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Valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalintaa ja asuntojen kayttoa
koskevan sadntelyn kehittaminen

Tiedot lausunnonantajasta
Yleiset tiedot lausunnonantajasta (tarvittaessa)
Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa pyynnosta lausua asukasvalinnan muutoksista.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteiséjen valtakunnallinen edunvalvonta- ja
yhteistyojarjestd. SOA:n jasenina on 20 opiskelija-asuntoyhteisda seka opiskelijajarjestot Suomen
ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen opiskelijakuntien liitto - SAMOK. Jasenina olevat opiskelija-
asuntoyhteisot toimivat tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensa yli 48 000
vuokra-asuntoa, jotka tarjoavat kohtuuhintaisen kodin yli 75 000 opiskelijalle. Valtaosa asunnoista
on rakennettu valtion tuella. Opiskelija-asuntoyhteisot ovat yleishyodyllisia yhteis6ja, joko saatioita,
kaupunkien omistamia yhtioitd, ylioppilaskuntia tai yhdistyksia. Ne eivat jaa osinkoa tai muuta
etuutta perustajilleen tai omistajilleen. SOA:n jasenyhteisdjen tavoitteena on tarjota opiskelijoiden
toiveita ja tarpeita vastaavia asuntoja kohtuulliseen hintaan.

Tavoitteet ja keinot
Mielipiteenne esitysluonnoksen tavoitteista ja ehdotetuista keinoista niiden saavuttamiseksi yleisesti

Lakiluonnoksen tavoitteena on parantaa valtion tukemien vuokra-asuntojen kohdentumista
pienituloisille ja vahavaraisille ruokakunnille. SOA pitaa tata lahtokohtaisesti kannatettavana: kun
asunnot kohdentuvat oikein, niilla saadaan eniten apua vaikeimmassa asemassa oleville. Valtion
tukeman asuntokannan asukasvalintaa ja asuntojen kayttoa saadellaan jo entuudestaan hyvin
yksityiskohtaisesti. Kun paremman kohdentumisen toivossa tarkennetaan sadntelya entisestaan, on
riski, etta saadoksilla on kdaytanndn toteutuksessa ei-toivottuja seurauksia. Nama riskit korostuvat
erityisten asukasryhmien kohdalla ja poikkeuksellisissa elamantilanteissa, ja voivat johtaa kaikkein
haavoittuvimmassa asemassa olevia ryhmia entista tukalampaan asemaan. Talléin paremmalla
kohdentumisella tavoiteltu hy6ty, enemman apua vaikeassa asemassa oleville, jaa toteutumatta.

Valtio tukeman asuntokannan tavoitteiden kannalta onnistuneen kohdentumisen ohella oleellista on
asuntojen tehokas kaytto. Jos hallinnollinen kitka synnyttaa vajaakayttda, joku asuntoa tarvitseva jaa
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ilman, ja vajaakdyton kustannukset jadavat muiden pienituloisten asukkaiden maksettavaksi. Siten
kohdentumisen parantaminen ei saa aiheuttaa hallinnollista kitkaa, joka lisda vajaakadyttod. Ongelma
korostuu esimerkiksi opiskelija-asumisessa, jossa vaihtuvuus on suurta.

Asukasvalintatehtava ja asukasvalinnan valvontatehtava

Nykytilan arviointi luku 2.2.1 (asukasvalintatehtava ja asukasvalinnan valvontatehtava) seka luvut 2.5.1 ja
2.5.2 (henkil6tietojen kasittely)

Asukasvalinta on vuonna 2023 voimaan astuneen lakimuutoksen jalkeen katsottu julkiseksi
hallintotehtavaksi. SOA kuitenkin huomauttaa, ettei julkiseksi hallintotehtavaksi luettavan
asukasvalinnan rajaus ole selked. Lausuttavana olevan lakiluonnoksen nykytilan arvioinnissa
luetellaan asukasvalintaan kuuluvia vaiheita ja tehtdvia: “Kaytannossa asukasvalintatehtavaan
kuuluu asunnon ilmoittaminen vuokrattavaksi, asunnon hakemista ja asukasvalintaa koskeva
neuvonta, saapuneiden hakemusten suodattaminen ja hakijoiden valinen vertailu, asuntotarjouksen
[ahettaminen valitulle hakijalle ja hakijan kutsuminen asuntonaytélle, hakijan Iahettamien liitteiden
tarkistaminen ja hakijan hyvaksyminen asukkaaksi seka vuokrasopimuksen allekirjoituksista
huolehtiminen.” Tall6in siis esimerkiksi hakijoiden kutsuminen asuntonaytéille ja vuokrasopimuksen
allekirjoittamisen katsottaisiin kuuluvan osaksi julkista hallintotehtavaa.

Vastaavasti 2023 voimaan astuneen korkotukilain muutoksen esitoissa (HE 248/2022 vp)
asukasvalinta kuvattiin "valttamattémana valivaiheena ennen vuokrasopimuksen solmimista”:
”Valtion tukemien vuokra-asuntojen tarjoaminen ja siihen liittyva asukasvalinta luo ennen muuta
edellytyksia oikeuksien toteutumiselle, mika viittaa pikemminkin tosiasialliseen hallintotoimintaan.
Asukasvalinta ei vield itsessaan perusta yksityiselle oikeuksia tai velvollisuuksia, vaikka onkin
valttamaton valivaihe ennen vuokrasopimuksen solmimista.” Tasta voisi paatella, ettei
vuokrasopimuksen allekirjoittaminen sisally julkiseen hallintotehtdavaan, vaan on asukasvalinnan
jalkeen tehtavaa toimintaa, jonka asukasvalinnasta tehty paatés mahdollistaa. SOA peraankuuluttaa,
etta julkisen hallintotehtavan rajaus asukasvalinta- ja asunnonvuokrausprosessin muihin vaiheisiin
nahden on asukasvalintaa tekevien oikeusturvan kannalta oleellista.

Asukasvalintatehtdvaa hoitava organisaatio (pitkd korkotukilaki 11 d § 1 mom, aravarajoituslaki4d § 1
mom ja lyhyt korkotukilaki 11 a § 1 mom)

Asukasvalintaa on vakiintuneesti hoidettu erilaisin tavoin, vaikka tyypillisin malli on, etta kiinteiston
omistava yhteis0 toimii asukasvalinnan toteuttajan seka vuokranantajana. Etenkin pienilla toimijoilla
voi olla luontevaa, ettd asukasvalinnasta voi vastata isdnnointitoimisto. SOA pitaa perusteltuna, etta
nykyista oikeustilaa tai sitd, kuka asukasvalinnan voi tehda, ei pyrita lakiluonnoksella muuttamaan,
kun sdadosmuotoilua pdivitetdan tayttamaan perustuslain 124 §:n edellytykset.

Asuntohakemus (pitka korkotukilaki 11 e §, aravarajoituslaki 4 e §, lyhyt korkotukilaki 11 b §,
asukasvalinta-asetus 8 a §, lyhyt korkotukiasetus 8 a §)

SOA pitaa perusteltuna, etta paivittamatta jaaneesta erillisesta asuntohakemusasetuksesta
luovutaan ja hakemusta koskeva saantely sisallytetaan lakiin ja asukasvalinta-asetukseen. SOA pitaa
myo0s tarkeanad, etta opiskelija-asuntojen hakemusliitteisiin sovelletaan jatkossakin kevennyksia, silla
opiskelija-asunnoissa asukasvaihtuvuus on tiuhaa ja siten asukasvalinta muutenkin muuta valtion
tukemaa asuntokantaa kuormittuneempaa.
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Valvontatapapaitos ja sen muutoksenhaku (pitka korkoutukilaki 11 d § 2 mom ja 41 § 1 mom,
aravarajoituslaki 4 d § 2 mom ja 21 § 1 mom, lyhyt korkotukilaki 24 § 3 mom ja 30 § 1 mom, asukasvalinta-
asetus 8 b §, lyhyt korkotukiasetus 8 b §)

SOA pitaa lapinakyvyyden ja kdytantdjen yhtendistamisen kannalta lahtokohtaisesti perusteltuna,
etta kunnan tai hyvinvointialueen on tehtdva asukasvalinnan valvonnan toteutustavoista
valvontapdatds. Samalla SOA peraankuuluttaa, ettei valvontapaatdksen laatimisen tule tarkoittaa,
etta valvottavien hallinnollinen taakka kasvaa. Siksi on tarkeaa, ettei Varken valvonnasta antama
ohjeistus kunnille ja hyvinvointialueille johda aiempaa kuormittavampiin toimintatapoihin.

Asukasvalintaperusteet ja niista poikkeaminen

Nykytilan arvointi luvut 2.2.2 - 2.2.4 (asukasvalintaperusteet, kunnan jasenen etusija ja poikkeaminen
asukasvalintaperusteista)

Alle 18-vuotiaan varallisuus ja tulot (pitka korkotukilaki 11 b § 3 mom, aravarajoituslaki 4 b § 3 mom, lyhyt
korkotukilaki 11 § 2 mom)

Kunnan jasenen etusijasddannoksen kumoaminen (pitka korkotukilaki 11 b § 3 mom, aravarajoituslaki 4 b §
3 mom)

Kunnan ja hyvinvointialueen toimivalta tilapaisiin poikkeuksiin (pitkad korkotukilaki 11 ¢ § 2 mom,
aravarajoituslaki 4 ¢ § 2 mom, asukasvalinta-asetus 7 §)

SOA pitaa perusteltuna, etta jatkossakin toimivalta paattaa tilapaisesta asukasvalintaperusteista
poikkeamisesta olisi kunnalla. Kunnalla on tietoa paikallisista tarpeista seka asukasvalinnan
valvontavastuu.

Maaraaikaiset vuokrasopimukset poikkeusperustein tehtavissa asukasvalinnoissa (asukasvalinta-asetus 8
§ 2 mom, lyhyt korkotukiasetus 8 § 5 mom)

Ymparistdministerion toteuttaman kyselyn perusteella valtaosa asukasvalintaperusteista
poikkeamisista liittyy siihen, etta edellytykset tayttavia hakijoita ei ole. Suurelta osin syyna lienee
sijainti. Valtion tukemaa rajoituksenalaista asuntokantaa sijaitsee paljon alueilla, joilla asuntokysynta
on vahaista tarjontaan nahden. Suuressa osassa kuntia valtion tukeman asuntokannan vuokrat
vastaavat markkinavuokria tai ylittavat ne. Alueilla, joissa asukasvalintaperusteista joudutaan
poikkeamaan edellytykset tayttavien hakijoiden puuttuessa, valtion tukemien asuntojen
asukasvalinnalla ei siis jaeta taloudellista hyotyd; pikemminkin poikkeamisilla minimoidaan julkisia
riskeja pitamalla asuntokantaa kaytdssa. Nykyiselld vaestokehityksella ei ole nahtavissa, etta
markkinatilanne nailla alueilla muuttuisi, ja eikd ole todenndkdistad, etta vaestdn keskittyminen
suurimpiin kasvukeskuksiin kaantyisi.

Jos juurisyy asukasvalintaperusteista poikkeamiseen on pysyvasti puuttuva kysyntd, maaraaikaiset
sopimukset vain kasvattavat vajaakayttoriskia, kun jokaisella uusimiskerralla on jannitettava,
Ioytyyko asunnolle ottajaa. Siten SOA ei nde tarvetta tehda méaaraaikaisia sopimuksia pdasaannoksi
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asukasvalintaperusteista poikettaessa, vaikka yksittdistapauksissa maaraaikainen vuokrasopimus
voisikin olla perusteltu valtion tukeman asuntokannan kohdentumisen kannalta.

SOA myds huomauttaa, ettd vuokrasopimuksen maardaikaisuus sitoo molempia osapuolia. Jos
asukasvalintaperusteista poikkeamisen syyna on hakijoiden puute eika niukan kysynnan voi olettaa
olevan tilapaistd, maardaikainen vuokrasopimus kannattaisi lahtokohtaisesti tehda enimmaisajaksi
eli neljaksi vuodeksi vajaakdyton valttamiseksi. Jos samassa kohteessa on jatkuvasti monia
nelivuotisia maaraaikaisia vuokrasopimuksia, rakennukselle kenties suunnitellut toimet, kuten
remontointi, myynti tai purkaminen vaikeutuvat huomattavasti, kun toimet olisi suunniteltava
vahintaan nelja vuotta etukateen. Siten maaraaikaiset vuokrasopimukset voivat itse asiassa
kankeuttaa valtion tukeman asuntokannan kehittamista. ~

SOA myo6s huomauttaa, ettd samaan tavoitteeseen, eli valtion tukeman asuntokannan
tarkoituksenmukaiseen kohdentumiseen, on mahdollista paasta ilman maaraaikaisia
vuokrasopimuksia. Lakiluonnoksessa esitetdaan uutta pykalda (korkotukilaki 12 c §), joka velvoittaisi
seuraamaan vuokrattuina olevien asuntojen tarvetta seka oikeuttaisi irtisanomaan
vuokrasopimuksen, jos vuokralaisella asukasvalinnan edellytykset eivat tayty ja asunto soveltuisi
valintakriteerit tayttavan hakijan asunnoksi. Toistaiseksi voimassa olevat vuokrasopimukset ja
ehdotettu irtisanomisoikeus olisi huomattavasti maaraaikaisia vuokrasopimuksia joustavampi tapa
ratkoa asuntokannan tarkoituksenmukainen kohdentuminen asukasvalintakriteereista poiketessa.

Asetusluonnoksessa erityista tukea asumisessaan tarvitseville asukasryhmille tarkoitetuissa
asunnoissa ei edellytettdisi maaraaikaisia vuokrasopimuksia pdasaantona asukasvalintakriteereista
poikettaessa. Erityista tukea tarvitsevien asukasryhmien maaritelmaa ei kuitenkaan tarkenneta. SOA
pitda tarkedna, etta erityista tukea tarvitsevat asukasryhmat pitavat sisallaan opiskelijat.
Opiskelijoiden elamantilanteet vaihtelevat nopeasti ja ennakoimattomasti. Maaraaikaiset
vuokrasopimukset sopivat huonosti tallaiseen eldmadnvaiheeseen, elleivat ne ole kytkoksissa
ennakolta tiedettyyn maaraaikaiseen asunnontarpeeseen, kuten vaihtojaksoon. Opiskelijat
muuttavat tihedsti. Vuonna 2025 keskimaardinen asumisaika oli kaksi vuotta. Toisin sanoen
opiskelija-asunnoissa jo normaali tihea asukasvaihtuvuus ratkoo saman ongelman, mita
maardaikaisuudella pyritaan ratkomaan, mutta on asukkaan kannalta joustavampi.

Vuokraoikeuden siirto ja vuokrasuhteen jatkaminen (pitka korkotukilaki 12 §, aravarajoituslaki 5 §, lyhyt
korkotukilaki 11 c §, asukasvalinta-asetus 8 a § 6 mom, lyhyt korkotukiasetus 8 a § 4 mom)

Vuokraoikeuden siirrot ovat opiskelija-asunnoissa harvinaisia, eika kysymys siksi ole opiskelija-
asumisen kannalta oleellinen. SOA haluaa kuitenkin korostaa, ettd muutos on pikemminkin
symbolinen teko kuin konkreettinen keino parantaa valtion tukeman asuntokannan kohdentumista.
Ymparistdministerion toteuttaman kyselyn perusteella vuokraoikeuden siirrot ovat ylipaansa
harvinaisia. Oikeuden haitallista hyvaksikayttéa on havaittu vain harvoin. Huoneenvuokralakiin
tuleva vahimmaisasumisaika tulee jo vaikeuttamaan vuokraoikeuden siirtamisella tehtya kikkailua.
IImid on siis harvinainen ja jo tehdyilla paatoksilla hankaloitumassa.

Vuokraoikeuden siirtdminen valtion tukemissa asunnoissa nousi julkiseen keskusteluun Helsingin
Sanomissa vuonna 2019 julkaistun mielipidekirjoituksen myota (HS 19.9.2019). Vaikka kirjoitus
kasittely yksittaista tapausta, jatkojutuissa asiaa kasiteltiin laajempanakin ilmiona: ”Yksittdainen suku
voi hallita arvoalueella sijaitsevaa Helsingin vuokra-asuntoa vaikka ikuisesti — Nadin jarjestelman
sisalla on mahdollista kikkailla” (HS 19.9.2019) tai “Kansanedustaja Terhi Koulumies haluaa lopettaa
Helsingin vuokra-asunnoilla kikkailun: Heka-asuntojen ei pitaisi sailya suvussa” (HS 10.10.2019).
IImidn varsinaista mittakaavaa ei selvitetty, vaan keskustelu keskittyi teoreettiseen mahdollisuuteen.
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Lahtokohtaisesti symbolisetkin muutokset voivat olla perusteltuja, jotta turvataan jarjestelman
oikeutus kansalaisten silmissa. Toisaalta oikeutusta nakertaa juurikin se, jos marginaalisten ilmididen
mitaton mittakaava hamarretdan julkisessa keskustelussa ja teoreettinen vaarinkayttomahdollisuus
esitetdan oikeaa mittakaavaansa suurempana ongelmana.

Asunnon kayttooikeuden luovuttaminen vuokrasuhteen aikana
Nykytilan arviointi luku 2.3 (asunnon kayttéoikeuden luovuttaminen vuokrasuhteen aikana)

Ymparistoministerion toteuttaman kyselyn tulokset osoittivat, ettd asuntojen véliaikainen
luovuttaminen on opiskelija-asuntoyhteisdissa selvasti yleisempaa kuin valtion tukemassa
asuntokannassa ylipdaansa. Syy on ymmarrettava. AHVL:n mukaan asunnon saa luovuttaa toisen
kaytettavaksi, jos vuokralainen esimerkiksi tyon tai opiskelun takia siirtyy tilapaisesti toiselle
paikkakunnalle (AHVL 18 §). Opintopolun varrella tallaiset tilanteet ovat yleisia:

. Opiskelupaikkakunnalta ei valttamattad lI0ydy oman alan kesatoita, jolloin kannattaa muuttaa
kesaksi toiselle paikkakunnalle hankkimaan tyokokemusta ja luovuttaa asuntonsa
opiskelupaikkakunnalta asuntoa tarvitsevalle.

. Ulkomaanvaihtojaksolle ei tyypillisesti muuteta mukaan irtaimistoa ja huonekaluja. Vaihtoon
lahtoa helpottaa, jos asunnon voi vaihdon ajaksi vuokrata kalustettuna eteenpdin

. Opintoihin kuuluvaan harjoitteluun ei valttamatta l6ydy paikkaa opiskelupaikkakunnan
laheltd, jolloin on muutettava tilapdisesti harjoittelua varten. Osaan opiskelualoista voi kuulua
pakollinen opintojakso, jonka voi suorittaa vain tietylla paikkakunnalla.

Opiskelijoiden asumispoluille kasautuisi isoja esteita, jos valiaikainen luovuttaminen kiellettaisiin
valtion tukemissa opiskelija-asunnoissa. Suomessa opiskelija-asunnot ovat opiskelijoiden koteja,
eivat vain lukuvuoden aikaista majoitusta. Kynnys opintojen ja oman tulevaisuuden kannalta
hyodyllisiinkin ratkaisuihin kasvaa, jos ehtona on omasta kodista luopuminen ja paluu itsendisen
asumisuran [ahtéruutuun.

Kahden asunnon pitdminen samanaikaisesti on opiskelijalle useimmiten taloudellisesti mahdotonta,
tai vahintaankin syo kesatoilla kartutettavat saastot. Jos aiemmasta asunnosta luopuu kesaksi,
syksylla joutuu kilpailemaan asunnoista uusien opiskelijoiden kanssa. Kannattaako tyopaikkaa
toiselta paikkakunnalta edes harkita, jos rahat valuvat kahden asunnon loukkoon?

Vaikka opiskelijoiden maara on kasvanut selvasti, ldhtevien vaihtojaksojen maara ei ole toipunut
korona-aikaa edeltdvalle tasolle, ja kasvava osa on lyhyita alle kolmen kuukauden
kansainvalisyysjaksoja. Opetus- ja kulttuuriministerio on korkeakoulujen ja muiden sidosryhmien
kanssa laatinut suositukset kansainvalisen liikkkuvuuden kasvattamiseksi. Opiskelija-asumisen
tarjoama asumisturva, mahdollisuus palata vaihtojaksoa edeltdvdaan asuntoon, madaltaa vaihtoon
[ahdon kynnysta. Jos opiskelija-asuntojen tilapdinen luovuttaminen kielletdan, tavoite kansainvalisen
liilkkuvuuden lisddmisesta vesittyy.

Opiskelija-asunnoissa asunnon tilapdisen luovuttamisen jaksot ovat lyhyita ja syyt kumpuavat
tyokokemuksen kartuttamisesta ja opiskelusta — mita opiskelija-asumisella on tarkoituskin tukea.
Siten tilapdinen luovuttaminen ei kohdista tukea vaarin tai vaarista markkinoita. Siksi SOA pitaa
erittdin tarkeana, ettei AHVL:n suomaa oikeutta huoneiston valiaikaiseen luovuttamiseen rajata
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valtion tukemassa asuntokannassa. Mikali rajoituksiin ryhdyttaisiin, opiskelija-asunnot tulisi jattaa
rajausten ulkopuolelle.

Luvussa 2.3.1 todetaan, ettad alivuokrauksen yleisyytta on vaikea arvioida valtion tukemassa
asuntokannassa, mutta sen voi olettaa olevan melko harvinaista. Aiemmin ruokakuntakohtainen
asumistuki lisasi jossain maarin alivuokrausta opiskelijoiden parissa. Jos kamppakaverit vuokrasivat
asunnon yhteiselld vuokrasopimuksella, he muodostivat automaattisesti yhteisen ruokakunnan,
jolloin kaikkein tulot vaikuttivat tukeen. Taman valttamiseksi yksi ryhtyi padavuokralaiseksi ja teki
kamppakaveriensa kanssa alivuokrasopimukset. Valtion tukemassa asuntokannassa tama malli oli
harvinainen myos ennen kuin opiskelijat palasivat opintotuen asumislisan piiriin syksylla 2025.
Valtaosassa valtion tukemia opiskelija-asuntoja kimppéakavereille tehtiin erilliset vuokrasopimukset.
Alivuokramalli koski Iahinna niita asuntoja, joihin ei voinut solmia erillisia vuokrasopimuksia, silla ne
sopivat vain toisensa tuntevien kdmppisten yhteisasunnoiksi, ei entuudestaan tuntemattomien
soluiksi. Esimerkiksi tallainen tilanne voi olla asunnossa, jonka huoneissa ei ole omia lukkoja. Siten
alivuokraus on ollut harvinaista valtion tukemassa asuntokannassa.

Viime vuosina opiskelija-asunnoissa on ollut havaintoja uudesta ilmiosta, joka solahtaa johonkin
majoitustoiminnan ja muun kuin AHVL:n 17 §:ssa sallitun alivuokrauksen valimaastoon.
Kansainvalisten opiskelijoiden maara on kasvanut ja osalla maahan saapuvista on liian ruusuinen
kuva Suomen kustannustasosta seka tyollistymismahdollisuuksista opiskelun lomassa. Seurauksena
on vakavia toimeentulon ongelmia. Toisaalta paluu ldhtémaahan on taloudellisesti vaikeaa, jos
opiskelu on rahoitettu myymalla omaisuus ja ottamalla velkaa. Lahtdmaan palkkataso ei riittdisi
lainojen takaisinmaksuun ja menetetyn omaisuuden korvaamiseen.

Toimeentulo-ongelmat nakyvat asumisessa. Osa irtisanoo paikkakunnan edullisempiin
asumisratkaisuihin lukeutuvan asuntonsa ilmoittamatta uutta osoitetta. Vastaavasti huoltokdyntien
yhteydessa ja muiden asukkaiden ilmoitusten perusteella ilmenee asuntoja, joissa on selkeasti
ilmoitettua enemman asukkaita patjamajoituksessa.

Piiloasunnottomuudella on monenlaisia vaikutuksia. Yhtaalta tilanne voi olla kohtuuton
solunaapureille, jos yhdessa soluhuoneessa asuukin sallittua enemman asukkaita. Kun opiskelija-
asuntoyhteisoille ei ilmoiteta kaikkia asunnossa majailevia henkildita, vesimaksuja ei voida peria
henkil6lukua vastaavaa maaraa. Kun luonnollisesti vedenkulutus kasvaa lisdasukkaiden myéta,
vesikustannusten kasvua ei voida kohdistaa niiden aiheuttajille, vaan maksajiksi joutuvat muutkin.

Tilanne on monella tapaa haastava. Huoneenvuokralain 17 §:n mukaan vuokralainen saa asuttaa
asuntoon puolisonsa ja perheeseen kuuluvat lapset seka, jollei siitda aiheudu huomattavaa haittaa,
asunnossa saa asua lahisukulainen tai puolison Iahisukulainen. On oletettavaa, etteivat laheskdan
kaikki ndissa huoneistoissa oleskelevat ole sukulaissuhteessa vuokralaiseen. Saman pykalan mukaan
alivuokrauksena saa luovuttaa enintaan puolet huoneistosta, ja vakiintuneesti puolet huoneistosta
on maaritelty huoneluvun mukaan. Naissa tapauksissa alivuokraus ei koske selkeasti maariteltavissa
olevaa osaa huoneistosta. Toisaalta kyseessa ei luultavasti ole lyhytaikainen majoitustoiminta silla
tavoin, kuin se maaritellaan rakentamislain muutoksessa. Ndin ollen sovellettavaksi tulisi muu kuin
huoneenvuokralain 17 §:ssa sallittu alivuokraus, mutta padsaantoisesta vuokrasopimuksessa ei
tallaista sallita eika toiminnasta ilmoiteta vuokranantajalle. Nain ollen kyse on lain ja
vuokrasopimuksen vastaisesta asunnon kaytosta.

Kyse on myds periaatteellisesti moniulotteisesta kysymyksesta. Valtion tukemalla asuntokannalla on
tarkoitus tukea heikoimmassa asemassa olevien asumista, ja talla lakiluonnoksella on tarkoitus
parantaa asuntojen kohdentumista. Valtion tukemissa vuokra-asunnoissa epatyypillisilla
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majoitusjarjestelyilla asuvat henkilot ovat kiistatta yksi yhteiskunnan haavoittuvimmista ryhmista.
Jos oleskelu tutun nurkissa ei olisi mahdollista, piiloasunnottomuuden vaihtoehtona olisi taysi
asunnottomuus.

Haavoittuva asema altistaa henkil6t hyvaksikaytolle. Kun ilmi6é tapahtuu vuokranantajien valvonnan
ulkopuolella, ei ole takeita, ettei majoittaja perisi asuttamiltaan korvausta, joka ylittaa
omakustannusvuokran. Koska ilmi6 tapahtuu piilossa, eika esimerkiksi veden kulutuksesta
aiheutuvia kustannuksia voida kohdentaa oikein, maksajiksi joutuvat muut pienituloiset asukkaat.

On tarkea, etta piiloasunnottomuus huomioidaan lain jatkovalmistelussa. Yhtaalta vuokranantajat
tarvitsevat keinoja ehkaista haittojen kohdentumista muihin asukkaisiin. Siksi tarvitaan tieto
epatyypillisesti majoitetuista. Toisaalta on turvattava, ettei haavoittuvassa asemassa olevien
tilannetta hyvaksikdyteta esimerkiksi perimalla omakustannusvuokran ylittavia korvauksia.
Kolmanneksi on véltettava sddntelya, joka pakottaa ajamaan piiloasunnottomat kadulle.

Opiskelija-asuntojen kohdalla ilmié on uusi. On kuitenkin oletettavaa, ettda samat haasteet koskevat
my0s laajemmin asunnottomia. Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen (Varke)
Asunnottomat 2025 -raporttiin (Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen julkaisuja 2026:1)
ilmoitettujen tietojen mukaan Suomessa oli 4579 yksineldvda asunnotonta. Valtaosa naista (64 %)
majoittuu tilapadisesti tuttavien tai sukulaisten luona. On hyvin todennakdista, ettd moni
asunnottomia majoittavista tuttavista asuu valtion tukemissa asunnoissa. Kun uudistettu AHVL
velvoittaa ilmoittamaan asunnossa oleskelevat henkil6t ja jos asukasvalintasaannoét kieltavat
vuokrasopimuksen purkamisen uhalla muun kuin AHVL:n 17 §:n mukaisen alivuokrauksen,
mahdollisuus majoittaa asunnottomia vaikeutuu oleellisesti. Se voisi ajaa tuttavien luona majoittuvia
asunnottomia kaduille. Siksi ehdotettua saantelya tulisi arvioida asunnottomiin kohdistuvien
vaikutusten kautta.

Vuokran mdaran valvominen asunnon luovutuksissa toisen kdyttoon (pitka korkotukilaki 12 a § 1 mom,
aravarajoituslaki 5 a § 1 mom, lyhyt korkotukilaki 11 d § 1 mom)

SOA kannattaa lampimasti ehdotettua saanndsta, joka velvoittaisi vuokralaisen antamaan
vuokranantajalle tiedon peritysta vuokrasta, kun vuokralainen luovuttaa asunnon kokonaan tai
osittain toisen kaytettavaksi.

Lakiluonnoksen yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan: “Edelld mainituissa tilanteissa [AHLV:n
17.1 §:n mukainen alivuokraus ja 18.1 §:n mukainen valiaikainen luovuttaminen] oikeustila on se,
etta korkotukivuokra-asunnosta perittava vuokra ei saa ylittda vuokralaisen siitd itse maksamaa
omakustannusperiaatteen mukaisesti maaritettya vuokraa.” SOA kuitenkin huomauttaa, etta ei ole
ollut taysin itsestdan selvaa, ettd vuokranantaja voi puuttua vuokranmaaritykseen
alivuokrasuhteissa. Asiasta ei ole yksiselitteista mainintaa korkotukilaissa. Varken ohjesivuilla
(ohjeet.varke.fi) asiaa kasitelladn vain “valiaikaisesti jalleenvuokratun” asunnon vuokranmaarityksen
osalta. Aiemmin Aran ohjeissa velvoitettiin, etta kiinteiston omistaja vastaa, etta kaikissa kiinteiston
vuokrasuhteissa noudatetaan omakustannusperiaatetta. Sittemmin ohjeistukset on rajattu
koskemaan vain tilapaista luovuttamista luultavasti siksi, ettd AHVL:n mukaan alivuokrausoikeutta
rajoittava ehto on patematon.

SOA pitaa tarkeana, etta valtion tukemia asuntoja ali- tai jalleenvuokraamalla tai tilapaisesti
luovuttamalla ei voi tehda tuottoa. Siksi olisi tarkeda, ettd sdannokset tai Varken ohjeistukset
yksiselitteisesti ja pitavasti kieltdisivat omakustannusvuokran ylittavan vuokran perimisen myds
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alivuokratilanteissa. Tama antaisi vuokranantajille paremman selkdanojan puuttua liian korkeisiin
vuokriin.

Alivuokrauksen rajoittaminen. Tulisiko alivuokrausta rajoittaa enemman (esim. etta se vaatisi aina
vuokranantajan luvan) tai ei lainkaan? (pitka korkotukilaki 12 a § 2 mom, aravarajoituslaki 5a § 2 mom,
lyhyt korkotukilaki 11 d § 2 mom)

Alivuokrausmahdollisuus on tarked myos valtion tukemissa asunnoissa: se voi tarjota
joustomahdollisuuksia joustamattomien tukijarjestelmien soveltamisessa, lisaitulomahdollisuuksia
kaikkein pienituloisimmille asukkaille ja asumismahdollisuuden sellaisille, jotka eivdt muuten
asuntoa I6yda tai joilla ei siihen ole varaa. Silti SOA pitaa tervetulleena, ettad vuokranantajilla olisi
nykyista enemman mahdollisuuksia puuttua valtion tukeman asuntokannan alivuokrauksiin silloin,
jos ongelmia ilmenee. Sen sijaan SOA nakee ehdotetussa toteutustavassa selkeita ongelmia.

Lakiluonnoksessa kiellettaisiin kategorisesti muu kuin huoneenvuokralain 17 §:ssa maaritelty
alivuokraus valtion tukemissa asunnoissa. Se rajaisi vuokranantajalta mahdollisuuden sallia tai
vahintaankin katsoa sormien lavitse muunlaista huoneiston osan luovuttamista, esimerkiksi huoneen
jakamista toisen kanssa tai sohvamajoituksen tarjoamista, silloinkin, kun siitéd ei aiheudu muille
vuokralaisille haittaa. Tama luultavasti hankaloittaisi vailla vakituista asuntoa olevien mahdollisuutta
pddsta majoittumaan tuttavien asuntoihin, ja voisi johtaa siihen, ettd aiempaa suurempi osa
asunnottomista joutuu hakeutumaan ensisuojiin tai nukkumaan ulkona.

Huoneenvuokralakiin tuleva muutos, joka velvoittaisi ilmoittamaan vuokranantajalle asunnossa
oleskelevat henkilot on tervetullut ja auttaa kohdistamaan esimerkiksi vedenkulutuksesta syntyvat
lisakulut oikein. Tama jaa kuitenkin toteutumatta, jos muu kuin huoneenvuokralain 17 §:n mukainen
alivuokraus on kategorisesti kielletty ja voi johtaa vuokrasopimuksen purkamiseen: kuka ilmoittaa
huoneistossa epatyypillisilla jarjestelyilld majoittuva, jos seurauksena on vuokrasopimuksen
purkaminen? Se voi my0s vaikuttaa téllaisesta epavirallisesta majoittamisesta perittaviin maksuihin.
Miksi rajautua omakustannusvuokraan, kuten edellytetaan, jos paavuokralainen ottaa joka
tapauksessa riskin vuokrasopimuksen purkamisesta?

SOA toivoo lakiluonnokseen tasmennysta, velvoittaisiko esitetty sdaantely valtion tukeman
asuntokannan omistajia aina puuttumaan, jos havaitsevat muuta kuin huoneenvuokralain 17 §:ssa
saadettya alivuokrausta asuntokannassaan. Kdytannossa puuttuminen voi olla haastava.
Vuokralainen saattaa vedota jarjestelyn tilapaisyyteen — olivat vain vierailulla — ja puuttumista
varten riittdvan nayton kerryttdminen on vaikeaa.

SOA esittaa, etta alivuokrausta rajataan valtion tukemassa asuntokannassa, mutta eri tavoin kuin
lakiluonnoksessa esitetdan. Mallia voisi ottaa asunnon tilapdisen luovuttamisen sdanndista niin, etta
oikeus alivuokraamiseen laht6kohtaisesti sdilyisi, mutta siitd pitaisi ilmoittaa etukdteen
vuokranantajalle, mukaan lukien tieto perittavasta vuokrasta ja muista ehdoista. Vuokranantajalla
tulisi olla oikeus perustellusta syysta kieltda alivuokraus AHVL:n 26 §:n estamatta valtion tukemissa
asunnoissa, jos vuokraa aiotaan peria enemman kuin omakustannusvuokran verran, jarjestely
muuten aiheuttaisi haittaa esimerkiksi kiinteistolle tai muille asukkaille tai olisi vastoin valtion
tukeman asuntokannan tarkoitusta.
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Lyhytvuokrauksen ja muun asumisesta poikkeavan kdyton kielto (pitka korkotukilaki 12 a § 3 mom,
aravarajoituslaki 5 a § 3 mom, lyhyt korkotukilaki 11 d § 3 mom)

SOA kannattaa ehdotusta, ettd lyhytvuokraus ja muu asumisesta poikkeava kaytto kielletdaan valtion
tukemassa asuntokannassa. Voitontekotarkoituksessa harjoitettu lyhytvuokraus ei ole yhteneva
valtion tukeman asuntokannan tavoitteiden kanssa.

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (pitka korkotukilaki 12 b §, aravarajoituslaki 5 b §, lyhyt
korkotukilaki 11 e §)

SOA ldhtokohtaisesti kannattaa esitystd. Vuokranantajalla on oltava riittdvan painavat ja
oikeudellisesti selkeat toimintakeinot puuttua asuntojensa sdantojen vastaiseen kayttoon.

Asukkaiden vaihtuvuus

Nykytilan arviointi luku 2.1 (valtion tukemat vuokra-asunnot) ja 2.4 (asukkaiden vaihtuvuus) seka 2.5.3
(henkil6tietojen kasittely)

Asukasrakenteen seuranta (pitka korkotukilaki 12 ¢ § 1 mom, aravarajoituslaki 6 a § 1 mom)

SOA pitaa erittdin tarkeana, ettei seurantavelvoitetta uloteta opiskelija-asuntoihin. Kuten
yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, opiskelija-asunnoissa asuminen on sidoksissa opiskelun
kestoon. Opiskelija myds muuttavat tiuhaan, keskiméardinen asumisaika yhdessa opiskelija-
asunnossa oli 2,0 vuotta vuonna 2025. Tihean vaihtuvuuden ja opiskelijastatukseen sidotun
asumisajan takia opiskelija-asuntoihin ei synny ongelmia valtion tukeman asuntokannan
kohdentumisen kannalta.

Seurannan toteuttaminen olisi mydskin erittdin vaikeaa opiskelijoilla. Opiskelijoiden elamantilanteen
vaihtuvat erittdin tiuhaan. Hetken tyotuloilla paremmin toimeentuleva saattaa kuukautta
myohemmin jadda tekemdan lopputyotdaan minimitoimeentulolla. Siten seurannassa olisi
huomioitava tulokehitys pidemmalla aikavalilla. Lyhyen keskimaaraisen asumisajan takia monella
tama seurantajakso olisi lopulta pidempi kuin itse asumisaika. Valtion tukeman asuntokannan
kohdentumisen kannalta ei syntyisi merkittdvaa hyotya ulottamalla seuranta opiskelija-asuntoihin,
joiden asukkaat muutenkin lukeutuvat kaikkein pienituloisimpiin.

Vuokranantajan oikeus irtisanoa vuokrasopimus (pitka korkotukilaki 12 ¢ § 2 ja 3 mom, aravarajoituslaki 6
a § 2 ja 3 mom, asukasvalinta-asetus 8 a § 7 mom)

Pykaldsta tai sen esitoista ei kay ilmi, koskisiko irtisanomisoikeus myds opiskelija-asuntokohteita ja
muita erityisryhmia. Pykalan ensimmainen momentti rajaa perustellusti opiskelija-asunnot ja muut
erityisryhmien vuokra-asunnot seurantavelvollisuuden ulkopuolelle. Toisen momentin
tiedonsaantioikeus lienee siten sidottu ensimmaisessa momentissa saadettyyn
seurantavelvoitteeseen eika siten koskea opiskelija-asuntoja ja muita erityisryhmaasuntoja. Sen
sijaan pykala jattaa epdselvaksi, voivatko erityisryhmien vuokra-asuntojen vuokranantajat soveltaa
ehdotettua 12 c §:33 irtisanomisperusteena. SOA kannattaa, etta irtisanomisoikeus koskee kaikkia
valtion tukemia vuokra-asuntoja riippumatta ovatko ne seurantavelvoitteen piirissa.
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Lakien muut korjaustarpeet

Nykytilan arviointi luku 2.6 (muut korjaustarpeet) seka 2.5.2 (henkil6tietojen kasittely)

Valvovien viranomaisten tietojensaantia ja tarkastusoikeutta koskevan sadntelyn pdivittaminen (pitka
korkotukilaki 33 ja 34 §, aravarajoituslaki 23 ja 23 a §, lyhyt korkotukilaki 24 aja24 b §)

Asetuksenantovaltuuksien paivityksesta johtuvat muutokset (pitka korkotukilaki 6 ja 7 §, lyhyt
korkotukilaki 4 § 6 mom, pitkan korkotukiasetuksen muutokset)

Takauskorvauksen viivastyskoron tismentaminen (pitka korkotukilaki 29 § 2 mom, lyhyt korkotukilaki 20
§ 3 mom)

Lainan hakijan taloudellisen aseman ja maksukyvyn arviointi (lyhyt korkotukilaki 4 § 3 mom,
takauslainalaki 4 § 3 mom)

Takauslainan muutosten hyvaksyminen ja takauskorvaussdantelyn yhtendistdminen (takauslainalaki 4 § 5
mom ja 12 § 3 mom)

Vaikutusten arviointi

Mielipiteenne esitysluonnoksessa olevasta vaikutusten arvioinnista (siltd osin kuin ette ole kommentoinut
asiaa muutosehdotusten yhteydessa)

SOA peraankuuluttaa vaikutusten arvioon arviota lakimuutoksen, erityisesti muun kuin AHVL:n 17
§:n mukaisen alivuokrauksen kiellon vaikutuksista asunnottomien asemaan. Erilaiset epatyypilliset
majoitus- ja asumisjarjestelyt ovat asunnottomien keskeinen selviytymiskeino. Tulkinnasta riippuen
— onko tuttavien majoittaminen vaikkapa sohvalla tai patjamajoituksessa korvausta vastaa jatkossa
kiellettya valtion tukemassa asuntokannassa — lakimuutos voi vaikuttaa asunnottomien
mahdollisuuksiin |6ytaa yosija tuttavien luota.

Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Mielipiteenne esitysluonnoksessa olevasta arvioinnista ehdotettujen muutosten suhteesta perustuslakiin
ja Suomen kansainvailisiin ja EU-velvoitteisiin

Voimaantulo ja siirtymasaannokset

Mielipiteenne ehdotettujen muutosten voimaantulosta ja siirtymasdaannoksista
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Muut kommentit
Muut kommenttinne esitysluonnoksesta

Lakiluonnos painottuu asukasvalintasaantdjen tiukentamiseen, milla tavoitellaan valtion tukeman
asuntokannan parempaa kohdentumista. Asukasvalintaan kohdistuu myo6s laajempia kehitystarpeita.
SOA julkaisi vuonna 2025 selityksen (https://www.soa.fi/ajankohtaista/2025/toista-astetta-
paattavien-nuorten-asunnonvalinnan-strategiat.html) toista astetta paattavien asunnonhaun
strategioista , mika avasi uusia nakoékulmia paitsi opiskelija-asuntojen, myds laajemmin valtion
tukeman asuntokannan asukasvalintojen kehittamiseen.

Selvityksen keskeinen havainto oli, etta asuntoa etsivalle nuorelle asunnonhaku on rinnakkaisten
vaihtoehtojen vertailun sijaan sarja perakkaisia “ota tai jata” -tilanteita. Siksi luotto omiin
asunnonsaantimahdollisuuksiin nousee keskeiseen asemaan: uskaltaako olla tarttumatta tarjolla
olevaan asumisratkaisuun ja odottaa sopivampaa? Asukasvalinnan toteutustapa ja
lapinakymattomyys tuottaa siten etua niille, joilla on aikaa ja kanttia odottaa asuntotarjousta.
Asukasvalintakriteerit eivat tunnista riskinsietokykya vahvistavia piilevia resursseja, kuten
sukulaisten asuntoja tai vanhempien mahdollisuutta tukea. Se suosii siis paremmassa asemassa
olevia.

Ongelma ei rajaudu opiskelija-asumiseen. Helsingin kaupungin asunnoilla (Heka) yli 60 prosenttia
kieltaytyy asuntotarjouksesta, vaikka hakijoita on tuhansia ja asukkaaksi valittavat ovat liki
yksinomaan kiireellisessa tai erittain kiireellisessa asunnontarpeessa
(https://www.hel.fi/static/kv/vuokra-asunnonhaku/asukasvalintojen-koonti.pdf ). SOAn selvityksen
havainnot selittavat ilmiéta. Kun asunnontarve on akuutti ja asunnon saanti Hekalta on epavarmaa,
on tartuttava siihen, mita on tarjolla — vaikka kukkaro ei kestaisi.

Asukasvalintajarjestelma on syntynyt aikana, jolloin vapaiden markkinoiden vuokra-asuntotarjonta
oli nykyista selvasti niukempi. Eniten tarvitsevilla ei yksinkertaisesti ollut muuta vaihtoehtoa, kuin
odottaa asuntotarjousta. Nykyaan tilanne on toinen ja siksi asukasvalintajarjestelma edellyttaisi
perusteellista muutosta, jotta etusijalle paatyisivat ne, joiden asunnontarve on kovin, eivatka ne,
joilla mahdollisuus odottaa.

Nykyinen asukasvalintajarjestelma perustuu ajatukseen, etta hakijoiden joukosta olisi valittavissa
yksi eniten tarvitseva, jolle asuntoa tarjotaan. Lopputuloksena on lapinakymaton malli, jossa hakija
ei voi tietaa, milloin asuntotarjous tulee, tai tuleeko lainkaan. Malli on my0s hidas, silld asuntoja
tarjotaan yhdelle kerrallaan ja uudelleen, jos etusijalla oleva kieltdytyy. Jotta asukasvalinta toimisi
muuttuneessa ymparistossa nykyistd paremmin, tarvitaan perustavanlaatuinen ajattelutavan
muutos. Jarjestelman pitaisi mahdollistaa asunnon tarjoaminen nykyistd nopeammin ja hakijalle
pitdisi syntya realistinen kdsitys omista mahdollisuuksista saada valtion tukema asunto. Yksittdisen
asunnon pitaisi tulla useamman suurin piirtein samanlaisessa tilanteessa olevan ulottuville yhden
asuntotarjouksen saavan sijaan. Talloin olisi luovuttava nykymallin perustana olevasta ajatuksesta,
ettd hakijoiden joukosta on loydettavissa yksi muiden edelle priorisoitava.

Tietyissa tilanteissa asukasvalintakriteereihin voitaisiin lisdta joustoa vaarantamatta valtion tukeman
asuntokannan tarkoituksenmukaista kohdentumista. Esimerkiksi opiskelija-asuntosolujen kysynta on
ollut pitkaan laskussa. Solu on darimmaisen harvalle ensisijainen vaihtoehto ja niihin hakeudutaan

etupdassa, jos asunnontarve on erittdin akuutti, muuta vaihtoehtoa ei ole tai taloudellinen tilanne ei
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mahdollista muunlaista asumismuotoa. Siten soluasuminen itsessaan toimii asukasvalinnan
karsintakriteerina: jos hakemus kohdistuu soluasuntoihin, asunnontarve on ldhes poikkeuksetta
kiireellinen ja toimeentulo niukka. Lainsdadanndn tulisi mahdollistaa tallaisissa tilanteissa
kategorinen asukasvalintakriteereista poikkeaminen. Tall6in soluasuntoa hakeville voitaisiin tarjota
asuntoja nykyistd nopeammin ja lapindkyvammin. SOA esittaa, etta solujen asukasvalinta
vapautetaan niin, ettd pelkka opiskelijastatus riittda asukasvalintakriteeriksi.

Lehtoruusu Lauri
Suomen opiskelija-asunnot SOA ry
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