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1 Selvityksen tarkoitus

1.1 Tausta

Tassé selvityksessa tarkastellaan oikeudellisia reunachtoja valtion tukemien vuokra-asuntojen
vuokrien korottamiselle ja vuokrasopimusten médrdaikaisuudelle hyvituloisuuden perusteella.
Selvitys on laadittu ympéristoministerion toimeksiannosta (VN/28837/2024). Toimeksianto liittyy

paaministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelmaan.

Paaministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman mukaan yhteiskunnan tukemat vuokra-
asunnot kohdennetaan nykyista tehokkaammin pienituloisille, vahavaraisille ja erityisryhmille,
joiden on vaikea vuokrata asuntoa vapailta markkinoilta. Yhteiskunnan tukemiin vuokra-asuntoihin
olisi hallitusohjelman mukaisesti tarkoitus ottaa tulorajat. Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen (Ara) tukemien pitkan korkotuen vuokrakohteiden asukasvalintaan otettaisiin
samat tulorajat kuin lyhyen korkotuen asuntoihin. Pitk&n korkotuen asunnot ohjattaisiin jatkossa
tarkemmin pienituloisille kuitenkin ottaen huomioon sen, etteivét asuinalueet eriydy
segregaatiokehityksen seurauksena. Hallitusohjelmakirjauksen mukaisesti selvitetdén
mahdollisuutta yllapit44 sosiaalisen asuntotuotannon edullista vuokratasoa nostamalla hyvatuloisten
asukkaiden vuokria tietyn tulorajan jalkeen. Lisdksi selvitetddn mahdollisuus solmia jatkossa
vuokrasopimukset méaaradaikaiseksi siten, ettd asunnot eivat ole maaraajan jalkeen hyvétuloisten

kaytettavissa. Vuokria tarkasteltaisiin madraajoin ja ottaen huomioon asukkaiden erityistarpeet.

Hallitusohjelman mukaiset tulorajat tulivat kayttoon 1.1.2025 alkaen uusien vuokra-asukkaiden
valinnassa seka vuokra-asunnon vaihtohakemuksissa (valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta
arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin annetun valtioneuvoston asetuksen muuttamisesta, 172/2024).
Tulorajojen puitteissa asukasvalinta perustuu edelleen kokonaisharkintaan, jossa valintaperusteina
otetaan huomioon hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot. Tulorajat eivét koske

erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja.

Valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaiden (jaljempand myos “arava” tai “korkotukivuokra- ja
aravavuokra-asunto” oikeustilan mukaisesti) tuloja ei voimassa olevan lain mukaan tarkisteta
asumisen aikana, vaan ainoastaan asuntohakemuksen yhteydessa asukasvalintaa tehtéessa. Tulojen
muuttuminen ei siten nykyisin vaikuta asukkaan vuokrasopimukseen. VVuokrasopimukseen

sovelletaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annettua lakia (481/1995) lukuun ottamatta vuokran



maaraytymistd, josta saddetaan arava- ja korkotukilainsdddanndssé. Vuokra perustuu

omakustannusperiaatteeseen, ja siihen voi saada asumistukea.

Suurin osa valtion tukemista vuokrataloyhtioista on kuntaomisteisia. Lisaksi alalla toimii
valtakunnallisia tai alueellisia yleishyddyllisia yhteis6ja. Néille myodnnettavat valtion tuet sosiaalista
asuntotuotantoa varten ovat EU-oikeuden valtiontukisééntdjen kannalta yleisiin taloudellisiin
tarkoituksiin liittyviin palveluihin mydnnettavia tukia (SGEI).

Ymparistoministerion asettama selvitysryhma totesi maaliskuussa 2024 julkaistussa raportissaan,
ettd se suhtautuu periaatteessa positiivisesti vuokrien porrastamiseen tulojen mukaan, varsinkin
korkeimpien tulojen osalta. Toimiakseen téllainen asumisaikana tehtéva tarveharkinta edellyttaa,
ettd pystytaan luomaan malli, joka on riittavén yksinkertainen ja lapindkyva asukkaan kannalta.
Asukkaiden yhdenvertaisen kohtelun ndkokulmasta on tarkedé ensin muodostaa nykyista tarkempi
kokonaiskuva siitd, miten valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaiden saama vuokraséésto
kohdentuu. Selvitysryhméan mukaan vuokrien porrastamisen pitéé olla erillinen elementti eika se saa

vaarantaa omakustannusperiaatteen toteutumista tai vaikuttaa vuokrataloyhtiiden toimintaan.*

1.2 Tavoite

Selvityksen tavoitteena on selvittéa juridiset reunaehdot
- mahdollisuudelle nostaa hyvétuloisten valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokra-
asukkaiden vuokria tietyn tulorajan jalkeen (toimenpide 1) ja
- mahdollisuudelle solmia vuokrasopimukset méaaraaikaisiksi siten, ettd asunnot eivat ole

maaraajan jalkeen hyvatuloisten kédytettavissa (toimenpide 2).

Vuokra-asukkailla tarkoitetaan sellaisten vuokra-asuntojen asukkaita, joiden rakentamista tai
hankkimista valtio on tukenut vuoteen 2007 kéytdssa olleella aravalainalla taikka nykyisin kaytdssa
olevalla pitk&ll4 korkotuella tai lyhyelld korkotuella. Selvitys koskee niin sanottujen tavallisten
vuokra-asuntojen asukkaita, ei erityisryhmille (esimerkiksi opiskelijat ja ikaantyneet) tarkoitettujen

vuokra-asuntojen asukkaita.

! Lahtinen ym. 2024, s. 60.



Juridiset reunaehdot selvitetdén perus- ja ihmisoikeuksien, asuinhuoneiston vuokrausta koskevan

lains&adannon, yleisen sopimusoikeuden, tietosuojasééntelyn ja valtiontukiséantelyn kannalta.

Selvityksessa otetaan huomioon seké uudet solmittavat vuokrasopimukset ettd olemassa olevien
asukkaiden vuokrasopimukset. Lisaksi otetaan huomioon vuokralaisten kanssa samassa taloudessa

asuvien nakokulmat.

Selvitystd hyédynnetadn arvioitaessa ryhtymista lainvalmisteluun ja mahdollisen valmistelun

sisallén suuntaamisessa.

Selvitysty0 tehtiin ympéristoministerion asettaman ohjausryhmin ohjauksessa. Ohjausryhmin
jasenind olivat Matleena Haapala, Mikko Friipy6li, Tommi Laanti ja Juha-Pekka Maijala.
Selvityshenkil6t ja ohjausryhma kokoontuivat selvitystyon aika yhteensi 3 kertaa.

Selvitystéd laadittaessa ei ole kuultu intressiryhmid. Selvityksen laatimisen tueksi on hyddynnetty
valtion tukemista asunnoista tehdyissa aiemmissa selvityksissa ja Aran tietovarannoissa olevaa
tietoa. Lisdksi pidettiin kaksi tapaamista “Tulojen vaikutus asumiseen valtion tukemassa vuokra-
asunnossa” selvitysryhmin kanssa. Kyseinen selvitysryhma tarkastelee mahdollisuuksia ja
toteutettavissa olevia malleja toimenpiteisiin 1 ja 2 arava- ja korkotukijdrjestelmin kdytantdjen ja
taloudellisten ja sosiaalisten vaikutusten ndkokulmasta sekd ottaen huomioon tdmén juridisten

reunaechtojen selvityksen tulokset.

Selvitysta laadittaessa on otettu huomioon seuraavat aihepiiriin liittyvat muut selvitystyot ja
saddoshankkeet sen mukaisesti, mitd timén selvityksen aikataulun puitteissa on ollut mahdollista:

- Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain uudistaminen, huoneenvuokralakityéryhman
mietinté (Oikeusministerion julkaisuja, Mietint6jé ja lausuntoja 2024:41,
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-400-057-4).

- Valtion tukeman asuntotuotannon kehittdmisen tyoryhman toimenpidesuositukset
(Ympéristoministerion julkaisuja 2025:1, http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-361-181-8).

- Valtion tukemien asuntojen asukasrakenneselvitys (Max Toikka, VATT Datahuone,
ymparistoministerio 27.1.2025, YM070:00/2024,
https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM070:00/2024).

- Tulojen vaikutus asumiseen valtion tukemassa vuokra-asunnossa (VN/17822/2024, osa

hanketta ”Selvitykset asukasrakenteesta ja tulojen vaikutuksesta vuokrasuhteeseen valtion


http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-400-057-4
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-361-181-8
https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM070:00/2024

tukemissa vuokra-asunnoissa”, ymparistoministerio,
YMO070:00/2024, https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM070:00/2024).


https://eur04.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fvaltioneuvosto.fi%2Fhanke%3Ftunnus%3DYM070%3A00%2F2024&data=05%7C02%7Canu.mutanen%40tuni.fi%7Ce4c025d72d2447d9a17a08dd5fb0d085%7Cfa6944afcc7c4cd89154c01132798910%7C0%7C0%7C638771935222429164%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=4A%2FtLFfXbyyRWK%2FZlxBGIjLkobvngdWFC3wT0VPRbkk%3D&reserved=0

2 Oikeustila ja sdddostason oikeudellinen arviointi

2.1 Oikeustila

2.1.1 Tulorajojen kéyttoonotto asukasvalinnassa

Valtioneuvoston asetukseen asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin (166/2008)
tehdylld muutoksella (172/2024) otettiin asukasvalinnassa arava- ja pitkén korkotuen vuokra-
asuntoihin 1.1.2025 alkaen kéyttoon enimmaéistulorajat sekd uusien asukkaiden valinnassa ettd
asunnon vaihdoissa. Yhden hengen ruokakunnan tuloraja on 3540 euroa (brutto/kk), korotus
kustakin seuraavasta aikuisesta on 2480 euroa, ensimmaisesté lapsesta 650 euroa ja kustakin
seuraavasta lapsesta 600 euroa. Tulorajojen puitteissa asukkaat valitaan yleisten
asukasvalintaperusteiden eli asunnon tarpeen, tulojen ja varallisuuden perusteella. Tulorajat eivit
koske erityisryhmille tarkoitettuja vuokra-asuntoja. Asukasvalintaperusteista voi poiketa muun
muassa kiireellisissd tilanteissa tai silloin kun asukasvalintaperusteet tayttivia hakijoita ei ole, ja

tdma koskee myds tulorajoja.

Muutoksen jdlkeen asetuksen asukasvalinnassa huomioon otettavia tuloja koskeva 4 § on seuraava:

Hakijaruokakunnan tuloina otetaan huomioon ruokakuntaan kuuluvien pysyvit tulot
laskettuina kuukautta kohti. Tuloksi ei lueta asumistukea eikéd yleisestd asumistuesta

annetun lain (938/2014) 15 §:ssé tarkoitettuja tuloja.

Eri hakijaruokakuntien tuloja vertailtaessa otetaan huomioon ruokakunnan koko ja

ruokakuntaan kuuluvien lasten méaara.

Asukkaaksi valitsemisen edellytyksend on, ettd yhden hengen ruokakunnan 1
momentissa tarkoitetut tulot eivit ylitd 3 540 euroa. Jos ruokakuntaan kuuluu
enemman kuin yksi 18 vuotta tdyttanyt aikuinen, kunkin aikuisen osalta
enimmadistulorajaa korotetaan 2 480 euroa. Jos ruokakuntaan kuuluu alle 18-vuotiaita
lapsia, enimmadistulorajaa korotetaan ensimmaisesté lapsesta 650 euroa ja kustakin
seuraavasta lapsesta 600 euroa. Enimmaistulorajoja ei kuitenkaan sovelleta valittaessa
asukkaita asuntoihin, jotka on tarkoitettu erityisté tukea asumisessaan tarvitseville

asukasryhmille.



Asetus kokonaisuudessaan ja erityisesti sen asukasvalintaa koskeva 4 § on yksi tdssi selvityksessd
arvioitavista oikeudellisista reunaechdoista. Siksi jdljempani arvioidaan my0s asetuksen

antamisvaltaa koskevan delegoinnin valtiosdantdoikeudellisia ulottuvuuksia.

2.1.2 Oikeustila asuinhuoneiston vuokraan sovellettavan lain osalta

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995, jaljempand AHVL) 1 §:n 1 momentin
soveltamisalasddnndksen mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa
(huoneisto) vuokrataan toiselle kiytettdviksi asumiseen (asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimus).
Arava- ja korkotukiasuntojen vuokrasopimuksia ei ole rajattu AHVL:n soveltamisalan ulkopuolelle.
Tasta syysté selvityksen kohteena olevien toimenpiteiden juridisten reunaehtojen arvioinnissa on
tarpeellista arvioida sitd, sisdltyyké AHVL:n valmisteilla oleviin muutoksiin sellaisia ehdotuksia,
jotka toteutuessaan voisivat vaikuttaa toimenpiteiden huoneenvuokraoikeudellisiin

toteuttamismahdollisuuksiin.

2.1.2.1 Huoneenvuokralakien uudistus ja siind esitettyjen muutosten vaikutus tihdn selvitykseen

Huoneenvuokralain uudistus sisdltyy Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelmaan. Hallitusohjelma
siséltdd toimenpiteend sen, ettd asuntojen vuokrausta sekd majoitusliiketoimintaa koskeva
lainséidéntd selkeytetiisin vastaamaan nykypéivin tarpeita ja kiytintoja.? Uudistusta on AHVL:n
osalta valmisteltu oikeusministerion huoneenvuokralakityoryhméssé, joka antoi 19.12.2024 asiaa

koskevan mietinnon.®

Huoneenvuokralakitydryhma ei ehdota sellaisia erityisié lainsdadédntdomuutoksia, jotka koskisivat
vain sosiaalisen asuntotuotannon piirissé tehtdvid huoneenvuokrasopimuksia. Téltd osin
huoneenvuokralakityoryhmé mainitsee siitd, ettd ympéristoministerio selvittdd hallitusohjelman
mukaisesti korkotuki- ja aravalainsdddannon alaisissa vuokra-asunnoissa asuvien ruokakuntien

tulojen huomioon ottamista vuokrasuhteen jatkumisessa ja ehdoissa.*

2 Vahva ja vilittivdi Suomi. Pasiministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelma 20.6.2023, Valtioneuvoston julkaisuja
2023:58, s. 126.

3 Huoneenvuokralakitydryhmin mietintd, Oikeusministerion julkaisuja, Mietintdjd ja lausuntoja 2024:41. (jiljempéini
Huoneenvuokralakitydryhma).

* Huoneenvuokralakitydryhma s. 89.



Huoneenvuokralakityoryhmin ehdotuksissa késitellddn kuitenkin sellaisia yleisid kaikkien
vuokralaisten asemaan vaikuttavia sddnnoksid, joita sovelletaan my0s sosiaalisen asuntotuotannon
piirissd tehtdviin asuinhuoneiston vuokrasopimuksiin. Ehdotuksissa ovat timén selvityksen kannalta
merkityksellisié (1) vuokran tarkistamiseen ja korottamiseen seka (ii) huoneenvuokrasopimusten

kohtuuttomuuteen liittyvét kannanotot.

(1) Huoneenvuokralakitydryhmé ehdottaa vuokran tarkistamista ja korottamista koskevia
saannoksid muutettavaksi vuokralaisten aseman parantamiseksi. Keskeinen muutos olisi
se, ettd vuokralaisen ei tulisi ilman erillistd ilmoitusta ymmartaa, ettd hédnen on
ryhdyttdava suorittamaan korotettua vuokraa. Vuokranantajan olisi siten halutessaan
korottaa vuokraa aina ilmoitettava siitd kirjallisesti vuokralaiselle. Korotettua vuokraa ei
saisi perid takautuvasti. Vuokrankorotuksen suuruus maérdytyisi kuitenkin jatkossakin

vuokrankorotusehdon tai -perusteen pohjalta.

Valtion tukemia vuokra-asuntoja koskisi jatkossakin AHVL 32 §:n erityissddnnos vuokranantajan
yksipuolisesta oikeudesta omakustannusvuokran® korottamiseen. Tamiin erityissiinndksen osalta

huoneenvuokralakitydryhmai ehdottaa vain muutamaa selventivii teknisluonteista muutosta.®
Ehdotetussa muodossaan uusi AHVL 32 § olisi seuraava:

Valtion tukeman vuokra-asunnon vuokran korottaminen

Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelletaan aravarajoituslain, vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain tai vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain sdénnoksid vuokran
médrityksestd, vuokranantajan on halutessaan korottaa vuokraa ilmoitettava
korotuksesta, sen perusteesta ja uudesta vuokrasta vuokralaiselle kirjallisesti. Korotettu
vuokra tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua ilmoituksen tekemista
ldhinnd seuraavan vuokranmaksukauden alusta. Korotettua vuokraa ei saa perid

takautuvasti.

5 Omakustannusvuokra on vuokra, jonka vuokralaiselta enintéifin saa perii ja jolla katetaan korkotukivuokra- ja
aravavuokra-asuntojen seké niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén kiinteistonpidon mukaiset menot.

5 AHVL 32 §:n 1 momentissa oleva viittaus aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kiytdstd, luovutuksesta ja
omaksilunastamisesta annettuun lakiin korvattaisiin lain nykyiselld nimelld eli aravarajoituslailla Lisdksi 1 momenttiin
lisdttdisiin viittaus vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annettuun lakiin.
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Mitd 1 momentissa sdddetddn, ei kuitenkaan sovelleta veteen, sahkoon tai muuhun
vuokrasuhteeseen liittyvéidn kayttokorvaukseen, jos niiden korvaamisesta
vuokranantajalle ja korvauksen médrdytymisestd on sovittu. Jos korvaus médraytyy
kulutuksen tai kdyton perusteella, vuokranantajan on korvauksen perimisen yhteydessa
ilmoitettava vuokralaiselle tiedot kulutuksesta tai kaytostd sekd mahdollisuuksien
mukaan muista korvauksen perusteista. Vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle

korvauksen méérdytymisen perusteen muuttumisesta viipymatta.

Vuokran mddrdd koskeva AHVL:n sddntely sisdltdisi jatkossakin poikkeussddnnoksen (32 §), jota

sovelletaan sosiaalisen asuntotuotannon piirissd tehtdvien asuinhuoneiston vuokrasopimusten

vuokran korottamiseen. Olennainen selvennys nykytilaan olisi siind, ettd AHVL 32 §:n 1 momenttiin

lisdttdisiin nimenomainen lausuma siitd, ettd korotettua vuokraa ei saa perid takautuvasti. AHVL 32

§:n poikkeussddnnokseen ehdotetut muut muutokset ovat luonteeltaan selventdvid eivitkd sisdlld

sisallollisid muutoksia nykysddntelyyn. Namd selventdvdit muutosehdotukset on kuitenkin syytd

ottaa huomioon annettaessa toimenpiteeseen 1 liittyvid tarkempaa ohjeistusta sosiaalisen

asuntotuotannon vuokranantajille

(ii)

AHVL 6 §:n 1 momentin erityinen kohtuullistamissddnnos korvattaisiin
viittaussddannokselld varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain (228/1929)
(jaljempidna “oikeustoimilaki) 36 §:4dn (956/1982). Huoneenvuokralakitydryhma arvioi
liséksi, ettd AHVL:n vuokrasopimuksen vuokran méérian kohtuullistamista koskeva
AHVL 6 §:n 2 momentti ei tdysin vastaa EU:n sopimusehtodirektiivin (Dir 93/13/ETY)
vaatimuksia. AHVL 6 §:n 2 momentin mukaan vuokran méérin sovitteluun sovelletaan
AHVL:n sdénnoksid, vaikka muiden ehtojen kohtuuttomuus arvioidaan
kuluttajansuojalain mukaan. Jos kuitenkin vuokran méérésti tai vuokran méardytymista
koskevasta ehdosta ei ole erikseen neuvoteltu, sopimusehtodirektiivistd voidaan poiketa
kansallisessa lainsddddnnossé vain, jos ehto on laadittu selkedsti ja ymmarrettavésti.
Tédmin vuoksi huoneenvuokralakitydryhma ehdottaa, ettd AHVL 6 §:4én lisdttdisiin
kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisten vuokrasopimusten vuokran midrad koskeva
erityinen viittaussddnnds. Liséttidvin erityisen viittaussddannoksen mukaan
kuluttajansuojalain kohtuullistamissdédnnokset tulisivat sovellettaviksi myos vuokran
madrdd koskeviin ehtoihin, jos tillaisesta ehdosta ei ole erikseen neuvoteltu ja se ei ole

selked ja ymmarrettdva.
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Huoneenvuokralakityéryhmin kasityksen mukaan AHVL 6 §:n muuttaminen yleiseksi
viittaussdannokseksi ei merkittavéisti muuttaisi oikeustilaa nykyisesti. Yleisissa
kohtuullistamissdadnnoksissd on AHVL:44 yksityiskohtaisemmin mééritelty sovittelun edellytyksia.
Silti vuoden 1987 huoneenvuokrasopimuksia koskeva erityinen sovittelusdannos jatettiin voimaan
siksi, ettd sen mukaiset sovittelun edellytykset todettiin yhdenmukaisiksi oikeustoimilain yleisen
sovittelusdédnnoksen kanssa. Erityinen viittaussddnnds kuluttajansuojalain 4 luvun 1 §:d4dn

selkeyttiisi oikeustilaa poistamalla EU-oikeuden suhteen olevia epdjohdonmukaisuuksia.

AHVL 6 §:n kohtuullistamissddnnokseen ehdotetut muutokset eivdt muuttaisi oikeustilaa siltd osin
kuin se on merkityksellinen arvioitaessa timdn selvityksen kohteena olevien kahden toimenpiteen
Jjuridisia reunaehtoja. Mahdollisuus sovitella asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kohtuuttomia
ehtoja, mukaan lukien vuokran mddrdd ja vuokran mddrdytymistd koskevat ehdot, koskee
Jjatkossakin myos timdn selvityksen kohteena olevia toimenpiteitd. Sovittelumahdollisuuden
merkitystd juridisena reunaehtona arvioidaan myéhemmin tdssd selvityksessd jo nykyisin voimassa

olevan oikeustilan pohjalta.

(ii1))  Kokonaisarvio asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin ehdotettujen muutosten
vaikutuksesta tdmén selvityksen kohteena olevien toimenpiteiden juridisiin

reunaehtoihin on seuraava:

AHVL:n uudistamista valmistelleen huoneenvuokralakityoryhmdn mietintd ei sisdlld ehdotuksia
sellaisista muutoksista, joilla olisi merkittavdd vaikutusta toimenpiteiden 1 ja 2 voimassa olevan

lain mukaisiin juridisiin reunaehtoihin.

2.1.2.2 Voimassa olevan asuinhuoneiston vuokrausta koskevan lain mukainen arviointi juridisista

reunaehdoista
(1) Yleistd
Suomessa kaikista vuokra-asunnoista noin kolmannes on valtion tukemia asuntoja. Tama tarkoittaa

noin 370 000 valtion tukemaa vuokra-asuntoa, joissa asuu yli 600 000 asukasta.” Vuokranantajina

sosiaalisen asuntotuotannon piirissad toimivat julkisyhteisdjen, erityisesti kuntien, omistamat yhtiot

" Ks. https://ym.fi/vuokra-asuminen.


https://ym.fi/vuokra-asuminen
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tai muut yleishyodylliset yhteisot. Valtion tukemista vuokra-asunnoista noin kolmannes on
tarkoitettu erityisryhmille, kuten ikdéntyneille, kehitysvammaisille ja opiskelijoille. Tima selvitys ei
kohdennu néihin erityisryhmiin, vaan niin sanottuihin tavallisiin vuokrasuhteisiin valtion tukemissa

vuokra-asunnoissa.

AHVL 1 §:n 1 momentin soveltamisalasddnndksen mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla
rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kaytettdviksi asumiseen (asuinhuoneiston

huoneenvuokrasopimus).

AHVL:n soveltamisalasdinnoksilld on yhteys myds tuettuun asumiseen. Korkotukilainoilla tai
ailemmin myonnetyilld aravalainoilla rahoitetut vuokra-asunnot ovat vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001, pitkd korkotukilaki),
vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa (574/2016, lyhyt
korkotukilaki) ja aravarajoituslaissa (1190/1993) siddettyjen kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisia.
Vuokralaisilta saa perid enintdédn omakustannusvuokraa. Asuntoja on kéytettdva vuokra-asuntoina
laeissa sdddetyn rajoitusajan. Mainituissa laeissa vuokra-asunnolla tarkoitetaan nimenomaan
sellaista asuntoa, jonka hallinta perustuu AHVL:n mukaiseen huoneenvuokrasopimukseen.
Korkotukilain 11 §:n 2 momentissa ja aravarajoituslain 4 §:n 2 momentissa kuitenkin
sdddetddn, ettd asuinhuoneistoa saadaan kayttdd asumiseen myos ilman AHVL:n
mukaista vuokrasopimusta, kun on kyse erityistd hoitoa ja huolenpitoa tarvitsevan
henkiln enintdén kolme kuukautta kestdvéstd asumisesta. Aravarajoituslain esitdissi
saanndsti on perusteltu silld, ettd sen myotd kodinomainen asuminen olisi mahdollista
myo0s sellaisille henkildille, jotka eivét endd ymmarrd vuokrasopimuksen merkitysti,
ja poikkeaminen tulisi kyseeseen esimerkiksi muistisairaiden ryhméakodeissa. Kolmen
kuukauden aikarajaa on perusteltu silld, ettd vuokrasopimuksen solmiminen vain
hyvin lyhyeksi ajaksi ei vilttaméttd ole tarkoituksenmukaista. Vuokrasopimusta ei

siksi edellytettiisi lyhytaikaisessa, intervallityyppisessd asumisessa.®

AHVL:n soveltamisalaan kuuluvien huoneenvuokrasopimusten sopimusoikeudellisten reunaehtojen
sitovuudeltaan vahvimman osan muodostavat AHVL:n vuokralaista suojaavat pakottavat
saannokset. Siten selvityksen kohteena olevien toimenpiteiden juridisten reunaehtojen arvioinnissa

on lahtokohtana se, ettd toimenpide ei saa muodostua jonkin pakottavan sddnnoksen vastaiseksi.

8 Huoneenvuokralakitydryhmad s. 27 viittauksin HE 177/1993 vp, s. 50 ja HE 227/2016 vp, s. 9.
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Useat AHVL:n pakottavat sdédnnokset perustuvat siihen, ettd vuokralainen kayttd4 huoneistoa
vakituisena asuntonaan. Vuokralainen joutuu esimerkiksi huoneistosta pois muuttaessaan
tavallisesti etsimddn uuden asunnon ja téstd syystd vuokranantajan mahdollisuuksia irtisanoa
huoneenvuokrasopimus on vuokralaisen hyvéksi rajoitettu (vuokralaisen irtisanomissuoja). Kotina
kdytettivd asunto on nyky-yhteiskunnassa vdlttamdttomyyshyodyke ja vuokra on tuosta
vdlttamdttomyyshyodykkeestd maksettava vastike. Siksi vuokran maardé ja sen muutoksia koskevat
AHVL:ssi erityiset sddnnokset, vaikka tiukasta vuokrasddnndstelystd on luovuttu. Vuokralaista
suojataan niin kohtuuttoman korkeilta vuokrilta kuin kohtuuttomilta vuokrankorotuksiltakin.
Viimekétisend oikeussuojakeinona yksittéistapauksissa niin vuokrasopimuksen médrdaikaisuuden

kuin vuokrankorotuksenkin osalta on AHVL:n 6 §:n kohtuullistamissdannos.

Selvityksen kohteena olevissa vuokrasuhteissa vuokralaisten asema on tyypillisesti sellainen, ettéd
AHVL:n pakottavien suojasidénndsten soveltaminen voi tulla ajankohtaiseksi. Tdma johtuu siiti,
ettd sopimusasetelmaa, jossa sopimuspuolina ovat julkinen tai julkisrahoitteista tehtdvaa hoitava
organisaatio ja valttdmittomyyshyodyketta tarvitseva yksityinen taho, pidetién jo sindllddn
epétasavertaisena. Vuokralaisten oikeussuojan tarve vield korostuu siksi, ettd vuokralaisten
valintakriteerit ovat sellaisia, joita sopimusoikeudellisissa arvioinneissa tyypillisesti kdytetdén
heikomman sopimuspuolen tunnusmerkkeini (rajalliset tulot ja muut sosiaaliset perusteet kuten

asunnon tarve).

(11) Toimenpide 1: AHVL:n asettamat juridiset reunaechdot korotetun vuokran perimiselle

AHVL 32 §:n mukaan
Sind aikana, kun asuinhuoneistoon sovelletaan aravavuokra-asuntojen ja
aravavuokratalojen kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta annetun lain
saannoksid tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun
lain sddnnoksid vuokran méérityksestd, vuokranantajan on halutessaan korottaa
vuokraa ilmoitettava korotuksesta, sen perusteesta ja uudesta vuokrasta vuokralaiselle
kirjallisesti. Korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua

ilmoituksen tekemisti lahinni seuraavan vuokranmaksukauden alusta.®

® AHVL 32 § niyttiisi sanamuodoltaan koskevan vain sitd menettelyd, jota on noudatettava vuokraa korotettaessa.
AHVL 32 §:ssé kaytetty ilmaisu "halutessaan korottaa vuokraa” osoittaa kuitenkin, ettd vuokranantajalla on oikeus
yksin pééttdd vuokran korottamisesta.
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AHVL 32 §:n nojalla sosiaalisen asuntotuotannon piirissi tehtdvistd vuokran korotuksista on
vuokralaiselle tehtdvi kirjallinen ilmoitus, josta kdy ilmi korotuksen taustasyy ja uuden vuokran
madrd. Juridisesti toimenpiteen 1 eli vuokran korottamisen pétevyyden peruste voi olla sellaiseen
oikeuttava sdannos, kuten AHVL 32 §:n sisdltdméa vuokranantajan yksipuolinen korotusoikeus.
Jatkovalmistelussa on tehtiva valinta sen suhteen, katsotaanko my®s tulorajojen ylittdmisen takia
tehtdvien vuokrankorotusten voivan perustua nykyiseen AHVL 32 §:n sdédnndkseen vai olisiko
tuohon sainndkseen'® tai sen taustalla olevaan arava- ja korkotukiasuntojen vuokria koskeviin
erityissaannoksiin tehtdvi tillaista korotusta koskeva lisdys.!! Yhteni toteutusvaihtoehtona voisi
my0s olla asetus samaan tapaan kuin asukasvalinnassa kdytetyissi tulorajoissa. Oikeudellisesti
epdvarmaa on tosin se, saavutetaanko korotuksen sidtimiselld asetuksella riittivi oikeusvarmuus.?

Arvioimme kokoavasti nditd sddtdmisvaihtoehtoja timéan selvityksen johtopédétoksissa.

Tulorajojen ylittymisen takia tehtdvéin vuokrankorotuksen juridisena perustana voisi myos olla
vuokrasopimuksen sopimusehto.® Mikili tillaisen korotuksen juridisena perustana olisi
sopimusehto, vuokran korotukselle asettaa rajan se, ettei korotus kuitenkaan saa muodostua AHVL
6 §:ssé tarkoitetulla tavalla kohtuuttomaksi tai vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén tavan
vastaiseksi. AHVL 6 §:n mukaan
Jos vuokrasopimuksen ehdon soveltaminen olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvén
tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta, ehtoa voidaan sovitella tai j4ttd4 se huomioon
ottamatta. Jos ehto on sellainen, ettei sopimuksen jdédminen voimaan muilta osin
muuttumattomana ole ehdon sovittelun vuoksi kohtuullista, sopimusta voidaan

sovitella muiltakin osin tai se voidaan maarati raukeamaan.

10 AHVL 32 §:n erityissddnnoksen tarkoitus on mahdollistaa omakustannusperiaatteen vuoksi tarpeellisiksi kiyvit
vuokrankorotukset vuokrasuhteen aikana. Sen sijaan sddnnosta koskeva hallituksen esitys ei sisdlld mainintaa siité, ettd
toimenpiteen 1 mukaista tilannetta olisi pidetty silmélla sdddosté laadittaessa. HE 304/1994 vp yksityiskohtaiset
perustelut 32 §: ”Pykilidn 1 momentissa sdadetty yksipuolinen vuokranantajan vuokran korotusoikeus on pidetty
vélttamattomana sdilyttds, jotta aravavuokra-asumisessa sitd koskevan lainsdddénndn mukainen
omakustannusajatteluun perustuva vuokran mééritys toimisi.”

1 Lisdyksen tekemisti erityislainsdddintoon puoltaisi se, ettd tulorajojen ylitykseen perustuva vuokran korottaminen
nayttiisi poikkeukselta omakustannusvuokrasta.

12 K orkein oikeus ja korkein hallinto-oikeus ovat pédtyneet eri ratkaisuihin sen suhteen, voidaanko asetuksella
vahvistetun maksun méérii arvioida kustannusperusteisesti tilanteeseen liittyvan perusoikeuden nédkokulmasta. Ks.
KKO 2024:71 ja KHO 2024:129. Vaikka oikeus asumiseen ei saa aikaan asukkaalle yksildllistd subjektiivista oikeutta
asuntoon, koskee yleinen vaatimus perusoikeusmyonteisesti laintulkinnasta myos huoneenvuokralakia.

13 T4t selvitysti varten saadut sosiaalisen asuntotuotannon piirissi kiytdssi olevien huoneenvuokrasopimusten
vuokrankorotusehdot nayttiisivét kiyttdvan korotusperusteena omakustannusvuokraan liittyvid sddnnoksié ja niiden
mukaisia laskelmia. Tdmén siséltdisiin ehtoihin ei voi patevésti perustaa tulorajojen ylittdmisestd johtuvaa
korotusvaatimusta.
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Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisen huoneenvuokrasopimuksen sovitteluun
sovelletaan, mitd kuluttajansuojalaissa (38/1978) sdddetdén. Vuokran miirin

sovitteluun sovelletaan kuitenkin, mité tdssa laissa sdddetdan.

Sanamuotonsa mukaisesti AHVL 6 §:n 1 momentti koskee vain oikeustoimen ehdon soveltamisesta
johtuvaa kohtuuttomuutta. Oikeustoimilain 36 § puolestaan koskee oikeustoimen ehdon
soveltamisen lisdksi my0s itse ehdon sovittelua tyypiltddn kohtuuttomana (tyyppikohtuuttomuus).
Huoneenvuokralakien esitdiden mukaan AHVL 6 § vastaa “lain pakottavista sddnndksistd johtuvin
rajoituksin” oikeustoimilain 36 §:44.1* AHVL:n lainvalmisteluasiakirjoissa ei ole yksildity, miti
ndmd rajoitukset ovat, mutta oletettavasti téllainen on ainakin “vuokrasuhteissa noudatettava hyva
tapa”. Kdytinnossa sellainen vuokrasopimuksen ehto, jota soviteltaisiin ”vuokrasuhteissa
noudatettavan hyvin tavan vastaisena”, katsottaisiin my0s oikeustoimilain 36 §:n tarkoittamalla

tavalla kohtuuttomaksi tai sen soveltamisen katsottaisiin johtavan kohtuuttomuuteen.®

AHVL:n yleiset sddannokset vuokran méérin kohtuullisuudesta johtavat muissa kuin sosiaalisen
asuntotuotannon piirissé olevissa vuokrasuhteissa vertailuun vastaavien asuntojen yleiseen
vuokratasoon. Sosiaalisen asuntotuotannon piirissd asuntojen vuokrataso paitetdin EU:n
valtiontukinormiston takia varsin tiukoissa puitteissa. Lisdksi vuokranantajatahoilla on valtion
tukemia vuokra-asuntoja koskevan kansallisen lainsddddnnén mukainen velvollisuus noudattaa

).16 Samat tiukat

vuokrien méadrissd omakustannusperiaatetta (niin sanottu omakustannusvuokra
puitteet koskevat my0s korotetun vuokran madrad. Tamén taustan vuoksi olisi mahdollista vittéa,
ettd ndiden reunaehtojen vallitessa tehty korotus ei milloinkaan voisi olla maariltadan kohtuuton.
Mahdollisuus vaatia sopimuksen sovittelua kohtuuttomuuden perusteella on kuitenkin yleisen
sopimusoikeutemme perusteita. Sen vuoksi erilaisia etukéteisii rajoituksia mahdollisuuteen vaatia
sovittelua on tulkittu suppeasti silloinkin, kun ne perustuvat lainsdddantoon. Korkein oikeus on
esimerkiksi katsonut mahdolliseksi tutkia véitteen sellaisen sopimusehdon kohtuuttomuudesta,

jonka tyyppiset ehdot oli erityislainsdsdinndssi nimenomaan rajattu sovittelun ulkopuolelle.r” Tétd

14 HE 304/1994 vp, s. 51 ja 103.

15 Huoneenvuokralakitydryhmi s. 65.

16 Ks. esim. laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001) 13 § (470/2018).
Kéytdnnossa omakustannevuokrat mééritetdén yleensd vuosittain ja periaatteessa madrityksessd vuokra voi paitsi nousta
myds laskea, ks. esim. https://www.hekaoy.fi/tietoa-hekasta/heka-vuokranantajana/vuokrataso-ja-vuokran-
muodostuminen/.

17 Ratkaisuissa KKO 1998:63 ja KKO 1998:107 OikTL 36 §:n katsottiin soveltuvan palkkaa koskeviin tydsopimuksen
ehtoihin, vaikka seké lain sanamuoto etté esityot viittasivat tarkoitukseen jéittad palkkaehdot sovittelun ulkopuolelle.
Tuolloin voimassa olleen tydsopimuslain (320/1970) 48 §:n 3 momentin mukaan sovittelun kohteena voi olla vain se,
ettd “muuta kuin palkkaa” koskevan ehdon soveltaminen olisi hyvén tavan vastaista tai muutoin kohtuutonta.


https://www.hekaoy.fi/tietoa-hekasta/heka-vuokranantajana/vuokrataso-ja-vuokran-muodostuminen/
https://www.hekaoy.fi/tietoa-hekasta/heka-vuokranantajana/vuokrataso-ja-vuokran-muodostuminen/
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taustaa vasten vuokrankorotuksen méaarian kohtuuttomuusharkinnan mahdollisuuden ei ole
perusteltua katsoa estyvén siksi, ettd AHVL 6 §:ssd on erityismaininta vuokran méérén sovittelusta

nimenomaan AHVL:n perusteella.

Jos toimenpide 1:n vaatima juridinen perusta paitetdén toteuttaa lainsdddantdtoimella eli lakiin
tehtévalla lisdykselld, korotuksen kohtuuttomuusharkinnan ala supistuu. Lahtokohtana on, ettd
lainsdddannon mukaista lopputulosta ei sovitella, jos lainsdddantd perustuu asianmukaisille
intressipunninnoille. Sosiaalisen asuntotuotannon piirissd noudatettavassa vuokrien maarissi
omakustannusperiaatteessa on asianmukaisesti otettu huomioon niin vuokranantajien kuin
vuokralaisten intressit. Kun AHVL 3 luvun séddnnoksid vuokran kohtuullisuuden selvittimisesti
sovelletaan arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin lukuun ottamatta vuokran muuttamista
vuokranantajan vaatimuksesta, on tidlloin kysymys muusta kuin tyyppikohtuuttomuuden
sovittelusta. Kdytdnnossd tima tarkoittaa, ettd vuokrankorotuksen mahdollinen sovittelu on aina

yksittéistapauksellista.

Lainmuutoksena toteutettuna vuokran korottaminen olisi, asukasvalinnassa kdytettdvien tulorajojen
tapaan, sosiaalisen asuntotuotannon piirisséd toimivia vuokranantajia sitova. Pditds vuokran
korottamisesta olisi hallintotoimi ja paatoksentekiji olisi sidottu korotusta koskevaan lakiin.
Myoskiain niisté syistd korotuksen sovittelu tyyppikohtuuttomana, siis kaikkia vuokrasopimuksia
koskevana, ei vaikuta mahdolliselta. Kohtuuttomuusharkinnan vahva asema yleisessd
sopimusoikeudessa perustelee kuitenkin sitd, ettd keskimairin kohtuullista (eli ei
tyyppikohtuutonta) vuokrankorotusta voidaan kuitenkin tapauskohtaisten erityispiirteiden vuoksi

silti pitdd yksittdisissd tapauksissa kohtuuttoman suurena.

AHVL:ssa kdytetddan kohtuuttomuuden yleisend arviointikriteerind myos vuokrasuhteissa
noudatettavaa hyvii tapaa. Velvollisuus noudattaa hyvii tapaa koskee myos sosiaalisen
asuntotuotannon piiriin kuuluvia vuokrasuhteita. Kun vuokrankorotus asukasvalinnassa kaytettyjen
tulorajojen ylittyessé vuokrasuhteen aikana olisi uusi tilanne, on erityisid perusteita pyrkid luomaan
vuokrankorotusten toteuttamisessa sellaiset kestévit ja vastuulliset toimintatavat, jotka heti
muodostavat pohjan hyville tavalle.'® My6s yleisen sopimusoikeuden nikdkulmasta julkiselle ja

julkisrahoitteiselle toimijalle asettuu korostettu velvollisuus toimia hyvén tavan mukaisesti.

18 Hyviin tavan mukaisuus tukeutuu osaltaan siihen, ettii Lahtinen ym. 2024 s. 60 esittimilli tavalla pystytiin luomaan
malli, joka on riittdvan yksinkertainen ja lapinékyvéa asukkaan kannalta.
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Vuokranantajalla on AHVL 61 §:n nojalla oikeus purkaa vuokrasopimus tietyissa héiridtilanteissa
(esimerkiksi vuokranmaksun laiminly6nnin takia tai siksi, ettd huoneisto luovutetaan toisen
kaytettdviksi taikka jos huoneistoa kiytetdan muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla kuin
vuokrasopimusta tehtdessd on edellytetty). Jos vuokralainen jittdisi maksamatta korotettua vuokraa,
tdma laiminlyonti voisi ldhtokohtaisesti olla peruste hanen vuokrasopimuksensa purkamiselle.
Vuokranantajan mahdollisuuksia vedota tdllaisiin purkamisperusteisiin on kuitenkin yleisesti
rajoitettu niin, ettd jos vuokralaisen menettelylld on vihdinen merkitys, oikeutta vuokrasopimuksen

purkamiseen ei ole.

Korkein oikeus on tarkemmin arvioinut vuokrasopimuksen purkamisen edellytyksid ratkaisussaan
KKO 2003:71, jossa oli kysymys vuokranantajan oikeudesta purkaa asuinhuoneiston
vuokrasopimus vuokranmaksun laiminly6nnin johdosta. Arviossaan korkein oikeus totesi, ettd
AHVL 61 §:n sanamuodon mukaan vuokranantajan purkamisoikeuden kannalta ratkaisevaa on,
voidaanko vuokralaisen laiminlyontid pitdd merkitykseltdan véhdisend. Vuokralaisen laiminlyontiin
tai muuhun velvollisuuksien vastaiseen menettelyyn johtaneilla seikoilla ei siten lain mukaan ole
purkamisperusteen syntymisté arvioitaessa ratkaisevaa vaikutusta. Esimerkiksi maksuvaikeuksia,
joihin vuokralainen on joutunut oman tai liheisensé sairastumisen taikka muun erityisen seikan
vuoksi péddasiallisesti omatta syyttdin, voidaan kuitenkin pitéa sellaisena seikkana, joka on
aiheellista ottaa huomioon laiminlydnnin vdhiisyyttd koskevassa harkinnassa. Tdémén puolesta
puhuu erityisesti asumisen merkitys perustarpeena ja vuokrasuhteen pysyvyyden tirkeys
vuokralaiselle. Toisaalta arvioinnissa on kiinnitettivd huomiota vuokrasuhteen luonteeseen eli
sithen, ettd kysymys on jatkuvasta sopimussuhteesta, jossa kumpikin osapuoli sitoutuu jatkuviin
suorituksiin toisilleen pitkdksi ajaksi. Siksi vuokranmaksun laiminlyontiin johtaneet syyt voidaan
ottaa huomioon vain rajoitetusti. Lahtdkohtana tulee olla, ettd vuokranmaksua koskevien
laiminlydntien on joka tapauksessa tiytynyt olla luonteeltaan tilapéisid, jotta niitd voitaisiin pitdd

véahaisina.

Korkein oikeus otti harkinnassaan kantaa myds siihen, ettd tapauksessa vuokranantajana oli
kunnallinen vuokrataloyhtid. Korkeimman oikeuden mukaan kunnallisella vuokrataloyhtidlla
saattaa yleensd olla enemmain taloudellista kantokykya ja siten paremmat edellytykset sietda
vuokranmaksun laiminlyontejd kuin esimerkiksi yksittdisen asuinhuoneiston vuokralle antaneella
yksityishenkil6lla. Toisaalta on kuitenkin otettava huomioon, ettd kunnallisen vuokrataloyhtion
toiminnan tarkoituksena ei tavallisesti ole taloudellisen voiton tavoitteleminen. Yksittdisen

vuokralaisen asemaa ei myoskddn voida tarkastella erillisend, vaan samalla on pidettiva silmélla
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vuokrataloyhtion yleisid toimintaedellytyksié. Jos kunnallinen vuokrataloyhti6 olisi velvollinen
sietdmiin vuokranmaksun laiminlyonteja selvisti laajemmin kuin vuokranantajalta yleensa
edellytetddn, tdstd aiheutuvat seuraukset olisivat omiaan kertautumaan ja vaikuttamaan téllaisen
yhtion talouteen tavalla, joka koituisi viime kiddessa kaikkien yhtion vuokralaisten vahingoksi.
Korkein oikeus otti ndma seikat huomioon arvioidessaan vuokrasopimuksen purkamisen
edellytyksii ja paityi kokonaisharkinnassaan siihen, ettei vuokranantajan asema kunnallisena
vuokrataloyhtiona ollut seikka, jonka perusteella vuokralaisen laiminlydnteja oli pidettava

merkitykseltddn vihédisend.

Harkinnan lopputuloksena oli, ettd kun vuokralainen oli toistuvasti maksanut vuokriaan olennaisesti
viivéstyneind yli vuoden ajan, korkein oikeus katsoi, siitd huolimatta, etti laiminlydnnit olivat
ainakin osaksi johtuneet maksuvaikeuksista, joihin vuokralainen oli joutunut omatta syyttdin,
erityisesti laiminlydntien toistuvuuden ja olennaisuuden vuoksi siithen, ettei vuokranmaksun

laiminly6nnin merkitys ollut viahdinen. Vuokranantajalla oli oikeus purkaa vuokrasopimus.

Ennakkoratkaisu KKO 2003:71 osoittaa, ettd vuokrasuhteen pédéttdminen vuokranmaksun
laiminly6nnin takia johtaa useisiin tarkempiin harkintakysymyksiin. Vaikka vuokralaisen
laiminly6nnin syilld ei olekaan ratkaisevaa merkitystd laiminlyonnin kertaluokan (vdhéinen vai ei)
harkinnassa, voivat vuokralaisen maksuvaikeudet, joithin hén on joutunut jonkin erityisen seikan
vuoksi pddasiassa omatta syyttiédn, saada kuitenkin merkitystd véhiisyyden kokonaisharkinnassa.
Omakustannusperiaatteella toimiviin vuokranantajiin ei kohdistu tavanomaista korostetumpaa
velvollisuutta sietdd vuokranmaksujen laiminlyontejd. Silti varsinkin laajamittaista
vuokraustoimintaa harjoittavien organisaatioiden voidaan edellyttdd varautuvan sithen, etti
vuokrien korotusten yhteydessd ilmenee varsin lukuisiakin yksittdisia maksuhdiridtilanteita. Sen
vuoksi toimenpide 1 tulisi toteuttaa tavalla, jolla pystytdén etukdteen mahdollisimman pitkélle
valttimaan tilanteet, joissa korotettu vuokra uhkaisi jadda maksamatta vuokralaisen ennakoitavissa
olevien maksuvaikeuksien vuoksi. Ndin menetellen ei my0skadn jouduttaisi kdyttiméin korotetun

vuokran maksamisen tehosteena vuokrasuhteen purkamisen uhkaa.

Selvityksen kohteena olevien toimenpiteiden kannalta vuokranmaksun laiminlyonnin aiheuttamia
seuraamuksia on arvioitava yhdenmukaisesti riippumatta siitd, koskeeko laiminlyonti alun perin
sovittua vai mahdollisesti korotettua vuokraa. Voimassa olevat AHVL:n sddnnokset eivit siten aseta

erityisid tai uusia juridisia reunaehtoja toimenpiteen 1 toteuttamiselle. Merkittédvad kuitenkin on,
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ettd AHVL 65 §:n mukaan sellainen ehto, jonka mukaan vuokranantaja voi purkaa
vuokrasopimuksen muulla kuin AHVL:ssé sdddetylld perusteella, on mitédton.

Erityisesti sellaisissa tulorajat ylittavissa tilanteissa, joissa vuokralainen kuitenkin jatkaisi
korottamattoman vuokran maksamista, voitaisiin sopimuksen purun osalta joutua harkitsemaan,

missd vaiheessa korotusten maksamisen laiminlyOnti ei enédé ole véhdinen.

Kokonaisarvio toimenpiteen 1 juridisista reunaehdoista AHVL:n kannalta

AHVL sisdltdd yleisid ja erityisid sddannoksid vuokran mddrdn korottamisesta. Vuokran mddrdstd on
sosiaalisen asuntotuotannon piirissd olevia vuokrasopimuksia koskevaa erityissddntelyid AHVL 32
S:ssa. AHVL 32 §:ssd ei ole erikseen sdddetty juuri toimenpiteen 1 tarkoittamista korotuksista mutta
niitd ei mydskddn ole rajattu sddnnéksen ulkopuolelle. Siten ldhtékohta on, ettd AHVL 32 §:n
erityissddntely koskee kaikenlaista vuokran korottamista ja muodostaa ndin myds toimenpiteen 1
mukaisten vuokrankorotusten tarvitseman oikeusperustan. Ottaen huomioon AHVL 32 §:n
vksipuolisen korotusoikeuden yhteys omakustannusvuokraan, olisi selventdivd lainsddddntotoimi
kuitenkin perusteltu. Lisdys voitaisiin tehdd AHVL 32 §:n ohella tai sijasta erityislakeihin kuten
esimerkiksi lakiin vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001) 13
§:ddn. Korotuksen oikeusperusta voisi olla myos se, ettd vuokrankorotusmahdollisuus
sisdllytettdisiin vuokrasopimusten vakioehtoihin. Tamd vaihtoehto ndyttdisi edellyttivin sitd, ettd
nykyisin kdytettdvid vuokrankorotusta koskevia sopimusehtoja tdydennettdisiin tulorajojen ylitystd

koskevalla korotusperusteella.

AHVL 6 §:n yleinen sddnnos edellyttdd, ettd toteutettavat vuokrankorotukset eivdt saa olla
kohtuuttomia. Vuokrankorottamisen menettelysddntojen tulee olla vuokrasuhteissa noudatettavan
hyvin tavan mukaisia. Lisdksi korotuksia koskevien sopimusehtojen on oltava selkeitd ja
ymmdrrettdvid. Jos korotusta koskevat sopimusehdot eivit ole selkeitd ja ymmdrrettivid, AHVL 6
§:n 2 momentissa oleva maininta, ettd vuokran mdcdrdn sovitteluun sovelletaan kuluttajansuojalain
sijasta AHVL:dd, ei riitd syrjdyttimddn kuluttajansuojalain 4 luvun 1 §:n mukaisen, EU-oikeuden

edellyttamdn kohtuusharkinnan mahdollisuutta.

Kokonaisuutena AHVL:n vuokran korottamiselle asettamia juridisia reunaehtoja voidaan noudattaa
AHVL 32 §:n pohjalta tekemdilld erityislainsddddntéon omakustannusvuokrasta poikkeavaa
korotusperustetta koskeva lisdys ja sisdllyttamdlld myos vuokrasopimuksiin selked ja ymmdrrettdvd

vastaavan sisdltéinen sopimusehto sekd varmistamalla, ettd vuokrankorotuksen menettelysddnnot
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ovat vuokrasuhteissa noudatettavan hyvin tavan mukaisia. Ndinkddn toteutettuna mahdollisuutta
siihen, ettd vuokralainen yksittdistapauksessa vaatii korotuksen tai sen toteuttamistavan sovittelua
kohtuuttomana, ei voida estdd. Kun vuokrankorotusjdrjestelmd on selked, perusteiltaan
ymmdrrettdvd ja toteutustavaltaan asianmukainen rajoittuvat tdillaiset sovittelutilanteet kuitenkin
vain sellaisiin yksittdistapauksiin, joilla ei ole merkitystd toimenpiteen 1 toimivuudelle sille asetetun

tavoitteen saavuttamisessa.

Mahdollisuus korottaa vuokraa asukasvalinnassa kdytettyjen tulorajojen ylityttyd vuokrasuhteen
aikana on niin merkittdvd muutos sosiaalisen asuntotuotannon piirissd tehtdviin vuokrasopimuksiin
Jja vaikuttaa vuokralaisten kannalta keskeiseen perusvelvollisuuteen (vuokran maksaminen), ettd on
edelld kuvatulla tavalla syytd harkita pelkdstdidn sopimusehtoihin turvautumisen sijasta
lainsddddintotoimia. Konkreettisesti olisi kysymys AHVL 32 §:n yksipuolisen
vuokrankorotusoikeuden taustana olevaan omakustannusvuokraa koskevaan erityislainsddddntoon
lisdttavastd lausumasta siitd, ettd vuokran mddrd (ja sen sisdltdmd yksipuolinen vuokrankorotus)
voi perustua myos siihen, ettd ruokakunnan bruttotulot ovat pysyvdsti nousseet suuremmiksi kuin
asukasvalinnassa kdytettdivdt tulorajat. Kysymystd siitd, voitaisiinko tdllainen sddntely sdditdd
taannehtivaksi eli koskemaan myés jo voimassa olevia vuokrasopimuksia, kdsitellddn myéhemmin

selvityksessd.

(iii))  Toimenpide 2: Vuokrasopimusten solmiminen méériaikaisiksi

AHVL:n sddnnokset on tarkoitettu sdénteleméédn osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia
pysyvéisluontoisemmassa ja yleensd pidempiaikaisessa asumisessa kuin hotellimajoituksen
tyyppisessi, tilapaisessi asumisessa.’® TAmi tausta ilmenee esimerkiksi AHVL 4 §:n 1 momentissa
siten, ettd vaikka sen mukaan asuinhuoneiston vuokrasopimus voi olla méardaikainen tai toistaiseksi
voimassa oleva, niin vuokrasopimusta pidetiin toistaiseksi voimassa olevana, jollei muuta ole
sovittu. Siten harkittaessa systemaattista siirtymistd mddrdaikaisiin vuokrasopimuksiin,

mddrdajasta on aina nimenomaisesti sovittava.

AHVL 4 §:n 1 momentissa on perdkkdisid madrdaikaisia vuokrasopimuksia koskeva erityissddnnds,
jonka mukaan useammin kuin kahdesti perdkkidin saman vuokralaisen kanssa enintdén kolmen

kuukauden méadriajaksi sovittava vuokrasopimus on méérdaikaa koskevasta ehdosta huolimatta

¥ Huoneenvuokralakitydryhmi s. 25.
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toistaiseksi voimassa oleva. Toimenpiteen 2 toteuttamisen juridinen reunaehto on siten, ettd

mddrdaikaisen huoneenvuokrasopimuksen mddrdajan on oltava pitempi kuin kolme kuukautta.

AHVL 4 §:n 1 momentin sdédnnds saa kuitenkin myos periaatteellista merkitystd toimenpiteen 2
kannalta. Sdédnnoksen tarkoituksena on estdd perdkkéisten lyhytaikaisten méiardaikaisten
vuokrasopimusten kiyttiminen vuokrankorotustarkoituksessa.?’ Vaikka toimenpide 2 koskisi
yleisesti kaikkia vuokrasopimuksia, johtaisi se sosiaalisen vuokra-asumisen keskiméardisesta
kestosta kaytettdvissd olevan tiedon perusteella siihen, ettd suuri osa vuokralaisista joutuisi
tekemdin useita perdkkéisid vuokrasopimuksia. Téllaisten ketjuuntuvien sopimusten tarkoitus on
jéttda uusimatta tulorajat ylittdvien ruokakuntien vuokrasopimukset ja ndin mahdollistaa
huoneistojen parempi kohdentuminen niité tarvitseville. Voidaan silti kysyé, onko téllainen
ketjuuntuviin mééraaikaisiin vuokrasopimuksiin johtava keino oikeasuhtainen, koska
méidrdaikaisuuden vaikutukset ndyttédisivét kohdistuvan myd6s suureen médrién sellaisia tulorajojen
puitteissa sdilyvid ruokakuntia, joiden asunnon tarve on valittua méariaikaa (kuten esimerkiksi
kahta vuotta) olennaisesti pitempi. Esimerkiksi lapsiperheiden osalta jo vuokrasopimuksen
méidrdaikaisuus ylipaddnsa saattaa tehdd epdvarmemmaksi normaaliin eldméén kuuluvien pédétdsten

kuten pdivikodin ja koulun valintaan liittyvéa padtoksentekoa.

Vuokralaisten vélisen yhdenvertaisen kohtelun kannalta olisi perusteltua, ettd méaardaikaisuus
koskisi my0s jo voimassa olevia, kdytdnndssa toistaiseksi voimassa oleviksi solmittuja,
vuokrasuhteita. Nykyiset toistaiseksi voimassa olevat vuokrasopimukset voitaisiin saada
paattymidin vuokranantajan ja vuokralaisen véliselld sopimuksella. Selvityksen kohteena olevissa
tilanteissa vuokrasopimuksen osapuolten voimaepdtasapaino ndyttdisi tavanomaista
korostuneemmalta. Vuokranantaja on sosiaalista asunnonvuokraustoimintaa harjoittava
organisaatio, jolla on toiminnasta kokemusta ja kdytossddn oikeudellista osaamista tai resursseja
sen hankkimiseen. Vuokralaisena puolestaan on tarveharkinnan pohjalta valittu asukas. Tulorajojen
1.1.2025 alkaen tapahtunut kdyttoonotto asukasvalinnassa entisestddn korostaa taloudellisten
resurssien epdtasapainoa. Ndistd syistd toimenpiteen 2 eli mddrdaikaisuuden ulottaminen jo
voimassa oleviin vuokrasopimuksiin sopimalla siitd vuokralaisten kanssa, kdytinnossd
heikentdmdilld nykyisten vuokrasuhteiden ehtoja, ei ndyttdisi olevan vuokrasuhteissa noudatettavan
hyvdn tavan mukaista tai kohtuullistakaan. Mddrdaikaisuuden taannehtivuus olisi siten

toteutettavissa vain taannehtivin lainsddddntotoimin.

2 HE 87/1992 vp, s. 1.
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Kokonaisarvio toimenpiteen 2 juridisista reunaehdoista AHVL:n kannalta

Mddrdaikaiset huoneenvuokrasopimukset tulee tehdd kirjallisesti. Mddrdajan tulisi olla yhtendinen
kaikille vuokralaisille tai ainakin kaikilla vertailukelpoiseen ryhmddn kuuluvilla (esimerkiksi
vksinasuvat, pariskunnat ilman lapsia ja lapsiperheet). Mddrdajan tulee olla pitempi kuin kolme
kuukautta, jotta viltetidn AHVL 4 §:ssd sdddetyn niin sanotun ketjuuntumiskiellon soveltuminen
(eli etteivdit vuokrasuhteet muodostu kahden perdkkdisen mddrdaikaisen sopimuksen jdilkeen
vuokrasuhteen edelleen jatkuessa toistaiseksi voimassa oleviksi). Vuokralaisia valittaessa ei pystytd
luotettavasti tunnistamaan niitd ruokakuntia, joiden tulot tulevaisuudessa ylittdvdt valinnassa
kéytetyt tulorajat. Mddrdaikaisten sopimusten tehokkuus keinona asetetun vuokra-asuntojen
oikeudenmukaisemman kohdistumisen saavuttamiseksi edellyttdd, ettd kaikkien uusien
vuokralaisten kanssa tehtdisiin mddrdaikaiset sopimukset. Samalla kuitenkin mddrdaikaisuuden
vaikutukset kohdistuisivat sellaisiinkin ruokakuntiin, joiden tulot pitkdhkonkin aikaa pysyvdit
valinnassa kdytettyjen tulorajojen puitteissa. Tdamd voi muodostua ongelmaksi toimenpiteen 2
oikeasuhtaisuuden kannalta. Lisdksi AHVL:n sisdltamdt mahdollisuudet puuttua irtisanomalla tai
purkamisella nykyisiin toistaiseksi voimassa oleviksi tehtyihin vuokrasopimuksiin silld perusteella,
ettd myos niissd voitaisiin kdyttdd tulorajoja vuokran korottamiseen, ovat hyvin rajalliset.
Taannehtiva puuttuminen jo voimassa oleviin huoneenvuokrasopimuksiin olisi mahdollinen
lainsddddntotoimen yhteydessd, mutta edellyttid omaisuudensuojaa loukkaavana toimenpiteend
perusoikeuksien rajoitusedellytysten tdyttymistd. Nditd edellytyksid tarkastellaan

vksityiskohtaisemmin myohemmin tdssd selvityksessd.

2.2 Arviointi toimenpiteiden toteuttamisesta delegoidun julkisen vallan kayttona

Saadosvalmistelussa yksi keskeisistd oikeudellisista 1ahtokohdista on kysymys asianmukaisesta
sdadostasosta. Kasilld olevassa asiakokonaisuudessa on siten syytd analysoida, olisiko
mahdollisuudesta antaa henkilon hyvétuloisuudelle merkitysté valtion tukemien vuokra-asuntojen
vuokra-asukkaiden vuokrien korottamisessa ja vuokrasopimusten méérdaikaisuudessa saadettava

lailla vai voisiko asetuksen taso olla riittava.

Asiaa koskee Suomen perustuslain (731/1999, jdljempand myds “perustuslaki”, PL) 80 §, jonka 1
momentin mukaan tasavallan presidentti, valtioneuvosto ja ministerié voivat antaa asetuksia

perustuslaissa tai muussa laissa sdddetyn valtuuden nojalla. Lailla on kuitenkin séddettéva yksilon
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oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista seka asioista, jotka perustuslain mukaan muuten kuuluvat
lain alaan. Sdannoksessé edellytetéén, ettd kaikki yksilon oikeusasemaan vaikuttavat keskeiset
sadnnokset annetaan lailla.?! Asetuksen antaja voidaan lailla valtuuttaa antamaan tarkempia
saannoksid yksilon oikeuksiin ja velvollisuuksiin liittyvistd vdhéisistd yksityiskohdista. Valtuuttavan
lain on tdll6in tdytettdva vaatimukset lain tdsmallisyydestd ja tarkkarajaisuudesta. PL 80.1 §:n
ilmauksella "muuten lain alaan kuuluvista asioista” viitataan muun muassa perusoikeussddnndksiin,
mutta viittaus kattaa kaikki muutkin asiat, joista perustuslain jonkin sddnndksen mukaan on

saddettava lailla.?

PL 80 §:n ohella lailla sddtdmisen yleinen vaatimus on johdettavissa perusoikeussaannosten
nimenomaisista sddntelyvarauksista ja perustuslain muista lakiviittauksista. Liséksi on otettava
huomioon se, ettd perusoikeusrajoitusten tulee perustua eduskunnan siatimaisn lakiin.?®
Saddostasoon vaikuttavaa merkitystd on my0s oikeusvaltioperiaatetta ja hallinnon lainalaisuuden
periaatetta ilmaisevalla PL 2.3 §:114, jonka mukaan julkisen vallan kdyton tulee perustua lakiin ja

kaikessa julkisessa toiminnassa on noudatettava tarkoin lakia.

Vaatimus lailla sddtdmisestd sisdltdd kiellon delegoida perusoikeuksien rajoittamista ja
perusoikeuden kéyttod koskevaa siddntelytoimivaltaa lakia alemmalle sddddstasolle. Perustuslain
mukaan lain alaan kuuluvista asioista tdytyy olla ainakin perussddnndkset lain tasolla. Lakiin
voidaan kylldkin ottaa asetuksenantovaltuus, jonka nojalla asetuksella voidaan antaa asiasta
tarkempia sddnnoksid. Asetuksen antaminen edellyttdd siten, ettd tarvittavat perussdéinnokset ovat
laissa ja ettd laissa on asianmukainen valtuutussddnngds. Lakeihin voidaan ottaa
asetuksenantovaltuuksia ylipdédtidin vain, jos asioihin liittyy sdéntelyd, joka perustuslain mukaan

voidaan antaa asetuksen tasolla.

Lain ala méérittda ja rajoittaa asetuksen alaa eli sitd, misté asioista voidaan sdétdd asetuksella.
Perustuslain mukaan lain alaan kuuluvista asioista voidaan asetuksella antaa ainoastaan tarkempia
sadannoksid. Asetuksella ei voida poiketa lain sdinndksistd tai antaa “tdydentdvid” sddnnoksid, jotka
asiallisesti merkitsisivit lain sisdllon muuttamista.?* Asetuksella voidaan antaa sdanndksid myos

muista asioista, jos asetuksenannolle on perustuslaissa tai muussa laissa sdddetty valtuutus. Tdméan

2L Ks. esim. PeVL 26/2013 vp, s. 3-4.

22 HE 1/1998 vp, s. 131-132. Ks. esim. PeVL 41/2014 vp.

B PeVM 25/1994 vp, s. 5.

24 Ks. esim. PeVL 46/2002 vp, s. 8, PeVL 20/2004 vp, PeVL 39/2005 vp, s. 3-4.
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selvityksen kohteena olevat asiakysymykset eivit kuulu perustuslaissa olevien “’suorien”

asetuksenantovaltuussdénndsten piiriin (ks. PL 68.3,93.2, 95.1 ja 119.2 §).

Perustuslakivaliokunta on lausuntokédytdnndssddn ottanut usein kantaa lainsdadantdvallan
siirtimiseen ja asetuksenantovaltuuksia tarkoittavien valtuussdédnnosten muotoiluun. Yleensd on
ollut kysymys valtuutussddnnoksen liiallisesta véljyydesti eli siité, ettei se ole ollut riittdvéin
tasmillinen ja tarkkarajainen?®, tai siiti, etti laista puuttuvat ne perussainndkset, joista siddettiisiin
tarkemmin asetuksella. Valiokunta on myds valvonut sité, ettd asetuksenantajalle ei anneta
valtuuksia poiketa rajoituksetta lain sizannoksistd.?® PL 80.1 §:n mukaisista yksilon oikeuksien ja
velvollisuuksien perusteista on ollut kyse esimerkiksi sdddettdessd oikeudesta tietyn suuruiseen
korvaukseen tai tukeen ja tuen myontdmisen edellytyksistd. Asetuksella on voitu esimerkiksi antaa
tarkemmat sddnnokset tuen myontdmisen edellytyksistd, tuen midréstd seka

midrdytymisperusteesta.

Lausunnossaan hallituksen esityksesté valtion tuella rahoitettujen vuokra- ja osaomistusasuntojen
asukasvalinnan sekd omistusasuntolainojen tuen myontdmisen perusteita koskevaksi
lainsdddannoksi (HE 47/2006 vp) perustuslakivaliokunta katsoi, ettd ehdotetun lain
valtuussdidnnoksissi oli sellaisia asetuksenantovallan kéyttimistd rajaavia ja ohjaavia mainintoja
poikkeussddnnosten antamisen tarkoituksesta, joita valiokunnan kédytdnndssa oli tillaisen
valtuussdintelyn yhteydessd pidetty vélttimattomind. Liséksi valtuuksiin siséltyi asetuksella
annettavan sidintelyn soveltamista rajaava sddnnos, jonka mukaan valintaperusteista poikkeaminen
el saanut olennaisesti haitata lain mukaisesti etusijalle asetettavien hakijoiden asunnonsaantia.
Valtuudet eivit vaikuttaneet lakiehdotusten kisittelyjarjestykseen. Asukasvalinnassa noudatettavien
péi- ja poikkeussaintdjen perusteet oli valiokunnan mielestd kuitenkin asianmukaisempaa
sisdllyttdd ehdotettua selvemmin itse lakiin siten, ettd asetuksenantovaltuudet oli mahdollista
muotoilla tavanomaiseen tapaan tarkoittamaan lakia tarkempien eiké niistd poikkeavien sddnndsten
antamista. Lakiehdotusten tillaista selventdmistd puolsi sekin, ettd sdintely kohdistui myos

perustuslain 121 §:n itsehallintosiéinnoksin suojattuihin kuntiin.?’

%5 Ks. esim. PeVL 7/2005 vp, s. 10, PeVL 10/2014 vp, s. 5-6, PeVL 11/2014 vp, s. 3.
% Ks. esim. PeVL 21/2014 vp.
21 PeVL 14/2006 vp. Ks. myds esim. PeVL 20/2004 vp, s. 4.
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Perustuslakivaliokunta on todennut toistuvasti, ettd PL 80.1 § rajoittaa suoraan valtuussddnndsten
tulkintaa ja valtuuksien nojalla annettavien sidinndsten sisaltod.?® Asetuksella ei siten voida antaa
yleisid oikeussddntdjd asioista, joista tulee sadtid lain tasolla. Asetuksenannossa on aina otettava
huomioon laissa sdddetyn valtuuden liséksi PL 80.1 §:ssé sdddetyt vaatimukset, jotka voivat

kdytdnnossa rajoittaa valtuutussddanndksen tulkintaa.

Sdddostasoon ja lainsdddantovallan siirtoon vaikuttavat myos lakitekniset kysymykset. Joissakin
tapauksissa yksityiskohtaisten sdédnnosten ottaminen lakiin voi olla perusteltua, vaikkakin asiasta
voitaisiin sditid asetuksella. Ndin voi olla, jos lakitasolla kyetiddn luomaan selkeéd ja looginen
saantelykokonaisuus ilman etti lakiteksti sen vuoksi paisuu. Sddnneltdva asia saattaa olla sellainen,
ettd siitd voidaan sdétdd lyhyelld lailla ilman asetuksentasoista tarkempaa sadintelyéd. Kuitenkin
hyvin yksityiskohtaisten, teknisluontoisten taikka oikeuksien ja velvollisuuksien pelkk&a
tdsmentdmistd tarkoittavien sddnndsten ottamista lakiin tulee vélttdd. Hyvin yksityiskohtaiset tai
teknisluontoiset sdannokset on tarkoituksenmukaistakin antaa asetuksen tasolla, varsinkin jos ne
ovat alttiita jatkuville muutoksille. Laintasoista sédédntelya ei tule kirjoittaa liian yksityiskohtaiseksi

eiki asetustasoista siintelyi tule ’varmuuden vuoksi” nostaa lakitasolle.?

Vallitsevassa oikeustilassa asukasvalinnan enimmaéistulorajoista uusien asukkaiden valinnassa ja
asunnon vaihtotilanteissa valtion tukemiin vuokra-asuntoihin sdddetién asetuksella
(valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin, 166/2008, ja
sen muutos 172/2024). Valtioneuvoston asetuksella voidaan sddtda tarkemmin
asukasvalintaperusteista ja etusijajirjestykseen asettamisesta (aravarajoituslaki 4 b § 4 momentti ja
pitkd korkotukilaki 11 b § 4 momentti). Lisédksi valtioneuvoston asetuksella voidaan sddtaa
tarkemmin asukasvalintaperusteista poikkeamisesta (aravarajoituslaki 4 ¢ § 1 momentti ja pitka
korkotukilaki 11 ¢ § 1 momentti). Valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalintaa koskeva
sddntelytaso on piivitetty vuonna 2006, jolloin asukasvalinnan perusteita koskevat sddnnokset
nostettiin asetuksesta lain tasolle. Jo edelld viitatusti hallituksen esitys kasiteltiin
perustuslakivaliokunnassa, minka jdlkeen asukasvalintaperusteiden ja niistd poikkeamisen sdéntelya
ja sdddostasoa sekd asetuksenantovaltuuksia tismennettiin eduskuntakésittelyssé. Paivityksen
aikaan osassa kunnista oli kdytossd enimmadistulorajat, ja niitd koskeva sééntely pysyi asetuksen

tasolla.%°

28 Ks. esim. PeVL 25/2005 vp, PeVL 10/2014 vp, s. 3.
2 Ks. esim. PeVL 4/2004 vp, s. 3.
30 Ks. HE 47/2006 vp, PeVL 14/2006 vp, YmVM 4/2006 vp.
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Nyt arvioitavana olevien toimenpiteiden 1 ja 2 toteuttaminen muodostaa asiakokonaisuuden, jota
voi luonnehtia perusoikeusherkéksi. Asukasvalinnalla on yksilon kannalta suuri merkitys ja
asukasvalinnan kriteerejd on pidettéva lain alaan kuuluvina. Kuitenkin se, missd maérin
asukasvalinnan kriteereistd, kuten tulojen vaikutuksesta, voidaan séétii tarkemmin asetuksentasolla
pitdd siséllddn tulkinnanvaraa. Asetuksella sddtdminen edellyttéisi joka tapauksessa asianmukaista
valtuutussdannosta laissa. Liséksi on syytéd ottaa huomioon jéljempéna tissé selvityksell esille
tulevat seikat siitd, ettd toimenpidekokonaisuus voi pitdé sisédlldén perusoikeuksien rajoituksia, jotka
edellyttdvét lain tasoista sédéntelyd. Esimerkiksi toimenpiteen 1 eli korotetun vuokran periminen
tulorajat ylittaviltd vuokralaisilta ulottaminen jo voimassa oleviin vuokrasopimuksiin tarkoittaisi
saantelyn taannehtivuutta ja olisi siksi ylipadnsid mahdollista vain lain tasoisella sdéntelylld. On
kuitenkin syyté ottaa huomioon, ettd taannehtivuuteen liittyy perusoikeuksien yleisten
rajoitusedellytysten asettamia ongelmakohtia etenkin omaisuudensuojan nikdkulmasta, mihin
palataan vield myohemmin. Jaljempana nousevat esille myos henkil6tietojen suojaan seka
ylipaétdén tietosuojaan EU-oikeudellisenakin kysymyksené kytkeytyvit lakisdéteisyyden

vaatimukset.

Huomioon on otettava myds se, ettd asiakokonaisuudella voi olla merkitystd myds muiden
perustuslainsdédnndsten kuin perusoikeuksien kannalta. Asukasvalinta on julkinen hallintotehtava,
jota hoidetaan vuokrataloyhteisdissi virkavastuulla.3! Asukasvalinnan kriteerien ja
vuokrasopimusten ehtojen sddddsperusteisella muuttamisella voi olla merkitystd esimerkiksi PL 121
§:n mukaisen kuntien itsehallinnon kannalta. Ylipddnsd voidaan jo tdissd esitettyjen ndkokohtien
perusteella arvioida, ettd selvityksen kohteena olevat toimenpiteet sisdltdvdt sellaista normiainesta,
Jjoka perustuslain 80 § huomioon ottaen ndyttdisi kuuluvan lain tasolle ja edellyttivin siten lailla

sddtamistd.

31 Ks. eduskunnan oikeusasiamiehen ratkaisu 29.4.2016, dnro 1930/2/13, jonka mukaan valtion tukemia vuokra-
asuntoja rakentavat ja yllapitavat kuntien omistamat vuokrataloyhtiot ja yleishyddyllisiksi nimetyt yhteisot hoitavat
perustuslain 124 §:ssé tarkoitettua julkista hallintotehtidvaa tarjotessaan valtion tukemia vuokra-asuntoja yleisesti
haettaviksi ja tehdessdén niihin asukasvalintoja. Ks. myos ympéristoministerion muistio VN/24516/2023, 28.3.2024,
valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin annetun valtioneuvoston asetuksen
muuttamisesta, s. 4.
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3 Asuminen perus- ja ihmisoikeutena

3.1 Oikeus asuntoon perusoikeutena

Perustuslain 19 §:n 4 momentin mukaan ’[jJulkisen vallan tehtdvani on edistdd jokaisen oikeutta
asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jérjestdmistd”. Sddnnoksen esitdissé ja tulkintakdytdnnossa

on korostettu, ettd sdinndkselli ei turvata oikeutta asuntoon subjektiivisena oikeutena.>?

Saannoksen viittaus asumisen omatoimiseen jarjestimiseen heijastaa ajatusta siitd, ettd sosiaaliset
perusoikeudet eivit voi olla yksinomaan julkisen vallan vastuulla, vaan niiden tulee pddosin
toteutua yksildiden omatoimisuuden kautta.>* Myos oikeuden asuntoon toteuttamisessa vastuu on
padosin yksildilla itsellddn. Oikeuden asuntoon pitéisi siten ldhtokohtaisesti toteutua yksildiden

omalla aktiivisuudella ja omatoimisuudella.

Perustuslain 19.4 § siséltié oikeutta asuntoon koskevan julkisen vallan edistimisvelvoitteen. TAma
julkisen vallan toimintavelvoite on sddnndksessd muotoiltu yleisesti ja varsin avoimesti. PL 19.4
§:ssd ei ole asetettu esimerkiksi nimenomaisia laatuvaatimuksia asumisen tasolle. Sddnnoksen
esitdissd on kuitenkin todettu, ettd edistettdessd oikeutta asuntoon on kiinnitettava erityista
huomiota asumisen terveellisyyteen. PL 19.4 §:ssi asetettua julkisen vallan toimintavelvoitetta ei
ole mydskain kohdennettu suoraan esimerkiksi lainsdétdjaan. Sddnnds ei edellytd oikeudesta

asuntoon siadettiviksi tarkemmin alemmalla saddostasollakaan.3®

Perustuslain 19.4 §:n sddnnoksen perustuslaillista velvoittavuutta onkin pidetty siind mielessd
heikkona, ettd sen pohjalta voidaan kylla edellyttdd asumista tukevien jérjestelmien olemassaoloa,
mutta téllaisten tukijirjestelmien tarkempiin linjauksiin, kuten tukien saamisedellytyksiin, ndhden

lainsditdjilld on suhteellisen laaja harkintavalta.®®

32 HE 309/1993 vp, s. 72. Ks. PeVL 17/2014 vp.

33 HE 309/1993 vp, s. 72. Ks. PeVL 14/2023 vp, kappale 3.

3 HE 309/1993 vp, s. 72. Kuitenkin laillisuusvalvontakéytinndssi on kiinnitetty huomiota asumisen laatuvaatimuksiin.
Apulaisoikeusasiamiehen vuonna 2001 ratkaisemassa tapauksesta (20.4.2001, dnro 296/4/99) kunta oli osoittanut
kantelijalle ja tdimin aviopuolisolle asunnoksi tydmaakoppina olleen taukotuvan, jossa ei ollut Jimminti vetta,
peseytymismahdollisuuksia tai WC:td. Apulaisoikeusasiamies katsoi, ettei majoitus taukotuvassa tayttanyt niita
laatuvaatimuksia, joita asumiselta tulee edellyttii, sosiaalihuoltolain 15 §:n mukaista kiireellistd majoitusta
mahdollisesti lukuun ottamatta.

8 Ks. Tuori 2011, s. 750—-752; Tuori — Kotkas 2023, 3.8 Oikeus asuntoon.

% Ks. Arajirvi 2002, s. 217.
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Julkisen vallan asumista koskevia toimenpiteitd sadntelee yleislakina laki asunto-olojen
kehittdmisestd (919/1985). Julkinen valta edistdd jokaisen oikeutta asuntoon myods muun muassa
sosiaalista asuntotuotantoa tukemalla ja korvaamalla suoraan asumisesta aiheutuvia kustannuksia.
Asumiskustannusten tasaamiseen tdhdétidan yleisestd asumistuesta annetulla lailla (938/2014),
elakkeensaajan asumistuesta annetulla lailla (571/2007) sekd opintotukilain (65/1994) mukaisella
asumislisélld. Asumista on tuettu my0s valtion asuntorahastosta myonnettivilld asuntolainoilla (ks.
aravalaki, 1189/1993).%" Lisiiksi asumiskustannusten tasaamiseen on pyritty verotuksellisin keinoin,
kuten ensiasunnon korkovahennysoikeudella. Tarkeimmat asuntojen hallintamuotoja ja niitd
koskevaa suojaa sddntelevit lait ovat laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995), asunto-

osakeyhtidlaki (1599/2009) ja laki asumisoikeusasunnoista (393/2021).

Oikeutta asuntoon ei ole turvattu subjektiivisena oikeutena mydskéién tavallisessa lainsdédddnndssa.
Poikkeuksen tdhdn muodostaa joillekin erityisryhmille (kuten lastensuojelun tarpeessa oleville
nuorille, vaikeavammaisille ja erdissé tapauksissa myos mielenterveyspotilaille) tai erityistilanteissa
(muun muassa hyvinvointialueen velvollisuus jirjestii tilapdistd asumista sosiaalihuoltolain
(1301/2014) 21 §:n (790/2022) nojalla) laissa turvattu oikeus asumiseen. Kisilld oleva selvitys ei

kohdistu niihin erityistilanteisiin, ja ne jadvét siksi tissd yhteydessé tarkemmin kisittelematta.

Pohdittaessa PL 19.4 §:n oikeusvaikutuksia on kaikkiaan keskeistd ottaa huomioon se, ettd tamd
asumista koskeva perusoikeussddnnos ei synnytd subjektiivisia oikeuksia ja ettd sen julkiselle
vallalle asettama toimeksianto edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista
Jdrjestimistd on muotoiltu vdljdsti. Ndin ollen sddnndksen keskeiseksi oikeusvaikutukseksi
muodostuu sen tulkintavaikutus. Sddnnokselld voi olla merkitystd tulkittaessa muita

perusoikeussddnnoksid ja arvioitaessa perusoikeusrajoitusten sallittavuutta.>®

37 Nykyisin tuotantotukena on kiytdssi pitki ja lyhyt korkotuki. Korkotuki maksetaan valtion asuntorahastosta. Valtion
asuntorahasto lakkautetaan ja sulautetaan valtion talousarvioon vuoden 2026 alusta. Ks. laki vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001) ja laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta
(574/2016) seka laki Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksesta annetun lain kumoamisesta (1017/2024). Ks. my0s
HE 136/2024 vp, s. 4.

% Tuori 2011; Tuori — Kotkas 2023.
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3.2 Asumista koskevan perusoikeuden suhde muihin perusoikeuksiin ja oikeusvaikutukset

3.2.1 Oikeus asuntoon osana perusoikeuksien kokonaisuutta

Perustuslain 19.4 §:ssd turvattu oikeus asuntoon on tarkedd ndhdé yhteydessa muihin
perusoikeussdédnndksiin ja sitd on ylipddnsé syyti tarkastella osana perusoikeuksien muodostamaa
kokonaisuutta. PL 19.4 § on ensinnikin tdrked muiden PL 19 §:ssé turvattujen sosiaalisten
perusoikeuksien kannalta (1-3 momentti). Tédssd yhteydesséd on erikseen syyta nostaa esille PL 19.3
§:n sdinnos siitd, ettd julkisen vallan on tuettava perheen ja muiden lapsen huolenpidosta vastaavien
mahdollisuuksia turvata lapsen hyvinvointi ja yksilollinen kasvu. Sdannoksessé korostetaan perheen
merkitystd lapsen luonnollisena elin- ja kasvuympéristond, ja julkisen vallan tehtévi onkin lapsen
huolenpidosta vastaavien toimintaa tukeva. Lapsen hyvinvointi on ymmérrettdvé laajasti seka
aineellisena ettd henkisend hyvinvointina. Se sisdltdd yleisemminkin ajatuksen turvallisista
kasvuoloista. Oikeudella yksilolliseen kasvuun puolestaan korostetaan lapsen yksilollisten tarpeiden
huomioon ottamista.>® Tama julkisen vallan velvollisuus ei kiinnity suoraan tiettyihin olemassa
oleviin tukijdrjestelmiin. Perustuslain mukaisia eivét kuitenkaan olisi esimerkiksi olennaista
heikennysti perheiden aineelliseen tukemiseen tarkoittavat lainsiidintomuutokset.*’ PL 19.3 §:n
sddnnostd lapsen hyvinvoinnin ja yksilollisen kasvun turvaamisen tukemisesta on tarkasteltava
yhteydessd muihin taloudellisiin, sosiaalisiin ja sivistyksellisiin (TSS) perusoikeuksiin, kuten PL

19.4 §:4én.

Lisédksi PL 19.4 §:114 on keskeisid yhteyksid PL 7 §:n mukaiseen oikeuteen eldmaéén.
Perustusoikeusuudistusta koskevassa mietinndsséén perustuslakivaliokunta korosti kunnollisen
asunnon erityismerkitysti perustavanlaatuisena elimin ja toimeentulon kysymykseni.*! Samassa
yhteydessa sosiaali- ja terveysvaliokunta puolestaan korosti oikeuden asuntoon yhteytté julkisen
vallan velvollisuuteen turvata jokaiselle riittdvét sosiaali- ja terveyspalvelut sekd edistdd vieston

terveytti.*?

39 HE 309/1993 vp, s. 71-72. Ks. PeVM 7/2006 vp, s. 2, PeVL 42/2006 vp, s. 6, PeVL 58/2006 vp, s. 2-3, PeVL
36/2014 vp, s. 3-4.

40 PeVL 25/2012 vp, s. 2, PeVL 32/2014 vp, s. 2.

4 PeVM 25/1994 vp, s. 10.

42 StVL 5/1994 vp.
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Perusoikeus asuntoon on kytkoksissé useisiin muihinkin perusoikeuksiin. Silld on olennaisia
kiinnekohtia PL 10 §:44n yksityiseldmin suojasta, johon kuuluu myos kotirauhan suoja. Oikeus
asuntoon on tunnistettu myds PL 15 §:n mukaisen omaisuudensuojan lihioikeudeksi.** PL 19.4 §:114
on lisdksi yhtymikohtia PL 9 §:44n liikkkumisvapaudesta ja vapaudesta valita asuinpaikka sekd PL
18 §:n mukaiseen oikeuteen tyohon. Oikeus asuntoon liittyy osaltaan myds PL 20.2 §:4én
oikeudesta terveelliseen ymparistoon. Se on saanut merkitystd myos PL 16.2 §:n mukaisen
oikeuden saada muuta kuin perusopetusta varattomuuden estdmiitti kannalta.** Lisiksi PL 19.4 §:4i

tulkittaessa on otettava huomioon PL 1.2 § ihmisarvon loukkaamattomuudesta.

Ylipaédnsa perusoikeussddnndsten muodostamasta kokonaisuudesta on mahdollista saada
tulkinnallista apua PL 19.4 §:1le. Esimerkiksi vain sellaista asuntoa, joka samalla mahdollistaa
perustuslailla suojatun yksityiseldmin ja kotirauhan, voidaan pitdé perusoikeuden tdysiméérdisen
toteutumisen kannalta hyviksyttivini.* Lisiksi on ajateltavissa, ettd PL 19.1 §:n takaama
ihmisarvoisen eldmén vaatima véalttdmaton huolenpito edellyttdd myos asumista turvaavia
toimenpiteiti, jolloin asuntoa vailla olevalla olisi ndihin toimenpiteisiin subjektiivinen oikeus
suoraan perustuslain nojalla.*® Tulkintakiytinndssé perusoikeus asuntoon on saanut merkitysti
erityisesti PL 15 §:n mukaisen omaisuudensuojan kannalta. Tavoite edistdd PL 19.4 §:ssd
tarkoitetun oikeuden toteutumista on tulkintakdytdnnossé voinut télld tavoin muodostaa

hyviksyttivin perusteen perusoikeusrajoitukselle.*’

PL 19.4 § on saanut tulkintakdytinndssd merkitystd esimerkiksi arvioitaessa ehdotusta uudeksi
laiksi asumisoikeusasunnoista ja laiksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain muuttamisesta, jolla muutettiin asumisoikeusasuntojen asukasvalintaa ja

hakujirjestelmii.*® Perustuslakivaliokunta totesi tissi yhteydessi seuraavaa:

Lakiehdotuksen 90 §:n sddnnds, joka mahdollistaa asumisoikeuden muuttamisen
vuokraoikeudeksi, puuttuu asumisoikeussopimuksen keskeiseen sisdltoon.
Asumisoikeuden haltijan kannalta sééntely heikentdi periaatteessa hyvin olennaisesti

hinen asemaansa siitd, millaiseksi se on muodostunut alkuperdisen

43 Ks. Lansineva 2011, s. 557.

4 Ks. PeVL 54/2024 vp, kappale 5.
45 HE 309/1993 vp, s. 72.

46 Tuori 2011; Tuori — Kotkas 2023.
47 Ks. PeVL 17/1997 vp, s. 2.

48 Ks. HE 189/2020 vp, s. 69-70.
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asumisoikeusasunnoista annetun lain ja asumisoikeussopimuksen mukaan. Sininsi
ehdotuksessa on otettu huomioon asumisoikeuden haltijan taloudellisia intressejé
saatdmalld hanen oikeudestaan saada hallintaoikeuden paityttyéd palautus suoritetusta
asumisoikeusmaksusta tarkistuksineen. Palautus kattaa 56 §:n mukaan myos
asumisoikeuden haltijoiden huoneistoon tekemien tai rahoittamien kohtuullisten
parannusten arvon luovutushetkelld. Asumisoikeuden haltijan oikeutta asumisturvaan
puolestaan toteuttaa vaatimus, jonka mukaan asumisoikeusyhteison on tarjottava
asumisoikeuden haltijalle asumisoikeus- tai vuokra-asunto paikkakunnalla. Tata
voidaan pitdd merkittdvana perustuslain 19 §:n 4 momentin sddnndksen nidkokulmasta,
jonka mukaan julkisen vallan tehtdvina on edistii jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea
asumisen omatoimista jarjestimistd. Asumisoikeuden muuttuessa vuokrasuhteeksi
asumisoikeutensa menettineen henkilon asumisturva kuitenkin heikkenee
merkittdvisti. Asumisoikeuden tuottama pysyva asumisturva on mahdollisesti ollut
tarkein peruste sille, ettd henkil6 on aikanaan hankkinut asumisoikeusasunnon

asumismuodokseen.*®

Arvioitaessa ehdotetun sédntelyn oikeasuhtaisuutta omaisuudensuojaan puuttumisen
nikokulmasta on erityistd merkitystd annettava sille, ettd asumisoikeuden haltijan
kannalta asumisturvan pysyvyys on ollut keskeinen peruste asumisoikeussopimuksen
solmimiseen. Kysymys on perustavanlaatuisesta sopimusehdosta. Lisdksi erityisté
painoarvoa on annettava sille, ettd asumisoikeus on lainsdddéannélld luotu
erityisjérjestely, jolloin perustuslakivaliokunnan vakiintuneen kdytdnnon mukaisesti

perusteltujen odotusten ja luottamuksen suojan merkitys korostuu.*

Kun otetaan huomioon se, ettd ehdotus merkitsee asumisoikeuden haltijan kannalta
pysyvén asumisoikeuden lakkaamista ja asumisoikeuden aseman muuttumista
vuokralaiseksi, ei tillainen ennakoiva varautuminen ongelmaan, joka ei ole vield
esitettyjen selvitysten perusteella karjistynyt asumisoikeusyhteisdjen
toimintaedellytyksid uhkaavaksi, tdytd omaisuudensuojan rajoitukselle ja perusteltujen
odotusten suojalle kasilld olevassa erityisessd sdéntelykontekstissa asetettavaa

oikeasuhtaisuuden vaatimusta. Hallituksen esityksen 1. lakiehdotuksen 89 ja 90 § tuli

49 PeVL 5/2021 vp, kappale 10.
0 PeVL 5/2021 vp, kappale 11.



32

poistaa ehdotuksesta. Tédllainen muutos oli edellytyksena lakiechdotuksen

kisittelemiselle tavallisen lain sddtdmisjirjestyksessi.>!

Perustuslakivaliokunta kiinnitti huomiota PL 19.4 §:44n my0s arvioidessaan lakiehdotuksia
opintotukilain ja yleisestd asumistuesta annetun lain muuttamisesta, joilla siirrettiin opintotuen
piirissd olevat muut kuin lasta huoltavat opiskelijat yleisestd asumistuesta 1.8.2025 kéyttoon
otettavaan opintotuen asumislisén piiriin. Valiokunta totesi seuraavaa:
Asumisen tuella on perusoikeuksien kannalta merkitysti erityisesti perustuslain 19 §:n
4 momentin kannalta. [—] Yleisesti ottaen asumistuki on merkityksellinen myos
perustuslain 19 §:n 2 momentissa tarkoitetun perustoimeentulon turvan ja 1 momentin
mukaisen valttdmattoméan toimeentulon ja huolenpidon kannalta (PeVL 14/2014 vp,
PeVL 10/2011 vp). Nyt késilld olevassa sddntely-yhteydessd merkitykselliseksi
muodostuu sddntelyn suhde perustuslain 16 §:n 2 momenttiin. Perustuslakivaliokunta
on aikaisemmin (PeVL 17/2014 vp) kiinnittdnyt huomiota siihen, ettd asumistuen
alentuminen esimerkiksi 100 eurolla kuukaudessa voi pienituloiselle ruokakunnalle
olla merkittdvd muutos, joka voi vaikeuttaa tai estdd ruokakuntaa jatkamasta asumista
nykyisessd asunnossa. Hallituksen esityksen (s. 28) mukaan myos nyt késilld olevalla
muutoksella voi olla tdllaisia vaikutuksia. Perustuslakivaliokunnan mielesti ehdotettu
sadntely ei kuitenkaan kokonaisuutena arvioiden muodostunut ongelmalliseksi

perustuslain 16 §:n 2 momentin ja 19 §:n 4 momentin kannalta.>?

PL 19.4 § on toisaalta saattanut vahvistaa PL 15 §:n mukaiseen omaisuudensuojaan perustuvaa
arviota jonkin ehdotetun sidintelyn valtiosddntooikeudellisesta ongelmallisuudesta.
Perustuslakivaliokunta esitti tillaisen arvion lausunnossaan asumisoikeusasunnoista annetun lain
muutosehdotusta, joka olisi voinut johtaa siihen, ettd asumisoikeuden haltija ei saa takaisin
suorittamaansa asumisoikeusmaksua talon omistajan lunastussuorituksena. Valiokunnan mielesti
tama voi yksittdistapauksessa heikentdd yksityisen henkilon varallisuusasemaa kohtuuttomasti,
mika on ongelmallista myds PL 19.4 §:ssd julkiselle vallalle saddetyn edistdmisvelvollisuuden
kannalta. Néin ollen mahdollisuus menettdd suoritettu asumisoikeusmaksu merkitsi
perustuslakivaliokunnan mielestd vakavaa puuttumista luonnollisen henkilén varallisuusasemaan ja

olisi heikentinyt henkilon edellytyksii asumisen omatoimiseen jérjestimiseen.”

51 PeVL 5/2021 vp, kappale 13.
52 PeVL 54/2024 vp, kappale 5, 10, 11.
3 PeVL 45/2002 vp.
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Asumiseen liittyvilld oikeuksilla on yhteys myds perustuslain 9.1 §:4dn, jonka mukaan Suomen
kansalaisilla ja maassa laillisesti oleskelevilla ulkomaalaisilla on vapaus valita asuinpaikkansa.
Perusoikeusuudistusta koskeneessa hallituksen esityksessa todettiin, ettd kyseinen vapaus “korostaa
perinteisten vapausoikeuksien ja sosiaalisten oikeuksien vilisid yhteyksid. Oikeus valita
asuinpaikkansa saattaa nimittdin edellyttéa julkiselta vallalta my0s positiivisia toimenpiteitd, joiden

kautta valinta tulee tosiasiallisesti mahdolliseksi.”**

Samassa yhteydessa kiinnitettiin huomiota myos siihen, ettd litkkkumisvapauden perusoikeutta tulee
tulkita linjassa Euroopan ihmisoikeussopimuksen ja ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytannon
kanssa. Ihmisoikeussopimuksen neljannen lisdpoytékirjan 2 artikla siséltdd vapauden valita
asuinpaikkansa (1 kohta), jota voidaan rajoittaa vain silloin, kun rajoitukset ovat ”lain mukaisia ja
valttdiméttomid demokraattisessa yhteiskunnassa kansallisen tai yleisen turvallisuuden takia, yleisen
jarjestyksen yllapitdmiseksi, rikollisuuden estdmiseksi, terveyden tai moraalin suojaamiseksi tai
muiden yksiloiden oikeuksien ja vapauksien suojelemiseksi” (3 kohta). Oikeutta valita
asuinpaikkansa ei voida siten rajoittaa esimerkiksi tyottomyyden vihentdmiseen liittyvilla
perusteilla. Perustuslain 18 §:n mukainen oikeus ty6hon voi jaadé toteutumatta, jos asunnottomuus
on esteend tyossdkdynnille. PL 19.4 §:ssi turvattu oikeus asuntoon on siten merkityksellinen

muiden perusoikeuksien toteutumisen kannalta myds tosiasiallisesti.>®

3.2.2 Tulkintavaikutus tavalliseen lainsdadantoon: Esimerkkinid asumistuen muutosten arviointi

perustuslakivaliokunnassa

PL 19.4 §:n tulkinnallinen vaikutus voi ulottua my®os tavalliseen lainsdddéntoon. Téllaista
tulkinnallista vaikutusta perusoikeudella asuntoon voi olla my®ds sdéntelyyn, joka koskee yksityisten
vilisid asumista koskevia suhteita, esimerkiksi huoneenvuokralainsdddantoon. Kun jokaisen oikeus
asuntoon turvaa vélttimattomyyshyodykettd, on perusteltua, ettd sanottu oikeus ulottaa
vaikutuksensa laajemmalle kuin vain julkisen vallan toimintaan. Kysymys on télldin sen kaltaisesta
perusoikeuksien horisontaalivaikutuksesta, jota perusoikeusuudistusta koskevassa hallituksen

esityksessi perusteltiin perusoikeuksien asemalla yhteiskunnan perusarvojen ilmentymini.*

5 HE 309/1993 vp, s. 51.
% Kotkas ym. 2023, s. 75.
%6 HE 309/1993 vp, s. 29.
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Perustuslain 19.4 § oikeudesta asuntoon on saanut merkitysta esimerkiksi asumistukea sadntelevin
lainsédddédnnon tulkinnassa. Asumistukijédrjestelmélld on katsottu olevan tirked merkitys perustuslain
19.4 §:n toteutumisen kannalta. Nykyistd asumistukilakia (laki yleisestd asumistuesta, 938/2014)
sdddettdessd perustuslakivaliokunta katsoi, ettd asumistuella on yhteys paitsi perustuslain 19.1 §:n
mukaiseen viimesijaiseen toimeentuloon ja 19.2 §:ssé tarkoitettuun perustoimeentulon turvaan

my®&s perustuslain 19.4 §:n turvaamaan oikeuteen asuntoon.®’

Asumistukilakia koskeva valtiosddntoinen arviointi muodostaa tdmén selvityksen kannalta
huomionarvoisen tarkastelukohteen myos siksi, ettd tulorajojen kiyttoonotolla myos asumisaikana
voidaan ndhdi samankaltaisuutta tilanteeseen, jossa asumistukea koskevaa lainsdddant6d muutetaan
niin, ettd joidenkin tuen saajien asema heikkenee. Vuoden 2015 alusta voimaan tullut uusi

asumistukilaki heikensi joidenkin tuensaajien asemaa.

Asumistukilakiehdotuksesta antamassaan lausunnossa perustuslakivaliokunta piti PL 19 §:n 1, 2 ja
4 momentin kannalta merkityksellisena siti, ettd “asumistuen alentuminen esimerkiksi 100 eurolla
kuukaudessa voi pienituloiselle ruokakunnalle olla merkittdvd muutos, joka voi vaikeuttaa tai estda
ruokakuntaa jatkamasta asumista nykyisessd asunnossa. Tuenhakijoiden voi myds olla vaikeaa
ennakoida, millaisia vaikutuksia tukiperusteiden muutoksilla heidéin kohdallaan tulee olemaan.”®
Perustuslakivaliokunta piti ongelmallisena sitd, ettd uudistuksen seurauksena asumistuen maara
laski osalla asumistuen saajista. Muun muassa PL 19.4 §:4én viitaten valiokunta kehotti
ympéristovaliokuntaa selvittiméan, oliko muutosten voimaantuloa mahdollista porrastaa
siirtymasddnndsten avulla siten, ettd ne ruokakunnat, joita merkittdvét tuen alentumiset koskivat,
eivit olisi joutuneet kohtuuttomiin tilanteisiin ja etta niille olisi jdényt enemmain aikaa sopeutua
lainmuutokseen.>® Tdmin seurauksena lain 55 §:4in otettiin siirtymésiéinnds, jonka mukaan
asumistuen madrdd ei alennettaisi ensimmaisen vuositarkastuksen yhteydessd, jos tuen méaaré alenisi
uudistuksen seurauksena 100 euroa kuukaudessa tai enemmiin.®® Perustuslakivaliokunta on

myohemmassé lausuntokdytanndssiin toistanut asumustukilain uudistuksen yhteydessa néiti

perustuslain 19.4 §:sti esittimifin nikemyksii.5

5 PeVL 59/2016 vp, s. 2.

%8 PeVL 17/2014 vp, s. 3.

% PeVL 17/2014 vp, s. 3.

80 Ks. YmVM 7/2014 vp, s. 5.

b1 Ks. PeVL 58/2016 vp, s. 4, PeVL 51/2017 vp, s. 3.
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Yleisen asumistuen uudistamisen yhteydessé perustuslakivaliokunta katsoi lisdksi, ettd on tirkeda
pyrkié kehittimain yleistd asumistukijérjestelméd yksilollisempéaén suuntaan, kuten elékkeensaajan
asumistukea oli kehitetty, vaikka yleisen asumistuen ruokakuntakohtaisuus ei valiokunnan
nidkemyksen mukaan ollutkaan ristiriidassa perustuslain kanssa.®? Asumistuen myéhemman
lakimuutoksen (1533/2016) eduskuntakésittelyn yhteydessé perustuslakivaliokunta piti
valitettavana, ettd sdéintelyn kehittiminen on edennyt kokonaisuudessaan valiokunnan tirkeéna
pitimisti ei-yksildlliseen suuntaan kehittimisesti toiseen suuntaan.®® Sittemmin
perustuslakivaliokunta on myds todennut perusoikeuksien yksilokohtaisuudesta seuraavan sen, etti
vaikutusarvioiden laadinnassa on kiinnitettdva erityistd huomiota niihin tapauksiin, joiden kohdalla
negatiiviset vaikutukset ovat suurimmillaan tapausten mahdollisesta véhéisestd lukuméaarésti

huolimatta. Timi koskee niin asumistukea kuin muitakin toimeentuloa turvaavia etuuksia.®

Ndmd linjaukset tarkoittavat sitd, ettd jos tulorajat ylipdidinsd otettaisiin taannehtivasti vuokrien
korottamiskdyttoon myés jo voimassa olevissa sosiaalisen asuntotuotannon piirissd vallitsevissa
vuokrasuhteissa, kdyttoonotolle olisi asetettava riittivdn pitkd siirtymdaika. Taannehtivan sddntelyn
harkinnassa on kuitenkin syytd ottaa huomioon myos myohemmin kdsiteltdvdit omaisuudensuojan
rajoittamisen ndkékulmasta seuraavat piddkkeet tillaiselle sddntelylle. Lisdksi sdddésvalmistelussa
on keskeistd kiinnittdd huomiota asumista koskevan sddntelyn perusoikeusvaikutusten

vksilokohtaisuuteen, muun muassa harkitsemalla kertakorotusten suuruuden rajoittamista.

3.3 Oikeus asuntoon sosiaalisena thmisoikeutena

YK:n TSS-sopimuksen 11(1) artiklan nojalla sopimukseen sitoutuneen valtion tulee tunnustaa
jokaisen oikeus tyydyttivién elintasoon (adequate standard of living), johon sisdltyy sopiva asunto
(adequate housing), ja varmistaa kyseisen oikeuden toteuttaminen. TSS-komitean yleiskommentti
no. 4 kasittelee oikeutta sopivaan asuntoon ja sopivuuden arviointikriteerejd. Yleiskommentin
mukaan sopiva asunto on ihmisoikeus, jonka toteutumisella on keskeinen merkitys muiden TSS-
oikeuksien toteutumiselle, eiké sen toteuttamisessa saa ilmetd minkdénlaista syrjintdd. Oikeus
sopivaan asuntoon ei tarkoita minkélaista tahansa suojaa, vaan silld tarkoitetaan sellaista asumusta,
joka on turvallinen, rauhallinen ja ihmisarvon mukainen. TSS-komitea katsoo, etti titd oikeutta

tulee arvioida seuraavien kriteerien valossa: a) asunnon hallintaoikeuteen liittyvdi oikeussuoja

62 PeVL 17/2014 vp, s. 3.
8 PeVL 59/2016 vp, s. 3.
4 PeVL 51/2017 vp, s. 4.
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(korostus tdssid), b) terveyden ja turvallisuuden kannalta vélttimattomét ja tarpeelliset fasiliteetit ja
mukavuudet, ¢) kohtuuhintaisuus (korostus tdsséd), d) asuttavuus, e) saavutettavuus, mukaan lukien
haavoittuvassa asemassa oleville, f) kohtuullinen sijainti, ja g) kulttuurinen sopivuus. Myds muut
thmisoikeudet, kuten yksityisyydensuoja, ovat tirkeitd ulottuvuuksia arvioitaessa oikeuden
toteutumista. Sopimusvaltioilla on my0s velvollisuus seurata oikeuden toteutumista, erityisesti

heikommassa asemassa olevien kohdalla, sekd asunnottomuutta yleisesti.

Uudistetun Euroopan sosiaalisen peruskirjan 31 artiklassa maarétéén, ettd ”[v]armistaakseen, ettd
oikeutta asuntoon voidaan kéyttda tehokkaalla tavalla, sopimuspuolet sitoutuvat ryhtyméaan toimiin,
joiden tarkoituksena on 1. edistdd kohtuutasoisen asunnon saantia (korostus tssd), 2. ehkiistd ja
viahentdd asunnottomuutta pyrkien sen asteittaiseen poistamiseen, 3. asumisen kustannusten
tekeminen kohtuullisiksi siten, ettd niilldkin, joilla ei ole riittivid varoja, on mahdollisuus

asumiseen” (korostus téssd).

Euroopan sosiaalisten oikeuksien komitea on katsonut tulkintakdytinnossddn, ettd artiklaan 31
sisdltyvien toimintavelvoitteiden toteuttamisessa sopimusvaltioiden harkintamarginaaliin kuuluu
muun muassa siitd padttiminen, milla oikeudellisilla ja kdytdnno6llisilla keinoilla néihin tavoitteisiin
pyritdin ja miten resursseja priorisoidaan. Artikla 31 ei aseta sopimusvaltioille mitdéin konkreettisia
tavoitetasoja, mutta oikeudellisin ja taloudellisin keinoin on kuitenkin pyrittiva asteittain artiklan
siséltdmien tavoitteiden toteutumiseen, pidettiva ylld tarvittavia tilastoja, seki arvioitava sitd, miten
oikeus asuntoon kdytdnndssi toteutuu valituilla keinoilla eri viestoryhmien ja erityisesti kaikkein

haavoittuvimmassa asemassa olevien kohdalla.

Sopimusvaltioilla on siis edistimisvelvoite, jonka mukaan niiden tulee pyrkid turvaamaan jokaiselle
oikeus asianmukaiseen asuntoon, joka on terveyden ja hygienian kannalta turvallinen sisdltden
kaikki perusmukavuudet, kuten veden, lammityksen, sdhkon ja saniteettitilat. Asunnon tulee olla
sopivan kokoinen kotitalouden henkilomééraan ndhden. Lisdksi sopimusvaltioiden tulee muun
muassa sadtidd oikeudesta asumisen tukeen ainakin matalatuloisille sekd heikommassa asemassa
oleville vdestonosille. Asumisen tuet ovat subjektiivisia oikeuksia, joten saamisedellytysten
tayttyessd kotitalouden tulee saada sitd myos kdytdnnossd. Sen sijaan, kuten todettu, subjektiivista
oikeutta ei synny tarkempaan sosiaalisen asuntotuotannon jérjestimistapaan eikd sen mukaiseen

mahdollisuuteen saada asetettujen ehtojen tayttyessd asunto.



37

Heikommassa asemassa olevien tai erityisryhmien asemaa on lisdksi turvattu monissa temaattisissa,
tiettyd viestoryhmai koskevissa ihmisoikeussopimuksissa. Esimerkiksi YK:n lapsen oikeuksien
yleissopimuksen 3(1) artiklassa asetettu lapsen edun ensisijaisuuden periaate voi saada merkitysti
julkisen asuntopolitiikan keinovalikoimasta sdddettdessid. Merkityksellinen on myds sopimuksen
27(3) artikla, jonka mukaan sopimusvaltiot ryhtyvit kansallisten olosuhteidensa ja varojensa
mukaisesti tarpeellisiin toimiin tukeakseen vanhempia ja muita lapsesta vastuussa olevia
turvatakseen jokaisen lapsen oikeuden riittdvddn elintasoon ja lapsen kehityksen kannalta
valttamattomat elinolosuhteet seké antavat tarvittaessa aineellista apua ja tukevat ohjelmia, joissa

kiinnitetddn huomiota erityisesti ravintoon, vaatetukseen ja asumiseen.

Suomen oikeustilan voidaan yleisesti katsoa tiyttdvan edelld kuvatut kansainvalisista
ihmisoikeuksista juontuvat vaatimukset. Tavallisen lain tasolla nditd velvoitteita konkretisoivat
muun muassa asumistuista annetut lait sekd asunto-olojen kehittdmisestd annettu laki. Euroopan
sosiaalisten oikeuksien komitea on katsonut viimeisimmalla raportointikierroksella, ettd Suomi
tiyttid sosiaalisen peruskirjan 31 artiklan velvoitteet.%® Sen sijaan YK:n TSS-komitea on edelleen
huolestunut asunnottomuudesta, vaikka Suomi onkin edistynyt asunnottomuuden ehkéisemisessé ja
poistamisessa verrattain hyvin. Siksi TSS-komitea suosittaa, ettd muun muassa

hitimajoituspaikkoja ja kohtuuhintaisten asuntojen saatavuutta lisdtdcn (korostus tissi).%

EU:n perusoikeuskirjan 34 artiklan 3 kohdan mukaan ™ [y]hteiskunnallisen syrjdytymisen ja
koyhyyden torjumiseksi unioni tunnustaa oikeuden sosiaalitukeen ja asumistukeen tai sosiaalisesti
tuettuun asuntoon ihmisarvoisen eldmén varmistamiseksi jokaiselle, jolla ei ole riittdvid varoja,
yhteison oikeuden ja kansallisten lainsdddéantojen ja kdytantdjen mukaisesti, sekéd kunnioittaa tata
oikeutta.” Oikeus sosiaalisesti tuettuun asuntoon ja timén oikeuden kunnioitus kuuluu siten EU-
oikeuden soveltamisalalla turvattuihin perusoikeuksiin. Taémé perusoikeuskirjan maininta tuo
mukanaan myos sen tulkinnallisen vaikutuksen, joka EU-perusoikeusmaériyksilla on ja jolla voi

olla merkitystéd esimerkiksi suhteessa valtiontukisddntelyn merkityksen arviointiin.

8 ECSR Conclusions 2019 Finland, s. 47—-52.
8 CESCR, Concluding observations on the seventh periodic report of Finland, 5.3.2021, E/C.12/FIN/CO/7.
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3.4 Yhteenveto oikeudesta asuntoon perus- ja ihmisoikeutena

Edella esitetyn perus- ja ihmisoikeustarkastelun perusteella oikeuden asuntoon keskeiset piirteet
voidaan tiivistdd seuraavasti: PL 19.4 § asettaa julkiselle vallalle toimeksiannon edistdd oikeutta
asuntoon. Sddnnéksen lihtokohtana on yksiloiden omatoimisuus asunnon jérjestimisessd. PL 19.4
§.n mukaisen oikeuden asuntoon henkiléllinen soveltamisala koskee jokaista, mutta edellytyksend
on Suomessa asuminen. Oikeudelliselta luonteeltaan perusoikeus asuntoon ei ole subjektiivinen
oikeus. Tietyissd tapauksissa oikeus asuntoon voi kuitenkin saada subjektiivisen oikeuden
merkitystd PL 19.1 §:n perusteella. Ylipddnsd oikeutta asuntoon on syytd tarkastella yhteydessd
perusoikeuksien muodostamaan kokonaisuuteen. Selvityksessa késitellddn myohemmin vield
esimerkiksi asuntojen riittdvyyden turvaamista heikoimmassa asemassa oleville asunnon hakijoille

nykyisten asukkaiden perusoikeuksien rajoitusperusteena.

Keskeiset PL 19.4 §:n mukaista oikeutta asuntoon toteuttavat sosiaaliturvaoikeudelliset tukimuodot
ovat yleinen asumistuki ja elikkeensaajan asumistuki seké sosiaalihuoltolain mukaiset
asumispalvelut ja erityislakien mukainen palveluasuminen. PL 19.4 §:n toimeksiantoa toteutetaan
my0s muulla kuin sosiaaliturvaoikeudellisella sddntelylld, kuten aiemmin aravajirjestelmalld ja

nykyisin korkotukijérjestelmalld tai yleisemmin tuotantotukijérjestelmalla.

PL 19.4 § ei sisdlld asuntoa koskevia laatuvaatimuksia, mutta sen sijaan muista perus- ja
ihmisoikeuksista voi seurata tdillaisia vaatimuksia (esimerkiksi yksityisyys, terveellisyys, lasten
hyvinvoinnin ja yksilollisen kasvun tuki). Jos vaikutusarviointien pohjalta ndyttdd olevan riski siitd,
ettd joillakin eriytyvilld ryhmilld (esimerkiksi lapsiperheet ja yksinasuvat eldikeldiset) asumisen taso
tulorajojen ylittdmisen takia tehtdvdin vuokrankorotuksen vuoksi uhkaa laskea lakiuudistuksen
seurauksena merkittdvdsti, perusoikeuspunnintaan olisi syytd kiinnittdd erityistd huomiota ja

uudistuksen voimaantuloa tulisi porrastaa.

PL 19.4 §:n mukaista perusoikeutta asuntoon on tulkittava Suomea velvoittavien
ihmisoikeusmddrdysten valossa. Yleinen velvollisuus tdhédn seuraa perustuslain 22 §:n julkiselle
vallalle asettamasta velvoitteesta turvata perus- ja ihmisoikeuksien toteutuminen.
Ihmisoikeusvelvoitteista keskeisind voi pitdd YK:n TSS-sopimuksen ja Euroopan neuvoston
uudistetun sosiaalisen peruskirjan asumista koskevia sopimusméériyksid ja niiden

tulkintakdytannossd muodostuneita kriteereit.
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YK:n TSS-komitean mukaan oikeutta asuntoon tulee arvioida seuraavien Kkriteerien valossa: a)
asunnon hallintaoikeuden oikeussuoja, b) terveyden ja turvallisuuden kannalta valttimattomat ja
tarpeelliset fasiliteetit ja mukavuudet, ¢) kohtuuhintaisuus, d) asuttavuus, ¢) saavutettavuus, mukaan

lukien heikommassa asemassa oleville, f) kohtuullinen sijainti ja g) kulttuurinen sopivuus.

Euroopan neuvoston alaisen Euroopan sosiaalisten oikeuksien komitean mukaan sopimusvaltioilla
on velvoite turvata jokaiselle oikeus asianmukaiseen asuntoon, joka on sopivan kokoinen
kotitalouden henkilomééraan ndhden seké terveyden ja hygienian kannalta turvallinen sisdltden
kaikki perusmukavuudet, kuten veden, lammityksen, sahkon ja saniteettitilat. Matalatuloisille ja

heikommassa asemassa oleville viestonosille tulee sditad oikeudesta asumisen tukeen.
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4 Arviointi tulorajojen nykyistd laajemmasta kéaytosti

4.1 Korkeamman vuokran periminen tulorajojen ylityttya

4.1.1 Huoneenvuokralain ja yleisen sopimusoikeuden asettamat reunaehdot

AHVL 32 §:n vuokran méarii koskeva erityissddnnds on toimenpiteen 1 sopimusoikeudellinen
perusta. Lainmuutos, kdytanndssd AHVL 32 §:n taustana oleviin valtion tukemia vuokra-asuntoja
koskeviin erityislakeihin lisdttiva uusi vuokran maéréé tulorajojen ylityttyd asumisaikana koskeva
poikkeussdinnds, on huoneenvuokralainsdddannon kannalta perusteltu tapa toteuttaa toimenpide 1.
AHVL 32 §:n vuokranantajan yksipuolista oikeutta vuokran korottamiseen perusteltiin sosiaalisessa
asuntotuotannossa noudatettavalla omakustannusperiaatteella. Korotetun vuokran periminen
tarkoittaa kuitenkin sitd, ettd vuokralainen maksaa asunnostaan omakustannusperiaatteen mukaisesti
méidritettyd omakustannusvuokraa korkeampaa vuokraa. Erityinen poikkeussddannds on myds
perusteltu ottaen huomioon toimenpiteen 1 muutos sosiaalisen asuntotuotannon piirissé tehdyissi
vuokrasopimuksissa tdhén asti noudatetulle kdytdnnolle. Tdhén asti korkeampia vuokria ei ole
peritty, vaikka asuntokunnan taloudelliset olosuhteet olisivat kohentuneet verrattuna

asukasvalinnassa vallinneeseen tilanteeseen.

AHVL 32 § on my0s ndhtévd osana koko AHVL:n normijérjestelmédd. AHVL 32 § on sosiaalisen
asuntotuotannon piirisséd olevissa vuokrasuhteissa sovellettava poikkeussdénnds, jonka taustana ovat
omakustannusvuokraa koskevat erityissddnnokset. Tdma ei kuitenkaan tarkoita sité, etti AHVL:n
yleisid periaatteita ei sovellettaisi my0s sosiaalisen asuntotuotannon piirissd tehtdviin vuokran
miirid koskeviin ehtoihin ja niiden soveltamiseen.®” AHVL 6 §:n ehdotettu muuttaminen
viittaussddnnokseksi oikeustoimilain (228/1929) 36 §:44n (956/1982) korostaisi jo nyt noudatettua
asuinhuoneiston vuokrasopimusten kohtuuttomuusarvioinnin yhdenmukaisuutta yleiseen
sopimusoikeudelliseen kohtuuttomuusjuridiikkaan. Yleinen ldhtokohta sopimusoikeudellisen
kohtuuttomuuden arvioinnissa on se, etté erityislakien sddnndkset voivat sivuuttaa tai rajoittaa
yleistd arviointia vain, milloin niin on erityisesti sdddetty, milloin rajoituksella on riittdviksi arvioitu

peruste ja milloin erityislakia sifdettiessd pidettiin silmélld juuri kyseisenkaltaista tilannetta.%®

7 Omakustannusvuokraa edellyttivien erityissiinndsten ja AHVL 6 §:n sovittelusidinnoksen vililld ei ole ristiriitaa,
vaan sdannokset tdydentdvat toisiaan.
88 Ks. Hoffrén 2025.
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Toimenpiteen 1 kannalta tirkeimmat pateméttomyys- ja kohtuuttomuusarvioinnit kohdistuvat

toisaalta (i) vuokrankorotusehtojen toteuttamistapaan ja (ii) toisaalta korotuksen mééraén.

(@)

(i)

Vuokran maksu on vuokralaisen keskeinen velvollisuus huoneenvuokrasuhteissa.
Vuokranmaksun laiminlyontiin liittyy mahdollisuus merkittaviin kielteisiin
seuraamuksiin, déritapauksissa vuokrasuhteen purkamiseen. Siksi vuokrankorotuksen
toteuttamistapaa koskevien sopimusehtojen tulee olla, EU:n sopimusehtodirektiivinkin
edellyttimalla tavalla, selkeitd ja ymmarrettdvid. Vuokralaiselle ankarina ehtoina niihin
tulee myds kiinnittdd erityinen huomio vuokrasopimusta solmittaessa. Lisdksi kaikessa
korotuksiin liittyvissd vuokranantajan toimenpiteissd on syytd noudattaa korostetusti
vuokrasuhteissa noudatettavia hyvid tapoja. Kun tillainen tulorajojen ylityksestd johtuva
vuokrankorotus on aiemmin tuntematon toimintatapa sosiaalisen asuntotuotannon
piirissé olevissa vuokrasopimuksissa, on syyta korostetusti pyrkié korotuksen kohteena
olevien vuokralaisten suhteen yksinkertaiseen ja ennakoitavaan sekd tasapuolisesti eri
asuntokuntatyyppien (kuten lapsiperheet ja yksin asuvat elikeldiset) olosuhteet
huomioon ottaviin menettelytapoihin. Ndmd reunaehdot eiviit vdlittomdsti edellytd uusia
lainsddddnto- tai muita sdddostoimenpiteitd. Ndihin reunaehtoihin viittaaminen voisi

kuitenkin olla asianmukaista sdddosvalmistelussa.

Vuokrankorotuksen méérd ei saa olla kohtuuton. Miéran kohtuuttomuutta arvioidaan
erityisesti kahdessa suhteessa, absoluuttisena méarini ja korotusaikataulun kannalta.
Absoluuttisena miirdnd tapahtuva arviointi niyttiisi jossain méérin rinnastuvan
tyopalkan kohtuuttomuuden arviointiin. Tydsopimuslain aiemman sovittelusddannoksen
mukaan kohtuuttomuusarviointia ei sovellettu palkan méarén arviointiin. Tdmén
taustaksi esitettiin, ettd palkkatason kohtuullisuudesta pitéé huolen se, ettd palkoista
sovitaan tyoehtosopimusjdrjestelméin mukaisesti. Vastaavasti voitaisiin esittia, ettd
sosiaalisen asuntotuotannon piirissd olevien vuokrasopimusten vuokran maarasti
huolehtivat tdti toimintaa toteuttavat yhteisot ja ettd ndma yhteisot huolehtivat
korotusten kohtuullisuudesta muun muassa siksi, ettd ne toimivat erityislaeissa
tarkemmin sdddetylld tavalla omakustannusperiaatteella. Korkein oikeus on kuitenkin

sen ratkaistavana olleeseen tapaukseen sovelletun aiemman tydsopimuslain rajoituksesta
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huolimatta ottanut harkittavakseen tydpalkan kohtuuttomuuden.®® Samaan tapaan on
ennakoitavissa, ettd vaatimusta vuokrankorotuksen méaaran kohtuullisuudesta ei voida

torjua viittaamalla yksinomaan asianomaisten yhteisdjen toimintaa koskeviin normeihin.

Korotusaikataulun eli korotuksen rytmittimisen kannalta uudemmassa
kuluttajasopimuksia koskevassa arvioinnissa ndytetdin edellytetyn, ettd kovin suuret ja
nopeasti toteutetut korotukset voivat olla kuluttajan kannalta kohtuuttomia, vaikka
korotuksen suuruus sindnsi ei sitd olisikaan.’® Samaan suuntaan eli korotuksen
porrastamiseen joko korotuksen suuruuden tai korotuksen toteutuksen aikataulun taikka
molempien suhteen viittaavat myos edelld tehdyt perusoikeustarkastelut.
Vuokrankorotusten méérélle voitaisiin esimerkiksi asettaa vuosittainen yldraja, jonka
ylittdvid maksuja ei peritd lainkaan tai jotka siirtyvit maksettavaksi vasta seuraavana
vuonna. Hallinnollisen tehokkuuden kannalta voi olla my0s tarpeen sdétéé jokin alaraja,
jolloin korotettua vuokraa aletaan perid vasta tuon alarajan ylittdvalta osalta tai tuon
alarajan tultua ylitetyksi. Sdddosvalmistelua silmdlld pitien ndamd néikokohdat voitaisiin
ottaa huomioon, jos korotuksen mddristd sdddettdisiin nykyisten tulorajojen tapaan

asetuksessa.

4.1.2 EU:n valtiontukisdintelyn asettamat reunaehdot

Asuntopolitiikka on jasenvaltioiden kansallisen politiikan piirissé, johon EU:lla ei ole yleistd
toimivaltaa. Jasenmailla on ldhtokohtainen toimivalta itse méaérittda, milla tavoin ne toteuttavat
sosiaalisen asuntotuotannon jarjestelman. EU:n kilpailuoikeus ja erityisesti valtiontukinormisto on
kuitenkin muodostanut sellaisen sddddspohjan, jonka mukaisesti jasenvaltioiden sosiaalisen
asuntotuotannon jirjestelmien siséltdd on arvioitu. Tdméankin arvioinnin 1dht6kohtia on, ettd EU:n
kilpailunormistossa on tehty nimenomainen poikkeus, joka koskee julkisia palveluja (SGEI eli
service of general economic interest). Sosiaalinen asuntotuotanto on yksi SGEI:n piiriin
siséllytettyjd toimintoja, joka osaltaan tukeutuu myods EU:n perusoikeuskirjan 34 artiklan 3 kohtaan.

Siten jdsenvaltiossa sosiaaliseen asuntotuotantoon voidaan valtiontukikieltojen estdméttd myontaa

89 Ratkaisuissa KKO 1998:63 ja KKO 1998:107 OikTL 36 §:n katsottiin soveltuvan palkkaa koskeviin tydsopimuksen
ehtoihin, vaikka tapauksissa sovelletun aikaisemman ty0sopimuslain sanamuoto ja esityot viittasivat tarkoitukseen
jattéa palkkaehdot sovittelun ulkopuolelle.

70 Kuluttajariitalautakunta on téysistuntoratkaisussaan 1.4.2016 (590/39/2016) katsonut, etti sihkonsiirtoyhtion
siirtohintojen korotuksien kohtuuttomuutta voidaan tapauskohtaisesti arvioida, vaikka korotukset eivét yleisesti
olisikaan kohtuuttomia.
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tukea, jos jérjestelma tayttdd poikkeussddnnon sille asettamat edellytykset, muun muassa, ettd tuki
ei saa olla ylimitoitettua ja ettd sen on kohdistuttava vain sellaisille ryhmille, joiden on vaikea

hankkia asuntoa markkinachdoin.

Julkisten palvelujen tuottamiseksi myonnettavaa valtiontukea koskevat Euroopan
komission pédtokset ja tiedonannot:
Komissio on 20.12.2011 antanut paitoksen (2012/21/EU) Euroopan
unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan
madrdysten soveltamisesta tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin
liittyvid palveluja tuottaville yrityksille korvauksena julkisista
palveluista myonnettidvain valtiontukeen;
Komissio on 11.1.2012 julkaissut tiedonannon Euroopan unionin
valtiontukisddntdjen soveltamisesta yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin
liittyvien palvelujen tuottamisesta mydnnettavain korvaukseen (2012/C
8/02);
Komissio on 11.1.2012 julkaissut tiedonantona julkisesta palvelusta
maksettavana korvauksena myonnettivii valtiotukea koskevat Euroopan

unionin puitteet (2012/C 8/03).

Yhteisojen tuomioistuin on todennut asiassa A/tmark (C-280/00) antamassaan
tuomiossa, ettd korvaukset julkisista palveluista eivit ole SEUT-sopimuksen 107
artiklassa tarkoitettua valtiontukea, jos neljd kumulatiivista edellytysta tayttyy.
Ensinndkin edunsaajayrityksen tehtdvéksi on tosiasiassa annettava julkisen palvelun
velvoitteiden tdyttdminen ja ndma velvoitteet on miériteltava selviésti. Toiseksi ne
parametrit, joiden perusteella korvaus lasketaan, on etukiteen vahvistettava
objektiivisesti ja ldpindkyvisti. Kolmanneksi korvaus ei saa ylittaa sitd, mikd on
tarpeen, jotta voidaan kattaa kaikki ne kustannukset tai osa niistd kustannuksista, joita
julkisen palvelun velvoitteiden tdyttdminen aiheuttaa, kun otetaan huomioon
kyseisestd toiminnasta saadut tulot ja kohtuullinen voitto. Neljdnneksi silloin, kun
julkisen palvelun velvoitteiden tdyttdmisestd vastaavaa yritysti ei tietyssd
konkreettisessa tapauksessa valita sellaisessa julkisia hankintoja koskevassa
menettelyssd, jossa on mahdollista valita se ehdokas, joka kykenee tuottamaan
kyseiset palvelut julkisyhteison kannalta vdhdisimmin kustannuksin, tarvittavan

korvauksen taso on médritettdva tarkastelemalla sellaisia kustannuksia, joita hyvin
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johdetulle ja asetettujen julkisen palvelun velvoitteiden tdyttdmisen kannalta riittdvilla
vilineilld varustetulle keskivertoyritykselle aiheutuisi kyseisten velvoitteiden

tayttdmisesta.

Liséksi julkisen palvelun tehtdva tai yleispalveluvelvoite on yleensd méérattava
yritykselle tismailliselld ja avoimella tavalla, jotta se voidaan hyviksyé erityiskohtelun
piiriin kuuluvaksi. Esimerkiksi komissio edellyttda erdité julkisen palvelun korvauksia
koskevan péédtoksensd 2005/842/EY artiklassa 4, ettd vastuu palvelujen tuottamisesta
annetaan yritykselle kirjallisesti niin, ettd asiakirjasta ilmenee julkisen palvelun
velvoitteen luonne ja kesto, yritys ja sen toimialue yksiloidysti, mahdollisten
yksinoikeuksien luonne, korvauksen laskennassa, valvonnassa ja tarkastuksessa

kiytetyt parametrit ja jarjestelyt liiallisten korvausten takaisinperimiseksi.

Sitd, onko sosiaalisen asuntotuotannon tuki ylimitoitettua ja siten mahdollista valtiontukea,
arvioidaan kustannuspohjaisesti eli keskimaérdisiin vastaavan toiminnan tyypillisiin kustannuksiin
viittaavin kriteerein kuitenkin niin, ettd myos kohtuullinen voitto on sallittu toimintaa toteuttaville
organisaatioille. Mahdollisuus siihen, ettd sosiaalista asuntotuotantoa toteuttavat yhteisét voivat
saada kustannusten vihentdimisen jdilkeen toiminnastaan kohtuullisen ylijddmdn, on merkittdivd
erityisesti toimenpiteen 1 eli vuokran korotuksen kannalta. Jos asuntokunnalta aletaan perid
tulorajojen ylityttyd korkeampaa vuokraa, niin ndyttdisi siltd, ettd tuon asunnon osalta
vuokraustoimintaa harjoittava yhteisé saa kustannusperusteisesti mddriteltyd
omakustannusvuokraa korkeampaa vuokraa. Kun tdillainen korottamattoman ja korotetun vuokran
ero ei sindnsd johda EU:n valtiontukinormiston vastaisuuteen, ei valtiontukinormisto aseta rajoja
tdssd suhteessa. Se, ettd korotetut vuokrat kokonaisuutena lisddvit vuokraustoimintaa harjoittavan
vhteison ylijadamdd, voidaan ottaa huomioon yhteisén voiton kohtuullisuutta tai
omakustannusperiaatteen pitemmdn aikavdlin toteuttamista koskevissa strategisissa

talouslinjauksissa.

EU:n valtiontukinormiston SGEI-poikkeus edellyttd sosiaalisen asuntotuotannon tuen kohdistuvan
vain sellaisille ryhmille, joiden on vaikeaa hankkia asuntoa markkinaehtoisesti. Téssd suhteessa
valtiontukinormistoa on sovellettu niin, ettd ndiden ryhmien maéérittelyssa kdytetyn tarveharkinnan

on oltava riittdvén tdsmaéllinen. Yksi joskaan ei ainoa vaihtoehto on kayttdd tdhdn rajaamiseen
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tulorajoja.”* Kun Suomessa on vuoden 2025 alusta otettu asukasvalinnassa kéiyttoon
valtakunnalliset tulorajat, noudattaa Suomen sosiaalisen asuntotuotannon jdrjestelmd aiempaa

selvemmin ja ilmeisemmin EU-normiston asettamia ehtoja.

EU:n voimassa olevasta valtiontukinormistosta ei seuraa rajoitteita toteuttaa kumpaakaan
toimenpidettd. Toimintansa vuonna 2025 aloittanut komissio on asettanut tavoitteeksi sosiaalista
asuntotuotantoa koskevan puitteen uudistamisen. Asiaa varten on nimetty oma komissaarinsa.
Uudistuksen suuntaviivoista toistaiseksi kdytettavissi olevat tiedot ovat sen suuntaisia, ettd
jasenvaltioiden sosiaalisen asuntotuotannon jérjestelmien sidintelyé ei oltaisi tiukentamassa vaan
pdinvastoin joustavoittamassa muun muassa sallimalla tuen kohdistuminen aiempaa laajempiin
vaestoryhmiin. Siten myéskdcdn tdlld hetkelld tiedossa olevat muutossuunnitelmat eivdt ndyttdisi
edellyttivin kummankaan toimenpiteen osalta varovaisuutta tai muutoinkaan huomioon otettavia

ndkokohtia.

Toimenpide 1 eli vuokran korottaminen asukasvalinnassa kdytettyjen tulorajojen ylityttyd ja
toimenpide 2 eli siirtyminen mddrdaikaisiin vuokrasopimuksiin ndyttdisivdt molemmat entisestddn
tehostavan EU:n SGEI-sdidintelyn edellyttimdcd sosiaalisen asuntotuotannon asuntojen
tarveperusteista kohdentumista niitd erityisesti tarvitseville. Molemmat toimenpiteet ovat siten

perusteeltaan yhteensopivia EU-oikeuden kanssa.

4.1.3 Vertailua: esimerkkind Irlanti

Irlannissa sosiaalisiin vuokra-asuntoihin on tulorajat. Sosiaaliseen vuokra-asuntoon haetaan
paikallisviranomaisen kautta yhtendistetylld hakulomakkeella. Tulojen lisdksi selvitetdéin muun
muassa vuokravelkatilanne, asunnoksi sopiva varallisuus, kotitalouden koko ja muita asunnon
tarpeeseen liittyvid seikkoja. Hakijan tiyttdessd kelpoisuusvaatimukset hdn padsee asuntojonoon.
Paikallisviranomaisilla voi olla erikseen jonotuslistat erityisryhmille. Asuntovirasto seuraa

sosiaalisen asumisen tuen piiriin hyvéksyttyjen kotitalouksien méiréa vuosittain alueilta koottavan

"1 Komissiolla katsottiin olleen oikeus edellyttiiz Alankomaita tarkentamaan asumisyhdistysten tuettujen asuntojen
tarveharkintaa sen suhteen, siséltyiko niihin ilmeistd virheellisyyttd suhteessa SGEI-poikkeussddnnoksen edellytyksiin.
EU:n yleinen tuomioistuin (C-132/12 P) ei kuitenkaan téltd osin todennut, ettd ainoastaan tulorajoihin perustuva
tarveharkinta tiyttdisi EU:n kilpailuoikeuden sosiaalisen palvelun tuille asettamat vaatimukset. Siten Suomessa nyt
kdytossé olevia tulorajoja edeltdnyttd ilman ehdottomia tulorajoja tehtyd kokonaisvaltaista tarveharkintaa ei ole tuon
tuomion pohjalta perusteita pitdd ongelmallisena.
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poikkileikkaustiedon perusteella. Vuoden 2023 selvityksen mukaan tukea saavia kotitalouksia oli

noin 60 000. Irlannin vékiluku vuonna 2023 oli hieman yli 5 miljoonaa.

Paikallisviranomaiset ovat Irlannin suurin vuokranantaja. Niiden vuokra-asunnoissa maksetaan
asteittaista tai joustavaa vuokraa (differential rent), jossa vuokrataso riippuu kotitalouden tuloista.
Vuokra nousee ja laskee tulojen muutosten mukaan. Vuokralaisella on velvollisuus ilmoittaa
kotitalouden jésenen tulojen muutoksesta vuokranantajalle. Kukin paikallisviranomainen noudattaa
oman alueensa vuokrajérjestelmaa (Differential Rents Scheme) eli vuokratasot vaihtelevat

alueittain.”?

Sosiaalisen asumisen tuesta sdddetddn asuntolaissa (Housing Act 2009). Sosiaalisen asumisen
kelpoisuusarvioinnista (social housing assessment) ja kelpoisuuskriteereistd sdddetdin tarkemmin
asetuksella (Social Housing Assessment Regulations 2011). Asetus sisdltdd sddnndkset muun muassa
enimmadistuloraja-alueista ja tulorajojen miiraytymisestd. Kelpoisuus on arvioitava uudelleen, jos
kotitaloutta koskevat tiedot muuttuvat. Huomioon otettavat tulot madraytyvét kotitalouksien

maksukykyé varten laadittujen ministerion linjausten (Household Means Policy) mukaisesti.

Irlannin toimintamalli on saanut kritiikkid muun muassa tosiasiallisten vuokratasojen varsin
suuresta alueellisesta vaihtelusta, erityisesti tiettyjen ruokakuntatyyppien osalta (lapsiperheet).
Kritiikki on kohdistunut myds sithen, miten laajan yksityiskohtainen ja samalla monimutkainen
differential rent -jarjestelmastd on kdytinndssd muodostunut. Yksityiskohtaisuus tarkoittaa sité, ettd
jarjestelmid varten kerétdédn jatkuvalla kerddmistavalla tietoja mité ilmeisemmin yksityiseldmin ja

samalla henkil6kohtaisen tietosuojan piiriin kuuluvista asioista.

Jos Suomen jérjestelmdd muutettaisiin toimenpiteen 1 mukaisella tavalla siten, ettd tulorajat
ylittavit vuokralaiset maksaisivat suhteessa muihin korkeampaa vuokraa, niin Irlannin
nykyjérjestelmén valtakunnallisesta yhdenmukaistamisesta ja tehostamisesta esitetty arvio on
relevantti my6s Suomen suhteen. Arvion mukaan suurimmalle osalle asuntokunnista ndméa
yhdenmukaistavat muutokset olisivat viahdisid. Suurimmat lisdkustannukset ndyttéisivat

kohdistuvan hyvituloisille asuntokunnille. Muutosten sujuvaa toteuttamista voisi timén vuoksi

72 Kukin paikallisviranomainen asettaa tarkemmat tunnusmerkit vuokran minimi- ja maksimimérille sek4 sille, miten
pédavuokralaisen vuokranmaksun jalkeen kdyttoon jadvien tulojen madrd ja mahdolliset satunnaiset tulot tulee ottaa
huomioon vuokran méairdssd. Esimerkiksi yhdessi piirikunnassa (Meath) asuntokunta (eli huoneistossa asuvat) maksaa
padasiallisen tulonhankkijan 152 € viikkoansioista vuokraa 28 € ja jokaisesta 152 € ylittavéstd viikkotulosta 25 %.
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edistdi se, ettd vuokrankorotuksen maéérille asetettaisiin vuosittainen maksimiméaard suhteessa
ennen muutosta maksettuun vuokraan. Vuokran nousulle asetettu vuosittaisen korotuksen yldraja
vastaisi myds niitd korotusten kohtuullisuusvaatimuksen mukaisia linjauksia, joita
kuluttajapalvelusopimuksissa on alettu asettaa vilttamattomyyshyodykkeen toimittajille esimerkiksi
sahkonmyynnin suhteen. My0s asumistuen muutoksia toteutettacssa on kdytetty euromaariista
rajaa. Maksimimaérén asettamisella korotusten negatiivisia kannustinvaikutuksia suhteessa
parempipalkkaisiin toihin siirtymiselle ja/tai palkankorotuksien vastaanottamiselle voitaisiin
vihentdd. My0s sosiaalista asuntotuotantoa toteuttavien yhteisdjen taloussuunnittelu helpottuisi,

kun ennakoitavuus mahdollisten vuokrankorotusten kokonaisméaérista tarkentuisi.

4.1.4 Kokonaisarvio

Toimenpiteelle 1 eli tulorajat ylittdvien asuntokuntien vuokran korottamiselle ei ole muodollis-
juridisia rajoituksia. AHVL 32 § siséltid erityissddnnoksen sosiaalisen asuntotuotannon piirissé
tehtyjen vuokrasopimusten vuokrien korottamisesta. Toimenpide 1 voitaisiin toteuttaa lisddmalla
AHVL 32 §:n taustana olevaan valtion tukemia vuokra-asuntoja koskevaan erityislainsdddantoon
saannokset siitd, ettd vuokran maardd voidaan korottaa asukasvalinnassa kéytettidvien tulorajojen
ylityttyd. Lailla sddtdminen néyttdisi myos perustellulta ottaen huomioon se, ettd muutoksella on

tarked merkitys vuokralaisten oikeuksien ja velvollisuuksien kannalta.

Vaikka oikeus asumiseen ei toteudu yksildiden subjektiivisena oikeutena asuntoon, on tuolla
perusoikeudella merkitystd toimenpiteen 1 kannalta perusoikeusmyonteisen laintulkinnan kautta.
Jos toimenpide 1 toteutetaan lainmuutoksella, on vastuullista ja kestdvia lainvalmistelua pyrkid
sithen, ettd muutos on mahdollisimman pitkélle asumista koskevan ja siihen liittyvien
perusoikeuksien mukainen. Téstd ndkokulmasta saavat merkitystd AHVL:n vuokralaista suojaavat
oikeusperiaatteet sekd perustuslakivaliokunnan asumista koskevat linjaukset. Asuinhuoneen
vuokrasopimuksia koskevana oikeudellisena reunaehtona merkittdvin on se, ettei vuokrasopimus
saa sisdltdd kohtuuttomia ehtoja. Perusoikeusharkinnassa tédlla on yhteys oikeasuhtaisuusharkintaan.
Vuokrankorotus ei saa muodostua méariltdén kohtuuttoman suureksi ja myds toteutusaikataulun on

oltava kohtuullinen.

Vuokralaisten yhdenvertaisuuden kannalta on haasteellista, ettd vuokrankorotusmahdollisuutta ei
voitane ulottaa taannehtivasti koskemaan my0ds ennen muutosta solmittuja vuokrasopimuksia. Tdma

johtuu siitd, ettd omaisuudensuojan turvaa voimassa olevien vuokrasopimuksien sitovuutta.
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Tulorajat ovat olleet vuokralaisten valinnassa kdytdssa vasta 1.1.2025 alkaen. Tuloja on kdytetty
yhtend asukasvalinnan kriteereistd jo aiemmin. Silti aiemman kriteeriston vallitessa asukkaaksi
valitun asuntokunnan luottamus siihen, ettd hdnen/heididn vuokrasuhteensa ehdot séilyviét
taloudellisesti keskeisimmén velvollisuuden eli vuokranmaksun suhteen muuttumattomina, saa
vahvaa suojaa. Tulorajojen ylittdvien vuokralaisten vuokrankorotuksen tarve ei myoskain ndyttdisi
vuokranantajayhteisdjen talouden kannalta erityisen merkittavélta, eikd varsinkaan taloudellisesti

valttdmattomalta.

Myoskédin sopimusoikeudellisesti ei ndytd mahdolliselta tulkita nykyisten sopimusten jo sisdltdvin
tallaisen korotusmahdollisuuden. Nykyiset sopimusehdot niyttdisivit vuokran mairin osalta
siséltdvan viittauksia valtion tukemia vuokra-asuntoja koskevaan erityislainsdddantoon. Siten
voitaisiin tosin argumentoida, ettd vuokralaiset ovat sitoutuneet erityislakeihin niiden kulloisenkin
sisdllon mukaisena. Tulorajojen kdyttoonotto 1.1.2025 on kuitenkin tapahtunut asetuksen eiki lain
muutoksella. Erityislait sisédltidvit vain sddnnokset omakustannusvuokrasta. Kun kysymyksessa on
periaatteellisesti merkittiva laajennus vuokralaisen keskeiseen velvollisuuteen eli vuokranmaksuun,
vuokrasopimuksen vuokran suuruutta koskevan (kdytdnnossd) vakioehdon laajentava tulkinta

vuokralaisen vahingoksi ei nidytd mahdolliselta.

Yhdenvertaisuuden vaatimus ndyttéisi tietyin osin olevan toteutettavissa uuteen jérjestelmadn
siirtymiselle asetettuina médrdaikoina. Siirtyméaikana eli ennen uuden jérjestelmén voimaantuloa
kaikkia vuokralaisia kohdeltaisiin tdssd suhteessa samalla eli nykyisin noudatettavalla tavalla.
Siirtymdiaika tarjoaisi my0s niille asuntokunnille, jotka arvioivat olevansa sellaisia, joihin
vuokrankorotukset tulisivat kohdistumaan, mahdollisuuksia sopeuttaa omia elinolosuhteitaan
tallaiseen mahdolliseen lisdkustannukseen. Siirtyméaika kuitenkin heikentdisi toimenpiteen 1
vaikutuksia sille asetetun tavoitteen saavuttamisessa. Siksi niin taannehtivuuden kuin sithen
kytkeytyvéin yhdenvertaisuuden tarkempi arviointi on luontevimmin tehtavissa
lainsdddantoprosessissa ja viime kddessd eduskunnan perustuslakivaliokunnalta pyydetylla

lausunnolla.
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4.2 Yleinen maéraaikaisiin vuokrasopimuksiin siirtyminen

Toimenpide 2 sisdltdd yleisen madrdaikaisiin vuokrasopimuksiin siirtymisen. Edelld
asuinhuoneiston vuokrausta koskevasta laista (AHVL) tehdyn arvion pohjalta AHVL ei aseta
muodollisia esteitd madriaikaisten sopimusten kiytolle. AHVL ei sisdlld nimenomaisia rajoituksia
tehdd méérdaikaisia sopimuksia. Myds yleinen sopimusoikeus tunnistaa ja tunnustaa eron

madrdaikaisiin sopimuksiin ja jatkuviin eli toistaiseksi voimassa oleviin sopimuksiin.

Juridiset reunaehdot ja niiden mahdollisesti sisdltdimat vastandkdkohdat toimenpiteelle 2 johtuvatkin
toisaalta asuinhuoneiston vuokrasopimuksiin sovellettavista vuokralaista suojaavista periaatteista ja
toisaalta viime kddessd asumisen perusoikeussuojaan pohjautuvasta varauksellisuudesta kayttaa

jatkuvan perustarpeen osalta mairdaikaisia sopimuksia.

AHVL siséltdad vuokralaista suojaavia sadnnoksid. Namai sddnndkset ilmentévit yleisempai
periaatetta vuokralaisen suojasta vuokrasuhteen heikompana osapuolena.’® Sosiaalisen
asuntotuotannon piirissé tehtivissi sopimuksissa timéa suoja ndyttdd korostuvan tavanomaisesta,
koska vuokralaisten valinta kohdistetaan vuokramarkkinoilla normaalia heikommassa asemassa
oleviin henkil6ihin. Toisaalta vuokralaisen suojaa koskevaa periaatetta sovelletaan aina
tapauskohtaisesti. Méérdaikaisen vuokrasopimuksen aiheuttamat hankaluudet ovat erilaisia ja
eriasteisia erilaisten asuntokuntatyyppien (kuten esimerkiksi lapsiperheet ja yksinasuvat elékeldiset)
osalta. Silti voidaan vuokralaisia koskevan tiedon pohjalta arvioida, ettd on tyypillista, ettd
sosiaalisen asuntotuotannon piirissd olevilla vuokralaisilla on sddnnénmukaisesti kohtuuttomuuden
kokonaisarvioinnissa merkitystd saavia nakokohtia. Jos méiéraaikaisiin sopimuksiin
yhdenvertaisuussyisti siirryttiisiin kaikkien vuokralaisten kohdalla ", nim4 nikdkohdat

koskettaisivat siten kaikkia uusia asuntokuntia ja my6s aiemmin asianmukaisesti vuokrasuhteensa

78 Esimerkiksi Ari Saarnilehdon mukaan (Saarnilehto ja muut, luku III jakso 1) ”...yleisten periaatteiden konkreettinen
sovellutus vaihtelee oleellisesti sopimustyypeittdin. Tdméa johtuu mm. siité, ettd sopimusten yhteiskunnallinen rooli on
erilainen. Asuinhuoneiston vuokrassa on esimerkiksi sosiaalinen ndkékulma hyvin hallitseva. Tdstd seuraa, ettd
sopimusvapautta on rajoitettu mm. vuokrasuhteen pddttymisen osalta. Irtaimen kaupassa hallitsevat taas kaupalliset
sujuvuusnakdkohdat. Tdmén vuoksi kauppatavalla ja vilpittomalld mielelld on oleellinen merkitys. Lainsdddédnnosséd on
tosin otettu huomioon kuluttajan elinkeinonharjoittajaa heikompi asema, kuten edelld on jo mainittu.” (Korostus tdssi.)
74 Till4 hetkelld méiariaikaisuudet ovat kiiytdssi yleensi kahdessa tilanteessa: a) hakijalla on esimerkiksi vuokravelkoja,
jolloin tehddén maksusuunnitelma ja madrdaikainen sopimus aluksi, jotta voidaan varmistua vuokranmaksun
onnistumisesta ja b) hakija ei tdytd asukasvalintakriteerejd mutta kiireellisessé tilanteessa saa asunnon kunnan
poikkeusluvalla, joka on méirdaikainen (asukasvalinta-asetuksen 7 §).
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velvollisuuksista huolehtivia vuokralaisia’®. Miirdaikaisten sopimusten vilttimistd voidaan pitii
yhtend ilmentymidnd AHVL:n sisédltdméstd vuokralaisia suojaavasta kohtuusperiaatteesta. Tama
tarkoittaa sitd, ettd siirtymiselle madrdaikaisten sopimusten systemaattiseen kayttdmiseen
sosiaalisen asuntotuotannon piirissd olevissa vuokrasopimuksissa pitdd pystyé esittdmddn painavia

perusteita.

Naitd perusteita voidaan tdsmentdd perusoikeusarvioinnilla. Tall6in huomioon on otettava asiaan
liittyvét perusoikeudet tulkintoineen ja yleisine oppeineen. Mahdollisten perusoikeusrajoitusten

t’® sekd kunkin

osalta keskeistd on ottaa huomioon perusoikeuksien yleiset rajoitusedellytykse
soveltuvan perusoikeuden mahdollisesti sisdltdmat erityiset rajoitusedellytykset. Selvityksen
kohteena olevia toimenpiteitd on olennaista tarkastella etenkin perustuslain 6 §:ssd sdddetyn

yhdenvertaisuuden ja syrjintdkiellon seké perustuslain 15 §:n omaisuudensuojan nidkokulmasta.

Arvioitavana oleviin toimenpiteisiin kytkeytyy useita perustuslain 6 §:n mukaisen
yhdenvertaisuuden ja syrjintdkiellon piiriin kuuluvia seikkoja. PL 6.1 §:n mukaan ihmiset ovat
yhdenvertaisia lain edessd. Tésté yleisestd yhdenvertaisuuslausekkeesta johtuu, ettei lailla ei voida
mielivaltaisesti asettaa thmisid tai ihmisryhmii toisia edullisempaan tai epdedullisempaan asemaan.
Téma ei kuitenkaan edellytetd kaikkien ihmisten kaikissa suhteissa samanlaista kohtelua, elleivit
asiaan vaikuttavat olosuhteet ole samanlaisia. Lainsdddédnnolle on ylipdénsd ominaista, ettd siind
kohdellaan tietyn hyviksyttivin yhteiskunnallisen intressin vuoksi ihmisii eri tavoin.’’
Perustuslakivaliokunta onkin vakiintuneesti todennut, ettei yleisestd yhdenvertaisuusperiaatteesta
johdu tiukkoja rajoja lainsditdjan harkinnalle pyrittdessd kulloisenkin yhteiskuntakehityksen
vaatimaan sidntelyyn.’® Keskeisti on, voidaanko erottelut perustella perusoikeusjirjestelmin

kannalta hyviksyttivilld tavalla.”® Valiokunta on eri yhteyksissé johtanut perustuslain

S Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisussa KKO 2003:71 otettiin huomioon sosiaalisen asuntotuotannon
vuokranantajayhteison erityispiirteitd. Tapauksessa oli kuitenkin kysymys velvollisuuksiaan laiminly6vista
vuokralaisista, ei niistd asianmukaisesti huolehtivista vuokralaisista.

8 Ks. PeVM 25/1994 vp, s. 5.

""HE 309/1993 vp, s. 42-43. Ks. esim. PeVL 38/2006 vp, s. 2, PeVL 31/2014 vp, PeVL 67/2014 vp, PeVL 45/2016 vp.
8 Ks. PeVL 38/2006 vp, s. 2, PeVL 35/2010 vp, s. 2, PeVL 64/2010 vp, s. 2, PeVL 11/2012 vp, s. 2.
Perustuslakivaliokunta on esimerkiksi vanhempien tulojen huomioon ottamista opintotuessa arvioidessaan katsonut,
ettei ollut perustuslain 6 §:n yhdenvertaisuussdantelyyn hyvin sovitettavissa, ettd korkeakouluopiskelijoiden osalta
vanhempien tulot eivdt vaikuta opintotuen méaridin, mutta 18- ja 19-vuotiaiden muiden kuin korkeakoulussa
opiskelevien kohdalla vanhempien tulot saattavat vaikuttaa opintotukeen. PeVL 6/2015 vp, s. 3, PeVL 58/2016 vp, s. 4—
5.

9 Ks. PeVL 31/2014 vp, PeVL 67/2014 vp, PeVL 75/2014 vp.
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yhdenvertaisuussadnnoksistd vaatimuksen, ettd erottelut eivét saa olla mielivaltaisia eivitkd ne saa

muodostua kohtuuttomiksi.®°

PL 6.2 §:n mukaan ”’[k]etddn ei saa ilman hyvéksyttdvaa perustetta asettaa eri asemaan sukupuolen,
1an, alkuperén, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai
muun henkil6on liittyvin syyn perusteella.” Tassé syrjintdkieltosdédnnoksessd mainittuja henkiloon
liittyvid syitd ovat esimerkiksi varallisuus, perhesuhteet ja asuinpaikka.®! Syrjintikieltosdinnokselld
ei ole kielletty kaikenlaista erontekoa ihmisten vélilld, vaikka erottelu perustuisi sdédnnoksessa
nimenomaan mainittuun syyhyn. Olennaista on, voidaanko erottelu perustella
perusoikeusjérjestelman kannalta hyvéksyttavélla tavalla. Perustelulle asetettavat vaatimukset ovat
erityisesti sisinnoksessi lueteltujen kiellettyjen erotteluperusteiden kohdalla kuitenkin korkeat.®2
Valiokunta suhtautuu kuitenkin kriittisesti taannehtiviin heikennyksiin yhdenvertaisuuden
toteutumisessa.®® Esimerkiksi sadstotavoitteella ei valiokunnan mukaan voida sellaisenaan
perustella poikkeamista perustuslain 6 §:n 2 momentin ilmentimasti syrjintékiellosta.®
Perustuslakivaliokunnan kiytdnnossé on erottelun hyviksyttdvyyden liséksi kiinnitetty huomiota
valitun keinon oikeasuhtaisuuteen.®® Joissain tilanteissa valiokunta on pitinyt tirkein4, etti

lakiehdotuksen vaikutuksia seurataan tarkoin ja mahdollisiin epdkohtiin puututaan viipymatti, jos

laki tuottaa ongelmia yhdenvertaisuuden kannalta.®

Perusoikeuksien rajoitusedellytyksistd erityisesti sddntelyn hyvéksyttavi tavoite ja
vilttimittomyys- ja oikeasuhtaisuusvaatimukset ovat merkityksellisid selvityksen kohteen
valtiosdintdoikeudellisen arvioinnin kannalta. Valttamattomyyden osalta jo se, etté tissa

selvityksessd arvioidaan kahta mahdollista toimenpidettd, ilmentdd vaihtoehtojen késilla oloa.

80 Ks. esim. PeVM 11/2009 vp, s. 2, PeVL 11/2012 vp, s. 2, PeVL 47/2018 vp.

8L HE 309/1993 vp, s. 43—44. Ks. PeVL 14/2006 vp, s. 2. Ks. myds esim. PeVL 37/2006 vp, PeVL 26/2013 vp, s. 3,
PeVL 31/2014 vp, PeVL 67/2014 vp, PeVL 7/2015 vp, PeVL 15/2018 vp.

82 HE 309/1993 vp, s. 4. Ks. esim. PeVL 7/2015 vp, PeVL 39/2018 vp.

8 PeVL 1/2017 vp, s. 4.

8 PeVL 55/2016 vp, s. 4, PeVL 4/2016 vp. Perusoikeusuudistuksen esitdiden mukaan silloisen hallitusmuodon
taloudellisia ja sosiaalisia perusoikeuksia koskevia sddnndsehdotuksia muotoiltaessa kiinnitettiin erityistd huomiota
tosiasiallisiin mahdollisuuksiin ndiden oikeuksien toteuttamiseen ja varmistumaan siité, ettd ehdotukset soveltuisivat
my®os taloudellisten olosuhteiden muuttuessa. HE 309/1993 vp, s. 19. Perustuslakivaliokunta on esimerkiksi
perustoimeentulon turvaa koskevan sddanndksen yhteydessa pitdnyt lainséddtijélle asetettavan toimintavelvoitteen
luonteen mukaisena sité, ettd sosiaaliturvaa suunnataan ja kehitetdén yhteiskunnan taloudellisten voimavarojen
mukaisesti. PeVM 25/1994 vp, s. 10. Etenkin julkisen vallan vélittdmaisti rahoittamien perustoimeentuloturvaetuuksien
osalta perustuslakivaliokunta on pitdnyt johdonmukaisena, etti etuuksien tasoa mitoitettaessa otetaan huomioon
kulloinenkin kansantalouden ja julkisen talouden tila. Ks. PeVL 11/2015 vp, s. 3, PeVL 40/2018 vp, s. 2, PeVL 15/2023
vp, kappale 7.

8 Ks. esim. PeVL 57/2016 vp, s. 3—4, PeVL 38/2006 vp, s. 3.

8 PeVL 30/2016 vp.
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Maaérdaikaisiin sopimuksiin siirtymistd ei ole pidetty ainoana keinona hallitusohjelmassa asetetun
tavoitteen saavuttamiseksi. Valttiméattomyys kytkeytyykin olennaisesti tavoiteltuun padmééraan ja
sen toteuttamiseksi tehtyyn muutokseen. Hallitusohjelmassa tavoite on ilmaistu siten, etté
sosiaalisen asuntotuotannon piirissd olevat asunnot kohdistuisivat paremmin niitd eniten
tarvitseville. Ndin muotoiltuna tavoite on tarkka ja my0s perusoikeusjarjestelmén kannalta
hyviksyttdva mutta sosiaalisen asuntotuotannon toimintaymparistossa varsin suppea.
Lihtokohtaisesti vaikuttaa kuitenkin selvélté, ettd toimenpide 2 on vaikutuksiltaan tavoitteen
suuntainen: mairdaikaiset sopimukset tekevit mahdolliseksi olla jatkamatta sellaisten vuokralaisten
vuokrasuhteita, joiden bruttotulot ylittdvit asetuksen mukaiset tulorajat. Toisaalta toimenpide 2
voisi lisdtd segregaatiota sen vuoksi, ettd se johtaisi parempituloisten asuntokuntien suhteelliseen
viahentymiseen sosiaalisen asuntotuotannon piirissi. [lman esimerkiksi keinon toimivuuteen liittyvié
lisdndkokohtia vaikuttaisi siltd, ettd perusteet sille, ettd méiérdaikaisiin sopimuksiin siirtyminen olisi

valttdiméaton, erityisesti keinona toteuttaa korotetun vuokran jirjestelmé, eivit ole riittdvén painavia.

Oikeasuhtaisuusharkintaa vaikeuttaa se, ettd pelkit bruttotulot antavat varsin pelkistetyn kuvan
asuntokunnan olosuhteista. Esimerkiksi kokonaistilanne kahden alaikéisen lapsen
yksinhuoltajaperheen ja yksinasuvan tyoikdisen vélilld ndyttiisi 1dhtkohtaisesti sisédltdvin
olennaisia eroja. Vaikka lapset eivét juridis-muodollisesti ole vuokralaisia, ovat he oikeudellista
merkitystd saavalla tavalla vuokrasuhteen vaikutuspiirissd. Maérdaikaisen vuokrasuhteen jadminen
ilman jatkoa aiheuttaa sadannonmukaisesti vélttimattomén tarpeen hakea uusi asunto. Pelkka
muuttaminen ja sithen kenties liittyva lasten koulun vaihtuminen merkitsee tietyille asuntokunnille
tyypillisesti olennaista ja usein vdhintdin epdvarmuuden muodossa ilmenevéd haittaa. Toisaalta
myo0s tydssdkdyvin aikuisen osalta voi aiheutua haittoja, esimerkiksi pidentyvan tydmatkan osalta.
Oikeasuhtaisuuden tarkempi kokonaisarvio edellyttidkin yksityiskohtaisempia tietoja niistd

asuntokunnista, joiden suhteen tulorajojen voidaan ennakoida ylittyvén.

Kaikkiaan arvioimme toimenpiteeseen 2 liittyvén sen varsin selkedstd muodollis-juridisesta
mahdollisuudesta huolimatta toisen kertaluvun” oikeudellisia reunaehtoja. Epadvarmuus ndiden
reunaehtojen tarkemmasta merkityksestd néyttéisi osaksi liittyvin toimenpiteen 2 varsin tarkkaan
muotoiluun. Téltéd osin on jatkovalmistelussa tarvetta tarkentaa toimenpiteen 2 taustana olevan
tavoitteen suhdetta sosiaalisen asuntotuotannon muihin yleisiin tavoitteisiin, jolloin myds juridisten
reunaehtojen arviointia voidaan tarkentaa. Osaksi toimenpiteen 2 ongelmat joka tapauksessa
liittyvit sithen, tayttyvitko sen suhteen perusoikeuksien rajoitusedellytysten vaatimukset

valttdiméttomyydesti ja oikeasuhtaisuudesta. Méérdaikaisuus ei ndytd ainakaan ainoalta keinolta
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tavoitteen eli sosiaalisten vuokra-asuntojen oikeudenmukaisemman kohdentumisen
saavuttamiseksi, ottaen huomioon, ettd timékin selvitys kohdistuu myos toimenpiteeseen 1 eli
vuokran korottamiseen. Kun kéytettdvissa néyttdisi olevan myos toinen keino,
vilttamattomyysvaatimus edellyttdd vahvoja lisédperusteita. Lisdksi méadrdaikaisuuden kayttaminen
sithen, ettd kaikki tulorajat ylittdvét asuntokunnat eivét voi jatkaa asumista alemmalla vuokralla,
voisi useiden objektiivisilla kriteereilld médardytyvien ryhmien, kuten esimerkiksi lapsiperheiden
osalta, olla tosiasiallisilta perhe-eldamén haittavaikutuksiltaan suhteettoman ankara seuraamus
suhteessa tavoitteeseen ja erityisesti tavoitteen asemaan osana sosiaalisen asuntotuotannon yleisié

tavoitteita. Siten myos oikeasuhtaisuuden vaatimuksen tdyttymiseen liittyy epdvarmuutta.

4.3 Tietosuojanormiston asettamat reunaechdot tulorajojen laajemmalle kaytolle

Selvitettdvind oleva kokonaisuus tulojen merkityksestd asukasvalintaan liittyy oikeudellisesti
olennaisesti my0s kysymyksiin tietosuojasta. Tulorajojen kéyttd solmittaessa ensimmaisté
vuokrasopimusta toteutuu osana joka tapauksessa tehtiavié laajempaa tarveharkintaa. TAma sindnsi
pehmentéé tulorajan vaikutuksia siitd, ettd sitd kdytettéisiin yksinomaisena kriteerind. Vastaavasti
edelld on perusteltu sitd, ettd myds tulorajan kdyttiminen vuokrasuhteen pééttdmisen yhteydessé
saattaa edellyttdd ainakin mahdollisuuksia laajempaan kokonaisharkintaan objektiivisesti
madrdytyvien alaryhmien osalta (kuten lapsiperheet). Yhdenvertaisuussyisti sosiaalisen
asuntotuotannon kaytdnnon toteutuksesta huolehtivien yhteisdjen on oma-aloitteisesti kerdttava
tallaisen harkinnan mahdollistavia tietoja kaikista vuokralaisistaan. Téllaiset tiedot koskevat
tyypillisesti vuokralaisten yksityisyyden suojan piirissd olevia olosuhteita kuten perhesuhteita,
asumisjérjestelyja ja ldheissuhteita. Tdimén vuoksi asukasvalinnassa asianomaisille yhteisoille

kertyy arkaluonteisia tietoja sisaltdvid rekistereja.

Henkil6tietojen suojan ja niiden késittelyn seki ylipdatdén tietosuojan kysymysten oikeudellisessa
arvioinnissa keskeinen sdddos on EU:n tietosuoja-asetus (luonnollisten henkildiden suojelusta
henkil6tietojen késittelyssd sekd ndiden tietojen vapaasta liitkkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY
kumoamisesta annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2016/679, jdljempand myds
“tietosuoja-asetus”). Tietosuoja-asetus on jisenvaltioissa vélittdmasti sovellettavaa oikeutta.
Tietosuoja-asetus sisdltdd kansallista litkkumavaraa, jonka perusteella kansallisella lainsddddnnolla
voidaan tdydentda ja tismentéd asetuksessa madriteltyjd seikkoja. Kun on kyse tietosuoja-asetuksen
soveltamisalaan kuuluvasta henkilGtietojen kisittelysté, kansallinen erityislainsdadéantd on

mahdollista silloin, kun tietosuoja-asetus nimenomaisesti jattaa jdsenvaltioille kansallista
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saantelyliikkumavaraa. Kansallisessa lainsddddnndssamme tietosuoja-asetusta tdsmentéda

tietosuojalaki (1050/2018).

Selvityksen kohteena olevassa sdéntelyssé ei olisi kyse henkil6tietojen késittelyd koskevasta
erityissddntelystd, vaan siind sdddettdisiin (lakisditeisistd) velvoitteista, joiden noudattamiseksi olisi
tarpeen kasitelld henkil6tietoja. Tietosuoja-asetuksen mukaan henkil6tietojen kasittelylla tulee olla
asetuksen 6 artiklan mukainen oikeudellinen perusta. HenkilGtietojen kasittely voi esimerkiksi
perustua asetuksen 6 artiklan 1 kohdan c alakohdan mukaan siihen, ettd késittely on tarpeen
rekisterinpitdjdn lakisddteisen velvoitteen noudattamiseksi. Tietosuoja-asetuksessa on kaikkiaan
paljon sddntelyd, joka on huomioonotettava kansallisessa henkildtietojen késittelyssd. Huomioon on
esimerkiksi otettava tietosuoja-asetuksessa tarkoitetut 9 artiklan 1 kohdassa médriteltyihin erityisiin

henkil6tietoryhmiin kuuluvat tiedot, joiden kisittely on 1dhtokohtaisesti kielletty.

Tietosuoja-asetuksen ohella henkil6tietoja koskeva sdaantely on merkityksellistd perustuslain 10
§:ssd turvatun yksityiseldmén ja henkil6tietojen suojan kannalta. PL 10.1 §:n mukaan [j]okaisen
yksityiseldmad, kunnia ja kotirauha on turvattu. HenkilGtietojen suojasta sdddetddn tarkemmin
lailla.” Lisdksi huomioon on otettava asiassa relevantti ihmisoikeusnormisto, kuten Euroopan
ihmisoikeussopimus, jossa turvataan yksityiselimén kunnioitus, ja sitd koskeva Euroopan
thmisoikeustuomioistuimen ratkaisukaytintd. Myos esimerkiksi YK:n lapsen oikeuksien
sopimukselle on annettava merkitysté lasten henkilGtietojen kisittelyn osalta. Lisdksi EU:n
perusoikeuskirjan 7 artikla yksityiseldmén suojasta ja 8 artikla henkil6tietojen suojasta ovat
merkityksellisi®’, ja EU:n tuomioistuimen antamat tuomiot mérittivit niilti osin yksityiselimin

ja henkilGtietojen suojan keskeisti sisltoa.%

Kasilld olevassa oikeudellisessa kokonaisuudessa on kansallisen lainsdddannon sdédtdmisessa
tarkedd ottaa huomioon henkilGtietojen suojaa, yksityisyydensuojaa ja tietosuojaa koskeva
perustuslakivaliokunnan tulkintakdytanto, jossa on osaltaan otettu huomioon edelld mainittua perus-
ja ihmisoikeussdédnndsten muodostamaa kokonaisuutta. Perustuslakivaliokunnan lausuntokéytintoa
henkilGtietojen suojasta on verraten runsaasti. Valiokunta linjasi henkilGtietojen suojaa ja

9

tietosuojaa koskevaa nykyarviointiaan erityisesti tietosuojalain sidtimisen yhteydessi.®

Perustuslakivaliokunta on katsonut, ettd EU:n tietosuoja-asetuksen yksityiskohtainen sdantely, jota

87 Ks. PeVL 31/2017 vp, s. 3.
8 Ks. esim. PeVL 21/2017 vp, s. 3.
89 Ks. PeVL 14/2018 vp.
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tulkitaan ja sovelletaan EU:n perusoikeuskirjassa turvattujen oikeuksien mukaisesti, muodostaa
yleensa riittdvan sddnndspohjan myds perustuslain 10 §:ssd turvatun yksityiseldmén ja
henkilétietojen suojan kannalta.?® Henkilbtietojen suoja tulee niin ollen turvata ensisijaisesti EU:n
tietosuoja-asetuksen ja kansallisen yleislainsddddnnon nojalla. Kansallisen erityislainsddddnnon
sddtdmiseen tulee siten suhtautua pidattyvisti ja rajata se vain vélttimattoméén tietosuoja-asetuksen

salliman kansallisen liikkumavaran puitteissa.®!

EU:n tietosuoja-asetuksen mukaan henkildtiedolla tarkoitetaan kaikkia tunnistettuun tai suoraan tai
epdsuorasti tunnistettavissa olevaan luonnolliseen henkil66n liittyvié tietoja. Lisdksi sekd Euroopan
ihmisoikeustuomioistuin ettd EU:n tuomioistuin ovat Euroopan ihmisoikeussopimuksen 8 artiklaa
sekd EU:n perusoikeuskirjan 7 ja 8 artiklaa koskevassa oikeuskdytinnossddan katsoneet, etté oikeus
yksityiseldmén kunnioittamiseen henkilGtietojen kisittelyssd koskee kaikenlaisia tunnistettua tai
tunnistettavissa olevaa luonnollista henkildd koskevia tietoja. [Imaisua "yksityiseldma” ei tilti osin

pida tulkita suppeasti.

Vaikka EU:n tietosuoja-asetuksen soveltamisen alkamisen johdosta kansallisessa lainsdddanndssa
tulee tietosuoja-asetuksen 9 artiklaan valitun erityisten henkilotietoryhmien kisitteen vuoksi vélttaa
arkaluonteisten tietojen késitteen kiyttimisti sdintelyn selvyyden vuoksi®, pitdi
perustuslakivaliokunta edelleen perusteltuna kuvata valtiosdédntdisesti tiettyja henkildtietoryhmia
nimenomaan arkaluonteisiksi.®® N4illd tarkoitetaan laajempaa tietojoukkoa kuin vain tietosuoja-

asetuksessa tarkoitetut erityiset henkilStietoryhmiit.*

Myos tietosuoja-asetuksen 51 johdantokappaleen mukaan asetuksen 9 artiklassa tarkoitettuja
erityisid henkil6tietoja, jotka ovat erityisen arkaluonteisia perusoikeuksien ja -vapauksien kannalta,
on suojeltava erityisen tarkasti, koska niiden kisittelyn asiayhteys voisi aiheuttaa huomattavia
riskeja perusoikeuksille ja -vapauksille. Perustuslakivaliokunta on timén johdosta kiinnittanyt
erityistd huomiota siihen, ettd arkaluonteisten tietojen kisittely on syyté rajata tdsmallisilla ja

tarkkarajaisilla sisnnoksilld vain vilttiméttoméizn, %

0 PeVL 14/2018 vp, s. 4.

9% PeVL 14/2018 vp, 5. 4-5.

92 Ks. PeVL 14/2018 vp.

% PeVL 15/2018 vp.

% Ks. myds esim. PeVL 17/2018 vp.
% PeVL 15/2018 vp.
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Henkilotietojen kasittelyd koskevaa sddntelyd on perusoikeusherkissi sdadntelykonteksteissa
edelleen arvioitava myos perustuslakivaliokunnan aiemman, tietosuojauudistusta edeltineen
kiytinnon pohjalta.?® Valiokunnan kiiytinndn mukaan lains#téjén liikkkuma-alaa rajoittaa PL 10.1
§:n sddnndksen liséksi se, ettd henkilotietojen suoja osittain siséltyy samassa momentissa turvatun
yksityiseldmén suojan piiriin. Kysymys on kaiken kaikkiaan siitd, ettd lainséétdjan tulee turvata
tama oikeus tavalla, jota voidaan pitdéd hyviaksyttavand perusoikeusjirjestelmin kokonaisuuden
kannalta. Perustuslakivaliokunta on painottanut arkaluonteisten tietojen kasittelyn aiheuttamia

uhkia.

Perustuslakivaliokunnan mukaan henkil6tietojen suojaa koskeva sddntelyn on oltava riittdvin
tasmallisti ja kattavaa. Valiokunta on lisdksi henkilotietojen saamista ja luovuttamista koskevaa
sddantelyd perustuslain 10 §:n 1 momentissa sdddetyn yksityiseldmén ja henkildtietojen suojan
kannalta arvioidessaan kiinnittdnyt huomiota muun muassa siihen, mihin ja ketd koskeviin tietoihin
tiedonsaantioikeus ulottuu ja miten tietojensaantioikeus sidotaan tietojen valttimattomyyteen.
Télloin tietojensaanti- ja luovuttamismahdollisuus on voinut liittyé jonkin tarkoituksen kannalta
“tarpeellisiin tietoihin”, jos tarkoitetut tietosiséllot on pyritty luettelemaan laissa tyhjentévasti. Jos
taas tietosisdltojd ei ole samalla tavoin luetteloitu, sdéntelyyn on pitdnyt sisillyttdd vaatimus
“tietojen vilttimittdmyydestd” jonkin tarkoituksen kannalta.®” Valiokunta ei toisaalta ole pitinyt
hyvin viljid ja yksiloiméttomia tietojensaantioikeuksia perustuslain kannalta mahdollisina edes

silloin, kun ne on sidottu vilttiméttdmyyskriteeriin.%

Sen arvioiminen, riittdvitko tavoitteen puolesta esitetyt ndkokohdat oikeuttamaan nyt kyseeseen
tulevat tietorekisterit ja miten niistd huolehtiminen ylipdénsi toteutetaan tietosuojasuojaa ja
yksityiseldmén suojaa koskevien sddnndsten edellyttdméllé tavalla, on mahdollista vasta kun
tulorajojen kiyttod tdydentdvistd harkintatekijoistd on tarkennettu suunnitelma. Edelld kuvattu
Irlannin tilanne, jossa tosin vuokra joustaa koko ajan tulojen mukaan, antaa esimerkin siitd, miten
yksityiskohtaisesta ja jatkuvasti pdivittdmisen tarpeessa olevista tiedoista enimmiltdén voi olla kyse.
Sen vuoksi tdssd selvityksessd suositellaan vahvasti, ettd sen jdlkeen, kun toimenpiteiden 1 ja 2
osalta on tehty harkinta siitd, jatketaanko niiden tai toisen niistd konkretisoimista, ja kun tuo

konkretisoiminen on edennyt, asiasta hankintaan tietosuoja-asiantuntijan selvitys.

% PeVL 14/2018 vp, PeVL 15/2018 vp.

9 Ks. esim. PeVL 14/2002 vp, s. 2, PeVL 15/2002 vp, s. 2, PeVL 30/2005 vp, s. 4, PeVL 37/2005 vp, s. 6, PeVL
23/2006 vp, s. 3, PeVL 39/2009 vp, s. 3, PeVL 25/2010 vp, s. 2, PeVL 41/2010 vp, s. 3, PeVL 42/2010 vp, s. 3, PeVL
59/2010 vp, s. 4, PeVL 15/2012 vp, s. 3—4, PeVL 19/2012 vp, s. 3-5.

% PeVL 59/2010 vp, s. 4.
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4.4 Tulorajojen laajemman kdyton taannehtiva soveltaminen

Sosiaalisen asuntotuotannon piirissd on kymmeniédtuhansia vuokrasopimuksia. My6s vuokralaisten
vaihtuvuus on suurta, vaikka suuri osa vuokralaisista asuukin pitkdaikaisesti. Toimenpide 1:n eli
korkeamman vuokran periminen tulorajat ylittidvilta asuntokunnilta tehokkuus keinona asetetun
tavoitteen eli vuokra-asuntojen sosiaalisesti oikeudenmukaisemman kohdistumisen saavuttamiseksi
heikkenee, jos uutta jarjestelmdd voidaan soveltaa vain muutoksen jélkeen vuokrasopimuksen
tehneisiin vuokralaisiin. Myds kaikkien asukkaiden yhdenvertainen kohtelu puoltaa sitd, ettd samat
sopimusehdot koskevat tasavertaisesti kaikkia vuokralaisia. Timén vuoksi tdssé selvityksessa
arvioidaan mahdollisuuksia sille, ettd uutta jérjestelméé voitaisiin soveltaa myds jo voimassa oleviin
vuokrasopimuksiin. Taannehtivuus voidaan toteuttaa joko sopimusperusteisesti, kiytdnndssa
vapaaehtoisella sopimusmuutoksella, mutta viime kddessd sopimuksen irtisanomisella ja uuden
sopimuksen solmimisella. T4t4d mahdollisuutta tarkastellaan ensiksi. Taannehtivuus voidaan myos

toteuttaa mahdollisen lainmuutoksen yhteydessa. Tétd mahdollisuutta tarkastellaan toiseksi.

4.4.1 Vuokrasopimuksen irtisanominen tulorajojen ylityttya

Yhtend keinona vahvistaa yhdenvertaisuutta eri aikoina vuokrasopimuksen tehneiden asuntokuntien
kesken olisi irtisanoa sellaiset muutoksen voimaantuloa edeltidvina aikana solmitut
vuokrasopimukset, joissa tulorajat ylittyviat. AHVL asettaa juridiset reunaechdot tdmén keinon

kaytolle.

AHVL 56 §:n mukaan vuokranantajan toimittama irtisanominen voidaan julistaa tehottomaksi, jos:
1. irtisanomisen perusteena on vuokran tai vuokran méérdytymistd koskevan ehdon
tarkistaminen ja pyydettyd vuokraa tai vuokran maardytymisté koskevaa ehtoa olisi
pidettdva kohtuuttomana tai
2. irtisanomista on vuokralaisen olosuhteet huomioon ottaen pidettdvd muutoin kohtuuttomana

eikd irtisanomiseen ole hyviksyttivii syyta.

AHVL:n sdéntely tekee mahdolliseksi tiarkeiden asiallisten syiden kédyttdmisen
irtisanomisperusteina. Néihin asiallisiin syihin sisdltyy vuokran méaardytymisti koskevan ehdon
tarkistaminen, jollaisesta timin selvityksen kohteena olevissa tilanteissa ndyttdisi olevan kysymys.

AHVL 56 §:n 1. kohta viittaa kuitenkin vuokran korotuksia koskevaan yleissddnnokseen, AHVL 30



58

§:44n eika sosiaalisen asuntotuotannon piirissd olevia vuokrasopimuksia koskevaan AHVL 32
§:d4n. Siksi tdmén selvityksen kannalta merkitystd saa AHVL 56 §:n 2. kohta. Asialliseen ja
hyviksyttdvain syyhynkin perustuvan irtisanomisen on tiytettivd myos vuokralaisen suojaa
turvaavan kohtuusperiaatteen vaatimukset. Konkreettisesti kohtuusperiaate voidaan ottaa huomioon
irtisanomisajassa ja sen pituudessa. Sopimusperusteinen irtisanomisaika voitaisiin synkronoida

mahdollisen lainsdadiantomuutoksen voimaantulon kanssa.

Kohtuusharkinta on kuitenkin viime kédessa aina yksil6llistd harkintaa. Sosiaalisen
asuntotuotannon piirisséd olevien vuokrasopimusten suuri mééra ja koko toiminnan hallittu
toteuttaminen edellyttavit irtisanomisaikojen kaavamaistamista téllaisissa koko jéarjestelmaa
koskevissa muutostilanteissa. Asuntokuntien viliset erot voitaisiin ottaa sopimusperusteisessa
irtisanomisessa huomioon esimerkiksi siten, ettd normaali irtisanomisaika olisi yksi vuosi, mutta
ruokakunnille, joihin kuuluu alaikéisié lapsia, kaksi vuotta. Pidempi irtisanomisaika voisi myos
koskea esimerkiksi yksinasuvia eldkeldisid. Kaikkiaan sopimusperusteisen irtisanomisen
kohtuusharkinnassa néyttiisivét vaikuttavan samat ndkokohdat kuin mitd on edella tarkasteltu

oikeasuhtaisuuden osalta perusoikeuden rajoitusedellytykseni.®®

Sopimusperusteisesti toimenpiteiden 1 ja 2 taannehtivat vaikutukset voitaisiin toteuttaa
irtisanomalla voimassa olevat vuokrasopimukset vetoamalla tehtdvdaan muutokseen tirkedna ja
asiallisena syynd. Irtisanomisten aiheuttamia kielteisid seurauksia voitaisiin lieventda pitkdhkailld ja
kenties asuntokuntatyypeittdin méadritellylld irtisanomisajoilla. Sopimusperusteiseen
taannehtivuuden toteuttamiseen ndyttdisi kuitenkin liittyvin myds merkittavid haasteita.
Vuokrasopimusten suuri mééra aiheuttaa siirtymévaiheessa merkittavid hallinnollisia hankaluuksia
ja kustannuksia. Sosiaalisen asuntotuotannon piirissd toimivien vuokranantajien lukumééri ja
organisaatioiden erilaisuus aiheuttaa riskin siitd, ettd eri toimijat toteuttavat sopimusperusteisen
muutoksen eri tavoin. Oikeasuhtaisuuden kannalta on vaikea ndhdi perusteita, joiden takia
sopimusperusteisesti toteutettavasta (tosiasiallisesta) taannehtivuudesta aiheutuvia haittoja olisi

arvioitava toisin kuin jos taannehtivuus toteutettaisiin lain sédtdmisen yhteydessa.

9 Ks. Norr 2018.
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4.4.2 Suhde vuokrasopimusten sitovuuden turvaavaan omaisuudensuojaan

Varallisuusoikeudellisten sopimusten sitovuutta turvataan osana perustuslain 15 §:n mukaista
omaisuudensuojaa. Vuokrasopimuksissa on kysymys varallisuusoikeudellisista sopimuksista.
Liséksi vuokrasopimusten avulla vuokralaiset nauttivat oikeudestaan asuntoon, vaikka kysymys ei
olekaan subjektiivisen oikeuden toteuttamisesta. Asuntoa voidaan pitda
valttamattomyyshyodykkeend. Tdma korostaa omaisuudensuojan kautta saatavan oikeussuojan
tarkeyttd niiden jdrjestelyjen suhteen, joita asuntokunnat ovat omatoimisesti tehneet asumisensa

suhteen.

Sopimusvapautta ei ole nimenomaisesti turvattu perustuslaissa. Sopimusoikeuden siéntely sindnsé
kuuluu ldhtokohtaisesti tavallisen lainsdidannon alaan.'® Sopimusvapaus kuitenkin saa suojaa
tietyssd midrin omaisuudensuojaa turvaavan yleislausekkeen kautta.'%! Esimerkiksi lailla jollekulle
saadettava sopimuspakko eli velvollisuus sopia jostakin asiasta merkitsee rajoitusta henkilon

valtaan paittda sopimussuhteistaan.%?

Taannehtiva puuttuminen yksityisten vilisiin varallisuusoikeudellisiin sopimussuhteisiin on
lahtokohtaisesti ongelmallista. Suomen lainsdddédnndssé ei ole nimenomaista taannehtivan
lainsdddénnon kieltoa perustuslain perusoikeussddannoksiin sisdltyvidé taannehtivien
kriminalisointien kieltoa lukuun ottamatta (ks. PL 8 §). Muista perustuslain sdédnndksisté, kuten
omaisuudensuojaa koskevista sddnnoksistd, saattaa kuitenkin johtua, ettd vaikutukseltaan

taannehtivat sddnnokset voitaisiin antaa vain perustuslainsdatamisjirjestyksessa.

Omaisuuden perustuslainsuoja turvaa my0s sopimussuhteiden pysyvyyttd, joskaan kielto puuttua
taannehtivasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan kiytdnnossa
muodostunut ehdottomaksi.'%® Varallisuusoikeudellisten oikeustoimien pysyvyyden suojan taustalla
on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odotusten suojaamisesta taloudellisissa asioissa.'%
Valiokunnan kéytdnndssé oikeuden luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja

velvollisuuksia sddntelevén lainsdddannon pysyvyyteen on katsottu kuuluvan perusteltujen

10 Ks. PeVL 26/2008 vp, s. 2.

101 HE 309/1993 vp, s. 62. Ks. PeVL 33/1998 vp, s. 1, PeVL 15/2004 vp, s. 4-5.
102 peVL 24/2002 vp, s. 3.

103 K. esim. PeVL 63/2002 vp, s. 2, PeVL 42/2006 vp, s. 4.

104 PeVL 33/2002 vp, s. 3, PeVL 21/2004 vp, s. 3, PeVL 42/2006 vp, s. 4.
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odotusten suojaan niin, ettd oikeuksia tai velvollisuuksia ei voida sddnnellé tavalla, joka
kohtuuttomasti heikentiisi sopimusosapuolten oikeusasemaa.'% Perusteltujen odotusten suojan ja
luottamuksen suojan merkityksen on katsottu korostuvan, kun kyseessa on lailla alun alkaen luotu
erityisjdrjestely.'% Toisaalta vahvasti sasnnellyilli markkinoilla toimivat eivit yleensi voi
perustellusti odottaa lainsdddannon pysyvin kaikissa oloissa muuttumattomana.*?” T#llaiseenkin
omaisuudensuojaan puuttuvaa séédntelyd arvioidaan perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten,

kuten sd#ntelyn tarkoituksen hyviksyttivyyden ja siintelyn oikeasuhtaisuuden, kannalta.1%

Perustuslakivaliokunnan arvioinnissa on lakien taannehtivuusharkinnassa yleisesti kiinnitetty
huomiota siihen, miten perusteltu on luottamus sopimuksen sitovuuteen. Esimerkiksi liikeyrityksilta
voidaan edellyttdd laajempaa varautumista erilaisiin myds niiden tekemiin sopimusjérjestelyihin
vaikuttaviin lainsdddantdmuutoksiin kuin yksityisiltd henkil6iltd. Tamé korostaa vaatimusta niiden
syiden tirkeydestd, jotka puoltavat taannehtivuutta. Keskeisin taannehtivuutta puoltava peruste on
vuokralaisten yhdenvertaisuus. Lisdksi taannehtivuutta puoltavaa merkitysti saa tarve
hallinnollisesti tehokkaaseen jarjestelmdin. Kysymys on tirkedn yhteiskuntapoliittisen tavoitteen

saavuttamiseen suunnatun julkisen resurssin vaikutuksellisuudesta.®

Perustuslakivaliokunta esitti lausunnossaan asumisoikeusasunnoista annetun lain muutosehdotusta,
joka olisi voinut johtaa siihen, ettd asumisoikeuden haltija ei saa takaisin suorittamaansa
asumisoikeusmaksua talon omistajan lunastussuorituksena, tidssdkin tilanteessa merkityksellisid
nikokohtia. Valiokunnan mielesti taannehtivasti toteutettuna muutos voi yksittiistapauksessa
heikentad yksityisen henkilon varallisuusasemaa kohtuuttomasti, mikéd on ongelmallista myds PL
19.4 §:ssé julkiselle vallalle sdddetyn edistdmisvelvollisuuden kannalta. Mahdollisuus menettaa
suoritettu asumisoikeusmaksu merkitsi perustuslakivaliokunnan mielestd vakavaa puuttumista
luonnollisen henkilon varallisuusasemaan ja olisi heikentdnyt henkilon edellytyksid asumisen

omatoimiseen jirjestimiseen. 1

105 peVL 21/2004 vp, s. 3, PeVL 42/2006 vp, s. 4.

106 peVL 45/2002 vp, s. 3, PeVL 25/2005 vp, s. 3, PeVL 41/2013 vp, s. 3.

107 PeVL 56/2005 vp, s. 2, PeVL 31/2006 vp, s. 4, PeVL 22/2013 vp, s. 4.

108 peVL 56/2005 vp, s. 2, PeVL 31/2006 vp, s. 4. Ks. myds esim. PeVL 24/2002 vp, s. 2-3, PeVL 45/2002 vp, s. 2-3,
PeVL 63/2002 vp, s. 2-3, PeVL 25/2005 vp, s. 2—4, PeVL 41/2010 vp, s. 4-6.

109 Sintelyn tehokkuutta ja tuloksellisuutta ei ole nimenomaisesti mainittu perusoikeuksien yleisini
rajoitusedellytyksind (ks. PeVM 25/1994 vp, s. 5). Saéantelyn tehokkuus ja tuloksellisuus voivat kuitenkin kytkeytya
useaan rajoitusedellytykseen kuten suhteellisuusvaatimukseen ja hyviksyttdviin tavoitteeseen. Selvda on myos, ettd
tehoton toimi ei voi tiyttdd sddntelyn valttdmattomyysvaatimusta. Naitd yleisid lausumia voidaan tarkentaa vasta
sdantelyesityksen ja siti koskevien vaikutusarviointien pohjalta.

110 peVL 45/2002 vp.
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Samat ndkokohdat kuin asumisoikeusmaksua koskevassa lausunnossa ndyttiisivét olevan kasilla
my0s tarkasteltaessa valtiosdéntoisid rajoja korotetun vuokran maksuvelvollisuuden siditdmisessa
taannehtivaksi. Sosiaalisen asuntotuotannon piirissd on kysymys niisté luonnollisista henkildisté,
joista muodostuu kulloinenkin asuntokunta. Asunnon saamiseen liittyvit hakemusmenettelyt
huomioon ottaen on selvii, ettd kysymys on my0s asumisen omatoimisesta jérjestamisesta.
Asunnon saaminen perustuu monipuoliseen viranomaisharkintaan. Vuokra-asuminen sosiaalisen
asuntotuotannon piirissd on monesti pitkdaikaista. Nima nékokohdat kokonaisuutena ovat painavia

vastanidkokohtia taannehtivuudelle.

Jos toimenpide 1 katsotaan vélttiméattoméksi toteuttaa taannehtivana, merkitsevét vastanidkokohdat
sitd, ettd voimaantulolle on asetettava siirtymiaika. Edelleen jos hallinnollisen selkeyden vuoksi
paddytdin yhteen kaikkia voimassa olevien vuokrasopimusten piirisséd olevia asuntokuntia
koskevaan aikamiirdédn, nayttiisi silté, ettd erilaisten objektiivisilla kriteereilld eriytyvien
asuntokuntien erilaiset tilanteet johtavat siihen, ettd siirtyméaika ei voi olla kovin lyhyt. Muutoin
saattavat esimerkiksi muutoksesta aiheutuvat tyypilliset haitat ja huolet kohdata liian suuressa
médrin sen piiriin joutuvia ryhmid kuten lapsiperheitd. Siten my0s taannehtivuuden osalta
perusoikeusarviointia voidaan tarkentaa sen mukaan kuin tiedot muutoksen piiriin joutuvista

asuntokunnista tarkentuvat.
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5 Yhteenveto ja johtopaddtokset

Tassé selvityksessa késiteltiin niitd oikeudellisia reunaehtoja, jotka koskevat sosiaalisen
asuntotuotannon asukasvalinnassa sovellettavien tulorajojen kdyton laajentamista. Laajentamisen
tavoitteena on sosiaalisen asuntotuotannon asuntojen parempi kohdentuminen niitéa tarvitseville.
Arvioitavina oli kaksi toimenpidettd. Ensimmaisené keinona tarkasteltiin oikeudellisia reunaehtoja
sille, etté tulorajojen ylityttyd asuntokunnalta alettaisiin perid korkeampaa vuokraa. Toisena keinona
tarkasteltiin sitd, millaiset oikeudelliset reunaehdot on otettava huomioon, jos siirryttdisiin
madrdaikaisiin vuokrasopimuksiin. Télldin vuokrasopimusta ei uusittaisi, jos asuntokunnan tulot

ylittavét tulorajat.

Oikeudellisina reunaehtoina tarkasteltiin asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (AHVL)

sdantdjé ja periaatteita, yleisen sopimusoikeuden periaatteita, asumista koskevan perustuslain 19.4
§:n ja muidenkin perusoikeuksien merkitysté, oikeutta asuntoon koskevia ihmisoikeusmaarayksia,
EU-oikeudellisia valtiontukinormeihin liittyvid ndkokohtia seki tietosuojaa. Tarkastelussa otettiin

huomioon my®0s tiedossa olleita asiassa olennaisen normistojen ldhiajan muutoshankkeita.

Selvityksen toteuttamisessa selvityshenkil6t saivat tukea ja hyddyllisid ndkokulmia
ympéristOministerion asettamalta ohjausryhmaltd. Sidos- tai intressiryhmien kuuleminen ei

siséltynyt toimeksiantoon.

Tarkea rajaus selvityksessa oli se, ettei selvitys koske erityisryhmille, kuten ikdéntyneille,

kehitysvammaisille ja opiskelijoille, suunnattuja asuntoja.

Selvityksen perusteella toimenpiteisiin 1 ja 2 kohdistuu useita oikeudellisia reunaehtoja niin
asuinhuoneiston vuokrausta koskevasta lainsdéddannosta ja yleisesta sopimusoikeudesta kuin
valtiosadntooikeudenkin piiristd. Mainitut eri oikeudenalojen asettamat reunaehdot ovat

samansuuntaisia — esimerkiksi kohtuullisuuden merkitys ndyttaytyy merkityksellisend paitsi

sopimusoikeudellisesti my0s perus- ja ihmisoikeusjuridiikan kannalta.

Asukasvalinnalla on yksilon ja tdimén oikeusaseman kannalta suuri merkitys ja sitd voi luonnehtia
my0s perusoikeusherkéksi. Toimenpidekokonaisuus on merkityksellinen useiden perusoikeuksien
kannalta, etenkin oikeuden asuntoon (PL 19.4 §), yhdenvertaisuuden ja syrjintékiellon (PL 6 §) sekd

omaisuudensuojan (PL 15 §) kannalta. Lisdksi on otettava huomioon se, ettd perusoikeudet
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muodostavat kokonaisuuden, jossa PL 19.4 §:44 on tarkasteltava yhteydessd muihin sosiaalisiin
perusoikeuksiin, kuten PL 19.3 §:d4n julkisen vallan velvoitteesta tukea perheen ja muiden lapsen
huolenpidosta vastaavien mahdollisuuksia turvata lapsen hyvinvointi ja yksilollinen kasvu. Mainitut
perusoikeudet vaikuttavat toimenpiteiden valintaan ja niistd sddtdmiseen erityisesti
tulkintavaikutuksensa vélitykselld, jolloin mahdollisista tulkinta- tai toteuttamisvaihtoehdoista on

valittava parhaiten perus- ja ihmisoikeuksia toteuttava.

Toimenpiteet voivat merkitd my0ds perusoikeuksien rajoituksia, jotka edellyttivit lain tasoista
sddntelyd samoin kuin muidenkin perusoikeuksien rajoitusedellytysten huomioonottamista. T&lta
osin kiinnitettdva erityistd huomiota siihen, ettd ehdotettavalle sddntelylle yksiloiddin painava
yhteiskunnallinen tarve ja perusoikeusjirjestelménkin kannalta hyvéksyttiva tavoite. My0s
syrjintdkieltosddnndksen asettaman erityisen hyvéksyttavin perusteen edellytyksen kannalta on
olennaista, ettd eri asemaan asettaminen on mahdollista perustella perusoikeusjérjestelmén kannalta
hyviksyttivalld tavalla. Hallitusohjelman tavoitetta siité, ettd sosiaalisen asuntotuotannon piirissa
olevat asunnot tulee kohdistaa aiempaa paremmin niité eniten tarvitseville, voi pitdi
perusoikeusjérjestelmén kannalta sindnsd hyvéksyttdvini. Samalla on kuitenkin syytd panna
merkille, ettd esilld olevat toimenpidevaihtoehdot ovat perusoikeuskytkdksiltddn ja -vaikutuksiltaan
moninaisia. My0s asuntotuotannon ja -politiikan tavoitteiden kokonaisuuden nékokulmasta

hallitusohjelman asuntojen kohdistamistavoitetta voinee pitdd vaikutuksiltaan varsin rajallisena.

Huomioon on liséksi tirkedd ottaa se, ettd ehdotettavan keinon tai keinojen tulee olla vilttiméattomia
ja oikeasuhtaisia hyvaksyttavin padamaiirian saavuttamiseksi. Esimerkiksi pelkit bruttotulot antavat
varsin pelkistetyn kuvan koko asuntokunnan olosuhteista, kuten vuokrasuhteen vaikutuspiirissi
olevista lapsista ja heidédn tarpeistaan. Oikeasuhtaisuuden kokonaisarvio edellyttadkin
yksityiskohtaisempia tietoja niistd asuntokunnista, joiden suhteen tulorajojen voidaan ennakoida

ylittyvin.

Toimenpide 2 todettiin selvityksessd vaikutuksiltaan tavoitteen suuntaiseksi: midrdaikaiset
sopimukset tekevit mahdolliseksi olla jatkamatta sellaisten vuokralaisten vuokrasuhteita, joiden
bruttotulot ylittdvit asetuksen mukaiset tulorajat. Toisaalta toimenpiteeseen 2 voi liittyd merkittivia
ongelmia, kuten segregaation lisdédntyminen. Vilttdméattomyyden perusteleminen mééradaikaisiin
sopimuksiin siirtymiseksi vaikuttaa ylipadtdan vaikealta. Lisdndkokohtia keinon toimivuudesta voi
kuitenkin tulla ilmi vaikutusarvioinneista. Ylipddnsi sdddosvalmistelussa on syyté kiinnittaa

huomiota asianmukaisiin vaikutusarviointeihin, mukaan lukien perus- ja ihmisoikeusvaikutusten
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arviointiin esimerkiksi yhdenvertaisuus- ja lapsivaikutusten ndkdkulmasta ja mahdollisiin eri
sdadoshankkeiden yhteisvaikutuksiin. Lisdksi vaikutusten seurantaa on pidettiva téssa
asiayhteydessi tirkednd. Seurannan perusteella on mahdollista arvioida sééntelyn onnistuneisuutta

esimerkiksi valitun keinon osalta ja tehda télld perusteella tarvittavia siddésmuutoksia.

Selvityksessé tarkasteltujen oikeudellisten reunaehtojen perusteella toimenpiteen 1 eli korotetun
vuokran perimisen tulorajat ylittiviltd asuntokunnilta arvioitiin olevan oikeudellisten reunachtojen
kannalta helpommin toteutettavissa kuin toimenpiteen 2 eli yleisen siirtymisen méérédaikaisiin
vuokrasopimuksiin. Asunnon tarve arvioidaan asukasvalinnan yhteydessa ja tarve on tyypillisesti
viliaikaista pidempadi. Tulorajojen ylittyminen vuokrasuhteen aikana koskisi lopulta vain pientd
osaa kaikista vuokrasuhteista. Siksi kaikkien vuokrasopimusten mairdaikaiseksi tekemisesta
aiheutuvat haitat ja hankaluudet kohdistuisivat valtaosin sellaisiin asuntokuntiin, joiden osalta
tulorajojen ylittyminen vuokrasuhteen aikana ei ole todennikdisté tai tyypillistd. Kaikkiin
vuokralaisiin kohdistuva keino vuokrasuhteen méariaikaisuudesta ei ndyttéisi olevan

oikeasuhtainen asetetun tavoitteen kannalta.

Korotetun vuokran periminen eli toimenpide 1 perustuisi huoneenvuokraoikeudellisesti AHVL:n
sosiaalisen asuntotuotannon vuokran miiraa koskevaan AHVL 32 §:44n. AHVL 32 §:n
erityissddnnoksen tarkoituksena ndyttid olleen turvata sosiaalisen asuntotuotannon vuokranantajina
toimiville organisaatioille omakustannusperiaatteen joustava toteuttaminen. Tilanne, jossa AHVL
32 §:44 kéytettdisiin asukasvalinnan tulorajat ylittdvien asuntokuntien vuokran korottamiseen, ei
ollut esilld poikkeussdidnnostd sdddettdessd. Kysymys on vuokralaisen keskeista velvollisuutta eli
vuokran madrdytymistd koskevasta muutoksesta. Siksi lainsdddannon taso olisi
huoneenvuokraoikeuden systeemin kannalta perusteltu tapa tillaisen muutoksen toteuttamiselle.
Kaytdnnossd AHVL 32 §:n yksipuolisen vuokrankorotusoikeuden taustalla olevaan arava- ja
korkotukilainsddddntoon voitaisiin lisitad sddnndkset siitd, ettd vuokran mééran perusteena voi olla

my0s asukasvalinnassa kdytettyjen tulorajojen ylittyminen.

Kokoavasti voidaan todeta, etté tdssé selvityksessd on eri yhteyksissd nostettu esiin
toteutusvaihtoehtona erityisesti toimenpide 1:n suhteen lainsdédantotoimi. Lainsdddéntdtoimi on
huoneenvuokraoikeuden jérjestelmin kannalta perusteltu siksi, ettd nykyinen sosiaalisen
asuntotuotannon piirissd solmittuja vuokrasopimuksia koskevaa ja vuokranantajan yksipuoliseen
vuokran korottamiseen oikeuttavaa poikkeussdédnndstd on perusteltu omakustannusvuokran

perimistd edellyttavilld sddnnoksilld. Kun toimenpide 1 tarkoittaisi muutosta myds vakiintuneeseen
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kaytintoon, lainsdéddantotoimi olisi selked perusta muutokselle. Toimenpiteen 1 toteuttaminen
lainsdddannolld saa tukea myos perusoikeustarkasteluista. Toimenpiteelld olisi perusoikeussuojaan
puuttuvia ulottuvuuksia (etenkin omaisuudensuojaan nidhden), miké edellyttéisi perusoikeuksien
yleisten rajoitusedellytysten mukaisesti lailla sddtamistd. Lisdksi voidaan huomauttaa siitd, ettd
henkilGtietojen suojan kannalta lakiin pohjautuva tietojen kerddminen on asianmukaisempaa kuin

sopimusmuutokseen tai nykyiseen oikeustilaan vetoaminen.

Lainsddadantohankkeena voitaisiin pyrkid my0s saattamaan viime kéddessd perustuslakivaliokunnan
arvioitavaksi, voidaanko toimenpide 1:n sisdltimé muutos eli mahdollisuus tulorajat ylittdvien
asuntokuntien vuokrien korottamiseen toteuttaa taannehtivana ja siis my0s jo ennen muutosta
solmittuja vuokrasopimuksia koskevana. Taannehtivaa soveltamista puoltaisi vuokralaisten
yhdenvertainen kohtelu vuokrasopimuksen solmimisajankohdasta riippumatta ja kahdesta
rinnakkaisesta jérjestelmén ylldpidosta aiheutuvat pitkdaikaiset hallinnolliset hankaluudet ja
kustannukset. Taannehtivuutta vastaan taas vaikuttaa omaisuudensuojan turvaama vuokralaisen
oikeus luottaa pitevisti solmitun vuokrasopimuksen sitovuuteen ja yksityishenkildind my0s varsin
pitkélle ulottuva luottamus sopimusta kehystavén lainsdddannon peruslinjausten

muuttumattomuuteen.

EU-oikeuden valtiontukisdintely ei rajoita kummankaan toimenpiteen kédyttéonottoa, koska
sosiaalinen asuntotuotanto siséltyy niin sanottuun julkisia palveluja koskevaan poikkeukseen
(SGEI). Korotetun vuokran periminen tulorajat ylittdviltd asuntokunnilta ei johda siihen, etteivit

SGEI-poikkeuksen ehdot edelleenkin tiyttyisi.

Tietosuojaan liittyvit kysymykset edellyttivit arvioinnin tarkentamista kuhunkin muutoksen
toteuttamiselle tarpeelliseen tietoon. Vaikka asukasvalintavaiheessa jo nyt kerétddn varsin laajasti
hakijoita koskevia tietoja, edellyttiisivdt nyt harkittavat toimenpiteet tietojen kerddmista
vuokrasuhteen aikana. Sen vuoksi selvityshenkil6t suosittelevat, etté tietosuojakysymysten arviointi
tehddén vasta siind vaiheessa, kun valittavan keinon toteuttamisen yksityiskohdat ovat tarkemmin
tiedossa. Tédllaisessa arvioinnissa on otettava huomioon EU:n tietosuoja-asetuksen sekd
yksityiseldmén ja henkil6tietojen suojaan kohdistuvien perus- ja ihmisoikeuksien muodostama

kokonaisuus.

Liséksi asian kokonaisvaltainen valtiosdintooikeudellinen arviointi edellyttdd muutakin kuin perus-

ja ihmisoikeusarviointia. Tédssé selvityksessd nostettiin esille etenkin perustuslain 80 §:n 1
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momenttiin kytkeytyvéén lailla sddtimisen vaatimukseen liittyvid seikkoja. Selvityksen
toimeksiannon ulkopuolisia oikeudellisia reunaehtoja voi seurata myos esimerkiksi perustuslain 121

§:n mukaisesta kuntien itsehallinnon suojasta.
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PeVL 41/2014 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesti laiksi tyollistymista
edistdvastd monialaisesta yhteispalvelusta seki erdiksi siihen liittyviksi laeiksi.

PeVL 67/2014 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksestd laiksi sosiaali- ja
terveydenhuollon jirjestimisestd ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi.

PeVL 75/2014 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesti laiksi sosiaali- ja
terveydenhuollon jérjestimisesti ja erdiksi sithen liittyviksi laeiksi.

PeVL 6/2015 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksestd laiksi opintotukilain
muuttamisesta.

PeVL 7/2015 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksestd perinndnjaon oikaisua ja
omaisuuden palautusvelvollisuutta koskevaksi lainsdddannoksi.

PeVL 11/2015 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laeiksi lapsilisdlain ja

elatustukilain 4 §:n muuttamisesta.
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PeVL 4/2016 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesta laeiksi vuosilomalain,
merimiesten vuosilomalain ja sairausvakuutuslain muuttamisesta.

PeVL 30/2016 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laiksi kuntien ja
kuntayhtymien erdiden oikeustoimien véliaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja
terveydenhuollossa.

PeVL 45/2016 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laiksi
ympéristonsuojelulain muuttamisesta.

PeVL 55/2016 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laeiksi
tyottomyysturvalain ja kotoutumisen edistdmisestd annetun lain 19 §:n véliaikaisesta
muuttamisesta sekd asumiseen perustuvan sosiaaliturvalainsddaddnnon soveltamisesta annetun
lain 3 a §:n 2 momentin 2 kohdan kumoamisesta.

PeVL 57/2016 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté eldketukilaiksi ja laiksi
tuloverolain 63 b §:n muuttamisesta.

PeVL 58/2016 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laeiksi opintotukilain ja
tuloverolain 127 d §:n muuttamisesta.

PeVL 59/2016 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laiksi yleisestd
asumistuesta annetun lain muuttamisesta.

PeVL 1/2017 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto kansalaisaloitteesta avioliiton sdilyttamisesti
aidosti tasa-arvoisena, miehen ja naisen vélisend liittona ja sukupuolineutraalin avioliittolain
kumoamisesta.

PeVL 21/2017 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto valtioneuvoston kirjelméastd eduskunnalle
ehdotuksesta Euroopan matkustajatieto- ja lupajérjestelmiksi (ETIAS).

PeVL 51/2017 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesti laiksi yleisesta
asumistuesta annetun lain muuttamisesta.

PeVL 14/2018 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksestd EU:n yleistd tietosuoja-
asetusta tdydentidviksi lainsddadannoksi.

PeVL 15/2018 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laiksi asiakkaan
valinnanvapaudesta sosiaali- ja terveydenhuollossa ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi,
hallituksen esityksestd eduskunnalle maakuntien perustamista ja sosiaali- ja terveydenhuollon
jérjestdmisen uudistusta koskevaksi lainsddddnnoksi sekd Euroopan paikallisen itsehallinnon
peruskirjan 12 ja 13 artiklan mukaisen ilmoituksen antamiseksi annetun hallituksen esityksen
(HE 15/2017 vp) taydentdmiseksi maakuntien arvonlisdverokustannusten korvaamista sekd

erditd rahoitusratkaisuja koskien.
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PeVL 17/2018 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesti varhaiskasvatuslaiksi ja
erdiksi siithen liittyviksi laeiksi.

PeVL 39/2018 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laiksi
asumisperusteisesta sosiaaliturvasta rajat ylittdvissa tilanteissa ja erdiksi sithen liittyviksi
laeiksi.

PeVL 40/2018 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksestd laeiksi kansaneldkkeen
ja erdiden muiden etuuksien indeksitarkistuksista vuonna 2019 seki kansaneldkeindeksisté
annetun lain 2 §:n ja toimeentulotuesta annetun lain 9 §:n muuttamisesta.

PeVL 47/2018 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesti laeiksi tyosopimuslain
7 luvun 2 §:n ja ty6ttdmyysturvalain 2 a luvun 1 §:n muuttamisesta.

PeVL 5/2021 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksestd laeiksi
asumisoikeusasunnoista sekd vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta.

PeVL 14/2023 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laiksi yleisesté
asumistuesta annetun lain muuttamisesta.

PeVL 15/2023 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laiksi erdiden
kansaneldkeindeksiin ja elinkustannusindeksiin sidottujen etuuksien ja rahaméérien
indeksitarkistuksista vuosina 2024-2027 ja siihen liittyviksi laeiksi seké lapsilisilain 7 §:n
muuttamisesta.

PeVL 54/2024 vp. Perustuslakivaliokunnan lausunto hallituksen esityksesté laeiksi opintotukilain ja
yleisestd asumistuesta annetun lain muuttamisesta.

PeVM 25/1994 vp. Perustuslakivaliokunnan mietintd hallituksen esityksesti perustuslakien
perusoikeussddnndsten muuttamisesta.

PeVM 7/2006 vp. Perustuslakivaliokunnan mietintd oikeusasiamiehen erilliskertomuksesta 2006:
lapsi, perheviékivalta ja viranomaisten vastuu.

PeVM 11/2009 vp. Perustuslakivaliokunnan mietinto hallituksen esityksesta laiksi
tyottomyysetuuksien rahoituksesta annetun lain viliaikaisesta muuttamisesta.

StVL 5/1994 vp. Sosiaali- ja terveysvaliokunnan lausunto hallituksen esityksesti perustuslakien
perusoikeussddnndsten muuttamisesta.

YmVM 4/2006 vp. Ympéristovaliokunnan mietintd hallituksen esityksesté valtion tuella
rahoitettujen vuokra- ja osaomistusasuntojen asukasvalinnan sekd omistusasuntolainojen tuen
myontdmisen perusteita koskevaksi lainsdddannoksi.

YmVM 7/2014 vp. Ympéristovaliokunnan mietintd hallituksen esityksesté laeiksi yleisestad

asumistuesta ja elikkeensaajan asumistuesta annetun lain muuttamisesta.
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