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

Tiedot lausunnonantajasta
Yleiset tiedot lausunnonantajasta (tarvittaessa)

Suomen Vuokranantajat ry on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta- ja palvelujarjesto.
Jarjesto edustaa Suomen yksityisid vuokranantajia, jotka vuokraavat noin 370 000 asuntoa. Nama
asunnot ovat lahes 40 prosenttia kaikista vuokra-asunnoista ja niissa asuu noin 570 000 asukasta.
Suomen Vuokranantajat tarjoaa Suomen parasta asiantuntijatietoa vuokrauksesta ja
asuntosijoittamisesta ja valvoo jasentensa etua vuokrasuhteisiin liittyvissa asioissa.
Yhdistyksellamme on yli 35 000 jasenta.

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

Suomen Vuokranantajat pitda esitysluonnoksen tavoitteita kannatettavina ja katsoo, ettd ehdotetut
muutokset vahvistavat valtion tukeman vuokra-asuntokannan kohdentumista niita eniten
tarvitseville kotitalouksille.

Valtion tukemia vuokra-asuntoja on Suomessa noin 345 500, mika vastaa noin 27 prosenttia koko

vuokra-asuntokannasta. Kyse on merkittavasta yhteiskunnallisesta resurssista, jonka tarkoituksena
on tarjota kohtuuhintaista asumista kotitalouksille, joiden mahdollisuudet hankkia asunto vapailta
markkinoilta ovat rajalliset. Jarjestelman hyvaksyttavyys ja vaikuttavuus edellyttavat, etta asunnot
my0s kaytanndssa kohdentuvat tahan kohderyhmaan.

Valtion tukeman asuntokannan kohdentuminen onkin erityisen tarkeaa tilanteessa, jossa julkisia
asumistukia on viime vuosina kohdennettu aiempaa tarkemmin. Suomen Vuokranantajat pitaa
perusteltuna, ettd sekd olemassa olevan asuntokannan etta uusien valtion tuella rakennettavien
asuntojen kohdentumista arvioidaan siita nakékulmasta, ettad ne palvelevat nykyista tehokkaammin
pienituloisia, vahavaraisia ja muita erityisryhmia, joiden on vaikea 16ytaa asunto vapailta
markkinoilta.

On myos perusteltua varautua valtion tukeman asuntokannan tuleviin haasteisiin. Useilla alueilla
kayttoasteet ovat laskeneet samalla, kun kiinteistojen yllapito- ja rahoituskustannukset ovat
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nousseet. Tallaisessa toimintaymparistdssa olemassa olevan asuntokannan mahdollisimman tehokas
ja tarkoituksenmukainen kaytto, sekd uusien investointien harkinta, korostuu entisestaan.

Asukasvalintatehtava ja asukasvalinnan valvontatehtava

Nykytilan arviointi luku 2.2.1 (asukasvalintatehtdva ja asukasvalinnan valvontatehtava) seka luvut 2.5.1 ja
2.5.2 (henkilGtietojen kasittely)

Suomen Vuokranantajat kannattaa esityksen tavoitteita sekd padosin myos ehdotettuja keinoja
niiden saavuttamiseksi.

Esitysluonnoksen mukaan tavallisissa valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvista asuntokunnista
11,7 prosenttia ylitti nykyiset tulorajat, ja paakaupunkiseudulla osuus oli 15,6 prosenttia. Lisaksi noin
viisi prosenttia asuntokunnista kuului kahteen ylimpaan tulokymmenykseen.

Kyse ei ole marginaalisesta ilmiosta. Esitysluonnoksen perusteella kymmenet tuhannet ARA-asunnot
ovat kotitalouksien kaytossa, joiden tulotaso ylittda nykyiset tulorajat. Samanaikaisesti asumistukia
on leikattu ja pienituloisten kotitalouksien mahdollisuudet hankkia kohtuuhintainen asunto ovat
heikentyneet. Tassa tilanteessa olemassa olevan ARA-kannan nykyista tehokkaampi kohdentaminen
on perusteltua seka julkisen talouden etta asumisen oikeudenmukaisuuden nakékulmasta.
Havainnot osoittavat, etta jarjestelman kohdentumisessa on edelleen selkeita kehittamistarpeita.

Suomen Vuokranantajat pitda tarkeana, ettd ARA-jarjestelman rooli sosiaalisena asumisen
tukimuotona sadilyy selkedna. Jarjestelman tarkoituksena ei tule olla pysyvan asumisedun
tarjoaminen kotitalouksille, joiden mahdollisuudet hankkia asunto vapailta markkinoilta ovat hyvat.
Rajallisen julkisesti tuetun asuntokannan tulee olla mahdollisimman tehokkaasti niiden kaytossa,
joilla asumisen tuen tarve on suurin.

Asukasvalintatehtavaa hoitava organisaatio (pitka korkotukilaki 11 d § 1 mom, aravarajoituslaki4d § 1
mom ja lyhyt korkotukilaki 11 a § 1 mom)

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

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 §)

Asukasvalintaperusteet ja niista poikkeaminen

Nykytilan arvointi luvut 2.2.2 - 2.2.4 (asukasvalintaperusteet, kunnan jasenen etusija ja poikkeaminen
asukasvalintaperusteista)
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Alle 18-vuotiaan varallisuus ja tulot (pitka korkotukilaki 11 b § 3 mom, aravarajoituslaki 4 b § 3 mom, lyhyt
korkotukilaki 11 § 2 mom)

Kunnan
3 mom)

Kunnan

jasenen etusijasdannéksen kumoaminen (pitka korkotukilaki 11 b § 3 mom, aravarajoituslaki4 b §

Suomen Vuokranantajat kannattaa ehdotusta kunnan jasenen etusijasadannoksen kumoamisesta,
silld kunnan jasenen etusija ei enda vastaa nykyista toimintaymparistda. Viime vuosien
toimeentulotuki- ja asumistukimuutokset ovat lisinneet tarvetta hakeutua nykyistad edullisempaan
asumiseen myos kuntarajojen yli.

Kunnan jasenen etusija voi johtaa tilanteeseen, jossa pienituloinen hakija jaa ilman asuntoa, vaikka
toisessa kunnassa olisi tarjolla hanen tarpeitaan vastaava valtion tukema asunto. Tallainen
lopputulos on ristiriidassa koko ARA-jarjestelman tarkoituksen kanssa. Julkisesti tuettujen asuntojen
tulee kohdentua niita eniten tarvitseville riippumatta kuntarajoista, eli asukasvalinnan tulee
perustua ensisijaisesti asunnontarpeeseen, tuloihin ja varallisuuteen, ei hakijan kotikuntaan.

ja hyvinvointialueen toimivalta tilapaisiin poikkeuksiin (pitka korkotukilaki 11 ¢ § 2 mom,

aravarajoituslaki 4 ¢ § 2 mom, asukasvalinta-asetus 7 §)

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

Vuokraoikeuden siirto ja vuokrasuhteen jatkaminen (pitka korkotukilaki 12 §, aravarajoituslaki 5 §, lyhyt

korkotu

kilaki 11 c §, asukasvalinta-asetus 8 a § 6 mom, lyhyt korkotukiasetus 8 a § 4 mom)

Suomen Vuokranantajat kannattaa ehdotusta vuokraoikeuden siirron ja vuokrasuhteen jatkamisen
muutoksista vahvasti. Valtion tukeman vuokra-asunnon kayttéoikeuden siirtyminen
perheenjasenelle ilman varsinaista asukasvalintaa on poikkeus jarjestelman peruslogiikasta.
Kaytannossa nykyinen sdadantely mahdollistaa tilanteita, joissa julkisesti tuettu asunto sailyy samassa
perhepiirissa jopa useita kymmenia vuosia ilman, ettd uuden asukkaan tarvetta tai oikeutta valtion
tukemaan asuntoon arvioidaan lainkaan.

Talloin asunto jaa normaalin asukasvalintajarjestelman ulkopuolelle ja muodostuu tosiasiallisesti
perhepiirin sisalla siirtyvaksi kayttoeduksi. Ehdotettu muutos palauttaa nama asunnot takaisin
normaalin kohdentumisjarjestelman piiriin, vahvistaa jarjestelman oikeudenmukaisuutta ja parantaa
asuntojen kohdentumista niita eniten tarvitseville.

Asunnon kayttéoikeuden luovuttaminen vuokrasuhteen aikana

Nykytilan arviointi luku 2.3 (asunnon kdyttéoikeuden luovuttaminen vuokrasuhteen aikana)
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Vuokran maaran valvominen asunnon luovutuksissa toisen kaytt6on (pitka korkotukilaki 12 a § 1 mom,
aravarajoituslaki 5 a § 1 mom, lyhyt korkotukilaki 11 d § 1 mom)

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)

Suomen Vuokranantajat pitda alivuokrauksen nykyista tarkempaa sdantelya perusteltuna.
Asukasvalintaperusteiden tarkoituksena on varmistaa, ettd asunto osoitetaan sita eniten
tarvitsevalle ruokakunnalle. Pitkdkestoinen tai laajamittainen alivuokraus voi kdytdannosséa johtaa
tilanteeseen, jossa asunnossa asuu henkild, jonka asunnontarvetta, tuloja tai varallisuutta ei ole
arvioitu lainkaan. Tama heikentaa jarjestelman kohdentumista ja oikeudenmukaisuutta.

Samalla voidaan kuitenkin mahdollistaa se, etta aidosti valiaikaisiin elamantilanteisiin jaa
mahdollisuus joustoon. Esimerkiksi sairaalahoito, kuntoutus, asepalvelus tai lyhyt maaraaikainen
tyokomennus toisella paikkakunnalla voivat muodostaa perustellun syyn tilapaiseen
alivuokraukseen.

Lyhytvuokrauksen ja muun asumisesta poikkeavan kadyton kielto (pitka korkotukilaki 12 a § 3 mom,
aravarajoituslaki 5 a § 3 mom, lyhyt korkotukilaki 11 d § 3 mom)

Lisaksi lyhytvuokrauksen ja muun asumisesta poikkeavan kayton kielto on kannatettava. Valtion
tukemien vuokra-asuntojen tarkoituksena on tarjota pysyvaa asumista niita tarvitseville
kotitalouksille. Julkisesti tuetun asunnon kdyttaminen lyhytaikaiseen majoitustoimintaan on raikeasti
ristiriidassa tdman tavoitteen kanssa. Julkisesti tuetun asunnon kdyttaminen lyhytvuokraukseen
tarkoittaa kaytannossa sitd, ettd veronmaksajien tukemaa asumista kaytetdaan kaupallisen
majoitustoiminnan alustana. Tata ei voida pitaa hyvaksyttavana.

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

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)

Suomen Vuokranantajat kannattaa ehdotusta koskien asukasrakenteen seurantaa. Valtion tukemia
vuokra-asuntoja on lahes kolmannes koko maan vuokra-asuntokannasta. Ndin merkittavan
asuntokannan kohdentumista ei voida arvioida pelkdstaan asukasvalinnan hetkelld. On perusteltua,
ettd asuntojen omistajilla on mahdollisuus seurata sitd, kohdistuuko asuntokanta edelleen
tarkoituksenmukaisesti niita eniten tarvitseville kotitalouksille.

Kohdentamisen tehostamista vastaan on toisinaan esitetty, etta myds tulorajat ylittavien
kotitalouksien valinta tukisi sosiaalisesti monipuolista asukasrakennetta. Tuore tutkimusnaytto ei
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kuitenkaan tue tata vaitetta. Aalto-yliopiston kaupunkitaloustieteen tutkimusryhman AlueAvaimen
analyysin mukaan tulorajan ylittdneet ruokakunnat eivat sijoittuneet tulorajan alittaneita useammin
pienituloisille alueille tai rakennuksiin. Tutkimustulokset kyseenalaistavat vaitteen, jonka mukaan
tulorajat ylittdvien ruokakuntien valinta olisi valttdmatonta sosiaalisen sekoittamisen turvaamiseksi.
Tutkimusnayton perusteella kohdentamisen parantamisen ja sosiaalisen sekoittamisen tavoitteet
eivat ole ristiriidassa keskenaan.

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

Samalla vuokranantajalla tulee olla oikeus irtisanoa vuokrasopimus. Piddmme tarkedna, etta valtion
tukema vuokra-asuntokanta kohdistuu mahdollisimman tehokkaasti pienituloisille ja vahavaraisille
kotitalouksille. Tata tavoitetta ei voida saavuttaa laheskaan taysimaaraisesti, jos kohdentumista
arvioidaan ainoastaan asukkaan muuttaessa asuntoon.

Aalto-yliopiston kaupunkitaloustieteen tutkimusryhman AlueAvaimen laskelmien mukaan vain noin
kuusi prosenttia vuonna 2022 ARA-asuntoihin muuttaneista ruokakunnista olisi ylittanyt nykyisen
tulorajan, eli suhteellisen pieni osuus. Tama johtuu kuitenkin varsin ymmarrettavasti siita, etta tulot
ovat jo pitkddn olleet osa asukasvalintaa ja kaytté6n otettu tuloraja on asetettu suhteellisen
korkealle tasolle (esimerkiksi yhdella aikuisella 3 540 euroa), itse asiassa yli palkka- ja palkkiotulojen
mediaanin , joka oli 3 393 euroa vuonna 2025.

Samaan aikaan samaisen tutkimuksen mukaan vahintdaan noin 21 000 ARA-asunnossa asuvaa
ruokakuntaa olisi vuonna 2022 ylittanyt nykyisen tulorajan. Havainto viittaa siihen, etta
kohdentumisen kannalta merkittavampi kysymys ei ole uusien asukkaiden valinta vaan se, etta
asuntoihin voidaan jaada asumaan myds sen jalkeen, kun kotitalouden taloudellinen asema on
olennaisesti parantunut. Tulorajat yksin eivat siis ratkaise kohdentumisongelmaa, jos asuntoon
voidaan jaada asumaan pysyvasti taloudellisen tilanteen olennaisesti parannuttua.

Suomen Vuokranantajat katsoo, ettd ARA-jarjestelman tarkoituksena ei tule olla pysyva asumisetu
kotitalouksille, joiden mahdollisuudet hankkia asunto vapailta markkinoilta ovat hyvat. Kun asunto
vapautuu sellaiselta kotitaloudelta, joka ei enda kuulu jarjestelman varsinaiseen kohderyhmaan,
voidaan asunto osoittaa uudelle pienituloiselle tai vahdvaraiselle hakijalle.

AlueAvaimen tutkimuksen perusteella asumisaikainen tulonnousu on kohdentumisen kannalta
selvasti merkittavampi kysymys kuin uusien asukkaiden tulorajat. Siksi Suomen Vuokranantajat pitaa
perusteltuna, etta lainsdadanto sisaltaa myos keinot puuttua tilanteisiin, joissa asunto ei enaa
palvele jarjestelman alkuperaista tarkoitusta. Muutoin merkittdva osa kohdentumisongelmasta jaisi
ratkaisematta. Tama parantaa jarjestelman vaikuttavuutta, oikeudenmukaisuutta ja kohdentumista
ilman tarvetta kasvattaa julkisesti tuettua asuntokantaa.

Suomen Vuokranantajat pitda kuitenkin tarkedna, etta irtisanomisperusteet ovat selkeita ja etta niita
sovelletaan valtakunnallisesti yhdenmukaisesti.

Lakien muut korjaustarpeet

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

Lausuntopalvelu.fi 517



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, pitkdn korkotukiasetuksen muutokset)

Takauskorvauksen viivastyskoron tdsmentaminen (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 takauskorvaussadntelyn yhtendistaminen (takauslainalaki 4 § 5
mom ja 12 § 3 mom)

Vaikutusten arviointi

Mielipiteenne esitysluonnoksessa olevasta vaikutusten arvioinnista (silta osin kuin ette ole kommentoinut
asiaa muutosehdotusten yhteydessd)

Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

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

Voimaantulo ja siirtymasaanndkset

Mielipiteenne ehdotettujen muutosten voimaantulosta ja siirtymasdaannoksista

Muut kommentit

Muut kommenttinne esitysluonnoksesta
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