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

Tiedot lausunnonantajasta
Yleiset tiedot lausunnonantajasta (tarvittaessa)

VAV on Vantaan kaupungin omistama konserni, joka rakennuttaa, omistaa ja hallinnoi vuokra-
asuntoja. VAV omistaa Vantaalla noin 11 500ldhes 12 000 vuokrakotia, joissa asuu joka kymmenes
vantaalainen. VAV-konsernin muodostavat emoyhtio VAV Yhtyma Oy seka tytaryhtiot VAV Asunnot
Oy, VAV Palvelukodit Oy ja VAV Hoiva-asunnot Oy. VAV Asunnot Oy rakennuttaa ja omistaa valtion
tukemia ARA-vuokra-asuntoja, jotka muodostavat enemmistén konsernin asuntokannasta.

Tavoitteet ja keinot

Mielipiteenne esitysluonnoksen tavoitteista ja ehdotetuista keinoista niiden saavuttamiseksi yleisesti

VAV pitda valtion tukemien vuokra-asuntojen kohdentumista pienituloisille, vdahavaraisille ja
asunnontarpeessa oleville ruokakunnille tarkedna ja kannatettavana tavoitteena. VAV:n nakemyksen
mukaan tavoite toteutuu nykytilassa jo hyvin. Valtion tukemat vuokra-asunnot kohdentuvat
kdaytannossa hakijoille, joiden asunnontarve, tulot ja varallisuus puoltavat asunnon saamista, ja
poikkeustilanteet ovat maarallisesti vahaisia.

VAV:n asunnonhakijoiden tulotaso osoittaa osaltaan, etta valtion tukema asuntokanta kohdistuu jo
nykyiselldaan pienituloisiin hakijoihin. VAV Asunnot Oy:n asunnonhakijoiden keskitulo on noin 1 650
euroa kuukaudessa.

Lisaksi tilanteissa, joissa asukasvalintaperusteista poikkeaminen tulee arvioitavaksi, menettelyyn
sisaltyy jo nykyisin valvontaa ja poikkeusluvan hakemista kaupungilta. Jarjestelmassa on siten jo
olemassa mekanismeja, joilla varmistetaan asukasvalinnan toteutuminen saantelyn tarkoituksen
mukaisesti.
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Ehdotettujen keinojen oikeasuhtaisuutta on arvioitava kriittisesti. Erityisesti asukasrakenteen
seurantavelvoite ja siihen kytkeytyva vuokranantajan irtisanomisoikeus kohdistuisivat laajasti koko
valtion tukemaan vuokra-asuntokantaan ja nykyisiin asukkaisiin, vaikka ratkaistavaksi esitetty
ongelma nayttaytyy kdytdnndssa varsin rajallisena. Nain raskasta jarjestelmatason sdantelya ei tule
saataa ilman vakuuttavaa ndyttod sen valttamattomyydesta.

Valtion tukeman asuntotuotannon keskeisia vahvuuksia ovat asumisen pysyvyys, kohtuuhintaisuus,
ennakoitavuus ja sosiaalisesti monipuolinen asukasrakenne. Naita lahtokohtia ei tule heikentaa
uusilla velvoitteilla, jotka lisdisivat hallinnollista taakkaa, kustannuksia, segregaation riskia tai
asukkaiden kokemaa epavarmuutta.

Valtion tukemassa vuokra-asuntokannassa tapahtuu jo nykyisellaan luonnollista asukasvaihtuvuutta,
joka edistda asuntojen kohdentumista uusille hakijoille. My6s asukasvalinnan tulo- ja
varallisuusrajat, poikkeuslupamenettelyt ja edelld mainittu asunnonhakijoiden selkea pienituloisuus
osoittavat ndkemyksemme mukaan jo nyt riittavan tehokkaasti, ettd valtion tukema asuntokanta on
pienituloisten ja vahavaraisten asukkaiden kaytossa.

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)

VAV pitda perusteltuna, etta asukasvalintatehtavaa ja asukasvalinnan valvontatehtdavaa koskevaa
saantelya tdsmennetaan lain tasolla. Julkisen hallintotehtavan hoitamista koskevan sdaantelyn tulee
olla riittavan tasmallista ja tayttaa perustuslain asettamat vaatimukset.

Valvontamenettelyjen yhtenaistaminen ja selkeyttaminen on kannatettavaa. Valvonnan tulee olla
ennakoitavaa, lapindkyvaa ja yhdenmukaista riippumatta siitd, minka kunnan tai hyvinvointialueen
alueella valtion tukema asuntokanta sijaitsee. Valvonnan tdsmentaminen ei kuitenkaan saa johtaa
tarpeettoman raskaisiin tai paallekkaisiin menettelyihin.

Henkilotietojen kasittelya koskevan saantelyn tdsmentaminen on tarpeellista. Henkil6tietojen
kasittelyssa tulee noudattaa valttamattomyyden, kayttotarkoitussidonnaisuuden ja tietojen
minimoinnin periaatteita. Erityisen ongelmallista olisi nykyisten asukkaiden tulo- ja
varallisuustietojen laajamittainen keradminen seurantavelvoitteen toteuttamiseksi. Tallainen
jalkikateinen tiedonkeruu muodostaisi tietosuojariskin ja olisi hallinnollisesti raskas menettely.

Asukasvalintatehtdvad hoitava organisaatio (pitkd korkotukilaki 11 d § 1 mom, aravarajoituslaki4d § 1
mom ja lyhyt korkotukilaki 11 a § 1 mom)
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VAV pitda ehdotusta kannatettavana. Sdantelyn tdsmentaminen selkeyttaa oikeustilaa ja tukee
perustuslain 124 §:n edellytysten tayttymista. Muutos ei olennaisesti muuta kdytannon
asukasvalintatyota, mutta vahvistaa sdantelyn tasmallisyytta ja oikeusvarmuutta.

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

VAV pitda ehdotusta lahtokohtaisesti kannatettavana. On perusteltua, ettd asuntohakemuksen
keskeisesta sisallosta ja hakemisen perusteista sdaddetdan riittavan selkedsti ja ajantasaisesti.

Muutosten tulee kuitenkin pysya selkeyttdvina, eika niiden tule lisata tarpeettomasti hallinnollista
tyota tai hakijoilta kerattavien tietojen maaraa. Erityisesti alaikaisid koskevien tietojen kerdamisessa
tulee varmistaa, ettd kerattavat tiedot rajoittuvat valttamattomaan ja etta hakijoille annetaan selkea
informaatio tietojen kayttotarkoituksesta, sailyttamisesta ja kasittelysta.

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 §)

VAV pitaa valvontatapapaatosta koskevaa sdantelya lahtokohtaisesti kannatettavana.
Vuokrataloyhteisoilla tulee olla selkea tieto siitd, miten valvontaa suoritetaan, mité tietoja
valvonnassa edellytetadn ja milla menettelylld valvonta toteutetaan kdytannossa.

Valvontamenettelyjen tulee olla oikeasuhtaisia. Niiden tulee tukea asukasvalinnan lainmukaisuutta
ilman, ettd ne aiheuttavat tarpeetonta hallinnollista lisatyota tai epaselvia vastuunjakoja
viranomaisten ja vuokrataloyhteiséjen valille.

Asukasvalintaperusteet ja niista poikkeaminen

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

VAV:n kokemuksen mukaan nykyinen asukasvalintajarjestelma toimii padosin
tarkoituksenmukaisesti. Asukasvalinnassa huomioidaan jo nykyisin hakijan asunnontarve, tulot ja
varallisuus, ja asunnot kohdentuvat kdytanndssa pienituloisille ja asunnontarpeessa oleville
hakijoille.

Poikkeaminen asukasvalintaperusteista on jo nykyisin saanneltya ja valvottua. Poikkeustilanteet ovat
harvinaisia. Poikkeustilanteissa menettelyyn sisaltyy viranomaisarviointia ja perusteltujen syiden
arviointia. Yksittaisten ja rajallisten poikkeustilanteiden vuoksi ei ole perusteltua lisata koko
jarjestelmaa koskevaa raskasta saantelya.
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Saantelyn kehittamisessa tulee sailyttaa riittdva joustavuus, jotta vuokrataloyhteisot voivat huolehtia
kaytannossa asuntojen tarkoituksenmukaisesta kdytosta, kdyttoasteesta ja asukasrakenteen
tasapainosta.

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

VAV kannattaa ehdotusta. On perusteltua, ettei hakijaruokakuntaan kuuluvan alle 18-vuotiaan
henkilon tuloja ja varallisuutta oteta huomioon, ellei hdn ole itse asunnon hakija tai hakijan puoliso.
Ehdotus selkeyttda sadntelya ja on hakijaruokakuntien kannalta kohtuullinen.

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

VAV suhtautuu ehdotukseen varauksellisen myodnteisesti. Kunnan jasenen etusijasdaanndksen
kdaytannon merkitys on ollut rajallinen, koska asukasvalinnassa ratkaisevia perusteita ovat
ensisijaisesti asunnontarve, tulot ja varallisuus.

Muutoksen vaikutuksia tulee kuitenkin seurata. Kunnan omistamilla vuokrataloyhteisdilla on tarkea
rooli kunnan asukkaiden asumisen jarjestamisessd ja paikallisiin asumistarpeisiin vastaamisessa.

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

VAV kannattaa ehdotusta. On perusteltua, ettd kunnan ja hyvinvointialueen toimivallasta tilapaisiin
poikkeuksiin saadetaan selkeasti lain tasolla. Poikkeusmahdollisuudelle voi olla kdytannossa tarvetta

esimerkiksi tilanteissa, joissa asuntojen tarkoituksenmukainen kaytto tai erityiset asumistarpeet sita
edellyttavat.

Saantelyn tulee olla tasmallistd ja menettelyn ennakoitavaa, jotta vuokrataloyhteis6t voivat soveltaa
sitd yhdenmukaisesti ja oikeusvarmasti.

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

VAV suhtautuu ehdotukseen kriittisesti. Maaraaikaisten vuokrasopimusten ensisijainen kayttaminen
poikkeusperusteisissa asukasvalinnoissa voi lisata hallinnollista tyota ja heikentdad asumisen
pysyvyytta tilanteissa, joissa madaraaikaisuudelle ei ole todellista tarvetta.

Poikkeusperusteiset asukasvalinnat ovat kaytannoéssa rajallisia. Niiden vuoksi ei ole perusteltua
ohjata laajemmin maaraaikaisten sopimusten kayttéon. Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus
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on lahtdkohtaisesti vuokralaisen asumisturvan kannalta perustellumpi ja valtion tukeman vuokra-
asumisen sosiaaliseen tarkoitukseen paremmin sopiva sopimusmuoto.

Maaraaikaisuuden tarpeellisuutta tulee arvioida tapauskohtaisesti, eika sita tulisi asettaa
padsaannoksi tilanteissa, joissa poikkeusperusteinen asukasvalinta on muutoin perusteltu.

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)

VAV kannattaa laht6kohtaisesti ehdotusta, jonka mukaan vuokraoikeuden siirtdminen
perheenjasenelle edellyttaisi vuokranantajan lupaa ja luvan mydntamisessa noudatettaisiin
asukasvalintaa koskevia sadannoksia. Vuokraoikeuden siirrot ovat VAV:lla maarallisesti vahaisia,
mutta yksittdistapauksissa vuokranantajalla voi olla perusteltu tarve arvioida, tayttyvatko siirron
edellytykset ja soveltuuko vuokrasuhteen jatkaminen valtion tukeman asuntokannan tarkoitukseen.

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

VAV pitda perusteltuna, ettd asunnon kayttooikeuden luovuttamista vuokrasuhteen aikana koskevaa
saantelya tdsmennetdan. Valtion tukemat vuokra-asunnot on tarkoitettu ensisijaisesti siihen valitun
ruokakunnan vakituiseen asumiseen, eika kayttooikeuden luovuttamista tule voida kayttaa
asukasvalinnan tarkoituksen tai omakustannusperiaatteen kiertdmiseen.

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

VAV pitda ehdotusta lahtokohtaisesti kannatettavana silta osin kuin silla pyritdan varmistamaan
omakustannusperiaatteen toteutuminen myos silloin, kun vuokralainen luovuttaa asunnon tai sen
osan toisen kayttoon. Valvonnan tulee kuitenkin olla kdytanndssa toteuttamiskelpoista.
Ehdotuksessa on syyta arvioida tarkemmin, millad tavoin vuokranantaja voi tosiasiallisesti valvoa
vuokralaisen perimaa vuokraa ja mitd seuraamuksia tietojen antamatta jattamisesta tai virheellisten
tietojen antamisesta kdytdannossa aiheutuisi.

Vuokranantajalle ei tule asettaa muodollista valvontavastuuta ilman riittavia keinoja sen
toteuttamiseen. Saantelyn tulee olla selkea seka vuokralaisen etta vuokranantajan nakékulmasta.

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

VAV kannattaa alivuokrausta koskevan saantelyn tasmentamista. Alivuokrausta ei tule voida kayttaa
tavalla, joka kiertda asukasvalinnan tarkoitusta tai omakustannusperiaatetta.
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VAV pitda perusteltuna, ettd alivuokrauksesta perittava vuokra rajataan suhteessa vuokralaisen
maksamaan omakustannusvuokraan.

VAV ei kuitenkaan kannata alivuokrauksen tayskieltoa. Saantelyn tulee mahdollistaa tavanomaiset ja
hyvaksyttavat asumisjarjestelyt, kuten opiskelijoiden yhteisasuminen ja muut tilanteet, joissa
asunnon osan luovuttaminen ei vaaranna valtion tukeman asuntokannan tarkoitusta eika
omakustannusperiaatetta.

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

VAV kannattaa ehdotusta. Valtion tukemat vuokra-asunnot on tarkoitettu vakituiseen asumiseen,
eika niita tule kayttaa lyhytvuokraukseen, majoitustoimintaan, ammattimaiseen edelleen
vuokraamiseen tai muuhun asumisesta poikkeavaan kayttoon.

Lyhytvuokrauksen, muun majoitustarkoituksessa tapahtuvan luovuttamisen ja sallitun tilapaisen
asunnon luovuttamisen valinen rajanveto tulee tasmentaa jatkovalmistelussa ja
viranomaisohjeistuksessa. Kaytannon soveltamisen kannalta on olennaista, etta vuokralaisille ja
vuokranantajille on selvaa, milloin kyse on kielletystda majoitustoiminnasta ja milloin AHVL:n
mukaisesta hyvaksyttavasta asunnon luovuttamisesta.

Samalla tulee turvata se, ettei sdantely tarpeettomasti estd tavanomaisia ja hyvaksyttavia
asumisjarjestelyja, kuten AHVL:n mukaista tilapaista asunnon luovuttamista tyon, opiskelun,
sairauden tai muun vastaavan syyn vuoksi.

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

VAV pitda ehdotusta lahtokohtaisesti kannatettavana. On perusteltua, ettd vuokranantajalla on
tehokkaat keinot puuttua tilanteisiin, joissa valtion tukemaa vuokra-asuntoa kaytetdan sen
kayttotarkoituksen vastaisesti.

Purkamisoikeuden tulee kuitenkin olla rajattu vakaviin ja olennaisiin rikkomuksiin, ja sen
kayttamisessa tulee noudattaa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain yleisia periaatteita,
mukaan lukien oikeasuhtaisuus. Jatkovalmistelussa ja viranomaisohjeistuksessa on syyta tasmentaa,
milloin asunnon luovuttamista koskeva rikkomus katsotaan vahaiseksi ja milloin kyse on olennaisesta
rikkomuksesta, joka voi johtaa vuokrasopimuksen purkamiseen.

Koska purkaminen olisi mahdollista ilman varoitusmenettelya, sdantelyn tulee olla erityisen
tasmallista. Vuokranantajien ja vuokralaisten oikeusvarmuuden kannalta on tarkeas, etteivat
soveltamiskriteerit jaa epaselviksi.
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Asukkaiden vaihtuvuus

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

Valtion tukemassa vuokra-asuntokannassa tapahtuu jo nykyisin luonnollista asukasvaihtuvuutta,
joka edistaa asuntojen kohdentumista uusille hakijoille. VAV pitaa tarkeana, etta tata nykyista
vaihtuvuutta ja sen vaikutusta asuntojen kohdentumiseen arvioidaan ennen kuin saddetdan uusia
nykyisiin vuokrasuhteisiin ulottuvia velvoitteita.

Asuntojen kohdentumista voidaan edistaa nykyisten asukasvalinnan, asunnonvaihdon, valvonnan ja
poikkeuslupamenettelyjen kautta. Laajamittainen jalkikateinen seuranta ei ole oikeasuhtainen keino,
jos tavoiteltava ongelma on maarallisesti rajallinen ja jarjestelmassa on jo luonnollista kiertoa.

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

VAV vastustaa ehdotettua asukasrakenteen seurantavelvoitetta. Seurantavelvoite olisi uusi, laaja ja
hallinnollisesti erittdin raskas velvoite vuokrataloyhteisoille. Se edellyttaisi uusia prosesseja,
jarjestelmamuutoksia, henkildstdresursseja, asiakasviestintad, tietosuojamenettelyja seka
epaselvien tilanteiden ja riitatilanteiden kasittelyd. Omakustannusperiaatteella toimivissa
vuokrataloyhtioissa tasta aiheutuvat kustannukset siirtyisivat vuokriin eli asukkaiden maksettaviksi.

Ehdotus ei ole oikeasuhtainen. Seurantavelvoite kohdistuisi laajasti nykyisiin asukkaisiin ja koko
jarjestelmaan, vaikka esityksessa kuvattu ongelma koskee vain rajallista osaa asuntokannasta.
Raskasta jarjestelmatason velvoitetta ei tule sdataa verrattain pienen ilmién vuoksi ilman
vakuuttavaa nayttoa sen valttamattomyydesta.

Seurantavelvoite heikentaisi myos valtion tukeman vuokra-asumisen hyvaksyttavyytta ja
houkuttelevuutta. Asukkaat voisivat kokea asumisensa olevan jatkuvan valvonnan kohteena, mika
heikentaisi asumisen pysyvyyden ja turvallisuuden tunnetta seka voisi vahentda halukkuutta
hakeutua valtion tukemiin vuokra-asuntoihin.

Seurantavelvoite lisdisi my0s segregaation riskia. Jos valtion tukema vuokra-asuminen mielletdan
kontrolloiduksi ja epavarmaksi asumismuodoksi, asunnon tarpeessa olevien halukkuus hakeutua tai
jaada asumaan tallaiseen asuntokantaan voi vahentya. Tama yksipuolistaisi asukasrakennetta ja voisi
syventaa talo- ja aluetasolla tapahtuvaa eriytymista. Myos vuokrataloyhtion hyvan kayttdasteen
yllapito voisi hankaloitua ja vaihtuvuus lisaantya, mika lisdisi vuokrataloyhtion kustannuksia
merkittdavasti. Nama kustannukset olisi omakustannusperiaatteen mukaisesti sisallytettava
vuokraan, jonka vuoksi kaikkien asukkaiden vuokrataso nousisi.
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Mikali seurantavelvoitetta vastoin VAV:n kantaa edistetdan, saantelya ei tule jattaa avoimeksi. Laissa
tai vahintdan asetustasolla tulisi tasmallisesti maaritella, milloin ja milla edellytyksilla vuokranantaja
voi pyytda nykyiselta asukkaalta tulo- ja varallisuustietoja, kuinka usein tietoja voidaan pyytaa, keihin
seuranta voidaan kohdentaa ja milla tavoin menettely turvaa asukkaiden yhdenvertaisen kohtelun.

Jatkovalmistelussa on arvioitava myos asukkaan oikeussuojakeinot tilanteissa, joissa tulo- ja
varallisuustietoja pyydetaan tai joissa vuokranantaja arvioi irtisanomisoikeuden kayttamista.
Nykyisen vuokralaisen asemaan vaikuttavien menettelyjen tulee olla tasmallisia, lapinakyvia ja
oikeussuojan kannalta riittavia.

VAV pitda perusteltuna, ettd seurantavelvollisuutta ei ehdotuksen mukaan sovellettaisi
erityisryhmien vuokra-asuntoina kdytettaviin asuntoihin. Soveltamisalarajauksen tulee kuitenkin olla
kdaytannossa selked, jotta vuokrataloyhteisot voivat arvioida yksiselitteisesti, mitd asuntokantaa
mahdollinen velvoite koskisi.

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

VAV vastustaa ehdotettua vuokranantajan erityista irtisanomisoikeutta. Endotus merkitsisi
olennaista muutosta nykyiseen asumisturvaan ja toistaiseksi voimassa olevan vuokrasuhteen
pysyvyyteen. Valtion tukemassa vuokra-asumisessa asumisen pysyvyydelld, ennakoitavuudella ja
kohtuuhintaisuudella on keskeinen merkitys.

Vuokrasuhteen padattaminen silla perusteella, etta asukkaan tulot tai varallisuus eivat vuokrasuhteen
aikana enaa vastaisi asukasvalintaperusteita, olisi erittdin voimakas puuttuminen vuokralaisen
asemaan. Asukasvalintaperusteet on tarkoitettu ensisijaisesti asukasvalintavaiheessa sovellettaviksi
kriteereiksi. Jos niitd ryhdytdaan soveltamaan jalkikateisesti irtisanomisperusteena jo olemassa oleviin
vuokrasuhteisiin, asumisen pysyvyys heikkenee olennaisesti.

Tulot ja varallisuus voivat muuttua vuokrasuhteen aikana monista syista, kuten tyéllistymisen,
perhevapaiden, tyottomyyden, sairauden, eron, elakditymisen tai muiden elamantilanteiden vuoksi.
Asumisen jatkuvuuden sitominen tallaisiin muuttuviin tekijoihin lisdisi epavarmuutta ja voisi johtaa
kohtuuttomiin yksittaistapauksiin.

Irtisanomisoikeus voi lisdta hdatéjen maaraa ja asunnottomuuden riskia. Lisaksi se voi heikentaa
tyonteon kannustimia, jos asukas kokee, etta tulojen kasvu voi johtaa asunnon menettamiseen.
Tama olisi ristiriidassa tyollisyytta ja yksilon oman toimeentulon vahvistamista koskevien
tavoitteiden kanssa.
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Irtisanomisen tulee olla viimesijainen keino eika ensisijainen asuntojen kohdentamisen viline.
Saantelyssa tulisi myos turvata se, ettei irtisanomiseen ryhdyta tilanteessa, jossa asukkaan tulo- tai
varallisuustilanteen muutos on tilapdinen, vahdinen tai elamantilanteeseen nahden muutoin
sellainen, ettd irtisanominen muodostuisi kohtuuttomaksi.

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, pitkdn korkotukiasetuksen muutokset)

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

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

Takauslainan muutosten hyviksyminen ja takauskorvaussaantelyn 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)

VAV katsoo, etta esitysluonnoksen vaikutusten arviointi on keskeisiltad osin puutteellinen erityisesti
asukasrakenteen seurantavelvoitteen ja siihen liittyvan irtisanomisoikeuden osalta. Ehdotukset ovat
merkittavia seka vuokrataloyhteisdjen etta asukkaiden kannalta, ja niilld olisi laajoja taloudellisia,
hallinnollisia ja sosiaalisia vaikutuksia.

VAV katsoo, etta vaikutukset vuokralaisten asemaan ja asumisturvaan on arvioitu puutteellisesti.
Valtion tukemassa vuokra-asumisessa asumisen pysyvyydella ja ennakoitavuudella on erityisen suuri
merkitys. Monet asukkaat ovat pienituloisia tai muulla tavoin haavoittuvassa asemassa. Asumisen
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epavarmuuden lisdédminen voi vaikuttaa merkittavasti yksildiden ja perheiden arkeen, taloudelliseen
turvallisuuteen ja hyvinvointiin.

Ehdotettu seurantavelvoite ja siihen liittyva irtisanomisoikeus muuttaisivat vuokrasuhteen
luonnetta. Vuokralaisen asuminen voisi kdytannossa tulla riippuvaiseksi myohemmasta tulo- ja
varallisuustilanteen arvioinnista. Tama heikentaisi toistaiseksi voimassa olevan vuokrasuhteen
pysyvyytta ja vuokralaisen perusteltuja odotuksia asumisen jatkuvuudesta.

VAV katsoo, etta vuokralaisten asemaa koskeva vaikutusarviointi tulee tdydentda ennen esityksen
jatkovalmistelua. Arvioinnissa tulee tarkastella erityisesti asumisturvaa, haatéjen maaraa,
asunnottomuuden riskid, koettuja kannustinvaikutuksia seka sita, miten saantely vaikuttaisi eri
elamantilanteissa oleviin vuokralaisiin.

Lisaksi VAV katsoo, etta esitysluonnoksen taloudellisia vaikutuksia vuokrataloyhteisdihin ei ole
arvioitu riittavan kattavasti. Ehdotetut uudet velvoitteet aiheuttaisivat valittémia kustannuksia muun
muassa tietojarjestelmamuutoksista, henkiléstéresurssien lisdamisesta, prosessien uudistamisesta,
tietosuojamenettelyistd, asiakasviestinndsta ja mahdollisten epaselvien tilanteiden kasittelysta.
Naita kustannuksia ei voida pitaa vahaisina.

Lisaksi ehdotuksilla olisi todenndkdisesti valillisia kustannusvaikutuksia. Seurantavelvoite ja
irtisanomisoikeus voivat lisata asukasvaihtuvuutta, heikentaa valtion tukemien vuokra-asuntojen
houkuttelevuutta ja kasvattaa tyhjakayntiriskia. Kdyttoasteen heikkeneminen vaikuttaa suoraan
vuokrataloyhtion talouteen vuokratulojen menetyksena.

Omakustannusperiaatteella toimivissa vuokrataloyhtidissa kustannusten kasvu ja vuokratulojen
menetys vaikuttavat viime kadessa vuokratasoon. Tama johtaisi siihen, etta ehdotetuilla muutoksilla
olisi kohtuuhintaista asumista heikentava vaikutus, vaikka sdantelyn tavoitteena on valtion tukeman
asumisen tarkoituksenmukainen kohdentuminen.

VAV pitaa tarkeana, ettd vaikutusarvioinnissa huomioidaan myo6s nykyinen markkinatilanne. Jos
kayttoasteeseen, vuokratuloihin ja kustannuksiin kohdistuu samanaikaisesti painetta, vaikutukset
voivat heijastua kiinteistdjen kunnossapitoon, korjausten toteuttamiseen ja korjausvelan kasvuun.

Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Mielipiteenne esitysluonnoksessa olevasta arvioinnista ehdotettujen muutosten suhteesta perustuslakiin
ja Suomen kansainvalisiin ja EU-velvoitteisiin
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Ehdotettuja muutoksia on arvioitava huolellisesti perusoikeuksien nakokulmasta. Erityisesti
vuokranantajan irtisanomisoikeus liittyy vuokralaisen asumisturvaan, sopimussuhteiden pysyvyyteen
ja oikeusvarmuuteen.

Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde luo vuokralaiselle perustellun odotuksen asumisen
jatkuvuudesta. Jos lakiin lisdtdaan mahdollisuus paattaa vuokrasuhde sen perusteella, ettei asukas

my6hemmin enaa tayta asukasvalintaperusteita, kyse on merkittavasta puuttumisesta vuokralaisen
asemaan.

Mikali irtisanomisoikeutta koskevaa sdantelya vastoin VAV:n kantaa edistetdan, sen suhde
perustuslakiin, sopimussuhteiden pysyvyyteen ja oikeusvarmuuteen tulee arvioida erityisen
huolellisesti. Sdantelya ei tule soveltaa ennen lain voimaantuloa tehtyihin vuokrasopimuksiin.

Mahdollinen erityinen irtisanomisperuste tulee sovittaa huolellisesti yhteen AHVL:n yleisen
irtisanomissaantelyn kanssa. Sadantelyn on oltava vuokralaisen oikeusvarmuuden ja vuokranantajan
soveltamiskaytannon kannalta selkeda, eika se saa jattaa asumisturvan kannalta keskeisia
kysymyksia laajasti tapauskohtaisen tulkinnan varaan.

Voimaantulo ja siirtymasaannokset

Mielipiteenne ehdotettujen muutosten voimaantulosta ja siirtymasaannoksista

VAV katsoo, etta ehdotettu voimaantuloaikataulu on liian tiukka siltd osin kuin esitykseen sisaltyy
laajoja uusia velvoitteita vuokrataloyhteisoille. Muutokset edellyttdisivat merkittavia
valmistelutoimia, kuten tietojarjestelmamuutoksia, henkiloston kouluttamista,
tietosuojakaytantojen paivittamista, asiakasviestinnan valmistelua seka uusien prosessien
suunnittelua ja kdyttoonottoa.

VAV pitaa erityisen ongelmallisena sita, ettd ehdotettuja sadanndksia sovellettaisiin lahtokohtaisesti
myo6s ennen lain voimaantuloa tehtyihin vuokrasopimuksiin. Tallainen sdaantely heikentaisi
vuokralaisten perusteltuja odotuksia toistaiseksi voimassa olevan vuokrasuhteen pysyvyydesta.

Mikali irtisanomisoikeutta koskevaa sdantelya vastoin VAV:n kantaa edistetdan, sita ei tule soveltaa
ennen lain voimaantuloa tehtyihin vuokrasopimuksiin. Vanhoihin vuokrasuhteisiin kohdistuva
irtisanomisoikeus olisi vuokralaisten asumisturvan ja sopimussuhteiden pysyvyyden kannalta
erityisen ongelmallinen.

Mikali laajoja uusia velvoitteita vastoin VAV:n kantaa edistetdaan, VAV pitaa perusteltuna, etta lait
tulisivat voimaan aikaisintaan 1.1.2028 ja asunnon hakemiseen, asukasvalinnan valvontaan seka
mahdolliseen seurantavelvollisuuteen liittyvat menettelymuutokset aikaisintaan 1.7.2028.

Muut kommentit
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Muut kommenttinne esitysluonnoksesta

VAV esittdd, ettd asukasrakenteen seurantavelvoitetta ja siihen liittyvaa vuokranantajan
irtisanomisoikeutta koskevat ehdotukset poistetaan esityksesta. Ehdotetut keinot ovat nailta osin
liian jareitd, hallinnollisesti raskaita ja oikeasuhtaisuuden nakdékulmasta ongelmallisia. Sdantely
heikentaisi valtion tukeman vuokra-asumisen ja nditad asuntoja omistavien yhtididen asemaa, lisdisi
kustannuksia, nostaisi vuokria, heikentaisi asumisturvaa ja lisdisi segregaation riskia.

VAV katsoo, ettad esitysluonnoksen segregaatiovaikutuksia on arvioitu puutteellisesti. Valtion
tukemien vuokra-asuntojen asukasrakenteen monipuolisuus on keskeinen osa sosiaalisesti kestavaa
asumista. On tarkeaa, etta samassa asuntokannassa ja samoilla asuinalueilla asuu eri tuloluokkiin
kuuluvia, eri elamantilanteissa olevia ja myos tydssakayvia asukkaita. Tama tukee asuinyhteisdjen
vakautta ja ehkaisee alueellista eriytymista.

Jos ehdotettu seurantavelvoite ja irtisanomisoikeus johtavat siihen, etta valtion tukemaan vuokra-
asumiseen liitetdan aikaisempaa vahvempi valvonnan, epavarmuuden tai leimaavuuden kokemus,
seurauksena voi olla asukasrakenteen yksipuolistuminen. Erityisesti tydssakayvien ja hieman
parempituloisten asukkaiden halukkuus asua valtion tukemissa vuokra-asunnoissa voi vdahentya.

Tama kehitys lisaisi riskia siita, ettd kaikkein pienituloisimmat ja haavoittuvimmassa asemassa olevat
ruokakunnat keskittyvat samoihin taloihin ja samoille alueille. Tallainen eriytyminen voi lisata
sosiaalisia ongelmia, heikentaa asumisviihtyvyyttd, lisata kustannuksia ja vaikeuttaa alueiden
pitkdjanteista kehittamista.

VAV pitda erityisen tarkeana, etta segregaatiovaikutuksia arvioidaan talo-, kortteli- ja aluetasolla
eikd ainoastaan yleisella jarjestelmatasolla. Yksittdisen talon asukasrakenteen voimakas
yksipuolistuminen voi aiheuttaa vaikutuksia, joiden korjaaminen on kaytanndssa vaikeaa ja hidasta.

Saarholma Mirka
VAV Asunnot Oy
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