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Asetusluonnos asukasvalinnan tulorajoista valtion tukemissa vuokra-asunnoissa oli lausuntokierrok-
sella Lausuntopalvelussa 8.11.-8.12.2023. Lausuntoja otettiin vastaan maaraajan jalkeenkin
15.12.2023 saakka. Lausuntoa pyydettiin ARA-vuokrataloyhteisailtd, otannalta kuntia, niitéd ja asuk-
kaita edustavilta jarjestdilta, tyontekija- ja tydnantajajarjestoilta, isannointi- ja kiinteistdalan toimijoilta,
hyvinvointialueilta seka asianomaisilta ministeridilta ja viranomaisilta. Lausuntopalvelussa lausunnon
antaminen oli mahdollista antaa niidenkin, joilta lausuntoa ei ollut nimenomaan pyydetty.

Lausuntoja saatiin yhteensa 73. Lisaksi 3 tahoa ilmoitti, ettei anna lausuntoa tai ole lausuttavaa asi-
asta. Lausunnon antoi 24 kuntaa (mukaan luettuna 10 KUUMA-kuntaa, jotka antoivat yhteisen lau-
sunnon). Kuntien omistamista ARA-vuokrataloyhteisdistd 25 antoi lausunnon. Suurimpien yhdeksan
kaupungin ndkdkannat saatiin lausuntokierroksella joko kaupungin tai vuokrataloyhtién tai molempien
lausunnoissa. Lisaksi lausuntoja saatiin pienista ja keskisuurista kunnista ja niiden vuokrataloyhtiista
eri puolilta Suomea. Ei-kuntaomisteisilta valtion tukemia ja vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tarjoa-
vilta toimijoilta saatiin 8 lausuntoa. Jarjestdiltd saatiin yhteensa 16 lausuntoa. Lausunnon antajissa oli
vuokranantajia ja yleisesti kiinteistdalan toimijoita edustavia jarjestdja, vuokralaisia edustavia jarjes-
téja, Suomen sosiaali ja terveys SOSTE ry, Suomen monimuotoiset perheet -verkosto seka nelja tyon-
tekijajarjestoa. Suomen Kuntaliitto ja 128 jasenyhteisda kattava Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumis-
oikeustalojen omistajat — KOVA ry olivat lausunnonantajien joukossa. Lisaksi lausunto saatiin yhdelta
isanndintialan toimijalta, kahdelta hyvinvointialueelta, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus Aralta,
Kansanelakelaitokselta, oikeusministeriolta, Terveyden ja hyvinvoinnin laitokselta, valtiovarainminis-
teridlta ja Yhdenvertaisuusvaltuutetulta.

Lausunnot on julkaistu Valtioneuvoston Hankeikkunassa hanketunnuksella YM054:00/2023.
Lausunnonantajien antamat tiedot nykytilanteesta

Kuntien ja kuntaomisteisten vuokrataloyhteisdjen lausunnoissa arvioidaan paaasiassa, ettd ARA-
vuokra-asunnot kohdentuvat nykyisin hyvin pienituloisille ja vahavaraisille. Joissakin lausunnoissa
kerrotaan ajankohtaisia tietoja asukkaiden tulorakenteesta.

KOVA ry viittaa lausunnossaan vuosina 2019 ja 2021 tekemiinsd asukastyytyvaisyysselvityksiin,
joissa on selvitetty myds yhdistyksen jdsenyhteisdjen asukkaiden tulotasoa. Selvitysten mukaan noin
puolet vastaajista ilmoitti talouden bruttotuloiksi alle 20 000 euroa vuodessa. Kahden aikuisen talouk-
sista lahes 75 prosentilla talouden yhteenlasketut tulot jaivat alle 40 000 euroon vuodessa. Lisaksi
selvitysten mukaan ARA-vuokra-asukkaiden suurituloisimmat ruokakunnat ovat paaasiassa kahden
aikuisen ja kahden lapsen perheita. Yli 40 000 euroa vuodessa tienaavissa on myos yksinasuvia ja
nama taloudet painottuvat erityisesti padkaupunkiseudulle, jossa on korkeammat elinkustannukset.
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Helsingin kaupunki kertoo lausunnossaan, etta se valittaa vuosittain noin 3 500 asuntoa. Asuntotar-
jouksia tehdaan kaksin verroin, noin 7 000 vuodessa, silla osa tarjouksen saaneista ei ota asuntoa
vastaan. Lausunnon mukaan Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) ja muiden ARA-vuokra-asun-
tojen asukkaat ovat pienituloisimpia kotitalouksia opiskelija- ja nuorisoasuntojen jalkeen Helsingissa.
Lausunnossa kerrotaan, ettd helsinkildisten asuntokuntien tulotasoa on vuonna 2023 tarkasteltu
osana kohtuuhintaisen asumisen mittaristoa ja etta selvityksen mukaan Hekan asunnoissa asuvista
asuntokunnista noin 51 prosenttia ja muissa ARA-vuokra-asunnoissa asuvista asuntokunnista 43 pro-
senttia kuuluu kolmeen alimpaan tulokymmenykseen.

Espoon kaupungin lausunnon mukaan ARA-vuokra-asuntoihin Espoossa viimeisen puolen vuoden
aikana ilmoitetuista valinnoista, asunnonvaihtajat mukaan lukien, 4,6 prosenttia ylittda ehdotetut tulo-
rajat.

Vantaan kaupungin lausunnon mukaan VAV Asunnot Oy:n asukasvalinnoissa vuonna 2023 vain muu-
tama ylittda ehdotetut tulorajat vahaisesti ja ndma ovat kahden tai useamman henkilén kotitalouksia.

Tampereen Vuokra-asunnot Oy:n lausunnon mukaan yhtién hakijoista noin 90 prosentilla tulorajat
alittuvat. Tampereen kaupungin lausunnon mukaan asukasvalintojen valvontaa varten toimitettujen
tietojen perusteella niiden asukkaaksi valittujen ruokakuntien, joiden tulot ylittdvat ehdotetut enimmais-
tulorajat, maara on hyvin vahainen. Kiireellisessad asunnontarpeessa olleille ruokakunnille asunnon
saaminen tuloista riippumatta on kuitenkin ollut tarkeaa.

Jyvaskylan kaupungin lausunnon mukaan vuoden 2023 asukasvalinnoista kaupungin vuokra-asuntoi-
hin vain muutama on ylittdnyt ehdotetut tulorajat.

Kuopion kaupungin lausunnon mukaan kaupungin tuetuista vuokra-asunnoista alle nelja prosenttia on
vuonna 2023 ohjautunut "ylituloisille” hakijoille.

Lahden kaupunki ilmoittaa, etta jalkivalvonta-aineistoon tehdyn tarkastelun mukaan ehdotetut tulorajat
ylittavia kotitalouksia valittiin asukkaiksi vain noin 1-2 prosenttiin vapautuneista asunnoista, tuolloinkin
mahdollinen tulorajan ylitys oli padosin vahainen ja muut asunnontarpeeseen liittyneet seikat puolsivat
asukasvalintaa.

KUUMA-seudun lausunnossa painotetaan, etta sikali kuin ylempiin tulokymmenyksiin kuuluvia asuk-
kaita valitaan ARA-vuokra-asuntoihin, tdma toteuttaa lain ja hallitusohjelman tavoitetta monipuolisesta
asukasrakenteesta ja lisdksi perustuu virkavastuulla tehtyyn tarveharkintaan ja maaraaikaisiin poik-
keuslupiin.

Pienten ja keskisuurten kuntien ja niiden vuokrataloyhteisdjen lausunnoissa asukasvalintoja peilataan
kunnan asuntomarkkinatilanteeseen. Osassa kunnista asukasvalinnat kohdentuvat kokonaan pienitu-
loisiin, koska parempituloisia hakijoita ei ole. Osassa kunnista on tarpeellista tarjota ARA-vuokra-
asuntoja myos parempituloisille tydssakayville, koska kunnassa ei ole riittdvasti muuta asuntotarjon-
taa ja vuokrataloyhteison kayttdaste jaisi muuten heikoksi.

Muista vuokrataloyhteisoista valtio-omisteinen A-Kruunu Oy kertoo tilastojensa tukevan sita, ettd asu-
kasvalintakriteeristd on toiminut hyvin ja on riittdva kohdistamaan asunnot tarkoituksenmukaisesti. Y-
Saati6 kertoo lausunnossaan, ettd asukasvalinta tehddan hakijaprofiilista, joka on vahavarainen ja
pienituloinen ja ettd yli 50 prosenttia hakijoista on alle 2 500 euron bruttotuloilla olevia henkildita.
Asukkaaksi valittujen tulotaso heijastelee Y-Saation mukaan hakijaprofiilia.

Lausunnonantajien suhtautuminen tulorajojen kayttoonottoon
Tulorajojen kéyttbonotto yleisesti

Asukkaita edustavien toimijoiden lausunnoissa tulorajojen kayttéonottamista vastustetaan. Vuokran-
antajia edustavien toimijoiden lausunnot jakautuvat paapiirteissaan siten, etta valtion tukemaa asun-
tokantaa edustavat toimijat eivat kannata tulorajoja, mutta vapaarahoitteisia asuntomarkkinoita edus-
tavat toimijat kannattavat. Jarjestétoimijoista osa pidattyy ottamasta yksiselitteistéd kantaa. Valtion vi-
ranomaisista Kansanelakelaitos (Kela) ja valtiovarainministerié puoltavat tulorajojen kayttéonotta-
mista, muut suhtautuvat kriittisesti tai neutraalisti.
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Kuntien ja kuntaomisteisten vuokrataloyhteisdjen lausunnoissa yhta lukuun ottamatta tulorajojen kayt-
tédnottoa vastustetaan tai siihen suhtaudutaan kriittisesti. Muiden vuokrataloyhteisojen lausunnoissa
on vaihtelevammin tulorajoja kritisoivia ja puoltavia ndkemyksia.

Tulorajojen kayttddnottoa vastustavissa lausunnoissa paaasiallisena perusteena esitetdan se, etta
asukasvalinnat kohdentuvat jo nykyisin hallitusohjelman tavoitteen mukaisesti, ja muutosta pidetaan
siten perusteettomana ja byrokratiaa turhaan lisdadvana. Tulorajojen ei ndhda merkittavasti edistavan
hallitusohjelman tavoitetta. Myds niissa lausunnoissa, joissa tulorajojen kayttdonottoon ei oteta yksi-
selitteistd kantaa, todetaan niiden vaikutus tavoitteeseen ndhden tosiasiassa vahaiseksi. Joissakin
pienemmissa kunnissa arvioidaan, ettd tulorajat olisi kannattavaa ottaa kayttéén kasvukeskuksissa.
Kasvukeskuksista tulevissa lausunnoissa niita ei kuitenkaan nahda hyodyllisina.

Kunnista ja ARA-vuokrataloyhteisdista moni kiteyttaa, ettei asuntojen ohjautuminen keski- tai suuritu-
loisille ole sen mittaluokan ongelma, ettd kannattaisi lisata hallinnollista ty6ta ja kustannuksia tai ko-
rostaa ARA-vuokra-asukkaiden leimautumista. Esitysta pidetaan myos ristiriitaisena hallitusohjelman
mukaisen hallinnollisen taakan keventamistavoitteen kanssa.

Suomen Kuntaliitto ei lausunnossaan kannata asetusluonnosta, jolla kdynnistettaisiin hallitusohjelman
mukainen reformi yleishyodylliseen vuokraustoimintaan. Lausunnon mukaan julkisella tuella mahdol-
listetun voittoa tavoittelemattoman asunnonvuokrausliiketoiminnan ytimessa on pysyva vuokrasuhde
ja sen myo6ta vakaa asumisturva. Kysymys, jota tulorajoilla pyritdan ratkaisemaan, liittyy paakaupun-
kiseudun vuokra-asuntomarkkinoista kaytyyn keskusteluun eikd Suomen Kuntaliitto kannata sen rat-
komista valtakunnallisella ohjauksella. Kannattavuuden rajoilla toimivia pienempien kuntien vuokrata-
loyhtididen toimintamahdollisuuksia tulisi lisarasitteiden ja -kustannusten sijaan keventaa ja jousta-
voittaa. Kuntaspesifeihin asumisen kysymyksiin voidaan 16ytaa sopivia ratkaisuja kuntien omistajaoh-
jauksella. Esimerkiksi tulorajat voisivat olla kuntien vapaasti kaytettavissa.

Asuntosaatio, Y-Saatio ja KOVA ry eivat kannata tulorajoja ja esittavat, etta jos tulorajat otetaan kayt-
toéon, ne tulisivat sovellettaviksi vain paakaupunkiseudulla. Muutamissa pienempien kuntien ARA-
vuokrataloyhteis6jen lausunnoista yhdytdan edelld mainittuun esitykseen tai todetaan, etta tulorajat
olisivat perusteltuja kasvukeskuksissa tai MAL-alueilla. Y-S84ti6 myds toteaa lausunnossaan, ettei
paakaupunkiseudulla ole matalan tulotason ammateissa tydskenteleville riittavasti tarjolla kohtuuhin-
taisia asuntoja, mika hankaloittaa tyollisyyden kehitysta. Myds Vuokralaiset ry viittaa lausunnossaan
siihen, ettd kysymys on paakaupunkiseutukeskeinen ja johtuu liian vahaisestd kohtuuhintaisesta
asuntotuotannosta. KOVA ry:n arvion mukaan asukasvalinta-asetuksen 7 ja 8 §:n mukaisia poik-
keamismahdollisuuksia kaytetaan vaestoltaan vahenevilla alueilla asuntomarkkinatilanteesta johtuen
niin usein, etta tulorajojen ulottaminen myds naiden alueiden asukasvalintaan lisaa kaytanndssa tur-
haa hallinnollista tyota. Lisaksi joissakin kuntien vuokrataloyhteiséjen lausunnoissa tuodaan esille,
ettd vaestdaan menettavilld alueilla asukasvalintaa tulisi painvastoin joustavoittaa, jotta kohtuullisen
vuokratason edellyttdma korkea kayttdaste voidaan saavuttaa, huolehtia asuntojen kunnossapidosta
ja korjauksista seka asuttaa tydhon tulevia.

Tuetun asuntomarkkinan liséksi vapaarahoitteisilla asuntomarkkinoilla toimivista Kojamo Oyj ja YH-
kodit kannattavat tulorajojen kayttéonottamista. Kojamo Oyj ndkee, etta tulorajojen tarkastelu tulisi
toteuttaa saanndllisesti, jos tuettujen asuntojen halutaan menevan niitd aidosti tarvitseville. Tulojen
tarkastelu vapauttaisi asuntoja pienituloisille, ja niissa nykyisin asuvat korkeimpien tulokymmenysten
kotitaloudet siirtyisivat muuhun vuokramarkkinaan. Talléin Kojamo Oyj:n mukaan tuetut asunnot toi-
misivat aidosti tarkoituksensa mukaisesti eivatka profiloituisi enada "saavutetuksi eduksi”’. SATO Oyj:n
lausunnossa peraankuulutetaan asumisen tukijarjestelman tasapuolisuutta, ajallista kestoa vain tar-
peen mukaan seka lapindkyvaa mitattavuutta, joita tavoitteita ei lausunnonantajan mukaan ARA-
vuokra-asuntotuotannolla voida saavuttaa. Muutamissa muissakin lausunnoissa pidetaan tarkeana
tulorajojen lapinakyvaa valvontaa seka nahdaan niiden vahvistavan ARA-tuotannon yhteiskunnallista

hyvaksyttavyytta.

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry:n ja Suomen Vuokranantajat ry:n lausunnoissa kannate-
taan tulorajoja. Suomen Vuokranantajat toteaa, etta tuetussa asuntotuotannossa tulisi asukasvalinnan
tulorajojen lisaksi ottaa kayttoon tulojen tarkistaminen vuokrasuhteen aikana asuntojen oikeudenmu-
kaisen kohdentumisen varmistamiseksi.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n lausunnossa todetaan, ettd ARA-asuntokannan oikeudenmu-
kaista ja tehokasta kohdentumista koskevan keskustelun jumiutuminen yhteen keinoon, tulorajoihin,
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on omiaan polarisoimaan teemaa edistamatta juurikaan itse tavoitetta. Lausunnossa peraankuulute-
taan ennakkoluulotonta valmistelua, jolla olisi I6ydettavissa tavoitetta edistava malli, joka ei vaaranna
asumisturvaa tai muodosta jyrkkia kannustinloukkuja eika lisda vuokrataloyhteisdjen hallinnollista
taakkaa.

Suomen Kiinteistdliitto ry:n lausunnon mukaan vaihtoehtona tulorajojen palauttamiselle voisi harkita
mallia, jossa asunnonhakijoiden etusijajarjestysta laadittaessa asunnonhakijan tulot olisivat vertailu-
peruste, ja pienempituloinen tulisi asettaa etusijalle.

KOVA ry, Y-Saati6 ja SOSTE ry katsovat, ettd samaan aikaan valmistellut leikkaukset yleiseen asu-
mistukeen, toimeentulotukeen ja tyottdomyystukeen voimistavat tulorajojen roolia kannustinloukkuna,
koska sosiaaliturvaetuuksien leikkaaminen lisaa tarvetta kohtuuhintaisille asunnoille. Saastén saavut-
taminen asumistukimenoissa on epatodennakdistd. KOVA ry ja SOSTE ry nakevat, etta asumistuki-
menoja voidaan pitkalla aikavalilla vahentaa vain lisaamalla valtion tukemaa kohtuuhintaista ARA-
asuntotuotantoa. Paakaupunkiseudun ja muiden suurten kaupunkien pula ARA-vuokra-asunnoista
johtaa muutamien muidenkin lausuntojen mukaan siihen, etteivat pienituloiset pysty siitymaan vapaa-
rahoitteisesta vuokra-asuntokannasta ARA-vuokra-asuntokantaan eikd asumistuen tarve vahene.

Tyontekijdjarjestoistda Suomen ammattiliittojen keskusjarjestd SAK ry ei kannata esitysta ja nakee siind
enemman haittoja kuin hyétyja. Muissa tyontekijajarjestdjen lausunnoissa ei oteta yksiselitteista kan-
taa esityksen puolesta tai sitd vastaan, mutta tuodaan esille kriittisid arvioita muutoksen kielteisista
vaikutuksista muun muassa asuntomarkkinoiden sujuvuuteen, parempipalkkaisen tyon vastaanotta-
miseen ja segregaatioon. Esimerkiksi STTK:n lausunnossa kiteytetaan, etta poikkeamismahdollisuuk-
sista huolimatta esitys paapiirteissaan heikentaa erilaisten elamantilanteiden ja alueellisten tarpeiden
huomioimisen mahdollisuuksia nykyisesta. Tydantajajarjestdistd ei saatu lausuntoja.

Valtiovarainministerién lausunnon mukaan valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa tulisi tarkastella
julkisena tukena samaan tapaan kuin suoria julkisia tukia. Valtiovarainministerién mukaan tulorajojen
kayttdonotto vahentaisi tuen kohdistumista keski- ja hyvatuloisille kotitalouksille, erityisesti kahdelle
ylimmalle tulokymmenykselle, ja osaltaan parantaisi valtion tukemien vuokra-asuntojen saatavuutta
alempiin tulokymmenyksiin kuuluvien kotitalouksien nakdékulmasta.

Siltd osin kuin lausuntopalaute koskee erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen jattdmista tulorajojen
soveltamisen ulkopuolelle, esitystd kannatetaan yksimielisesti. Suomen opiskelija-asunnot SOA ry eh-
dottaa sdannoksessa kaytettdvaksi vakiintunutta sanamuotoa "Enimmaistulorajoja ei kuitenkaan so-
velleta valittaessa asukkaita erityisryhmille tarkoitettuihin asuntoihin, jotka on tarkoitettu erityista tukea
asumisessaan tarvitseville”.

Tulorajojen vaikutusten seuraamisen tarkeyttd painotetaan monissa lausunnoissa. KOVA ry esittaa,
etta tulorajojen vaikutuksia arvioidaan siina vaiheessa, kun ne ovat olleet voimassa vuoden.

Vaikutukset tyéllisyyteen ja asumisturvaan

Monessa tulorajoja vastustavista tai kriittisista lausunnoista niiden arvioidaan aiheuttavan kannustin-
loukun tyduralla etenemiseen seka esimerkiksi epasaanndllisia tuloja saaville, kuten vuorotyoéta tai
patkatyota tekeville, kiinteistdnhoidon ja ravintola-alan vaihtelevia tyétuntimaaria tekeville ja pienyrit-
tajille. Niiden arvioidaan aiheuttavan myods epéatietoisuutta siten, ettei asuntoa uskalleta hakea, mika
pitkalld tahtdimelld vaikuttaa paitsi yksiléihin myds asuntojen kayttbasteeseen. Myds neuvonnan ja
ohjeistuksen tarpeen nadhdaan lisdantyvan. Lausuntopalautteessa nousevat esille myds yhteisvaiku-
tukset tydeldman uudistusten kanssa, joiden tuloksena voi olla asukkaan tyétilanteen nykyista suu-
rempi muutosherkkyys ja siten myos tulotilanteen vaihtelu. Yhtena tulorajojen kielteisena vaikutuk-
sena lausuntopalautteessa tulee esille, etta se voi ohjata asukkaita tekemaan pimeaa tyota sailyttaak-
seen tulonsa alle tulorajojen. Joissakin lausunnoissa arvioidaan tulorajojen aiheuttavan kannustin-
loukun my6s perheen perustamiseen.

Osassa lausunnoista kannustinloukkuriskia ei pidetéd olennaisena tulorajojen valjyyteen ja nykyiseen
asukasrakenteeseen nahden. Esimerkiksi KUUMA-seudun kuntien lausunnossa katsotaan, etteivat
tulorajat heikennd esimerkiksi keskituloisten, palveluammateissa toimivien hakijaruokakuntien mah-
dollisuuksia saada kohtuuhintainen vuokra-asunto korkeiden asumiskustannusten alueella Helsingin
seudulla, mutta samalla tulorajojen palauttaminen ei kohdenna asuntojen saantia nykyista paremmin
pienituloisille.
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Useimmissa kuntien ja kuntaomisteisten vuokrataloyhteiséjen lausunnoissa vaihtamisen sopivam-
paan asuntoon arvioidaan hankaloituvan, jolloin jaddaan asumaan liian pieneen tai suureen asuntoon
eivatkd nama asunnot vapaudu hakijoille, joille ne sopisivat paremmin. Varsinkin pienten asuntojen
vapautumisen arvioidaan vahenevan. Tama heikentaa asuntokannan kohdentumista tarkoituksenmu-
kaisella tavalla. Tulorajat nahdaan asumisturvaa heikentdvana muutoksena. Myds monen muun vuok-
ratalotoimijan ja jarjestdn lausunnossa yhdytaan tahan arvioon.

Monimuotoiset perheet -verkoston lausunnossa nostetaan esille asumisolosuhteiden pysyvyyden
merkitys lapsille ja heidan kehitykselleen. Suurissa muutoksissa, kuten esimerkiksi vanhemman me-
nehtyessa tai uusperheen muuttaessa yhteen, tulorajat eivat saisi aiheuttaa lisdkuormitusta siten, ettei
voitaisi vaihtaa asuntoa samalla asuinalueella.

Pienempien kuntien ja niissa toimivien vuokrataloyhteisdjen lausunnoissa nahdaan tulorajojen esta-
van muuttamista kuntaan tyépaikan perassa silloin, kun kunnan vuokra-asuntomarkkinat toimivat paa-
asiassa ARA-vuokra-asuntojen voimin. Tama vaikeuttaisi tydvoiman saatavuutta kunnassa, esimerk-
kina tulevat esille mm. teollisuuden kausityontekijat ja toimihenkildt seka opettajat ja keikkatydhon
tulevat lagdkarit. Kaikissa kunnissa ei ole tarjolla riittdvan edullisia asuntoja mydskaan tulorajat niukasti
ylittaville. Vaestoltdan vahenevissa kunnissa ei poismuuton vuoksi valttdmatta ole pitkdan aikaan ollut
uudistuotantoa.

Sodankylan kunnan lausunnossa kerrotaan, ettd korkean tyollisyysasteen ja asuntopulan kunnassa
vuokrataloyhtio tulee toteuttamaan vuonna 2024 uudistuotantoa ilman valtion korkotukea. Tama joh-
tuu rajoituksista vapaiden asuntojen suuresta tarpeesta ja valtion tuen ehtojen tiukkuudesta. Lausun-
nossa arvioidaan, ettad esitetyt tulorajat tulevat entisestaan vahentamaan valtion tukemien vuokra-
asuntojen rakentamista ja vaikeuttamaan niiden vuokraamista. Tulorajan alle jaaville vuokralaisille
tarjotaan vanhoja asuntoja, silla uusien asuntojen vuokrat nousevat nykyisilla rakennuskustannuksilla
ja koroilla liilan suuriksi olivat ne valtion tukemaa asuntotuotantoa tai eivat.

Useissa lausunnoissa, muun muassa KOVA ry:n lausunnossa, ehdotetaan, etta jos tulorajat kuitenkin
otetaan kayttéon, asunnon vaihtaminen rajattaisiin niiden ulkopuolelle.

Vaikutukset yhdenvertaisuuteen

Yhdenvertaisuusvaltuutettu huomauttaa lausunnossaan, etta asuntokuntien mediaanitulot ja asunto-
jen vuokrataso vaihtelevat alueellisesti, jolloin alueellinen yhdenvertaisuus ei valttamatta toteudu, jos
enimmaistuloraja on koko Suomessa sama. Hekan vuokralaisneuvottelukunnan lausunnossa maini-
taan esimerkkina tallaisesta vaihtelusta Hekan korkean kayttdarvon kohteet, joissa vuokrat lahentyvat
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.

KUUMA-seutu nakee bruttotulojen tarkastelun voimassa olevien sdanndsten mukaisesti asettavan
asunnonhakijat hyvin epatasa-arvoiseen asemaan, kun sosiaalietuuksia saavalla henkildlla voi olla
huomattava kokonaisbruttotulo verrattuna sellaiseen, joka ei saa sosiaalietuuksia ja silti heihin sovel-
lettaisiin samaa tulorajaa. Asuntosaation ja Y-Saation lausunnoissa huomautetaan tulojen ylipaataan
antavan lilan kapean kuvan hakijan taloudellisesta tilanteesta, kun huomioon ei oteta esimerkiksi ela-
tusmaksuja ja ulosottoa. Myds A-Kruunu Oy:n lausunnossa otetaan esille, etta tallaiset valttamattomat
menot olisi hyva huomioida.

Oikeusministerid katsoo, ettei esityksessa ole arvioitu asianmukaisesti vaikutuksia yhdenvertaisuu-
teen, joten sen perustella ei voida arvioida vaikutuksia eri vaestoryhmiin. Esimerkiksi eri etnisten ryh-
mien sosioekonominen asema voi poiketa valtavaestdsta. Oikeusministeri6 myds huomauttaa, ettei
muodollinen yhdenvertaisuus valttamatta takaa tosiasiallista yhdenvertaisuutta.

Vaikutukset segregaatioon

Kuntien ja vuokrataloyhteiséjen seka useiden jarjestdjen lausunnoissa arvioidaan tulorajojen voimis-
tavan segregaatiota ja vaikeuttavan mahdollisuutta edistdd monipuolista ja sosiaalisesti tasapainoista
asukasrakennetta. Joissakin lausunnoissa tata pidetdan esityksen haitallisimpana vaikutuksena. Eri-
tyisesti segregaation torjunta vaikeutuisi vanhoilla ARA-vuokrataloalueilla. Jatkossa vuokrataloyhtei-
sojen olisi sijoitettava tulorajan alittavat rajoitusten alaisiin asuntoihin ja tulorajan hieman ylittavia ra-
joituksista vapautuneisiin asuntoihin. Kuopion kaupungin ja limajoen Vuokratalot Oy:n lausunnoissa
arvioidaan asukkaiden jakautumisen voivan vaikuttaa yksityiseen vuokra-asuntomarkkinaan vuokria
nostavasti. Joissakin lausunnoissa otetaan esille segregaation heijastusvaikutukset turvallisuuteen.
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Osassa kuntien lausunnoista kuitenkaan muutoksella ei nahda paikallisesti merkittdvaa segregaatio-
vaikutusta johtuen tulorajojen valjyydesta ja jo nykyisesta asukasrakenteesta. Lausuntopalautteessa
yleisella tasolla mainitaan myds kaavoituksen tarkea rooli segregaation torjumisessa.

Tulorajojen katsotaan myods leimaavan ARA-vuokra-asunnot entistd selkedmmin pienituloisen vaes-
toén asunnoiksi ja voivan edistda asuntomarkkinoiden polarisaatiota. Tulorajojen seurauksena osoite
paljastaisi jatkossa asukkaiden tulotason. ARA-vuokralaiset voisivat leimautua koyhiksi eivatka keh-
taisi kertoa, missa asuvat.

Monimuotoiset perheet -verkoston lausunnon mukaan jarjestelman tulisi tukea pysyvid myonteisia siir-
tymia, kuten tulojen lisdamista pysyvasti, perheelle sopivan kodin |0ytymista seka elinymparistdjen ja
tukiverkostojen vakiintumista. Huono-osaisemmalla alueella kasvaville lapsille ja nuorille on tarkeaa
nahda pysyvia myonteisia siirtymia kohti parempiosaisuutta omassa asuinymparistossaan. Myos Nuo-
risoasuntoliitto NAL toteaa, ettd asuinalueiden eriytyminen keskimaaraista huono-osaisemmiksi vai-
kuttaa alueilla kasvavien nuorten mahdollisuuksiin paasta kiinni laadukkaaseen koulutukseen ja ty6-
mahdollisuuksiin johtaen pahimmillaan asunnottomuuden kierteeseen. Y-Saatio viittaa lausunnos-
saan sosiaali- ja terveysministerion rahoittamaan Segra-tutkimushankkeeseen, jonka tuloksissa na-
kyy asumisen pysyvyyden merkitys yksildiden hyvinvoinnille ja toisaalta varsinkin pakotettujen muut-
tojen rooli hyvinvointia heikentavana tekijana.

Segregaation torjumisesta kaivataan lausuntopalautteessa myos lisda tutkimusta. Esimerkiksi Rakli
ry pitda segregaation torjumiseksi tehtavaa tyota erittain tarkeana ja nakee tarpeen tutkitulle tiedolle,
jotta voidaan muodostaa yhteinen nakemys ARA-tuotannon roolista segregaation torjunnassa tulevai-
suudessa. Valtiovarainministeri¢ viittaa lausunnossaan Valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen jul-
kaisuun (VATT Working Papers 68), jonka perusteella valtion tukemat vuokra-asunnot eivat valtta-
mattd vahenna tehokkaasti eriytymista, ja huomauttaa ettéd vaikutukset voivat vaihdella esimerkiksi
alueittain.

Kustannusvaikutukset

Kunnat ja kuntaomisteiset vuokrataloyhteisot arvioivat tulorajojen kayttéon ottamisen lisdavan hallin-
nollista tydmaaraa ja kustannuksia, mukaan luettuna ohjelmistokehityksen kustannukset, seka vuok-
rataloyhteisodissa ettd kunnissa. Lausuntopalautteessa tulee esille, ettei vuokranantajalla ole oikeutta
kayttaa tulorekisteria, ja etta todennakoisesti ilmoitettuja tulotietoja joudutaan prosessin aikana jonkin
verran korjaamaan. Vuokrataloyhteis6t ja muut vuokra-asuntotoimijat arvioivat laajasti, etta tulorajat
hidastavat asunnonvalitysta ja aiheuttavat tyhjakayntia. Joissakin lausunnoissa taman nahdaan ole-
van ristiriidassa sen kanssa, etta valtion tukemia kohtuuhintaisia asuntoja voitaisiin tehokkaasti ohjata
niita tarvitseville. Joissakin lausunnoissa arvioidaan myds segregaation vaikuttavan kielteisesti vuok-
rataloyhteis6jen kulurakenteeseen. Monissa lausunnoissa huomautetaan kustannusten kasvun ai-
heuttavan vuokrankorotuspaineita. Taman seurauksena voi eraan lausunnon mukaan esimerkiksi
maksuhairididen maara lisdantya, jos asukkaiden tulotaso on tiukka vuokraan nahden.

KOVA ry, Y-Saati6, VAV Asunnot Oy esittavat, etta tulorajoja sovellettaisiin asukasvalintaan 1.6.2025
lukien, jotta valmistautumisaikaa olisi riittavasti. Myos Heka pitaa voimaantuloa liian aikaisena. KOVA
ry huomauttaa, etta valtaosalla vuokrataloyhteisdista on asukasvalinnassaan kaytdéssa saman toimit-
tajan tietojarjestelma, jolloin toimittajalla voi olla haasteita pystya vastaamaan muutostarpeisiin niihin
vaadittavassa aikataulussa.

Muutamissa vuokrataloyhteiséjen lausunnoissa painotetaan selkean ja ennustettavuutta luovan oh-
jeistuksen tarpeellisuutta. Pienten kuntien vuokrataloyhteis6t nostavat esiin huolen vahaisten resurs-
siensa riittdvyydesta.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus Ara arvioi lausunnossaan, etta asukasvalintaa koskevien oh-
jeiden paivittamisen lisaksi ehdotettu asetusmuutos lisaisi ohjaus- ja koulutustarvetta seka yleisesti
yhteydenottoja Araan. Lausunnon mukaan muutos merkitsisi henkildéstoresurssin lisatarvetta Aran oh-
jaus- ja valvontatehtaviin vahintdan yhden henkildtyévuoden.

Lausunnonantajien nakemykset tulorajojen mitoituksesta

Esitettyjen tulorajojen sopivuudesta lausuntopalautteessa on eridvia nakemyksia.
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Rakli ry sekd Suomen Vuokranantajat ry pitavat esitettya tulorajaa niin korkeana, ettei silla toteudu
hallitusohjelman kirjaus asuntojen ohjaamisesta jatkossa tarkemmin pienituloisille. Myés SATO Oyj:n
ja Kojamo Oyj:n mukaan tulorajat tulisi asettaa siten, ettd ARA-vuokra-asunnot kohdentuvat kaikista
pienituloisimmille. Suomen Kiinteistoliitto ry viittaa OECD:n tutkimusraporttiin (A Revival of the Private
Rental Sector of the Housing Market? Lessons from Germany, Finland, the Czech Republic and the
Netherlands, 2014) ja ehdottaa tulorajojen asettamista siten, etta niiden perusteella asuntoihin olisivat
oikeutettuja viiteen alimpaan tuloluokkaan kuuluvat asuntokunnat.

Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen arvion mukaan asunnot on kuitenkin perusteltua pitaa kaytetta-
vissa myos keskituloisille, erityisesti asunnonvaihtajille aiheutuvien kannustinloukkujen ja segregaa-
tion riskien hillitsemiseksi, vaikka uudistuksen hyddyt voivatkin jdada rajallisiksi. Lausunnon mukaan
valittujen tulorajojen perustuminen joihinkin tulojakauman pisteisiin voisi olla tietoon perustuvan paa-
toksenteon ndkdkulmasta perusteltua.

Kela lausunnossaan yhtyy muistioluonnoksessa esitettyihin nakemyksiin tulorajojen kayttéonottami-
sen ja vireilla olevien sosiaaliturvan muutosten yhteisvaikutuksista. Kela taydentaa, etta yleisen asu-
mistuen myodntamisessa kaytdssa olevat enimmaistulorajat ovat pienemmat kuin ARA-vuokra-asun-
tojen asukasvalintaan esitetyt tulorajat. Kelan mukaan esityksella ei olisi valittdmia vaikutuksia etuus-
kasittelyyn, koska yleisen asumistuen ja toimeentulotuen piirissa olevat henkilét ovat niin pienituloisia,
ettd he kdytdnndssa aina alittavat esityksen mukaiset asukasvalinnan tulorajat. Kela pitaa segregaa-
tion torjumisen nakokulmasta hyvana, ettad tulorajoista huolimatta erityyppisilla ruokakunnilla, kuten
monilla tydssakayvilla ruokakunnilla on edelleen mahdollisuus valtion tukemaan vuokra-asuntoon. Ke-
lan ndkemyksen mukaan esitetyt tulorajat edistaisivat asukasvalinnan taustalla olevia tavoitteita.

Sosiaali-, terveys- ja kasvatusalan koulutettujen ammattijarjesté Tehy ry katsoo, etta tuloraja on ase-
tettu liian matalaksi. Huomioon tulee lausunnon mukaan ottaa alan henkildstdopula seka sote- ja kas-
vatusalan ammattilaisten tarve asua lahella tydpaikkojaan.

Palvelualojen ammattiliitto PAM toteaa, ettd suuri osa yksityisten palvelualojen tyontekijoista ei tuloil-
laan ylla suunniteltujen tulorajojen tasolle. PAM ei kuitenkaan née tulorajoja erityisen tarpeellisina, ja
katsoo ettei niiden missaan tapauksessa tule olla ainakaan alhaisemmat.

Useissa lausunnoissa huomautetaan joko tarpeesta sitoa tulorajat indeksiin tai tarpeesta paivittaa tu-
lorajoja sdanndllisesti vastaamaan tulokehitysta.

Kiinteistd6 Oy Kummun Kotien lausunnossa nostetaan esille vaihtoehtona vuosituloraja, koska asuk-
kaina on jonkin verran ruokakuntia, joiden tulot vaihtelevat esimerkiksi keikka- ja kausitydn vuoksi.

Useissa lausunnoissa pidetdan ehdotettujen tulorajojen lapsikorotuksia alhaisina. Esimerkiksi Hekan
vuokralaisneuvottelukunta pitda lapsikorotuksia liian matalina ottaen huomioon lasten keskimaaraisen
kulutuksen paakaupunkiseudulla. KOVA ry, Asuntosaatio ja Y-Saatido ehdottavat lapsikorotusten
muuttamista vastaamaan paremmin ARA:n asukasvalintaoppaan mukaista kulutusyksikkdjen suh-
detta. KOVA ry esittdad ehdotetun saannéksen muuttamista seuraavasti: "Jos ruokakuntaan kuuluu
alle 18-vuotiaita lapsia, enimmaistulorajaa korotetaan jokaisesta lapsesta 1 770 eurolla”.

Lausunnonantajien suhtautuminen mahdollisuuksiin poiketa tulorajoista

Lausunnoissa paasaantoisesti kannatetaan asetusluonnoksen mukaisia mahdollisuuksia poiketa tu-
lorajoista ja pidetaan niita erittain tarpeellisina.

Asunnon vaihtamisen osalta pidetaan tarkeana ehdotusta, jonka mukaan tulorajat eivat koskisi asuk-
kaasta riippumattomia vaihtoja. Tassa yhteydessa lausuntopalautteessa pohditaan myds laajemmin
asukkaan tahdosta riippumattomia eldmantilanteita, joissa tulorajoja ei kannattaisi soveltaa.

STTK:n lausunnon mukaan poikkeukset ovat hyddyllisia, mutta tulisi pohtia, onko uudistuksen tavoit-
teiden ajamiseen muita mahdollisia keinoja ja onko moniin poikkeuksiin nojaava saantely ylipaataan
tarkoituksenmukainen.

Lapsikorotusta koskeva poikkeus

Lapsikorotusta koskevaa poikkeusta pidetaan erittain tarkeana vuoroviikko- ja etdvanhemman luona
asumisen kannalta, mutta myds kodin ulkopuolelle sijoitettujen ja huostaan otettujen lasten oikeuksien
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kannalta. Jotkut lausunnonantajat huomioivat kuitenkin sen, ettei sdanndstasolla oleva poikkeamis-
mahdollisuus valttamatta tosiasiallisesti paranna etdvanhemman asemaa. Muun muassa tulee esille
huoli siita, saadaanko tallaiset hakemukset esille tulorajojen lahtdkohtaisesti ylittyessa ja merkitdankd
lapset hakemukselle. Lisaksi huomioidaan, ettd asukasvalinnan periaatteet ja etusijajarjestys seka
asuntojen saatavuus vaikuttavat siihen, voidaanko asuntoa tarjota etavanhemmalle. Vuokralaiset ry:n
lausunnossa katsotaan, ettd etdvanhemman enimmaistulorajaa maariteltaessa tulisi aina huomioida
lapset ja liséksi laajennetun oppivelvollisuuden piirissa olevat yli 18-vuotiaat.

Oikeusministerion lausunnon mukaan lapsikorotusta koskevan saannoksen luontevampi paikka voisi
olla ehdotetun 6 §:n 3 momentin sijaan asetuksen 4 §:ssa.

Tilapéiset poikkeusluvat (7 §) ja tilanteet, joissa asukasvalintaperusteet téyttévia hakijoita ei ole (8 §)

Asuntojen tyhjillaan olon valttamista korostetaan erityisesti muuttotappioalueilla. Ylipaataan kaytto-
aste on vuokrataloyhteisdjen toiminnan kannalta keskeinen asia. Paitsi vuokrataloyhteisén talouden,
myos tyévoiman liikkuvuuden ja alueen elinvoimaisuuden kannalta pidetaan erittain tarkedna mahdol-
lisuutta tarjota tyhjilldén olevia asuntoja niita tarvitseville, kuten tydssakayville lapsiperheille. KOVA
ry:n mukaan rakennemuutosalueilla on paljon suuria perheasuntoja, jotka ovat lilan suuria ja kalliita
yhden ja kahden hengen ruokakunnille, joihin hakijat painottuvat. Lisdhaastetta tuovat perustoimeen-
tulotuen edellytys asumismenojen kohtuullisuudesta seka esteettémien asuntojen tarve. Myos pienten
ja keskisuurten kuntien vuokrataloyhtididen lausunnoissa tulee esille, ettéd olemassa oleva asuntotar-
jonta ei vastaa kysyntaa. Kuitenkin myds kasvukeskuksissa on matalamman kayttbasteen asuntokoh-
teita ja isoja asuntoja, joihin poikkeamista tarvitaan, ja lisaksi tyhjia asuntoja hyddynnetaan lyhytaikai-
siin, Kiireisiin asunnontarpeisiin. Lausuntopalautteessa nousee esille riski siita, etta tulorajat ylittavat
eivat naissakaan tilanteissa hae asuntoa, jolloin kayttdastetta ei kyetd parantamaan. Alueilla, joilla
poikkeussaantelylle on enemman tarvetta, lisaty6ta aiheuttaa tulorajat ylittavien hakemusten tarkas-
telu tastd nakodkulmasta.

Suomen Kiinteistdliitto ry toteaa, ettd merkittdvassa maarassa kuntia omakustannusperusteiset ARA-
asunnot eivat enada ole kilpailukykyisid, kun markkinahintaista tarjontaa on kasvavassa maarin tarjolla
"kohtuuvuokraisina”. Lausunnossa katsotaan, ettd ARA-asuntoja tulisi vapauttaa nykyista etupainot-
teisemmin kaytto- ja luovutusrajoituksista, jos vaikuttaa todennakoiselta, ettd ARA-asuntoja jaa pysy-
vasti ilman vuokralaisia.

Valtiovarainministerion lausunnossa arvioidaan, ettd asetusluonnoksen mukainen mahdollisuus poi-
keta tulorajoista ja muista asukasvalintaperusteista kokonaan, kun ne tayttavia hakijoita ei ole, riitta-
nee estdmaan tulorajoista aiheutuvan asuntojen tyhjakaytdn etenkin muuttotappiopaikkakunnilla.

Tilapaisen poikkeamisluvan osalta lausunnoissa nousee esille tarpeellisia huomioon otettavia tilan-
teita, kuten perheenjasenen menehtyminen tai vakava sairaus, monikkolasten syntyma, lapsen adop-
tio tai lapsen huostaanotto tai sijoittaminen kodin ulkopuolelle. Yhdenvertaisuusvaltuutettu ehdottaa,
etta tulorajoista tulisi voida poiketa lahisuhdevakivallasta johtuvan kiireellisen asunnontarpeen vuoksi.
Lausuntopalautteessa nousee esille arvio, etta tilapaista poikkeamista edellyttavat tilanteet ovat Ii-
saantymassa.

Poikkeuslupien maaraaikaisuus nostetaan muutamassa lausunnossa esille asumisturvaa heikenta-
vana ja hallinnollisen tydn maaraa lisdavana tekijana seka huolta kuntien resursseista vastata poik-
keamispyyntdihin nopeasti. Joissakin lausunnoissa katsotaan, ettd vuokranantajan tulisi itse voida ar-
vioida poikkeamisen edellytykset. Esille tulee myds yhtidkohtainen mahdollisuus hakea maaraaikaista
vapautusta tulorajoista, jos yhtidssa on pysyvasti tyhjia asuntoja tarjolla.

Joidenkin kuntien ja vuokrataloyhteisGjen seka esimerkiksi Takuusaation lausunnoissa nostetaan
esille myos luottohairidisten asunnonhakijoiden vaikeus saada asuntoa vapailta vuokramarkkinoilta.
Esimerkiksi Tampereen kaupungin lausunnossa ehdotetaan, etta poikkeamisen tulisi olla mahdollista
my0s, jos asunnon saaminen vapaarahoitteisilta vuokramarkkinoilta on vaikeaa ja tulorajat ylittyvat
vain hieman. Lisaksi Tampereen kaupunki ehdottaa keinovalikoimaan myds poikkeuslupaa, jossa ei
noudatettaisi kahden vuoden maaraaikaa.

Yhdenvertaisuusvaltuutettu katsoo lausunnossaan, ettd myds tulorajat ylittavilla voi olla erityisen Kkii-
reellinen asunnontarve. Tallaisia asunnonhakijoita ovat haavoittuvassa asemassa olevat, kuten etni-
siin vahemmistdihin kuuluvat henkildt, jotka kohtaavat paljon syrjintaa yksityisilld vuokra-asuntomark-
kinoilla.
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Hyvinvointialueiden toimivalta myontaa tilapaisia poikkeuksia

Oikeusministeri6 kiinnittaa lausunnossaan huomiota hyvinvointialueiden toimivaltasaantelyn riittavyy-
teen lain tasolla. Lausunnon mukaan hyvinvointialueiden toimivalta antaa asetuksen 7 §:n 1 momentin
mukaisia poikkeuksia asukasvalinnassa koskevia lupia ei ilmene selkeasti ainakaan aravarajoitus-
laista, jossa hyvinvointialueiden osalta on saadetty poikkeavasti ja suppeammin kuin pitkdssa korko-
tukilaissa.

Lainsaadanténeuvos Matleena Haapala



