaisempi kuin koko maan keski-
arvo (Kuvio 11). Tama on ymmarrettavaa, silla paakaupunkiseudulla markkinavuok-
rat ovat huomattavasti korkeampia kuin valtion tukemien asuntojen vuokrat, mika
vahentaa taloudellista kannustinta muuttaa pois. Toisaalta esimerkiksi Jyvaskylassa
tulorajan ylittaneiden muuttoalttius oli selvasti korkeampi, mika voi liittya alueelli-
siin eroihin asuntotarjonnassa ja vuokratasoissa.
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Kuvio 10. Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien muuttoalttius vuonna 2022 perhetyypin
mukaan. Prosenttiosuus kuvastaa niiden tulorajan ylittaneiden asuntokuntien maaran,
jotka muuttivat pois vuoden 2023 aikana. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Kuvio 11. Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien muuttoalttius vuonna 2022 kunnan
mukaan. Prosenttiosuus kuvastaa niiden tulorajan ylittaneiden asuntokuntien maaran,
jotka muuttivat pois vuoden 2023 aikana. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Muu Suomi 23,5

Kuten aiemmat havainnot osoittavat, tulorajan ylittaneiden asuntokuntien maara
on selvasti suurin pdakaupunkiseudulla, erityisesti Helsingissa. Seuraavissa tarkaste-
luissa keskitytdan tarkemmin ndiden asuntokuntien maaraan ja osuuteen padkau-
punkiseudulla postinumeroalueittain.

Absoluuttisesti tarkasteltuna tulorajan ylittaneita asuntokuntia on eniten Ita-Hel-
singin ja Itd-Vantaan alueilla (Kuvio 12 ja Taulukko 1). Tama on odotettavissa, silla
kyseisilla alueilla sijaitsee runsaasti valtion tukemia vuokra-asuntoja. Espoossa tulo-
rajan ylittaneita asuntokuntia 16ytyy maarallisesti eniten Matinkyldsta ja Vantaalla
Hakunilasta.

Suhteellisesti, eli osuutena kaikista alueen valtion tukemien vuokra-asuntojen asuk-

kaista, tulorajan ylittaneita kotitalouksia on eniten Helsingissa Jatkasaaren ja Lautta-
saaren alueilla sekd Kalasatamassa, Arabianrannassa ja Viikinrannassa (Kuvio 13 ja
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Taulukko 2). Tama ei ole yllattavas, silla kyseiset alueet ovat haluttuja asuinpaikkoja
keskeisen sijaintinsa ja uudehkon rakennuskantansa vuoksi. N&illa alueilla myos val-
tion tukemien asuntojen vuokrat ovat keskimaaraista korkeammat, mika kertoo
alueiden vetovoimasta, asukasrakenteen eriytymisesta ja rakentamiskustannuksista.
Alueet, joilla on suhteellisesti eniten tulorajan ylitténeita valtion tukemien vuokra-
asuntojen asukkaita, sijaitsevat padasiassa Helsingissa. Vantaan Tammisto on sijalla
kymmenen.

Analyysin perusteella voidaan olettaa, etta tulojen perusteella nousevan vuokran
kayttoonotolla olisi alueellisesti eriytyvia vaikutuksia paakaupunkiseudulla. Tulo-
rajan ylittaneiden asuntokuntien jakautuminen ei ole tasainen, vaan niita esiintyy
erityisesti suosituilla asuinalueilla, joilla myds valtion tukemien asuntojen vuok-

rat ovat keskimaaraista korkeammat. Tama viittaa siihen, ettd vuokran mahdolliset
tuotto- ja asukasvaihtuvuusvaikutukset kohdentuisivat voimakkaimmin juuri naille
alueille. On todennakdista, etta vastaava ilmio esiintyy myos muissa suurissa kau-
pungeissa: tulorajan ylittavia asuntokuntia 16ytyy suhteellisesti eniten niilta alueilta,
joilla vuokrataso ja asuinalueen vetovoima ovat korkeita.
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Kuvio 12. Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien maara paakaupunkiseudun
postinumeroalueilla vuonna 2022. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.

] Eiraportoida ] 1024 [ 2549 B s09 [ 100-199 I 200-367

Laskelmat: VATT Datahuone
Aineistolahteet: Tilastokeskuksen mikroaineistot, ARA

Taulukko 1. Postinumeroalueet, joilla tulorajan ylittaneiden asuntokuntien maara oli
suurin vuonna 2022. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.

Alueet, joissa eniten tulorajan ylittaneita ara-asuntokuntia

Alue Tulorajan ylittdneiden asuntokuntien maara
Etela-Vuosaari 367
Kontula - Vesala - Kivikko 338
Toukola — Kumpula - Vanhakaupunki 327
Jatkasaari 324
Lansi-Herttoniemi 322
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Alueet, joissa eniten tulorajan ylittaneita ara-asuntokuntia

Alue Tulorajan ylittdneiden asuntokuntien maara
Maunula 278
Matinkyla 268
Kapyla 260
Hakunila 245
Eteld-Leppavaara 234

Kuvio 13. Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien suhteellinen osuus paakaupunkiseudun
postinumeroalueilla vuonna 2022. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.

[] Eiraportoida [] 8-12% [ 12-16% [l 16-20% [ 20-25% [ 25-37 %

Laskelmat: VATT Datahuone
Aineistolahteet: Tilastokeskuksen mikroaineistot, ARA
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Taulukko 2. Postinumeroalueet, joilla tulorajan ylittaneiden asuntokuntien suhteellinen
osuus oli suurin vuonna 2022. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.

Alueet, joissa tulorajan ylittaneiden ara-asuntokuntien osuus suurin

Alue Tulorajan ylittaneiden Tulorajan ylittaneiden
asuntokuntien osuus, % asuntokuntien maara
Vattuniemi 36 30
Kalasatama — Kylasaari 32 87
Kamppi — Ruoholahti 30 222
0 "
Jatkasaari 29 324
Katajanokka 28 63
Ita-Pakila 27 14
Kulosaari 27 n
vantakaupurts 7 27
Tammisto 26 137
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3  Toteutusmallien arviointi

3.1  Vaikutukset vuokrataloyhtioille

Vuokrataloyhtitt ovat ehdotetussa uudistuksessa toimeenpanijan roolissa. Vuokra-
taloyhtion nakdkulmasta olisi toivottavaa, etta asukkaat ovat maksukykyisia ja
aiheuttavat mahdollisimman vahan hairiota, mika puolestaan helpottaa yhtion hal-
lintaa ja parantaa asumisviihtyvyytta. Asukasrakenteen painottuminen nykyista
enemman pienituloisiin asukkaisiin voisi vaikeuttaa yhtion hallintaa ja mahdolli-
sesti myos lisata kustannuksia. Vaikka vuokrataloyhtiot ovat yleishyodyllisia toimi-
joita, niiden tavoitteena on paitsi tarjota asukkaille kohtuuhintaisia asuntoja, myos
varmistaa toiminnan taloudellinen kestavyys, jotta yhtiot voivat jatkossakin tarjota
asukkailleen turvallisia ja tarpeisiin vastaavia asuntoja.

Todellinen vaikutus vuokrataloyhtion toimintaan riippuu uudistuksen toteutusmal-
lista ja siitd, kenen vastuulle toteutuksen edellyttamat toimenpiteet kohdentuvat.
Kustannuksia voi muodostua seka suoraan (esim. tulojen valvonta, tietojarjestel-
mat) etta valillisesti (vaihtuvuuden kasvu, kysynnan heikkeneminen). Kustannuksia
vahentda mahdollinen nykyista suurempi vuokratulo. Ymmarrettavasti esiselvitys-
vaiheessa tasmallisten euromaaraisten vaikutusten tunnistaminen on erittdin
vaikeaa, ja tastd johtuen tassa selvityksessa on pystytty tunnistamaan vain vaikutus-
lajeja ja vaikutusten suuruusluokkia.

Seuraavissa kappaleissa on kuvattu hyvatuloisten vuokrankorotuksesta vuokratalo-
yhtidille (ja erdiltd osin kunnassa toteutetulle asukasvalinnalle) aiheuttamaa muu-
tosta. Vaikutuslajit ovat vastaavia myos maardaikaisten vuokrasopimusten osalta,
mutta laajuudeltaan moninkertaisia. Tarkastelu on toteutettu padkaupunkiseudun
tasolla, silla vaikutukset kohdentuisivat enimmakseen paakaupunkiseudun vuokra-
taloyhtioihin. Vuokrataloyhti6ita tai niiden arvioita ei yksiloida.

Paakaupunkiseudun kaupunkien kunnallisilla vuokrataloyhtigilla oli vuonna

2024 yhteensa noin 80 000 rajoitustenalaista vuokra-asuntoa. Kayttoaste oli noin
97-98 prosenttia, ja vaihtuvuus 10-15 prosenttia. Tahan vaihtuvuuteen perustuen
asukaskanta vaihtuisi laskennallisesti 7-10 vuoden valein.
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3.1.1 Suorat ja valilliset kustannukset

Suorat kustannukset

Tulojen valvonta ja tulorajat ylittavien tunnistaminen. Merkittavin yksittdinen
kustannus vuokrataloyhti6ille muodostuisi tulojen valvonnasta. Vuoden 2025 alusta
Iahtien asukasvalinnassa on ollut kaytossa tuloraja, ja yhtiot kuvasivat ja arvioi-

vat tulojen tarkistamisen kustannuksia suhteessa nykyisiin valvonnan kadytantoihin.
Nykyisin tulojen tarkistamisessa pystytadn hyodyntamaan vain vahan automatiik-
kaa ja rekisteritietoja, ja erilaisiin liitteisiin perustuva valvonta on hyvin ty6lasta. Riit-
tavan kattavia tietoja ei saada suoraan esimerkiksi tulorekisterista, silla tiedot eivat
kata kotitalouden koostumusta eivatka kaikkia etuuksia. Nykyisiin kdytantoihin
pohjautuva kaikkien asuntokuntien tulojen seuranta edellyttaisi vuositasolla paa-
kaupunkiseudulla 20-30 htv tydpanosta ja noin 1,2 miljoonan euron kustannusta,
mikali kaikki sopimukset olisivat uudistuksen piirissa. Lisaksi tama edellyttaisi kai-
kilta asukkailta jatkuvia selvityksia tuloista ja tuloihin vaikuttavista tekijoista.

Tulojen valvontaan liittyvaa hallinnollista kulua ei olisi mahdollista vahentaa uudis-
tuksen tarkemmalla kohdentamisella, silld tulorajat ylittavien tunnistaminen edel-
lyttda jatkuvaa koko asuntokannan tulojen seuraamista.

Nykyinen prosessi on hallinnollisesti niin raskas, ettei sita olisi perusteltua suorittaa
jatkuvana toimintana vuosittain.

Tietojarjestelmat. Vaihtoehtona manuaaliselle tulojen valvonnalle on tietojarjes-
telmien hyddyntaminen. Kdytanndssa tama kustannus tulisi kohdentaa jollekin
muulle taholle kuin vuokrataloyhtidlle, silla kehittamisen pitdisi tapahtua keskite-
tysti. Tahan olisi osoitettava maararahoja. Tulotietoja olisi mahdollista saada saan-
nollisesti tulorekisteristd, mutta lisaksi vuokrataloyhtion kayttoon tarvittaisiin tieto
asuntokunnan koostumuksesta yksil6llisten tulotietojen yhdistamiseksi asuntokun-
nan tuloksi ja tieto eri etuuksista, joita tulojen osalta huomioitaisiin. Tiedonsaantia
asuntokunnan koostumuksesta voisi helpottaa jatkossa huoneenvuokralakityo-
ryhman ehdottama saannos, jonka mukaan vuokralaisen tulisi ilmoittaa vuokran-
antajalle huoneistossa hanen lisakseen asuvat. Asukkaiden ilmoituksiin perustuva
menettely ei kuitenkaan taysin vastaa automatisoitua tiedon liikkumista.

Kehittamiskustannusten tarkempi arviointi edellyttaa oman esiselvityksensa ja

toteutussuunnitelman. Vasta ndiden jalkeen on mahdollista arvioida jarjestelman
tarkempia kustannuksia.
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Vuokrataloyhtion omia tietojarjestelmia tulisi kehittdaa yhteentoimivuuden mahdol-
listamiseksi. Tietojdrjestelmien yhteensovittamisen kehittamiskustannus olisi alku-
vaiheessa 1-2 htv/yhtio.

Lisaksi esiin nostettiin vaateet tietoturvan kehittamisestd, silla nykyisia jarjestel-
mia ei ole tarkoitettu saanndlliseen tulojen kasittelyyn, vaan vuokran maarittelyyn.
On jossain maarin epdselvaa, olisivatko nykyiset jarjestelmat integroitavissa uuteen
jarjestelmaan.

Tulorekisterista noudettavien tietojen transaktiokustannukset olisivat noin
100 000 euroa vuositasolla padkaupunkiseudulla.

Vuokrien tarkistamisen toimeenpano. Asuntojen vuokrasopimukset tulisi

uusia, mika edellyttaad uuden pohjan laatimista ja kayttéonottoa uusien sopimus-
ten osalta. Kustannus muodostuu uuden sopimuspohjan laatimisesta seka mah-
dollisesti kaksinkertaisen sopimusjarjestelman yllapitamisesta niin pitkaan, kun
asukkaita on vield vanhan sopimuksen piirissa. Sopimuspohjien uudistamisen kerta-
luonteinen kustannus olisi arviolta 1-2 htv paakaupunkiseudulla.

Nousevan vuokran madrittelysta aiheutuu lisdkustannuksia, mutta nama tulisi huo-
mioida paaosin osana tietojarjestelmakustannuksia olettaen, ettd uudistuksessa
pyritdan mahdollisimman laajaan automaatioon. Joka tapauksessa yhtioille tulisi
jonkin verran lisad maarittelytyota jatkuvasti. Hallinnollisen tyon tarve voi kasvaa
yleisella tasolla, ja vahintaankin kehittamistyo vaatii lisaa esihenkil6- ja koordinointi-
resurssia alkuvaiheessa. Arvio olisi jatkuvasti 5 htv paakaupunkiseudulla.

Vuokrankorotuspaatdsten toimittaminen asukkaille ei valttamatta tuota lisakulua,
mikali se toteutetaan nykyisen vuokralaskun kaltaisesti.

Huomiona esiin nostettiin myds, ettd yhtidissa on kdynnissa sopimustenuudistus-
prosesseja, joita kuitenkin mahdollisesti viivastytettaisiin, mikali se johtaisi asuk-
kaan ehtojen heikentymiseen olettaen, etta tulojen tarkistaminen koskisi vain uusia
vuokrasopimuksia.

Viestinta ja tiedottaminen. Uudistus aiheuttaisi todennakdisesti paljon kysy-
myksia asukkailta ja tarvetta seka reagoida yhteydenottoihin etta viestia sisallosta
proaktiivisesti. Arvio olisi 5 htv padakaupunkiseudulla.

Valvonta. Kunnat vastaavat alueensa ara-toimijoiden asukasvalinnan valvonnasta.

Valvonnan kdytannot ja laajuus vaihtelevat nykytilanteessa, mutta uudistuksen
arvioidaan lisddvan valvonnan tarvetta. Arvio olisi 2-3 htv paakaupunkiseudulla.
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Edelld mainittujen kulujen yhteismaara paakaupunkiseudulla olisi noin 12-15 htv
(0,8-1,0 milj. e) vuodessa, ja kehittamisvaiheessa tata enemman. Tietojdrjestel-
mien uudistamisesta muodostuisi vuokrataloyhtidille satojen tuhansien kertaluon-
toisia kustannuksia. Laajemman tietojarjestelman kehittamisen suuruusluokka on
miljoonia euroja.

Valilliset kustannukset

Vaihtuvuuden lisadntyminen. Mikali uudistus edistaa tavoitteitaan, asuk-

kaat muuttavat nykyista aikaisemmin pois tulojen noustessa, mika puolestaan
lisdisi vaihtuvuutta. Asukkaan vaihtumiseen liittyy seka hallinnollisia etta asun-
non kunnossapitoon liittyvia kuluja. Lisaksi vaihtotilanteeseen liittyy tyypillisesti
vahintaan yhden kuukauden asunnon tyhjana olo. Karkean arvion perusteella
vaihtuvuuden nousu 10 prosentilla lisaisi kustannuksia noin 2-3 miljoonaa euroa
paakaupunkiseudulla. Arvio antaa suuruusluokan, mutta ei ole todennettavissa,
vastaisiko hyvatuloisten asukkaiden kasvava vaihtuvuus aiempia kustannuksia.

Maineen ja kysynnan heikkeneminen. Valtion tukeman asumisen houkuttelevuu-
den heikkeneminen voisi johtaa kysynnan heikkenemiseen erityisesti asunnoissa,
jotka kustannuksiltaan eivat sovellu kaikkein pienituloisimmille, seka edelleen kas-
vaviin vajaakayton kustannuksiin. Suuruusluokan ennakoiminen on hyvin vaikeaa,
ja todennakoisesti eri kohteiden vililla olisi eroja. Vuokrien tasauksen kautta vaiku-
tukset saattaisivat kuitenkin nakya kaikille asukkaille vuokrankorotuksina.

Lisaksi haastatteluissa nostettiin mahdollisia, mutta nimenomaan hyvatuloisten
vuokrankorotusten yhteydessa epatodenndkdisia kustannuksia. Joissain tapauksissa
vuokrien korottaminen voi johtaa riitatilanteisiin, vuokranmaksun hairiintymiseen
ja jopa vuokravelkoihin. Tallaisissa tapauksissa asukkaalla on huoneenvuokra-

lain mukaan oikeus vaatia kohtuuttoman sopimusehdon sovittelua. Nama saat-
taisivat johtaa vuokravelkojen kasvuun, oikeudenkdyntikuluihin ja jopa haatoihin
aarimmaisissa tilanteissa. Tulorajat ylittavien asukkaiden vuokrien korottamista ei
kuitenkaan voi pitaa niin merkittavana seurauksena asukkaalle, ettd asumisen paat-
tymisen kulut muuttuisivat todenndk®aisiksi. Sen sijaan viivastyksia tai vaikeuksia
vuokranmaksussa saattaisi toteutua.

Toisaalta jos asukasrakenne kokonaisuutena muuttuisi merkittavasti nykyista pieni-
tuloisemmaksi, saattaisi tama vaikuttaa vuokrataloyhtion talouteen niin vuokran-
maksun ongelmien kuin asumisen hairididenkin osalta. Viime kadessa tallaiset
kustannukset jdisivat nykyisten asukkaiden maksettavaksi vuokrankorotusten
kautta.
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Vuokrataloyhtiot korostivat, ettd vaikka suoraan vuokrataloyhti6llekin kohdentu-
vat kustannukset ovat suuria verrattuna oletettavasti saavutettavaan hyétyyn, ovat
laajemmat yhteiskunnalliset kustannukset esimerkiksi segregaation lisaantymisen
kautta niiden mielesta suurempi riski.

Yleisia havaintoja

Vuokrataloyhtion nakokulmasta vaatisi maarittelyd, sovelletaanko tulojen
tarkistuksia vain rajoitusten alaisiin asuntoihin vai kaikkiin yhtion omista-
miin asuntoihin. Lainsaadannolla ei voida kohdentaa vaatimuksia rajoituksista
vapautuneisiin kohteisiin. Asukkaiden yhdenvertaisuuden nakokulmasta tama
kuitenkin muodostaisi hyvin epdjohdonmukaisen ja sattumanvaraisen kohden-
tumisen. Asukas ei valttamatta edes itse tiedd, asuuko han rajoituksenalaisessa
asunnossa. Lisdaksi asunnon tilanne saattaisi muuttua ajan kuluessa, jos esimerkiksi
peruskorjauslaina johtaisi rajoituksenalaiseksi palaamiseen. Suurimmat vuokratalo-
yhtiot nostivat rajoituksista vapautuneiden kohteiden kohtelun yhtena keskeisim-
mista haasteista mallien kdytanndn toteutukseen liittyen.

3.1.2 Kustannusvaikuttavuus

Valtion tukemien ja markkinahintaisten vuokrien ero

Naissa tarkasteluissa alueellinen markkinavuokra toimii vertailukohtana valtion
tukeman asunnon omakustannusperusteiselle vuokralle. Markkina- ja ara-vuokrien
valinen ero maarittaa, kuinka merkittava vaikutus tulosidonnaisella vuokralla olisi
yksittaisen kotitalouden maksamiin vuokriin ja toisaalta, kuinka suuri kertyva lisa-
vuokra olisi.

Markkina- ja ara-vuokrien keskimadrdinen neliovuokraero on laskettu ymparistomi-
nisterion helmikuun 2025 vuokratilastojen pohjalta.”” Nama tiedot perustuvat Kelan
yleista asumistukea saaneiden vuokraraportointiin ja sisaltavat keskimaaraiset
nelidvuokrat postinumeroalueittain seka markkinaehtoisissa etta valtion tukemissa
vuokra-asunnoissa. Postinumeroalueen vuokraero on saatu vertaamalla ndita kahta
keskiarvoa, ja kuntaryhman keskimaardinen ero on puolestaan painotettu tulorajan
ylittdneiden (tai kaikkien) valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaiden lukumaa-
ran mukaan.

11 Kelan yleista asumistukea saavien vuokratiedot
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On kuitenkin tarkeaa huomioida, etta Kelan vuokratiedot eivat kata koko vuokra-
markkinaa kattavasti. On todennakdistd, ettd asumistukea saavat markkina-asujat
asuvat keskimaaraista edullisemmissa vuokra-asunnoissa verrattuna niihin, jotka
eivat saa tukea samalla alueella. Tama voi johtaa markkinavuokrien aliarviointiin.
Vastaavasti valtion tukemien vuokra-asuntojen tiedoissa ovat mukana my®ds erityis-
ryhmien asunnot, joiden vuokrataso voi olla tavallisia valtion tukemia asuntoja
matalampi. Ndin ollen on mahdollista, ettd molempien vuokramuotojen tasot ovat
aliarvioituja, mutta niiden valisten erojen suuruus saattaa silti antaa suuntaa alueel-
lisista suhteista - kuitenkaan ilman varmuutta siita, onko ero yli- vai aliarvioitu.

Tulosten perusteella markkinaehtoiset vuokrat ovat keskimaarin noin 11,5 prosent-
tia korkeammat kuin ara-vuokrat, kun tarkastelu tehdaan postinumeroalueittain
(Kuvio 14). Ero on suurin padkaupunkiseudulla, mutta huomattava myds Tampe-
reella ja Oulussa. Sen sijaan Lahdessa seka tarkasteluun kuuluvien suurten kau-
punkien ulkopuolisilla alueilla ara-vuokrat ovat paikoin jopa markkinavuokria
korkeammat, mika korostaa alueellisten vuokramarkkinoiden eriytyneisyytta.

Kuvio 14. Markkinavuokran ja ara-vuokran prosentuaalinen ero postinumeroalueilla
kaikilla tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvilla asuntokunnilla vuonna
2024. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.

Neliovuokran suhteellinen ero, %
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Muu Suomi
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Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien kohdalla markkina- ja ara-vuokrien vadlinen
ero ndyttaytyy suurimmissa kaupungeissa pitkalti samanlaisena kuin kaikkien val-
tion tukemien asuntojen asukkaiden osalta (Kuvio 15). Sen sijaan pienemmissa kau-
pungeissa - erityisesti Lahdessa sekd muussa Suomessa — vuokrien valinen ero on
hieman suurempi silloin, kun tarkastelu kohdistetaan pelkdstaan tulorajan ylittanei-
siin kotitalouksiin. Tama viittaa siihen, etta ara-vuokrien ja markkinavuokrien vali-
nen suhteellinen ero korostuu erityisesti alueilla, joissa valtion tukemien asuntojen
vuokrataso on suhteellisen korkea tai markkinavuokrat erityisen matalat.

Kuvio 15. Markkinavuokran ja ara-vuokran prosentuaalinen ero tulorajan ylittaneilla
asuntokunnilla vuonna 2024.
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Seuraavassa tarkastelussa maaritellaan porrastetun vuokramallin laskennallinen
"tuotto’, jolla viitataan ara- ja markkinavuokran valiseen erotukseen. Asukkaalle
tama erotus kuvastaa vuokrankorotusta tilanteessa, jossa vuokra porrastetaan
suoraan markkinavuokran tasolle. Laskelmassa ei oteta huomioon mahdolli-

sia kdyttaytymisvaikutuksia, kuten sitd, etta korkeampituloisten asuntokuntien
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muuttoalttius voisi kasvaa korotusten seurauksena, jolloin vapautuvat asunnot saat-
taisivat siirtya pienituloisemmille asukkaille. Toisin sanoen analyysi perustuu staat-
tiseen oletukseen, jossa tulorajan ylittava asukas jatkaa asumista asunnossa ja
vuokrankorotus toteutetaan kertaluontoisesti vastaamaan alueen markkinavuokraa.

Kuvio 16. Markkinavuokran ja ara-vuokran euromaardinen ero tulorajan ylittaneilla
asuntokunnilla vuonna 2024. Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Laskennallinen vuokrahyoty

Laskennallista vuokrahy6tya on ensi vaiheessa arvioitu hyddyntamalla edella esi-
tettyja euromadardisia vuokraeroja. Laskelmassa oletetaan, etta kaikilla tulorajan
ylittaneilla asuntokunnilla on kdytdssaan 50 nelidmetrin suuruinen asunto. Alue-
kohtainen laskennallinen tuotto on maaritetty kertomalla tulorajan ylittaneiden
kotitalouksien maara vuokraerolla ja asunnon pinta-alalla. On hyva huomioida, etta
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laskelmat perustuvat alueellisiin keskimaaraisiin vuokriin, eivatka kotitalouskoh-
taisiin vuokratietoihin. Taman vuoksi ne eivat tdysin vastaa yksittdisten asukkaiden
todellista vuokranmaksutilannetta.

Taulukossa 3 kuvataan vuokrakorotuksen kuukausittaista vaikutusta asuntokunnalle
ja tdman perusteella laskettua teoreettista vuokrahyotya, jos kaikki nykyiset tulo-
rajan ylittaneet maksaisivatkin omakustannusperusteisen vuokran sijaan markkina-
hintaista vuokraa. Helsingissa kotitaloudelle kohdistuva vaikutus on 209 euroa
kuukaudessa, kun taas Lahdessa vaikutus olisi vain 19 euroa.

Helsingissa vuosittainen kertyva vuokraero olisi hieman vajaa 18,5 miljoonaa euroa.
Pienemmissa kaupungeissa kertyva vuokraero jaisi vain satoihin tuhansiin euroi-
hin. Taulukosta voidaankin havaita, etta kuntakohtaiset vaikutukset ovat vain paa-
kaupunkiseudulla suuruusluokaltaan merkittavia. Espoossa ja Vantaalla vaikutukset
ovat huomattavasti pienemmat kuin Helsingissa.

Tuloksista on tarkeda huomata se, etta ne kuvastavat ehdotonta teoreettista mak-
simia. Koska porrastettua vuokraa ei ilman poikkeussaantelya voida soveltaa ole-
massa oleviin vuokrasopimuksiin taannehtivasti, kertyy mahdollinen lisatuotto
vasta pidemmalla aikavalilla asukkaiden vaihtuessa ja uusien vuokralaisten tulojen
ylittdessa asetetun rajan, edellyttdaen etta vuokraero sailyisi vastaavan suuruisena.
Teoreettinen vuokraero myos kuvaa tilannetta, jossa kaikki tulorajan ylittaneet mak-
saisivat taytta markkinahintaista vuokraa. Talle olisi kuitenkin hyvin vaikea l6ytaa
kohtuullisuutta osoittavia perusteita, ja kdytanndssa vuokran pitdisi maarittya liuku-
vasti tulorajan ylityksen mukaan. Tama pienentda kaytannon vuokraeroa. Todenna-
koisempana voisi pitaa tilannetta, jossa tulorajan ylittdneet maksaisivat keskimaarin
nykyisen vuokran lisdksi puolet ara- ja markkinahintaisen vuokran erotuksesta.
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Taulukko 3. Porrastetun vuokran vaikutukset kotitaloudelle ja kertyva vuokraero. Lahde:
Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.

Koko maa
Helsinki
Espoo
Vantaa
Tampere
Turku
Oulu
Jyvaskyla
Kuopio
Lahti

Muu Suomi

Porrastetun vuokramallin vuokrahyddyn kertyminen

Vaikutus Teoreettinen
kotitaloudelle vuokraero
kuukaudessa, vuodessa, jos kaikki

euroa nykyiset tulo-
rajan ylittineet
maksaisivat taytta
markkinahintaista
vuokraa (euroa)
120 35334720
209 18 482 274
169 5199792
146 3375018
109 1179 612
63 687 000
107 1086 264
55 377 520
53 438 840
19 100 788
17 1687 080

Teoreettinen
vuokraero
vuodessa, jos kaikki
nykyiset tulo-
rajan ylittaneet
maksaisivat
nykyisen lisaksi
puolet ara-
ja markkina-
hintaisen vuokran
erotuksesta (euroa)

17 667 360
9241 137
2599 896
1687 509

589 806
343 500
543 132
188 760
219 420

50394
843 540

Aiemmat laskelmat kuvastavat porrastetun vuokramallin tuottoja, jos tulorajan
ylittdvia asuntokuntia olisi yhta paljon kuin vuoden 2022 asukasrakenne maarit-
taa. Todellisuudessa tuotot kertyvat ajan mittaan, kun asukkaat vaihtuvat tavalli-
sissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa. Seuraavat laskelmat osoittavat miten
ara-vuokran ja markkinavuokran maarittaman vuokraeron perusteella maarittyva
tuotto kehittyy ja mitka tekijat siihen vaikuttavat. Tama on hyvin yksinkertainen
havainnollistus tuottojen kehittymisesta ja silla pyritadan tuomaan esille tuottoihin
liittyva epdavarmuus. Jos porrastettua vuokramallia harkitaan kayttoon otettavaksi,
olisi syyta tehda kattavammat simulaatiolaskelmat tulorajojen vaikutuksesta.
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Laskelmia varten on tehty useita oletuksia, joiden perusteena on kaytetty tilasto-
analyysia. Seuraavaksi on listattu oletukset, joille laskelmat perustuvat.

e Laskelmat tehddaan koko maan keskiarvoisilla muuttujilla.

e Laskelmat tehdaan 10 vuoden tarkasteluperiodille niin, etta
jokainen vuosi tuottaa samanlaisen kehityskulun tulorajan
ylittavien asuntokuntien maarassa ja kertyvissa tuotoissa.

e Asumisen aikaiset tulorajat otetaan kdyttoon uusiin
vuokrasopimuksiin.

e Muuttoalttius on 17 prosenttia, joten vuosittain tavallisiin ara-
asuntoihin muuttaa 35 751 uutta asuntokuntaa, joita tulorajat
koskevat.

e Tulotaso on madritetty yhden hengen kotitaloudelle.

e Kuukausittaiseksi tulorajaksi oletetaan 3 540 euroa, joka on sama
kuin asukasvalinnan tuloraja. Uusien asukkaiden kuukausittaisten
bruttotulojen pitaa alittaa tama tuloraja ja vuokra nousee heti
taman tulorajan ylityksen jalkeen.

e Uusille asukkaille on maaritelty tulojakauma siten, etta pienituloisia
on 50 prosenttia (tulot 1 250 euroa kuukaudessa), keskituloisia
30 prosenttia (tulot 2 250 euroa kuukaudessa) ja suurituloisia
20 prosenttia (tulot 3 250 euroa kuukaudessa). Tassa pieni ja
suurituloisuus on maaritelty suhteessa tulorajaan, eli suurituloiset
ovat niita kotitalouksia, joiden tulot jadavat vain vahan tulorajan alle.

e Uusille asukkaille on my6s madritelty tulojen nousuprofiili.
10 vuoden tarkasteluperiodin aikana 70 prosentilla kunkin
tuloluokan asuntokunnista tulot kasvavat keskimaarin 2 prosenttia
vuodessa, 25 prosentilla 4 prosenttia vuodessa ja 5 prosentilla
7 prosenttia vuodessa. 2 prosentin keskimaarainen vuosikehitys
kuvaa yleisen ansiotason keskimaaraista kehitysta. 4 prosentin
kehitys kuvaa jonkinlaista parantunutta tydmarkkina-asemaa
tarkasteluperiodin aikana. 7 prosentin tulokehitys kuvastaa
merkittavaa parannusta tyomarkkina-asemassa. Tyypillisesti
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ara-vuokra-asukkaiden tulojen kehitys on hitaampaa kuin
markkinahintaisissa asunnoissa asuvien henkildiden, minka

vuoksi tassa kaytetyt oletukset tulojen kehityksesta on asetettu
maltillisesti. Tilastotarkastelujen perusteella useiden yhdenhengen
kotitalouksien tulojen vuosikasvu on ollut nolla tai negatiivinen

10 vuoden havaintoperiodilla. Naissa laskemissa ei kuitenkaan
maadritelty asukasluokkaa, jolla tulot voisivat laskea.

Naiden oletusten perusteella muodostuu 9 luokkaa (3 tuloluokkaa
x 3 tulojen nousuprofiilia), joille maaritellaan tulojen kehitys
10 vuoden tarkasteluperiodille.

Asuntokuntien mdara  Tulojen kasvu

Tuloluokka

Keskimaarainen Nopea Voimakas
Suurituloiset 358 536 894
Keskituloinen 1788 2 681 4469
Pienituloinen 5005 7 508 12513

Naiden oletusten perusteella on laskettu niiden asuntokuntien
maard, jotka ylittavat tulorajan. Ensimmaisen asumisvuoden aikana
kenenkaan tulot eivat viela ylita tulorajaa. Tarkasteluperiodilla
suurituloisten ja keskituloisten voimakkaan tulojen nousun
asuntokuntien tulot ylittavat tulorajan jossain vaiheessa.
Pienituloisten tulot eivat ylita tulorajaa missaan vaiheessa, vaikka
tulojen nousu olisikin voimakasta.

Tulorajan ylittavien muuttoalttiudeksi on oletettu 20 prosenttia
vuosille 2-6 ja 30 prosenttia vuosille 7-10. Ensimmaiselle
asumisvuodelle ei ole oletettu poismuuttoja tulorajan ylittaneille.
Tassa kaytetyt oletukset muuttoalttiudesta ovat melko maltilliset.
On oletettavaa, etta jos asuntokuntien vuokra sidotaan tulorajaan,
tulorajan ylittavien kotitalouksien muuttoalttius on selvasti
aiempaa voimakkaampaa.
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e Laskennallinen tuotto maaraytyy aiemmin esitetylla tavalla
kayttaen ara- ja markkinavuokran valista eroa. Koko maan
vuokraeron keskiarvo on 2,4 euroa per nelio.

e Silla, etta tulotaso on maaritetty yksin asuville asuntokunnille, voi
olla jonkin verran vaikutusta laskelmien lopputulokseen. Kuitenkin
laskelmien kannalta oleellista on tulorajan ylittavien asuntokuntien
maarg, eika niinkaan tulotaso. Muilla asuntokuntatyypeilla oletettu
tulojakauma ja tulojen nousuvauhti voivat poiketa jonkin verran
tassa tehdyista oletuksista. Tuottolaskelmissa asunnon kokona
on kaytetty 50 neliometrid, mika tasaa asuntokunnan tyypin
vaikutuksia laskelmien lopputulokseen.

Seuraavaksi edella esitettyjen oletusten pohjalta on tehty nelja eri skenaariolaskel-
maa porrastetun vuokramallin tuotoista. Kuviossa 17 on esitetty ndiden eri skenaa-
rioiden antamat tulokset tuottolaskelmille.
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Kuvio 17. Eri skenaarioiden tuottamat laskennalliset vuokratuotot porrastetun
vuokramallin yhteydessa. Lahde: PTT

Miljoonaa euroa
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Asumisaika, vuosia

====- Kiintea tuloraja
— Kiintead tuloraja, puolet vuokraerosta
-===- Muuttuva tuloraja

— Muuttuva tuloraja, puolet vuokraerosta

Skenaariossa Kiinted tuloraja tulorajan ylittavien asuntokuntien maaran kehitys ja
tuotto on laskettu oletuksissa esitetylla tavalla. Kymmenentena vuotena tulorajan
ylittdvia asuntokuntia on 36 304.

Skenaariossa Kiinted tuloraja, puolet vuokraerosta tulorajan ylittdvien asuntokun-
tien maaran kehitys on laskettu edelld esitetylla tavalla, mutta tuottolaskelmaan on
huomioitu vain puolet vuokraerosta, mika vastaisi paremmin tilannetta, jossa vain
vahan tulorajan ylittdvan asuntokunnan vuokra nousee vain osin kohti markkina-
hintaista vuokraa. Taysimadrainen korotus ara-vuokrasta markkinavuokraan on epa-
realistinen oletus koko maan tasolla.
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Skenaariossa Muuttuva tuloraja tulorajan ylittavien asuntokuntien maara on maari-
telty kdyttden vuosittain nousevaa tulorajaa. Kiinted tuloraja vuokran porrastuksen
yhteydessa voi nopeasti aiheuttaa kohtuuttomia tilanteita kotitalouksille. Tulora-
jan vuosittaiseksi nousuksi on asetettu 2 prosenttia, mika vastaa ansiotasoindek-
sin 10 edellisen vuoden keskiarvoa. Tulorajan nousu laskee huomattavasti tulorajan
ylittdneiden asuntokuntien maarda 10 vuoden tarkasteluperiodin aikana. Kymme-
nentena vuotena tulorajan ylittavia asuntokuntia on 10 671.

Skenaariossa Muuttuva tuloraja, puolet vuokraerosta tulorajan ylittavien asuntokun-
tien osuus on madritelty aiemmassa skenaariossa esitetylla tavalla ja tuottolaskel-
massa on huomioitu vain puolet vuokraerosta. Tama skenaario on naista neljasta
skenaariosta ldhinna vuokran nousuun perustuvan toteutusmallin todellista
vuokrahyotya. On kuitenkin tiarkeaa huomata, etta myos tama skenaario hyvin
suurella todennakoisyydella yliarvioi tuotot. Mitad Iahemmaksi markkinavuokria
ara-vuokrat nousevat sita pienemmabksi niiden kysynta muodostuu. Ara-asukkaat,
joiden vuokrat nousevat lahemmaksi markkinavuokria, muuttavat huomattavasti
todennakodisemmin pois. Jos tassa skenaariossa muuttoalttiuksiksi oletetaan 50 ja
70 prosenttia, tuotot Iahes puolittuvat, jolloin ne olisivat kahdeksantena vuotena
vajaa 3 milj. euroa.

Kuviosta 17 voidaan havaita, etta valitulla skenaariolla on iso vaikutus siihen, kuinka
nopeasti ja kuinka paljon vuokratuottoa kertyy. Tuottojen kertyma on hyvin herkka
sille, millaiset oletukset valitaan. Lisaksi kaikissa skenaariossa tuottojen kertyma on
hyvin vahaista neljanteen tai vildenteen asumisvuoteen asti. Voidaan olettaa, etta
aiemmin esitettyjen staattisten laskelmien osoittama vuosittainen tulorajan ylit-
tavien asuntokuntien maara (24 538 asuntokuntaa) ja laskennallinen vuosittainen
tuotto (35,3 milj. euroa) kuvastavat maksimitasoja, joskin hyvin epdrealistisia. Kun
verrataan naita lukuja vasten, havaitaan etta Kiintedn tulorajan skenaariossa nama
maksimimaarat saavutetaan kahdeksanteen vuoteen mennessa porrastetun vuok-
ran kdyttoonotosta. Se, etta tuotot kertyvat ndiden maksimimaarien yli, kuvastaa
sitd, etta laskemassa ei pystyta kuvaamaan kaikkea dynamiikkaa, joka ilmiéon kuu-
luu. Voidaan kuitenkin vetaa se johtopaatos, etta jarjestelman maksimaalisen hyo-
dyn saavuttamiseen menee useita vuosia.

Tulorajan sitomisella esimerkiksi ansiotasoindeksiin on merkittava vaikutus tuot-
tojen kertymiseen, silla Muuttuvan tulorajan skenaariossa tulorajan ylittavien
asuntokuntien maara laskee huomattavasti. Kiintedin tulorajan skenaariossa kahdek-
santena vuotena tulorajan ylittavia asuntokuntia on 25 543 ja Muuttuvan tulorajan
skenaariossa vain reilu neljasosa eli 7 293. Ndin ollen tuottojen kertyminen on hyvin
hidasta, jos kdaytetadn muuttuvaa tulorajaa. Kertyvat tuotot kahdeksantena vuotena
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Kiintedn tulorajan skenaariossa ovat 36,8 mrd. euroa ja Muuttuvan tulorajan ske-
naariossa 10,5 milj. euroa. Vuokrankorotusoletuksen puolittaminen puolittaa myos
nama tulokset.

Nama laskelmat osoittavat, ettd porrastetun vuokramallin tuottojen kertyminen on
hyvin epdvarmaa, ja siihen vaikuttaa monet tekijat. On tarkeaa huomata, etta kaik-
kien skenaarioiden tapauksessa hyodyt voivat jaada tassa esitettya merkittavasti
pienemmiksi, jos tulorajan ylittavien asuntokuntien poismuutot lisdantyvat voimak-
kaasti vuokran noustessa. On myds hyva huomata se, ettd vuonna 2025 kdyttoon
otetuilla asukasvalinnan tulorajoilla voi olla vaikutuksia asukasrakenteeseen niin,
ettd porrastetun vuokramallin tuotot jadvat tassa esitettya pienemmiksi.

Laskennallinen tuotto suhteessa hallinnollisiin kustannuksiin

Hallinnollisten kustannusten ja vuokratuoton valisella vertailulla tarkastellaan
padkaupunkiseudun vuokrataloyhtididen arvioihin perustuen, millainen hyoty
tulorajan ylittavien asukkaiden vuokrien korottamisesta jaisi, kun huomioidaan
vuokrankorotukseen liittyvat hallinnolliset kustannukset.

Huomioitavia tekijoita ovat 1) Tulojen valvonnan piirissa olevien asuntokuntien
maarg, 2) tulorajan ylittavien asuntokuntien maara seka 3) tulojen valvonnan kus-
tannusten kehittyminen.

Tulojen valvonnan piirissa olevien asuntokuntien maara. Oikeudellisen selvi-
tyksen perusteella [ahtokohtaisesti tulojen valvontaa ei valttamatta voisi toteuttaa
taannehtivasti, joten sopimuksia siirtyisi tulojen valvonnan piiriin uusimisen myoéta.
Nykyisen tasoisen normaalin vaihtuvuuden perusteella laskennallisesti 5. vuonna
noin puolet sopimuksista uuden saantelyn piirissa ja 10. vuonna 90 % sopimuksista.

Tulorajan ylittavien asuntokuntien maara todennakdisesti laskisi vuosien mit-
taan. Uusiakin ylittaneita tulisi, mutta koska tulorajan ylittaneiden maara on kerty-
nyt pitkan ajan kuluessa, kokonaismaara luultavasti laskisi. On my6s mahdollista,
ettd nouseva vuokra legitimoisi hyvatuloisten asumisen valtion tukemissa asun-
noissa, ja joillain alueilla tulorajan ylittavien maara kasvaisi, mika kasvattaisi
vuokrahyotya.

Tulojen valvonnan kustannukset. Padosa kustannuksia on kiinteita ja toteu-

tuu vuosittain, ja osa kustannuksista puolestaan kytkeytyy vaihtuvuuden maaraan
tai tulorajan ylittaneisiin kohdentuviin toimenpiteisiin (vuokran korottaminen).
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Merkittavin osa kustannuksista sijoittuu kokonaisuudessaan uuden toimintamallin
kdynnistdmiseen ensimmaisinad vuosina, jolloin puolestaan tulorajan ylittaneita ja
siten mahdollisia vuokrahyo6tyja on vasta hyvin vahan.

Ara- ja markkinavuokran eron, vaihtuvuuden ja tulorajan ylittaneiden maaran
kehityksen laadullisen arvion perusteella kiytannon vuokrahyodyn yldraja
saattaisi enimmilldan olla noin puolet teoreettisesta enimmaisvuokrahyo-
dysta. Tilanteessa, jossa sopimuksia olisi merkittdvdisti uudistettu ja kaikki tulorajan
ylittdneet maksaisivat markkinahintaista vuokraa (n. 5. vuosi), tama tarkoittaisi kay-
tanndn vuokrahyddyn ylarajaksi Helsingissa 9,2 miljoonaa euroa/vuosi, Espoossa
2,6 miljoonaa euroa/vuosi ja Vantaalla 1,7 miljoonaa euroa/vuosi. Muualla maassa
hyoty olisi tata matalampi. Todellisuudessa suuri osa tulorajan ylittaneista ei mak-
saisi markkinahintaista vuokraa, mika pienentaisi arviota vuokrahyodysta edelleen
huomattavasti.

Yhteenvetden, hallinnollisen taakan karkean arvioinnin ja vuokrahyédyn muodos-
tumisen arvioiden perusteella toteutusmallia ei olisi perusteltua toteuttaa, ellei
vuokrahyodylla ole edes teoriassa mahdollista kattaa hallinnollisia kustannuksia.
Kaytannossa tama jo rajaisi toteutuksen paakaupunkiseudulle. Padkaupunkiseudul-
lakin Helsinki eroaa Espoosta ja Vantaasta seka tulorajan ylittavien maardssa etta
ara- ja markkinavuokran valisessa erotuksessa.

Alustavan laskelman perusteella paakaupunkiseudulla ensimmaisinad vuosina ker-
tyva vuokrahyoty olisi selvasti matalampi kuin muodostuvat hallinnolliset kustan-
nukset. Alkuvaiheessa hallinnollisten kulujen kompensoiminen olisi valttamatonta,
tai seurauksena olisi muiden asukkaiden vuokran nouseminen omakustannus-
periaatteella muodostuvan vuokran kautta. Lisdksi tarvittaisiin erillisid investointeja
tulojen valvonnan mahdollistavaan tietojarjestelmaan.

3.2 Vaikutukset asukkaiden ja yhteiskunnan
nakokulmasta

Seuraavissa alaluvuissa on kuvattu haastatteluaineistoon pohjautuen vuokrien
nousun tai maaraaikaisten vuokrasopimusten vaikutuksia niin asukkaan kuin laa-
jemminkin yhteiskunnan nakokulmista. Tasmallisten vaikutusten tunnistaminen

ei ole mahdollista ennen kuin toteutusmalli on selvilla. Tasta johtuen my6s haas-
tatteluissa vaikutuksia jouduttiin kasittelemaan yleisella tasolla ja hypoteettisessa
tilanteessa. Haastattelujen perusteella voidaan tunnistaa erilaisia mahdollisia vai-
kutuslajeja, mutta todennakoisyytta ei voida arvioida. Vaikutukset riippuvat lopulta
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siitd, miten ja keihin toimenpiteet kohdennetaan. Selvityksen edetessa toteutuk-
selle on tunnistettu useita sellaisia reunaehtoja, jotka jo itsessdan estavat asukkaan
tai yhteiskunnan nakokulmasta haitallisimpien mahdollisten kielteisten vaikutusten
toteutumisen. Selvityksen lopputuloksena esitettavan mahdollisen toteutusmal-
lin suunnittelussa on nimenomaan pyritty valttamaan haitallisimpien vaikutusten
syntymista.

3.2.1 Vaikutukset asukkaalle

Tulorajan ylittaviin kohdistuvina vaikutuksina tunnistettiin erityisesti taloudellisen
tilanteen muutokset. Vuokrien korotuksen yhteydessa tulorajan ylittavien taloudel-
linen ostovoima laskee, kun he joutuvat maksamaan enemman vuokraa. Tulorajan
ylittdvat menettaisivat julkista tukea ja heidan kaytettavissaan olevat tulot vahe-
nisivat. Esiin nostettiin huomio siitd, etta asukkaat joutuisivat olemaan “jatkuvasti
varpaillaan” oman taloutensa kehityksen suhteen. Epavarmuus taloudellisesta tilan-
teesta voi vaikuttaa asukkaiden kulutuskayttaytymiseen esimerkiksi siten, etteivat
he uskalla tehda suuria hankintoja tai sitoutua pitkaaikaisiin taloudellisiin velvoit-
teisiin. Esiin nostettiin huomio siitd, etta taloudellisen tilanteen muutoksen merkit-
tavyys riippuu siitd, kuinka pienesta tulorajan ylityksesta puhutaan. Mikali asukas
ylittda tulorajan vain vahaisessa maarin, ovat vuokran korottamisen taloudelliset
vaikutukset erilaisia kuin asukkaalla, jolla tulot ovat reilusti tulorajoja suuremmat.
Esimerkkilaskelman perusteella suuruusluokka vuokrankorotuksille olisi Helsin-
gissa enintadn 200-300 euroa, jos tulot nousisivat niin paljon, etta vuokra nousisi
markkinatasolle. Tall6in kyseessa my0s olisivat selvasti keskituloiset asuntokunnat.

"Nyt ajettaisi ihmiset asemaan, ettd vaikka ovat omassa kodissaan, ovat koko
ajan varpaillaan, miten talous kehittyy.”

Muutoksen tunnistettiin mahdollisesti heikentdvan tyonteon kannustimia. Pelko
vuokran noususta tulojen kasvaessa voisi haastateltavien mukaan heikentaa moti-
vaatiota ottaa vastaan paremmin palkattua ty6ta tai tehda lisaa tyétunteja. On
mahdollista, ettd tulojen nousuun liittyva vuokrankorotus voi toimia negatiivi-
sena kannustimena lisata tuloja tai ottaa vastaan uutta ty6ta, jos lisatulojen hyoty
menee kokonaan tai osittain vuokran nousuun. Myos kannustinloukun vaikutta-
vuus on riippuvainen siitd, kuinka paljon vuokraa korotettaisiin. Vaikutukset tyon-
teon kannustimiin olisivat todenndkdisesti vahdisempid, mikali vuokria nostettaisiin
sellaisella periaatteella, etta vain osa tulotason noususta voisi menna vuokran-
korotuksesta johtuvien kustannusten kattamiseen. Mahdollista vaikutusta on
kuvattu tarkemmin luvussa nelja osana mahdollista toteutusmallia.
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"Kannustinloukkukysymys; jos on kovin tiukkaa, ettd tulojen nousu johtaa
vuokrankorotukseen niin onko tydllistyminen tai oman tilanteen parantaminen
kannattavaa. Voi olla sellaisia vaikutuksia mitd kannattaa pohtia.”

“Kannustinloukun mahdollisuus. Joissain tapauksissa voi olla tilanne, ettei ota
vastaan tyotd, joka nostaa tulorajaa, kun samalla asumismenot kasvavat.”

Useasti esiin tuotu havainto oli muutoksen vaikutukset asumisen epavarmuuden
lisdadntymiseen. Erityisesti epavarmuuden koettiin lisddntyvan, mikali vuokrasopi-
mukset olisivat maaraaikaisia, mutta epavarmuuden lisddntyminen tunnistettiin
vaikutuksena my0s tilanteessa, jossa tuloja tarkistettaisiin. Maaraaikaisissa vuokra-
sopimuksissa epavarmuus koskettaisi kaikkia asukkaita, kun taas vuokrien koro-
tuksessa epavarmuus koskisi erityisesti tulorajan ylittavia ja lIahella tulorajaa olevia
asukkaita. Tama voisi haastattelujen mukaan aiheuttaa asukkaissa huolta taloudel-
lisen tilanteen osalta, kun he joutuisivat varautumaan maksamaan enemman asu-
misestaan. Maaraaikaisissa vuokrasopimuksissa epavarmuutta ja pelkoa voisi syntya
asukkaille siita, etta he joutuvat mahdollisesti muuttamaan kokonaan pois.

“Erityisesti téssd [mddrdaikaiset vuokrasopimukset] negatiivista, ettd joutuu Idh-
temddn omasta kodista, vield enemmdn kannustinloukkua. Kodin menettédminen
ja epdvarmuus vaikuttaa eri lailla.”

Vaikutukset muihin asukkaisiin riippuvat siitd, jadavatko tulorajat ylittavat asuk-

kaat asumaan kohteeseen. Useat haastateltavat toivat esiin huomioita siitd, etta
tulorajat ylittavat asukkaat muuttaisivat todennakdisesti pois erityisesti, mikali
vuokrankorotus on suuri. Nykyista pienituloisempien keskittyminen valtion tuke-
miin vuokra-asuntoihin saattaisi johtaa asukasrakenteen yksipuolistumiseen sosio-
ekonomisen aseman mukaan. Talla talokohtaisella segregaatiolla koettiin voivan
olevan kielteisia vaikutuksia muiden asukkaiden kannalta. Pelkoa heratti se, etta
tama voisi johtaa darimmillaan hairididen, ilkivallan ja rauhattomuuden lisdantymi-
seen. Esiin nousi myds huomioita siitd, etta talokohtaisestikin asukasrakenteen tulisi
olla monipuolinen muun muassa lapsille tydnteon kannattavuudesta annettavan
esimerkin takia.

"Talokohtaisen segregaation riski kasvaisi. Joka talossa pitdiisi olla tydssdkdyvid ja
positiivisia esimerkkejé lapsille, etté omalla tyolld voi hyvinvointia nostaa.”

Molempien ehdotettujen muutosten nahtiin potentiaalisesti vahentavan valtion
tukemien vuokra-asuntojen houkuttelevuutta asukkaiden silmissa lisddntyneen
epavarmuuden, taloudellisen paineen ja heikentyneen asumisturvan vuoksi. Erityi-
sesti madrdaikaiset vuokrasopimukset koettaisiin uhkana asumisen pysyvyydelle
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ja siten suurena houkuttelevuutta laskevana tekijana. Houkuttelevuuden heiken-
tymiselld voi olla vaikutuksia siihen, ollaanko valtion tukemaan vuokra-asuntoon
valmiita muuttamaan. Vajaakayton lisddntymisella voisi lopulta olla negatiivisia vai-
kutuksia kaikkien asukkaiden vuokratasoon, eika tata valttamatta olisi helppoa
kompensoida kuten hallinnollisia kuluja.

Mahdollisena sosiaalisena vaikutuksena tunnistettiin yhteisollisyyden heikkene-
minen. Lisdantynyt vaihtuvuus ja epavarmuus asumisen kestosta voisi heikentaa
asukkaiden sitoutumista yhteis66n ja naapureihin. Tama tunnistettiin erityisesti
tilanteessa, joissa vuokrasopimukset olisivat maaraaikaisia.

Yhtena riskina tunnistettiin mahdollisuus asukkaiden valisiin erimielisyyksiin.

Eri tulotasojen asukkaiden erilaiset kokemukset vuokran maarasta voi aiheut-

taa sosiaalista eripuraa. Esiin nousi pohdintaa siita, voisivatko erisuuruiset vuokrat
johtaa siihen, etta korkeampaa vuokraa maksavat kokevat olevansa oikeutetum-
pia saamaan enemman vastinetta maksamalleen vuokralle esimerkiksi korjausten
muodossa. Yhtena huomioitavana nékdkulmana on myds yhteishallintolain sovelta-
minen, jos asukkaiden vuokrat maarittyvat eri perusteilla. Yhteishallintolain mukaan
asukastoimikunnan tehtavana on osallistua valmisteluun, neuvotella ja antaa lau-
sunto vuokranmaaritysyksikkdon kuuluvien talojen talousarvioesityksesta seka
vuokranmaaritysesityksesta.

Lapsiperheille koettiin olevan erityisesti suuria vaikutuksia, mikali he joutuisivat
muuttamaan pois asunnosta. Vaikutukset lasten ja nuorten elamaan ja erityisesti
varhaiskasvatuksen, koulun ja lasten ystavien pysyvyydelle nahtiin merkittavina vai-
kutuksina tilanteissa, joissa perheet joutuisivat muuttamaan pois joko liian korkean
vuokrannousun tai sopimuksen madraaikaisuuden takia. Taman vaikutuksen hal-
litseminen on tunnistettu erityisen tarkedna jo reunaehtojen kautta, eika uudistus
saisi johtaa lapsiperheiden asuinalueiden vaihtumiseen.

Vaikutukset voisivat kertautua erilaisissa erityistilanteissa. Maksuhairiomerkin-

nat tai ulosotot nostettiin esiin tilanteina, jossa yksilotason vaikutukset kertautui-
sivat. Naita henkil6ita tulorajan ylittavissa on kuitenkin oletettavasti vain vahan.
Esimerkiksi henkil®illa, joilla on maksuhairiomerkintoja voi olla hankaluuksia saada
vapailta markkinoilta asuntoja. Toisaalta pohdintaa heratti yleisesti se, onko esimer-
kiksi vain vahaisesti tulorajan ylittavien mahdollista l0ytda kohtuuhintaista asumista
erityisesti paakaupunkiseudulta seka se, miten esimerkiksi kertaluontoisia suurem-
pia tuloja huomioidaan.

71



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:21

"Ottaen huomioon se, ettd yhd useammalla maksuhdiriémerkintdjd, on han-
kala saada asuntoa myds ihan tyéssdkdyvidlld ja tulorajat ylittdvdlle. Voi olla vai-
kea loytddi, jos ei oteta vapaille markkinoille asumaan maksuhdiriomerkintéjen
tapauksessa.”

"Hyvd huomioida, ettd tarkastelujakso on riittdvdn pitkd. Voi tulla perintdjd tai
lahjoja tai muuta vastaavaa. Ei sellaista jdrjestelmdd, ettd isoisdn kuoltua menet-
tdd kodin. Ettei siten, ettd saa parin tonnin perinnén ja saa héddén.”

Ehdotettuja muutoksia ei nahty sinansa yhdenvertaisina, mutta osin tata ei koettu
ongelmaksi. Toisaalta periaate siitd, ettd samanlaisesta asunnosta voisi maksaa eri-
laista vuokraa vain eri tulotason takia koettiin epdoikeudenmukaisena, silla ehdo-
tusten nahtiin kohtelevan eri tulotasojen asukkaita eri tavoin. Toisaalta pohdintaa
heratti se, ettd onko kyseessa yhdenvertaisuusongelma, mikali parempituloiset
maksavat samankokoisesta asunnosta enemman kuin pienituloiset, koska heillad on
siihen mahdollisuus. Osa haastateltavista pohti myos sitd, etta tulojen tarkistaminen
asumisen aikana lisdisi yhdenvertaista kohtelua verrattuna siihen, etta tulot tarkis-
tettaisiin vain sisddnmuuttovaiheessa.

Mikali muutos onnistuisi tavoitteessaan, eli tuetut asunnot ohjautuisivat niita tarvit-
seville, se voisi parantaa yhdenvertaisuutta niiden kannalta, jotka eivat nyt ole saa-
neet tuettua asuntoa. Yhdenvertaisuus voi parantua niiden kannalta, jotka eivat nyt
saa tuettuja asuntoja, vaikka ovat heikommassa asemassa kuin ne, joihin vuokran-
korotukset kohdistuisivat. Tassa viitataan siihen, etta nykyinen jarjestelma, jossa
asuntoja on rajallinen maara, ei ole yhdenvertainen niiden suhteen, jotka jaavat
ilman tuettua asuntoa.

"Yhdenvertaisuus heiddn kannalta, jotka ei saa nditd asuntoja, vaikka ovat hei-
kommassa asemassa kuin joihin vuokrankorotukset kohdistuisi, heiddn kannalta
yhdenvertaisuus paranee. Asumistukeen verrattuna se ikdvd piirre, ettd jos joku
saa asunnon, toinen ei saa. Ei yhdenvertaisia tukia vs. asumistuki, joka saatavilla
kaikille ehdot téyttdvidt. Jos kohdentuisi paremmin tukea tarvitseville, nyt ulko-
puolella olevien paranisi.”

"Toisaalta yhdenvertaisuutta sekin, jos asunnot tarkoitettu pienituloisille, ettd sitd
vdhdn kontrolloidaan. Jos vuokrataso kohtuullisempi niin ettd hyétyisi ne ketkd

todella tarpeessa.”

"Toisaalta myéds positiivisia, kohdentuu paremmin niille, jotka sité oikeasti tarvit-
see ja vapautuu asuntoja.”
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3.2.2 Vaikutukset yhteiskunnalle

Tarkasteltavilla toteutusmalleilla voi olla erilaisia yhteiskunnallisia vaikutuksia. Haas-
tatteluissa vaikutuksia tunnistettiin erityisesti asuntomarkkinoiden toimivuuden ja
kohdentumisen, valtion tukeman asuntokannan asukasrakenteen, segregaatiokehi-
tyksen, tydonteon kannustimien seka asukastyytyvadisyyden nakoékulmista. Lisaksi esi-
tetyt mallit herattivat laajempaa keskustelua julkisesti tuetun asuntokannan roolista
ja tarkoituksesta seka siita, miten ehdotetut muutokset voisivat tata roolia muuttaa.
Naita huomioita kasitelladn tarkemmin seuraavissa alaluvuissa.

Yhteiskunnallisten vaikutusten osalta on erityisen tarkeaa huomioida, miten rajat-
tuun osaan asukaskannasta vuokrien korotus tulorajan ylityksen seurauksena koh-
dentuisi. Todennakdisesti merkittavimmat vaikutukset liittyisivatkin siihen, miten
tuettu asuminen mielletdan ja mika on sen tarkoitus yhteiskunnassa, ja miten tama
mahdollisesti muuttuisi uudistuksen seurauksena. Toisaalta tuettuun asuntokan-
taan on jo kohdennettu muitakin muutoksia nykyisellad hallituskaudella, eika tdman
muutoksen merkitysta tule ylikorostaa.

Asuntomarkkinoiden toimivuus ja asuntojen kohdentuminen

Ehdotettujen muutosten vaikutukset asuntomarkkinoiden toimivuuteen heratti-
vat asiantuntijoissa erilaisia nakemyksia. Enemmisto haastatelluista piti ehdotet-
tuja malleja epatarkoituksenmukaisina niiden heikon vaikuttavuuden vuoksi tai
arvioi niiden jopa heikentavan asuntomarkkinoiden toimivuutta ja asuntojen tar-
koituksenmukaista kohdentumista. Erityisesti kaupunkien ja vuokrataloyhtididen
edustajat suhtautuivat kriittisesti muutosten tarkoituksenmukaisuuteen, silla hei-
dan mielestadn valtion tukemat vuokrataloyhtitt kohdistuvat jo nykyisin pienituloi-
sille kotitalouksille, ja vuoden 2025 alussa voimaan astuvat tulorajat seka nykyiset
asukasvalintakriteerit tukevat jo itsessaan tata tavoitetta. Koska tulorajojen ylittymi-
nen koskisi vain pienta osaa asuntokunnista, muutosten vaikutus asuntomarkkinoi-
hin ja asuntojen kohdentamiseen olisi kokonaisuudessaan vahdinen.

Osa kuitenkin arvioi, ettd ehdotetut muutokset voisivat parantaa asuntomarkkinoi-
den toimivuutta kohdentamalla valtion tukemia asuntoja entista paremmin niita
eniten tarvitseville ohjaamalla parempituloisia vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin
tai omistusasumisen piiriin. Madraaikaiset vuokrasopimukset voisivat edistda tata
tavoitetta vuokrien korotusta tehokkaammin vapauttamalla kohtuuhintaisia asun-
toja hyvadtuloisten kaytostd, mutta myos vuokran korottaminen tulojen noustessa
voisi johtaa samankaltaiseen vaikutukseen, mikali kotitaloudet paattaisivat irtisanoa
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sopimuksensa vuokratason noustessa. On kuitenkin epavarmaa, johtaisiko vuokrien
korottaminen tulojen kasvaessa automaattisesti parempaan kohdentumiseen, silla
kotitaloudet voisivat halutessaan jaada asuntoihin tulojen noususta huolimatta.

“Ettd saadaan asuntoja vapautettua, varmasti parantuu sillé, ettd mdédrdaikai-
sia sopimuksia. Mutta tuen ohjautumattomuus keskituloisille, siihen pddstédn
paremmin vuokrien korottamisella ja pitkdlld aikavdililld myos (tukee) asuntojen
vapautumista.”

Selvityksessa kuullut asiantuntijat ilmaisivat huolia asuntomarkkinoiden toimi-
vuuden heikentymisesta. Monien mielesta vuokrien nousu tai maaraaikaiset sopi-
mukset eivat tukisi niille asetettua tavoitetta, mikali tulojen tarkistamista ei voitaisi
toteuttaa hallinnollisesti riittavan tehokkaasti. Molemmissa malleissa byrokratian ja
hallinnollisen tyon lisaantyminen kasvattaisi seka vuokrataloyhtididen etta valvo-
vien viranomaisten resurssitarpeita. Vuokrataloyhtidissa ja kaupungeissa peldtaan,
ettd kasvavat resurssitarpeet saattaisivat vuokrataloyhtidéiden omakustannusperi-
aatteen mukaisesti nostaa kaikkien asuntojen vuokria, mikali tulojen tarkistamista
ei voitaisi toteuttaa kohtuullisin hallinnollisin kustannuksin tai kustannuksia ei kom-
pensoitaisi. Vuokrien korottaminen tulojen noustessa ndhdaan toimivampana rat-
kaisuna, koska lisdatuloja voitaisiin kdyttaa kasvavien resurssitarpeiden kattamiseen.

Toimijat korostivat, ettda ehdotettujen muutosten vaikutukset asuntomarkkinoi-

hin vaihtelevat merkittavasti eri puolilla maata, koska asuntomarkkinaolosuhteet
poikkeavat suuresti suurten kaupunkien ja vaestoltaan vahenevien, pienempien
kuntien valilla. Pienemmissa kunnissa ei ole yhta suurta pulaa kohtuuhintaisista
vuokra-asunnoista kuin suurimmissa kaupungeissa, ja monilla alueilla valtion tuke-
mille vuokra-asunnoille ei ole nykyisinkaan riittavasti kysyntaa. Ehdotetut muutok-
set saattaisivat nailla alueilla lisatd asuntojen tyhjakayttod. Monet kunnat korostivat,
etta tarkeampaa olisi saada ja pitaa asukkaana hyvatuloisia asukkaita vajaakayton
estamiseksi.

Monissa kunnissa edullinen asuminen toimii tarkedana vetovoimatekijana, ja val-
tion tukemat asunnot muodostavat merkittavan osan tarjolla olevista vuokra-
asunnoista. Kaupunkien ja vuokrataloyhtididen edustajien mukaan etenkin
maadraaikaisilla sopimuksilla, mutta my&s vuokrien korottamisella tulojen nous-
tessa voisi olla heikentavia vaikutuksia tyévoiman liikkkuvuudelle ja saatavuudelle
kunnissa, mikali muutokset vaikuttaisivat negatiivisesti asukkaiden halukkuu-

teen hakeutua valtion tukemiin vuokra-asuntoihin. Monissa pienemmissa kunnissa
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjonta on vahaista, minka vuoksi tulorajat
ylittavien asukkaiden voisi olla hankalaa 10ytaa sopivaa vuokra-asuntoa tilanteissa,
joissa mdardaikainen sopimus paattyisi tai vuokra nousisi merkittavasti.
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Haastateltavat ovat melko johdonmukaisesti sitda mieltd, etta koko maahan sovellet-
tava malli olisi tavoitteeseen nahden epatarkoituksenmukainen ja heikentaisi asun-
tomarkkinoiden toimivuutta merkittavasti suuressa osassa Suomea. Taman vuoksi
olisi perustellumpaa rajata toimenpide koskemaan vain alueita, joilla on eniten
pulaa kohtuuhintaisista vuokra-asunnoista.

"Kysyntd isoissa kaupungeissa kaikkein suurinta, vaikutukset tddlld olisivat loppu-
peleissd pienemmadit kuin kasvukeskusten ulkopuolella. Véked véhemmdn ja asu-
misvaihtoehtoja vdhemmdn.”

Asukasrakenteen yksipuolistuminen ja segregaatio

Asukasrakenteen yksipuolistuminen nousi esiin merkittavana huolenaiheena
molempiin ehdotettuihin malleihin liittyen. Erityisesti maaraaikaisten vuokrasopi-
musten ennakoitaisiin voimistavan asukasrakenteen yksipuolistumista ja asuinaluei-
den segregaatiota, silla toimenpiteen seurauksena tulorajat ylittavien asukkaiden
tulisi muuttaa pois valtion tukemista asunnoista. Monet eivat nde tavoiteltavana
asiana, etta valtion tukemissa kohteissa asuisi ainoastaan kaikkein pienituloisimpia
kotitalouksia. Nykyinen malli mahdollistaa monipuolisten ja tasapuolisten asukas-
valintojen yllapitamisen. Asukasrakenteen yksipuolistuminen voisi johtaa sosiaalis-
ten ongelmien kasautumiseen tiettyihin valtion tukemiin kohteisiin ja asuinalueille
sekad vahvistaa asuinalueiden eriytymiskehitysta. Lisdksi ollaan huolissaan siitd, etta
asunnon menettamisen riski voisi pahimmillaan synnyttaa ylisukupolvisia huono-
osaisuuden kierteita.

Vuokrien korottamisen vaikutusten asukasrakenteeseen ja segregaatioon arvioi-
daan olevan vahdisempia kuin madraaikaisten vuokrasopimusten, silla vuokran-
korotus mahdollistaisi hyvatuloisten jaamisen valtion tukemiin vuokra-asuntoihin.
Toisaalta vuokrien nousu voi kuitenkin johtaa hyvatuloisten poismuuttoon ja
asukasrakenteen yksipuolistumiseen, mikali se aiheuttaa tulorajat ylittavien koti-
talouksien siirtymisen pois valtion tukemista asunnoista. Tall6in aluetasolla vaikutus
riippuu siitd, jaisiko tulorajat ylittava asuntokunta samalle alueelle.

"Kumpaan tahansa menndidnkdcdin, niin tulee huono-osaisuuden keskittymid ja
monisukupolvista huono-osaisuutta, sillé ainoastaan niilld kriteereilld voi asua.”

“Voi muodostua kiinteistdjd, joissa kukaan ei halua asua.”
Valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvien kotitalouksien tulotason kriteerien

tiukentaminen heikentdisi monien kaupunkien edustajien mukaan merkittavasti
kaupunkien kykya ehkaista alueiden valista eriytymista. Erityisesti talokohtaisen
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segregaation lisddntyminen ja siihen liittyvien haasteiden kasvu nahtiin risking,

jos hyvatuloiset asukkaat muuttaisivat pois. Osa haastatelluista kaupungin edus-
tajista korosti, etta heidan kunnassaan valtion tukema asuntokanta on voimak-
kaasti keskittynyt tietyille alueille, ja etta olisi jopa tavoiteltavaa, etta alueilla asuisi
paitsi pienituloisia my0s keski- ja hyvatuloisia kotitalouksia. Velvoite muuttaa pois
tulojen noustessa heikentaisi heidan mukaansa mahdollisuuksia monipuolistaa
asukasrakennetta. Mahdolliset vaikutukset segregaatioon ja kaupunkien asunto-
markkinoiden tasapainottamiseen herattivat pohdintoja, tulisiko mahdollisia vuok-
rien nostamisesta aiheutuvia tuottoja kohdentaa vuokrataloyhtididen lisaksi tai
sijasta my0s kaupungeille alueiden eriytymisen estamiseksi.

Monissa kunnissa valtion tukemien asuntojen katsotaan kohdentuvan jo talla het-
kellad pienituloisille, jolloin ehdotettujen muutosten ei uskota tuovan merkitta-

vda muutosta kohteiden asukasrakenteeseen, mutta mahdollisia asuntorakennetta
yksipuolistavia vaikutuksia pidetaan lahtokohtaisesti kielteisina kehityssuuntina.
Monissa kunnissa alueilla, joilla segregaatio on jo suuri huolenaihe, ei talla hetkella
asu monia hyvatuloisia kotitalouksia, joten ehdotetuilla muutoksilla ei valttamatta
olisi merkittavia vaikutuksia ndiden alueiden asukasrakenteeseen. Toisaalta suosi-
tummilla ja viihtyisina pidetyilla asuinalueilla ehdotetut mallit saattaisivat aiheut-
taa lukkiutumisvaikutuksen ja voimistaa sitd, etta kotitaloudet valttdisivat asunnon
vapauttamista tai vaihtamista, jos ne joutuisivat tulojen tarkistamisen kohteeksi.

"Segregaation ehkdisyn ndkékulmasta parempi, ettd voi jdddd asumaan myoés ne,
joilla tulot ylittdd ja voi monipuolistaa asukasrakennetta.”

"Haluttaisiin pdinvastoin sinne myds muuta asukasrakennetta kuin kaikista
pienituloisimpia.”

Tyonteon kannustimet ja tyovoiman saatavuus

Molemmat mallit voivat potentiaalisesti vaikuttaa kielteisesti tydnteon kannustimiin
(ks. edella vaikutukset asukkaalle). Yhteiskunnan nakdkulmasta tama voi heikentaa
jossain maarin tyovoiman saatavuutta. Erityisesti on pohdittu, miten tilanteet, joissa
henkilon tulot eivat ole vakituisia, kuten epdselked keikkatyo tai lisdavuorot, tulisi
ottaa huomioon. Haastatteluissa korostettiin, etta lyhytkestoinen tulojen nousu, esi-
merkiksi kotitaloudessa asuvan nuoren kesatoiden vuoksi, ei pitaisi johtaa vuokra-
sopimuksen irtisanomiseen tai vuokrankorotukseen.

Tulojen korottamisella ja maaradaikaisilla sopimuksilla saattaisi olla kielteisia vai-

kutuksia myos tydvoiman saatavuuteen, erityisesti alueilla, joilla on pula osaa-
vasta tyOvoimasta tai riittavan edullisista asunnoista. Jos tyon perdssa muuttava

76



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:21

henkilo tietaa, etta valtion tukemaan asuntoon ei voi jaada tulojen noustessa, se
voi vahentda halukkuutta muuttaa alueelle, erityisesti pienipalkkaisilla tai aloitta-
villa tydntekijoilla. Myds kasvava epavarmuus asumisen jatkuvuudesta voi vaikuttaa
tahan kielteisesti.

Asukastyytyvaisyys ja yhteisollisyys

Ehdotetuista malleista etenkin maaraaikaisilla vuokrasopimuksilla pelataan ole-
van vaikutuksia valtion tukemien kohteiden asukasvaihtuvuuteen, yhteisollisyyteen
ja koettuun viihtyisyyteen. Uskotaankin, etta mikali kdaytossa olisi maaraaikaiset
sopimukset ja ne johtaisivat suurempaan asukasvaihtuvuuteen, vaikuttaisi tama
kielteisesti myos taloyhtididen yhteisollisyyteen, naapurisuhteisiin ja asukasosallis-
tumiseen. My6s nama vaikutukset olisivat epdjohdonmukaisia suhteessa yhteishal-
lintolain tavoitteisiin. Lisdksi epavarmuus oman asumisen jatkuvuudesta saattaisi
lisata asukkaiden valinpitamattomyytta asunnon kunnossapitoa kohtaan. My&s
vuokrien nostamisella voisi olla kielteisia vaikutuksia koettuun yhteisollisyyteen ja
asukasviihtyvyyteen, silla vuokrien korottaminen vain osalle kotitalouksista saatet-
taisiin kokea epaoikeudenmukaiseksi.

Madraaikaisten sopimusten tapauksessa myds asumisen jatkuvuuden heikentymi-
nen olisi keskeinen vaikutus, joka muuttaisi valtion tukeman asuntokannan roo-
lia turvallisen ja pitkdaikaisen asumisen tarjoajana ja voisi johtaa jarjestelman
stigmatisoitumiseen. Kasvava epavarmuus asumisen jatkuvuudesta todenna-
koisesti lisdisi asukkaiden kokemaa huolta ja ahdistusta asumisen jatkuvuudesta
seka heikentdisi asukastyytyvaisyytta. Toistuva tulojen tarkistaminen, mahdolliset
vuokrankorotukset tai maaraaikaisten sopimusten tuoma asumisen jatkuvuuden
epdvarmuus aiheuttaisivat todenndkdisesti myds mainehaittaa vuokrataloyhtidille.

"Kun vaihtuvuus lisddntyy, naapurit vaihtuu, kukaan ei sitoudu.”

"Ahdistus siitd, ettd tietdd ettd tdmd saattaisi pddttyd. Ei ole hyvdd tekevd voima
asuinyhteisoissd.”

"Kaikki vuosikymmenten aikana tehty ty6 asukkaiden parhaaksi sekd kiinteistdjen

ylldpidon ettd vuorovaikutuksen nédkokulmasta. Ei endid senkddn vertaa osallis-
tuisi, jos asumisessa tilapdisyyden fiilis.”
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Valtion tukeman asuntokannan rooli ja tarkoitus

Ehdotetut muutokset haastavat nykyista sosiaalisen asuntotuotannon mallia ja
herattavat tarpeen selkeyttad, kenelle valtion tukemien vuokra-asuntojen jatkossa
halutaan ensisijaisesti kohdentuvan ja millaista roolia niilla on tarkoitus yhteiskun-
nassa tayttaa. Ehdotetut muutokset herattivat haastateltavissa kysymyksia siitd,
mihin tavoitteisiin valtion tukemilla vuokra-asunnoilla halutaan tulevaisuudessa
vastata, silla ehdotettujen muutosten nahddaan muuttavan julkisesti tuetun asunto-
kannan roolia ja tarkoitusta.

Sosiaalisen asuntokannan roolit vaihtelevat merkittavasti eri maissa ja jarjestelmat
heijastelevat vahvasti my6s kunkin maan sosiaaliturvajarjestelmaa kokonaisuutena.
Suomessa malli on voitu luokitella maaritelmallisesti laajalle kohdejoukolle suun-
natuksi kohtuuhintaisen asumisen vaihtoehdoksi, kuin puolestaan joissakin maissa
sosiaalisen asuntokannan rooli on toimia viimesijaisena asuntomuotona tarkkaan
kohdennetulle joukolle (esim. Australia, Kanada ja USA) tai laajalle osalle pieni-
tuloisista vdestosta suunnattuna pysyvana asumisen muotona (esim. Englanti).
(Keindnen ym. 2018.)

Suomessa valtion tukema asuntokanta tavoittelee asumiskustannusten alenta-
mista erityisesti pienituloisille ja erityisryhmille, joille ei ole mahdollista asua vapaa-
rahoitteisessa asuntokannassa. Lisaksi julkisesti tuetulla asuntokannalla on muita
keskeisia yhteiskunnallisia tavoitteita, kuten segregaation ja asunnottomuuden
ehkaiseminen ja rakentamisen suhdanteiden tasaaminen (Lahtinen ym. 2024).

Valtion tukeman asuntokannan on nahty historiallisesti my6s luoneen edellytyk-

sia tydvoiman liikkuvuudelle seka tuottaneen yhteiskunnallista vakautta ja turval-
lisuutta. Tasta nakokulmasta tarkasteltuna valtion tukemia asuntoja ei ole nahty
yksittdisen ruokakunnan saamana taloudellisena etuutena, vaan pikemminkin
yhteiskuntapoliittisiin tavoitteisiin vastaavana jarjestelmana, jolla voidaan tukea
laajemmin asuntomarkkinoiden toimivuutta ja vakautta seka kaupunkien tasapai-
noista kehitysta. Ehdotettujen muutosten myo6ta pelataan, etta nama julkisesti tuet-
tuun asuntokantaan liitetyt tavoitteet heikentyvat.

Toinen nakodkulma on, etta valtion tukema asunto ndahddan ruokakunnan saa-
mana etuutena, josta kasin tarkasteltuna tukijarjestelma rinnastuu muihin yksilol-
lisiin sosiaalietuuksiin, kuten asumistukeen tai toimeentulotukeen. Valtion tukema
vuokra-asunto nahdaan talldin valtion tukena, jossa ruokakunta saa taloudellisen
edun kohtuullisempien asumiskustannusten muodossa. Tasta nakokulmasta tar-
kasteltuna valtion tukemien asuntojen tukijarjestelma herattaa keskustelua muun
muassa tukien kohdentumisen tehokkuudesta ja tarpeenmukaisuudesta, joka on

78



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:21

ollut lahtokohtana myds taman selvityksen tekemiselle. Jonkinlaisen mallin, joka
varmistaisi, ettei jarjestelmassa asu hyvatuloisia, voidaan talloin ndhda lisadvan jar-
jestelman hyvaksyttavyytta ja kohdentumisen parantumista.

Lisaksi selvityksessa on tuotu esille huolta asuntomarkkinoiden kahtiajakoisuuden
voimistumisesta seka jarjestelman ja siina asuvien asukkaiden stigmatisoitumisesta,
mikali valtion tukema asuntokanta alkaa leimautua ainoastaan pienituloisten asun-
noiksi. Pahimmassa tapauksessa muutosten peldtaan jakavan asukkaita kahteen
ryhmdan asumismuotonsa perusteella.

Toisaalta joidenkin haastateltavien mielesta olisi tavoiteltavaa tehda selkeampaa
eroa julkisesti tuetun asuntokannan ja muun asumisen valillg, silla valtion tarjoa-
man tuen ei ndahda olevan oikeutettua kohdentua kuin kaikista pienituloisimmille
kotitalouksille. Yhtaalta esitettiin kritiikkia siita, tulisiko nykyista markkinavuokra-
tasoa pitaa lahtokohtaisesti hyvaksyttavana ja tavoiteltavana vuokratasona muille
kuin kaikkein pienituloisimmille kotitalouksille seka kyseenalaistettiin ajatusta siita,
etta asumisen tukeminen olisi vaarin, mikali tuen saaja ei kuulu kaikista pienituloi-
simpaan ryhmaan.

"Halutaan Idhentyd muun maailman sosiaalisen asumisen mallia, joka ei pitkdillci
aikavdililld tuota pitkdaikaista asumisen mallia mitd universaali ara-jéirjestelmd
on tehnyt”

"Rapauttaako tdmd ihan perustekemistd. Mitd varten ara on, kohtuuhintaiset
vuokra-asunnot.”

"Yleisend periaatteena asunto ensin -periaate ja pysyvdt vuokrasuhteet. Jos tulisi
vain valtion tukevaan kantaan niin hyvin voimakkaasti kantaa segregoiva ja
yhdenvertaisuutta loukkaava vaikutus.”

3.3 Oikeudellisia nakokulmia

Selvityksen kohteena oleviin malleihin liittyy erillisen selvityksen (Karhu & Muta-
nen 2025) perusteella useita oikeudellisia reunaehtoja. Oikeudellisia reunaeh-
toja tarkasteltiin asuinhuoneiston vuokrausta koskevaan lainsaadannon, yleisen
sopimusoikeuden, valtiosaantdoikeuden, perusoikeuksien, EU-oikeudellisten
valtiontukinormien ja tietosuojasaantelyn kannalta. Keskeisia oikeudellisia reuna-
ehtoja ja selvityksen johtopaatoksia niihin liittyen on kuvattu tarkemmin seuraa-
vassa taulukossa.
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Taulukko 4. Keskeisia oikeudellisia nakdkulmia vuokrien korotukselle tulojen noustessa ja maaraaikaisille vuokrasopimuksille

Lainsdadannon
osa-alue

Asuinhuoneiston
vuokrauksesta
annettu laki
(AHVL) ja yleinen
sopimusoikeus

Vuokrien korotus tulojen noustessa

AHVL:n vuokralaista suojaavat pakottavat saannokset suojaavat
vuokralaisia kohtuuttoman korkeilta vuokrilta ja vuokrankorotuksilta.
Viimekatisend oikeussuojakeinona yksittdistapauksina on AHVL:n 6 §,
jonka mukaan vuokrasopimuksen ehdot eivit saa olla kohtuuttomia tai
vuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan vastaisia.

Vuokranmadritys valtion tukemissa vuokra-asunnoissa perustuu
omakustannusperiaatteeseen. Tulorajojen ylittymiseen perustuva
vuokrankorotus merkitsisi poikkeusta omakustannusperiaatteen
vakiintuneista kdytannoista. Nain ollen arava- ja korkotukilainsaadantoa
jouduttaisiin muuttamaan, jotta vuokrankorotus olisi mahdollista.

Lainsaadannon taso olisi huoneenvuokraoikeuden systeemin kannalta
perusteltu tapa tallaisen muutoksen toteuttamiselle. Kaytannossa
AHVL 32 &:n yksipuolisen vuokrankorotusoikeuden taustalla olevaan
arava- ja korkotukilainsaadantoon voitaisiin lisata sddannokset siita, etta
vuokran madran perusteena voi olla myds asukasvalinnassa kaytettyjen
tulorajojen ylittyminen.

Kaikessa korotuksiin liittyvissa vuokranantajan toimenpiteissa on syyta
noudattaa korostetusti vuokrasuhteissa noudatettavia hyvia tapoja.

Vuokrankorotuksen maaran on oltava kohtuullinen absoluuttisena
maardna ja korotusaikataulun kannalta.
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Maaraaikaiset vuokrasopimukset

AHVL ei aseta muodollisia esteita madraaikaisten sopimusten kaytolle,
silld se ei sisalla nimenomaisia rajoituksia tehda maaraaikaisia
sopimuksia. Myos yleinen sopimusoikeus tunnistaa ja tunnustaa eron
maadrdaikaisiin sopimuksiin ja jatkuviin eli toistaiseksi voimassa oleviin
sopimuksiin.

AHVL sisaltaa vuokralaista suojaavia saannoksia, jotka nayttavat
korostuvan sosiaalisen asuntotuotannon piirissa tehtavissa sopimuksissa.
Madraaikaisten sopimusten valttamista voidaan pitaa yhtena
ilmentymana AHVL:n sisaltamasta vuokralaisia suojaavasta kohtuus-
periaatteesta, mika tarkoittaa sita, etta siirtymiselle maaraaikaisten
sopimusten systemaattiseen kdyttamiseen pitdaa pystya esittamaan
painavia perusteita. Maaraaikaisten vuokrasopimuksen aiheuttamat
hankaluudet ovat erilaisia ja eriasteisia erilaisten asuntokuntatyyppien
valilla. Jos maaraaikaisiin sopimuksiin yhdenvertaisuussyista siirryttaisiin
kaikkien vuokralaisten kohdalla, ndma nakékohdat koskisivat kaikkia
uusia asuntokuntia.

AHVL:n 4 &n ketjuuntumiskielto estda perakkaisten lyhytaikaisten (alle
kolme kuukautta) maaraaikaisten sopimusten kayttamisen.
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Lainsadaddannon Vuokrien korotus tulojen noustessa

osa-alue

Valtiosaanto-
oikeus

Ehdotettu muutos voi merkitd perusoikeuksien rajoituksia esim.
omaisuudensuojan (PL 15 §) ja yksityiselaman suojan (PL 10 §) kannalta.
Tallaiset rajoitukset edellyttavat lain tasoista saantelya.

Saantelylld tulee olla painava yhteiskunnallinen tarve ja perusoikeus-
jarjestelman kannalta hyvaksyttava tavoite. Hallitusohjelman tavoite
sosiaalisen asuntotuotannon kohdentamisesta tarvitseville on sinansa
hyvaksyttava. Ehdotetut rajoitukset edellyttavat kuitenkin lain tasoista
saantelya.

Perustuslain yhdenvertaisuusperiaate (PL 6 §) on otettava huomioon. Se,
etta eri ruokakunnat maksaisivat samanlaisesta asunnosta eri vuokraa
tulojensa perusteella, herattaa kysymyksia yhdenvertaisuuden ja
syrjimattdmyyden periaatteiden toteutumisesta.

Vuokrien korottaminen jo olemassa olevissa vuokrasopimuksissa on
oikeudellisesti haastavaa omaisuuden- ja luottamuksensuojan vuoksi,
silld vuokralaisella on oikeus luottaa voimassa olevan sopimuksen
sitovuuteen. Selvityksen mukaan nykyisia sopimuksia ei voida
my6skaan sopimusoikeudellisesti tulkita siten, etta ne jo sisdltaisivat
mahdollisuuden vuokran korottamiseen tulorajojen ylittyessa.
Toisaalta vuokralaisten yhdenvertaisuuden kannalta on haasteellista,
mikali vuokrankorotusmahdollisuutta ei voida ulottaa taannehtivasti
koskemaan my®&s ennen muutosta solmittuja vuokrasopimuksia.

Yhdenvertaisuuden vaatimus ndyttdisi tietyin osin olevan toteutettavissa
uuteen jdrjestelmaan siirtymiselle asetettuina maardaikoina. Taannehtiva
soveltaminen edellyttdisi painavia perusteita (kuten vuokralaisten
yhdenvertainen kohtelu ja hallinnollinen tehokkuus) ja riittavan pitkaa
siirtymaaikaa.

Asian kokonaisvaltainen valtiosadantdoikeudellinen arviointi edellyttaa
muutakin kuin perus- ja ihmisoikeusarviointia. Selvityksen toimeksi-
annon ulkopuolisia oikeudellisia reunaehtoja voi seurata myos
esimerkiksi perustuslain 121 §:n mukaisesta kuntien itsehallinnon
suojasta.
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Maadrdaikaiset vuokrasopimukset

Siirtyminen yleisesti maaraaikaisiin sopimuksiin voi heikentda
vuokralaisten asumisturvaa ja on arvioitava oikeuden asuntoon (PL
19.4 §) kannalta.

Kaikkien uusien vuokralaisten maardaikaiset sopimukset herattavat
kysymyksia yhdenvertaisuuden (PL 6 §) ja oikeasuhtaisuuden peri-
aatteiden nakokulmasta, silla ne kohdistuisivat myos pienituloisiin
pitkdaikaisasumista tarvitseviin ruokakuntiin. Maaraaikaisuus voi tehda
esimerkiksi lapsiperheiden normaaliin elamaan liittyvan paatoksenteon
epavarmemmaksi.

Nykyisten toistaiseksi voimassa olevien vuokrasopimusten muuttaminen
madraaikaisiksi sopimalla niista heikentaisi nykyisten vuokra-

suhteiden ehtoja, mika on ongelmallista vallitseva voimaepatasapaino
huomioon ottaen. Lainsaadantétoimi taannehtivaksi puuttumiseksi olisi
mahdollinen, mutta edellyttaa perusoikeuksien rajoitusedellytysten
tayttymista, erityisesti omaisuudensuojan osalta.

Asian kokonaisvaltainen valtiosaantdoikeudellinen arviointi edellyttaa
muutakin kuin perus- ja ihmisoikeusarviointia. Selvityksen toimeksi-
annon ulkopuolisia oikeudellisia reunaehtoja voi seurata myds
esimerkiksi perustuslain 121 §:n mukaisesta kuntien itsehallinnon
suojasta.



Lainsaadannon
osa-alue

Tietosuojaa
koskeva saantely

EU:n valtiontuki-
saantely
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Vuokrien korotus tulojen noustessa

Selvitettavana oleva kokonaisuus tulojen merkityksesta asukasvalintaan
liittyy oikeudellisesti olennaisesti myds kysymyksiin tietosuojasta.
Keskeinen saados henkilttietojen suojan ja niiden kasittelyn seka
tietosuojan kysymysten oikeudellisessa arvioinnissa on EU:n tietosuoja-
asetus (luonnollisten henkildiden suojelusta henkilotietojen kasittelyssa
seka ndiden tietojen vapaasta liikkkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY
kumoamisesta annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU)
2016/679).

Tulojen tarkistaminen vuokrasuhteen aikana edellyttaa henkil6tietojen
kasittelyd, jolla tulee olla oikeudellinen perusta (PL 10.1).

Huomioon on otettava asiassa relevantti ihmisoikeusnormisto, kuten
Euroopan ihmisoikeussopimus, jossa turvataan perusoikeuskysymyksia ja
niita koskeva Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukaytanto.

YK:n lapsen oikeuksien sopimukselle on merkityksellinen lasten henkil6-
tietojen kasittelyn osalta.

EU:n valtiontukisdantely ei ndyta muodostavan estetta vuokrien
korottamiselle tulorajojen ylittyessa.
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Maadrdaikaiset vuokrasopimukset

Selvitettavana oleva kokonaisuus tulojen merkityksesta asukasvalintaan
liittyy oikeudellisesti olennaisesti myods kysymyksiin tietosuojasta.
Keskeinen saados henkiltietojen suojan ja niiden kasittelyn seka
tietosuojan kysymysten oikeudellisessa arvioinnissa on EU:n tietosuoja-
asetus (luonnollisten henkiloiden suojelusta henkilGtietojen kasittelyssa
seka naiden tietojen vapaasta liikkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY
kumoamisesta annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU)
2016/679).

Tulojen tarkistaminen vuokrasuhteen aikana edellyttaa henkiltietojen
kasittelyd, jolla tulee olla oikeudellinen perusta (PL 10.1).

Huomioon on otettava asiassa relevantti ihmisoikeusnormisto,
kuten Euroopan ihmisoikeussopimus, jossa turvataan yksityiselaman
kunnioitus, ja sita koskeva Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
ratkaisukaytanto.

YK:n lapsen oikeuksien sopimukselle on merkityksellinen lasten henkil6-
tietojen kasittelyn osalta.

EU:n valtiontukisaantely ei ndytd muodostavan estettd maaraaikaisille
sopimuksille.
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Selvityksen perusteella vuokrien korottaminen tulojen noustessa vaikuttaa oikeu-
dellisesti toteuttamiskelpoisemmalta vaihtoehdolta kuin siirtyminen maaraaikaisiin
vuokrasopimuksiin. Maaraaikaisten sopimusten kayttoonottoon liittyy oikeudelli-
sia haasteita erityisesti vuokralaisten suojan, ketjuuntumiskiellon ja oikeasuhtaisuu-
den nakdékulmasta. Tulorajat ylittavien asuntokuntien vuokran korottamiselle ei ole
muodollis-juridisia rajoituksia. (Karhu & Mutanen 2025.)

Jos vuokrien korottamista tulojen noustessa halutaan toteuttaa, se edellyttaa sel-
keda lakisaateista perustaa, ja lainsaadanto olisi tarkoituksenmukaisin tapa vieda
tallainen muutos kaytantoon. Lainsaadantopohjainen ratkaisu on myds perusteltu
vuokralaisen oikeusaseman ja huoneenvuokraoikeuden kokonaisuuden kannalta.
Lisaksi henkilotietojen kasittelyn ja perusoikeuksien ndkdkulmasta tietojen keraa-
minen on asianmukaisempaa, kun se perustuu lakiin eika pelkastaan sopimuk-

siin tai nykyiseen oikeustilaan. Toteutusvaihtoehto vuokrien korottamisesta tulojen
noustessa voitaisiin toteuttaa lisaamalla AHVL 32 §:n taustana olevaan valtion tuke-
mia vuokra-asuntoja koskevaan erityislainsaddantoon saannokset siitd, etta vuok-
ran madraa voidaan korottaa asukasvalinnassa kaytettavien tulorajojen ylityttya.
(Karhu & Mutanen 2025.)

Mikali toteutusvaihtoehto vuokrien korottamisesta tulojen noustessa toteutettaisiin
lainmuutoksella, tulisi pyrkia siihen, ettd muutos on mahdollisimman pitkalle asu-
mista koskevan ja siihen liittyvien perusoikeuksien mukainen. Tasta nakokulmasta
saavat merkitysta AHVL:n vuokralaista suojaavat oikeusperiaatteet seka perustus-
lakivaliokunnan asumista koskevat linjaukset. Merkittavimpia oikeudellisia reuna-
ehtoja ovat se, ettei vuokrasopimus saa sisaltaa kohtuuttomia ehtoja seka se, ettei
vuokrankorotus saa muodostua madraltaan kohtuuttoman suureksi. Myds toteutus-
aikataulun on oltava kohtuullinen.

Vuokrien korottaminen taannehtivasti eli olemassa olevissa vuokrasopimuk-

sissa on oikeudellisesti haastavaa omaisuuden- ja luottamuksensuojan vuoksi. Toi-
saalta korkeamman vuokran korottamisen tehokkuus keinona asetetun tavoitteen
eli vuokra-asuntojen sosiaalisesti oikeudenmukaisemman kohdistumisen saavut-
tamiseksi heikkenee, jos uutta jarjestelmaa voidaan soveltaa vain muutoksen jal-
keen vuokrasopimuksen tehneisiin vuokralaisiin. Jos katsotaan valttamattomaksi
toteuttaa vuokrien korotus tulojen noustessa taannehtivana, edellyttaisi se hyvin
painavia perusteita ja riittdvan pitkaa siirtymaaikaa. Taannehtivuuden ja siihen kyt-
keytyvan yhdenvertaisuuden tarkempi arviointi lainsaadantoprosessissa ja viime
kadessa eduskunnan perustuslakivaliokunnalta pyydetylla lausunnolla nahdaan
tarpeelliseksi. (Karhu & Mutanen 2025.)
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EU-oikeuden valtiontukisaantely ei rajoita kummankaan toimenpiteen kaytt6on-
ottoa, koska sosiaalinen asuntotuotanto sisaltyy niin sanottuun julkisia palveluja
koskevaan poikkeukseen (SGEI). (Karhu & Mutanen 2025.) Tama edellyttaa, etta
vuokrankorotuksista saatu tulonlisdys otetaan huomioon omakustannusvuokria
madritettaessa.

Tietosuojaan liittyvat kysymykset edellyttavat tarkempaa arviointia sen mukaan,
millaista tietoa muutosten toteuttaminen edellyttaa. Vaikka asukasvalinnan yhtey-
dessa kerdtadn jo nykyisin laajasti hakijoiden tietoja, harkitut toimenpiteet vaa-
tisivat tietojen keraamista myos vuokrasuhteen aikana. Perustuslakivaliokunnan
mukaan henkil6tietojen suojaa koskeva saantelyn on oltava riittavan tasmallista

ja kattavaa. Selvityksen toteuttajat suosittelevat, etta tietosuojaan liittyva arviointi
tehddaan vasta siind vaiheessa, kun valittavan menettelyn toteuttamisen yksityiskoh-
dat ovat selkedsti maaritelty. (Karhu & Mutanen 2025.)
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4  Arvio toteutettavuudesta

Suomen julkisen talouden velka on kasvanut merkittavasti edellisen vuosikymme-
nen aikana. Vaeston ikddntyminen ja heikentynyt turvallisuuspoliittinen tilanne
haastaa jatkossa julkista taloutta entistakin voimakkaammin. Julkisen talouden kriit-
tinen tilanne pakottaa miettimaan entista tarkemmin julkisten varojen tehokasta
kayttoa yhteiskuntapoliittisten tavoitteiden saavuttamiseksi.

Asuminen ja sen kehittaminen on keskeinen osa yhteiskuntapolitiikkaa. Asunto-
markkinoiden toiminta pelkastadn markkinaehtoisesti ei takaa yhteiskunnallisesti
kestavaa lopputulosta. Valtion tukemia asuntoja voidaan kayttaa tehokkaasti sellais-
ten ihmisten tukemiseen, joiden on vaikea |16ytaa vapaarahoitteinen asunto. Naissa
tilanteissa asumistuki ei takaa asuntoa ja julkisen vallan tarjoama asunto voi olla
ainoa vaihtoehto. Lisaksi valtion tukemat asunnot voivat toimia tehokkaana kei-
nona yhteiskunnallisten haasteiden, kuten asumissegregaation hallinnassa. Asumis-
segregaatiossa eri yhteiskunnan ryhmiin kuuluvat ihmiset paatyvat asumaan eri
naapurustoihin ja kaupunginosiin. Huono-osaisuuden keskittyminen lisaa alueen
haitallisia ilmi6ita, ja pahimmillaan heikentaa sisdista turvallisuutta. Talla on palvelu-
jarjestelmaa ja julkista taloutta kuormittavia vaikutuksia.

Hallitusohjelman yksi asuntopoliittinen tavoite on julkisesti tuettujen vuokra-asun-
tojen tehokkaampi kohdistaminen “pienituloisille, vahavaraisille ja erityisryhmille,
joiden on vaikea vuokrata asuntoa vapailta markkinoilta”. Valtion tukemien asun-
tojen tehokkaampi kohdentaminen pienituloisille on nykyisessa julkisen talouden
tilanteessa myo6s koko jarjestelman hyvaksyttavyyden kannalta tarkeata.

Valtion tukemien asuntojen kohdentumisessa on kuitenkin vdistamatta nykyisessa
jarjestelmassa jannite sen valilla, etta tukea ohjataan myds keski- ja hyvatuloisille,
koska pyritadan monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoi-

siin asuinalueisiin, ja sen valilla, etta osa kaikkein pienituloisimmista jaa tuen ulko-
puolelle. Jos yhteiskunnan tukemat vuokra-asunnot kohdennetaan pelkastaan
hyvin pienituloisille, on vaarana, etta niissa asuvien ja niita paljon sisaltavien asuin-
alueiden sosiaalinen rakenne muodostuu yksipuoliseksi. Niinpa kohdentamisen
tehostamisen tulisi keskittya erityisesti alueille, joissa alueen tulotaso on muutoin
kohtuullinen.
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Kokonaisarvion perusteella vuokran korottamiseen tulojen noustessa perus-
tuva malli vastaa paremmin asetettujen tavoitteiden ja reunaehtojen kokonai-
suutta. Vuokran nouseminen tulojen noustessa on maardaikaisia vuokrasopimuksia
helpommin yhteen sovitettavissa oikeasuhtaisuusperiaatteen kanssa ja kohtuutto-
mien tilanteiden valttamiseen. Keskeista on, ettd vuokran nouseminen on mahdol-
lista toteuttaa porrastetusti, mika lievittaa mahdollista vaikutusta asukkaalle.

Periaatteita tulojen nousuun perustuvan vuokrankorotusmallin laatimiseksi

Tassa selvityksessa on mahdollisuuksien mukaan pyritty tunnistamaan, mita kaik-
kia vaikutuksia ehdotetuilla muutoksilla voisi olla. Vaikutuksiin ja tunnistettui-

hin reunaehtoihin perustuen on luonnosteltu toteutusmalli, joka mahdollisimman
hyvin vastaisi seka politiikkatavoitteisiin etta tayttdisi reunaehdot. Malli ei ole suosi-
tus, vaan havainnollistus reunaehdot tayttavasta toteutustavasta. Siihen myds sisal-
tyy viela avoimia kysymyksia, jotka olisi ratkaistava ja vaikutukset arvioitava ennen
lopullista paatosta toteutuksesta. Erityisesti markkinahinnan maarittelya katto-
vuokran perusteena vuokrataloyhtiot pitavat hyvin vaikeasti maariteltavana, ja osin
epaluotettavana, vaikka se muuten onkin looginen ylaraja vuokratasolle. Lisaksi
rajoituksenalaisten ja rajoituksista vapautuneiden asuntojen vuokran maarittymi-
sen perusteet voisivat eriytyd, mika asettaisi asukkaat epdyhdenvertaiseen tilantee-
seen sattumanvaraisesti.

Luonnosteltua mallia esiteltiin validointityOpajassa kaupungeille, vuokrataloyh-
tidille ja keskeisille sidosryhmille. Yleisesti pidettiin kannatettavampana sita, etta
muutos tapahtuisi esitetysti ennemmin vuokran korottamisen kuin maaraaikaisten
sopimusten kautta. Kuitenkin toteutustapa, johon on jo koottu vain reunaehtojen
tayttymisen kannalta keskeisia elementteja, nahtiin monimutkaisena "himme-
lind". Asukkaiden yhdenvertaisen ja kohtelun oikeasuhtaisen toteutusmallin kui-
tenkin taytyy sisaltaa tietty maara yksityiskohtia, eikd monimutkaisuudelta voi
kaikilta osin valttya.

Selvityksen yhteydessa on esitetty laajasti mahdollisia vaikutuksia, joita toteutuk-
sessa tulisi huomioida. Naiden realisoitumisen todennakoisyytta ei viela selvityksen
toteutushetkella ole ollut mahdollista arvioida, silla malli, jonka vaikutuksia tulisi
arvioida, muodostuu vasta selvitystyon tuloksena. Monien vaikutusten tai uhka-
kuvien suuruusluokkaan vaikuttaa se, etta toimenpiteet kohdentuvat a) melko rajat-
tuun joukkoon ja b) melko hyvatuloisia asukkaita, joista myds useimmat asuvat
hyvamaineisilla asuinalueilla. Toisaalta vuokrataloyhtiot korostavat, etta mahdol-
listen lilan yksipuolisesta asukasrakenteesta johtuvien ongelmien korjaamien olisi
hyvin vaikeaa ja hidasta.
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Kuva 2. Periaatteita tavoitteisiin ja reunaehtoihin vastaavan mallin laatimiseksi.

Politiikkatavoitteet L ) o
Jarjestelman legitimiteetti,

oikeudenmukaisuuden
toteutuminen

Tuettu asuntokanta kohdentuu
kokonaisuutena nykyistd enemman
pienituloisille

Reunaehdot
Omakustannus- Looginen
Ei kohtuuttomia Yhdenvertaisuus L periaate sailyy, - s
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Yleisia periaatteita

Tulorajan ylittaminen johtaa portaittaiseen vuokran nousuun.
Liukuva vuokran madrittyminen tuo malliin joustavuutta, jolla valtetaan
kohtuuttomat tilanteet asukkaan nakokulmasta. Samalla kuitenkin
varmistetaan, etteivat hyvatuloisimmat asukkaat voi tulevaisuudessa
asua loputtoman pitkaan paljon markkinahintaista tasoa edullisemmin.

Toteutusmallia on perusteltua soveltaa vain kunnissa, joissa valtion
tukeman ja vapaarahoitteisen vuokran ero on noin 20 prosenttia
tai enemman. Kaytannossa tama tarkoittaa paakaupunkiseutua. Malli
ei toimi, ellei eroa vuokrien valilla ja siten vuokran nousuvaraa ole
riittavasti.

Toteutusmallia sovelletaan vain uusiin vuokrasopimuksiin.
Oikeudellisen selvityksen perusteella vuokrien korottaminen
taannehtivasti eli olemassa olevissa vuokrasopimuksissa on
oikeudellisesti haastavaa omaisuuden- ja luottamuksensuojan vuoksi.
Soveltaminen taannehtivasti kuitenkin nopeuttaisi vaikutuksia. Jos
taannehtiva soveltaminen katsotaan valttamattomaksi, edellyttdisi
se hyvin painavia perusteita ja riittavan pitkaa siirtymaaikaa.
Taannehtivuuden ja siihen kytkeytyvan yhdenvertaisuuden tarkempi
arviointi lainsdaddantoprosessissa ja viime kadessa eduskunnan
perustuslakivaliokunnalta pyydetylla lausunnolla nahdaan
tarpeelliseksi.

Tulojen maarittaminen

Kdytetaan tulona nykyista asukasvalintaa vastaavaa ruokakunnan
bruttokuukausituloa. Bruttokuukausitulo kulutusyksikkda kohden

on suhteellisen yksinkertainen tapa maarittaa kotitalouden tulo.
Bruttokuukausitulo ei kuvasta kaytettavissa olevia tuloja, eika siten
kuvaa parhaalla tavalla kotitalouden tarvetta tukeen. Maaritelman
yksinkertaisuus ja siten tulojen valvonnan helpompi toteuttaminen
saavat suuremman painoarvon. Tulorajaa nostavina tekijéina
huomioidaan maksettu elatusapu ja ulosotto. Maksettu elatusapu
huomioidaan saajan tuloa vahentavana tekijana, silla vaikutus
kaytettavissa oleviin tuloihin voi olla suuri. Ulosottomaksuja voi pitaa
itse aiheutettuina, mika perustelisi huomiotta jattamista. Kaytannossa
vuokran korottaminen tilanteessa, jossa suurin osa perusteena olevasta
tulosta menee ulosottoon, vaikeuttaisi asukkaan eldamaa huomattavasti.
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Erityisen vaikea tilanne olisi, jos taustalla on vuokravelkoja, jotka voivat
estdd uuden vuokra-asunnon saamisen muualta.

Tulorajan tason tulisi olla noin 10-15 prosenttia korkeampi kuin
asukasvalinnan tuloraja. Tama mahdollistaisi etenemisen tyduralla
ilman valittdmia seurauksia. Muutoin lahella tulorajaa olevien kysynta
tuettuja asuntoja kohtaan voi karsia huomattavasti. Korkeampi tuloraja
my®6s vahentda hallinnollista taakkaa, mikali tulorajan ylittaneet joka
tapauksessa siirtyvat eteenpdin asumisurallaan eika heihin tarvitse
kohdentaa toimenpiteita.

Tulorajojen mairittelyssa tulee huomioida alueelliset

erot vuokratasossa siten, ettei tulorajan kohdalla olevien
asumiskustannusten osuus kadytettavissa olevista tuloista eroaisi
merkittavasti alueiden vililla. Tama koskisi vain tilannetta, jossa
vuokrankorotuksia sovellettaisiin eri puolilla maata. Jos vuokrataso

on korkeampi, pitdisi olla myds mahdollista tienata enemman, jotta
asukkaat eri puolilla maata olisivat yhdenvertaisessa asemassa tuloista
asumiskustannuksiin kuluvan osuuden kannalta.

Tuloraja sidotaan ansiotasoindeksiin. Tuloraja ilman
indeksisidonnaisuutta voisi johtaa vuokran nousemiseen, vaikka tulot
nousisivat vain yleiskorotuksiin perustuen. Asukasvalinnan tulorajoja
ei ole aiemmin sidottu indeksiin, mutta talldin kdaytannon vaikutus
rajoittuu tulorajan tiukentumiseen uusien asunnonhakijoiden osalta.
Vaihtoehtoisesti indeksi voi olla jokin muu, esimerkiksi vuokraindeksi.

Tulovalvonnassa tuloina huomioidaan edeltivan 12 kuukauden
keskimaardinen tulo, jonka jalkeen vuokraa korotetaan normaalin
vuokran tarkistuksen yhteydessa. Seurantajakso tulee olla riittavan
pitka, jotta se huomioi tulojen normaalin vaihtelun ja jotta turhat tai
edestakaiset vuokrankorotukset valtetaan. Seurantajakso voisi olla
esimerkiksi heinakuu-kesdkuu, jonka jalkeen korotus toteutettaisiin
vuodenvaihteessa normaalin vuokrantarkistuksen yhteydessa, jolloin
valtyttaisiin ylimaaraisilta hallinnollisilta kuluilta.

89



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:21

Vuokran tason maarittaminen

Tulorajan ylittavien vuokratason maarittaminen muodostuu kolmesta tekijasta:
1) korotuksen maara suhteessa kasvaviin tuloihin, 2) kattovuokra eli korotuksen
enimmadistaso ja 3) korotuksen nopeus.

1. Maadra: Ruokakunnan tulojen ylittdessa tulorajan, vuokran
korotuksen maara vastaisi noin 25 prosenttia tulorajan ylityksesta.
Jos bruttotulojen noustessa kaytettavissa oleva tulo ei nouse
samassa suhteessa, heikentaa tama tyonteon ja tulojen korottamisen
kannustimia. Tyon tekemiseen tulisi sdilya kannattavana myos uudessa
mallissa. Esitettya korotuksen suhdetta perustelisivat seuraavat tekijat:

— Tulorajaa lahestyvassa tuloluokassa noin puolet nousevasta
bruttotulosta jaa kaytettavaksi (marginaalivero).

— Vuokran korotus voisi edelleen vieda tasta noin puolet siihen asti,
kunnes kattovuokran taso saavutetaan. Kannustin tulojen nousuun
heikkenee, mutta ei poistu kokonaan.

2. Kattovuokra eli taso, johon asti vuokra voi enintaan nousta,
vastaa alueen vapaarahoitteista vuokratasoa. Perustellusta syysta
kattovuokra voisi myds olla matalampi, jos asumisen laatutasossa on
selked ero alueen markkinahintaiseen tasoon'.

3. Korotuksen nopeus: Vuokrankorotus voi hyvan vuokratavan mukaan
olla enintddn 15 prosenttia vuodessa, huomioiden my6s muut
vuokrankorotukset. Mikali edelld kuvatun perusteella muodostuva
vuokra olisi tata korkeampi, pitdisi korotus jakaa useammalle vuodelle.

Vuokra voi myos laskea samoilla periaatteilla takaisin kohti
omakustannusvuokraa.

12 Esimerkiksi Helsingissa 50 m2 asunnossa kahden aikuisen kotitaloudessa, noin
860 euron tulojen ylitys johtaisi kattovuokran saavuttamiseen (+209 e), jonka jalkeen
vuokraa ei enda korotettaisi. Kdytettavaksi 860 eurosta jdisi verojen ja vuokrankorotuk-
sen jalkeen 230 euroa.
Referenssiksi: vastaavassa tilanteessa yleinen asumistuki pienenisi noin 300 euroa, jos-
kin kaavaa sovelletaan matalammissa tuloluokissa, joissa alhaisemman marginaali-
veron takia vaikutus kaytettavissa oleviin tuloihin on pienempi. Asumistuessa tulojen
noustessa 2 500 e/kk -> 3 400 e/kk kaytettavaksi asumistuen pienenemisen jalkeen jaisi
n. 190 euroa (jos asumistukeen olisi mahdollisuus).
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Hallinnon nakokulma

® Vuokrahyoty ohjataan kaupungille, joka tukee edullista vuokra-
asumista edullisilla tonttivuokrilla. Vuokrataloyhtiolla ei suurta
intressiad ylimadrdisen vuokratulon keradmiseen, silla jarjestelma
toimii jo omakustannusperiaatteella. Kaupunki voisi olla luonteva
vuokrahyddyn saaja ja tukea saamallaan hyodylla edelleen edullisia
vuokratontteja. Vuokrahyddyn kaytto ja kohdentaminen saattaisivat
myos aiheuttaa haasteita vuokrataloyhtidissa, vaikka oikeudellista
estettd omakustannusperiaatteen tai valtiontukisdaantelyn perusteella ei
olekaan.

® Vuokrataloyhtio kattaa vuokrahyodysta ensin vuokran
korotuksista johtuvat hallinnolliset kustannukset. Vuokrataloyhtion
ja kunnan muutokseen liittyvat hallinnolliset kustannukset saattavat
limittyd, ja ndita tulisi kohdella yhtena kokonaisuutena (esim. valvonta,
asukasvalinta).

— Jos hallinnolliset kulut ylittavat saadun vuokrahyddyn, valtio
kattaa kustannukset. Lainsaadannolla ei tulisi osoittaa kunnille
kustannuksia tuottavia lisavelvoitteita ilman korvausta.

— Missdan tilanteessa tulorajat alittavien asukkaiden vuokra ei voi
nousta uuden saantelyn takia, eli mahdollinen hallinnollinen
taakka ei voi jaada vuokrataloyhtidlle, sillad se johtaisi
omakustannusperiaatteen kautta vuokrankorotukseen.

* Vuokrataloyhtio saa automatisoidusti tiedon asukkaana olevien
ruokakuntien kokonaistulosta ja sen suhteesta tulorajaan.
Nykyiseen asukasvalinnan tulojen valvontaan kadytettavat
menetelmat ovat raskaita, eika niita olisi kannattavaa tai mahdollista
kayttaa saannolliseen kaikkien asukkaiden tulojen seurantaan.
Vuokrataloyhti6lla on myds kaytettavissaan selked laskennallinen kaava
uuden vuokran madrittamiseen tilanteessa, jossa se saa tiedon tulorajan
ylityksesta. Vuokrataloyhtion rooliksi jaa toimeenpano: viestinta, uuden
vuokran ilmoittaminen ja uuden vuokran kerdaaminen.
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® Tietojarjestelman tulisi sisdltaa vahintaankin:
— Rajoituksenalaiset asunnot
— Tieto ndissa asunnoissa ruokakuntaan kuuluvista henkilGista
— Tieto ndiden asuntojen vuokrasopimuksen ehdoista

— Ruokakunnan henkildiden bruttotulot, etuudet ja naista tehtavat
mahdolliset vahennykset (ulosotto, elatusapu) edelliselta
12 kuukaudelta, joiden perusteella lasketaan kotitalouden
kulutusyksikkoihin perustuva keskimaarainen yhteenlaskettu
bruttokuukausitulo

— Tieto kuntaan maaritellyn tulorajan ylittymisesta ja ylityksen
madrasta

— Lisaksi jarjestelman olisi perusteltua olla integroitavissa
vuokranmaddritykseen kaytettaviin jarjestelmiin.

Lisaksi

® Vuokraoikeuden siirtoa huoneistossa asuvalle perheenjasenelle
rajataan tilanteessa, jossa tulorajat ylittyvat. Tama varmistaisi, ettei
asuntoa olisi mahdollista siirtaa hyétymistarkoituksessa eteenpain,
mika mahdollisesti koettaisiin erittdin epaoikeudenmukaiseksi, vaikka
mahdollisuutta hyddynnetaankin vain harvoin. Jos uutta toimintamallia
ei sovellettaisi taannehtivasti vanhoihin vuokrasopimuksiin, voisi tama
edelleen lisata kannustimia pyrkia siirtamaan vuokraoikeutta ilman
sopimuksen uudistamista.
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Liitteet

Liite 1. Tulorajan ylittdneiden asuntokuntien osuus kunkin perhetyypin tavallisissa

valtion tukemissa asunnoissa asuvista asuntokunnista.
Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Pariskunta ja lapsia
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Muu tai tuntematon asuntokuntatyyppi
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Liite 2. Tulorajan ylittaneiden asuntokuntien tulojakauma tulorajan jalkeen vuonna 2022
(% kyseisen asuntokuntatyypin tulorajan ylittaneista).
Lahde: Tilastokeskus, VATT Datahuone & PTT.
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Pariskunta ja lapsia
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