YMPARISTOMINISTERIO Muistio

Y litarkastgja

12.3.2008

UllaMaija Sirvi6

PM.VALTIONEUVOSTON ASETUS ASUKKAIDEN VALINNASTA ARAVA-JA KOR-
KOTUKIVUOKRA-ASUNTOIHIN (TULORAJOISTA LUOPUMINEN)

Tausta

Nykytila

Nyt annettava asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin on
0sa paaministeri Matti Vanhasen |1 hallituksen hallitusohjelmaa ja hallituksen asun-
topoliittista toimenpideohjelmaa. Hallitusohjelman mukaan valtion tukeman vuokra-
ja osaomistustuotannon edellytyksia parannetaan mm. poistamalla asukasvalinnan tu-
lorgjat. Kehitetéan asukasvalintaan liittyvaa tarveharkintaa ottaen huomioon vuokra-
asuntojen sosiaalinen kayttotarkoitus. Asuntopoliittisen toimenpideohjelman mukaan
asukasvalinta toteutetaan sosiaalisen tarveharkinnan perusteella asukasvalintaohjei-
den mukaisesti myds luovuttaessa asukasvalinnan tulorgjoista. Samalla kiinnitetéan
huomiota tyon peréssa korkeiden asumiskustannusten alueille muuttavien asemaan
seka turvataan litkuntaesteisten etuoikeus sellaisiin vapautuviin asuntoihin, joissa es-
teettbmyys on erityisesti huomioitu.

Asukasvalinnan tulorgjoista luovuttaessa pyritéan samalla huolehtimaan siita, etteivét
heikoimmassa asemassa olevat asunnontarvitsijat kérsisi muutoksesta. Tulorgjat on
jo poistettu vuonna 2004 muissa kunnissa sijaitsevilta vuokra-asunnoilta lukuun ot-
tamatta kasvukeskuksissa ja niiden ymparistokunnissa sijaitsevilta vuokra-asunnoilta
ja1.1.2004 jalkeen valmistuvilta vuokra-asunnoilta.

Esitys tulorgjojen poistamiseksi koskisi arava- ja korkotukivuokra-asuntojen lisaksi
my06s korkotukilainalla rahoitettujen osaomistusasuntojen asukasvalintaa. Sen sijaan
omistusasuntokorkotukilainaksi hyvaksymisessa sovellettaisiin tulorgjoja edelleen.

Aravargjoituslain (1190/1993) 4 b ja 4 c 8:n ja vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) 11 b ja 11 ¢ 8:n mukaan valit-
taessa asukkaita arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin valintaperusteina ovat hakija
ruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot. Etusijalle on asetettava asunnottomat
jamuut kiireellisimmassa asunnon tarpeessa olevat, véhavaraisimmat ja pienituloi-
simmat hakijaruokakunnat. Etusijgjérjestyksesta voidaan poiketa yksittéistapauk ses-
s, jos se hakijaruokakunnan erityisolosuhteet, paikkakunnan vuokra-asuntotilanne
tal vuokratalon asukasrakenne huomioon ottaen on perusteltua. Tavoitteena on, etta
vuokra-asunnot osoitetaan niita eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritééan
vuokratalon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuin-
alueeseen.

Asukasvalinnassa sovelletaan tulorajoja vain osassa maata. V uonna 2004 tulorgjojen
soveltaminen poistettiin sellaisilta alueilta, joilla véhanevan véeston johdosta asun-
nonhakijoita on vahan. Tuloragjojen soveltaminen jai kasvukeskuksissa ja niiden ym-
paristokunnissa sijaitseviin arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin jauusiin 1.1.2004
jalkeen valmistuviin vuokra-asuntoihin.



NyKkyisen valtioneuvoston asetuksen asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuok-
ra-asuntoihin (731/2006 ja muut. 781/2006) mukaan niihin asuntoihin, joissa sovelle-
taan tulorgoja, asukkaaksi valinnan edellytyksené on, ettd hakijaruokakunnan yh-
teenlasketut tulot, joista on tehty vahennykset, eivét ylita tulorgjoja. Tuloistatehdaén
asetuksessa sé&detyt vahennykset lapsista, vuorotyostd, kahdesta tulonsaajasta per-
heessg, elatusavusta ja opintolainasta. Tulorgjojajatuloistatehtévia vahennyksida on
korotettu viimeksi syksylla 2006 keskimaarin 15 prosentilla tydvoiman liikkuvuuden
edistdmiseksi. Pariskunnan, jossa molemmat ovat tulonsagjia, tulot kuukaudessa voi-
vat olla yhteensa 4 850 euroa, neljan hengen perheen, jossa on kaksi tulonsagjaa ja
kaksi lasta, tulot voivat olla’5 950 euroaja yhden hengen ruokakunnan tulot 3 100
euroa alittaakseen nykyiset tulorgjat.

Arava ja korkotukivuokra- asuntojen kysynté on lisééntynyt ja tarjonta vahentynyt
edelliseen vuoteen verrattuna. Tilanne asuntomarkkinoilla on siten Kiristynyt jonkin
verran l&hinnd kasvukeskuspaikkakunnilla.

Asunnottomien ja muiden erityisryhmiin kuuluvien kuten pakolaisten, opiskelijoiden,
mielenterveysongelmaisten, paihdeongel maisten, erityistukea tarvitsevien nuorten,
vammaisten ja huonokuntoisten vanhusten asunto-oloja hoidetaan suurelta osin ns.
investointiavustuksen avulla, jotavoidaan myontéa erityisryhmille tarkoitettujen
vuokra-asuntojen rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen korkotukilainan
lisdksi. Osa edella luetelluista on vaikeasti asutettavia henkil6itd, jotkatarvitsevat
usein asumisen liséksi erilaisia tukitoimenpiteitd. Heidan tuettu asuminensa jarjeste-
téaén ainakin suurimmissa kaupungeissa yleensa sosiaal itoimen eika asuntotoimen
kautta.

Lisaksi erityisesti pitkaaikaisasunnottomuutta pyritééan vahentamaan toimenpiteillg,
jotka sisdityvét hallituksen 14.2.2008 hyvaksymaan periaatepaatokseen pitkaaikai-
sasunnottomuuden vahentamisohjelmaksi. Tarkoituksena on puolittaa pitk&aikai-
sasunnottomuus vuoteen 2011 mennessa.

Ehdotetut muutok set

Hallitusohjelman mukaan arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalinnassa luo-
vuttaisiin tulorgjojen soveltamisesta. Asukasvalintaperusteet séilyisivét ennallaan.
Tulot olisivat siten edelleen yhtena valintakriteerind asunnontarpeen ja varallisuuden
lisdksi. Myds hakijaruokakuntien etusijajérjestykseen asettaminen séilyisi ennallaan
eli etusijalle on asetettava asunnottomat ja muut kiireellisimmassa asunnon tarpeessa
olevat, véhavaraisimmeat ja pienituloisimmat hakijaruokakunnat.

Vuokra-asunnon hakijat ilmoittaisivat tulonsa asuntohakemuksessaan kuten nytkin.
Tuloistaja niiden vertailusta sé&dettaisiin asetuksen 4 8:ssd. Tulorgjoista luovuttaes-
sa hakijaruokakunnan yhteenlasketuista bruttokuukausituloista e tehtaisi enéda ny-
kyisenkaltaisia vahennyksia. Erisuuruiset tulot omaavien ja eri kokoisten ruokakunti-
en tuloja vertailtaisiin asukasvalinnassa, jolloin vertailussa otettaisiin huomioon ruo-
kakunnan koko ja ruokakuntaan kuuluvien lasten méara.

Hakijoiden etusijajarjestykseen asettamisesta séédettaisiin asetuksen 5 8:ssa. Hakija
ruokakunnan asunnontarvetta, varallisuutta ja tuloja arvioitaisiin kokonaisuutena tar-
kasteltaessa hakijoiden keskinaista etusijajarjestysta asukasvalinnassa. Etusijalle ase-



tettaisiin se hakija, joka olisi asukasvalintaperusteiden kokonaisarvion perusteella
vuokra-asuntoa eniten tarvitseva. Jos usealla hakijaruokakunnalla on yhtéa suuri
asunnontarve, vertailtaisiin hakijoita tulojen ja varallisuuden perusteella kesken&an.
Vertailussa asetettaisiin pienituloiset ja vahavaraiset ruokakunnat niiden edelle, jotka
ovat suurituloisempia ja enemman varallisuutta omaavia ruokakuntia.

Asumisen rahoitus- ja kehittadmiskeskus eli ARA antaisi ohjausta kunnille ja vuokra-
talojen asukasvalitsijoille esimerkiksi Asukasvalintaoppaassa siitd, kuinka eri kokois-
ten ruokakuntien tuloja vertailtaisiin ja voitaisiin saattaa keskendan paremmin vertai-
lukelpoisiksi kayttamalla hyvaksi esimerkiksi ruokakuntien kulutusyksikkokasitetta.
Ohjausta annettaisiin myds hakijoiden etusijajarjestykseen asettamisessa. Oppaassa
kiinnitettaisiin huomiota myos liikuntaesteisten asunnonhakijoiden etuoikeuden tur-
vaamiseen esteettomiin asuntoihin.

Asetuksen varallisuutta koskevaan 3 8:84n ja poikkeuksia asukasvalintaperusteista
koskevaan 6 8:88n tehtéisiin nykyisiin sd8nndksiin nahden teknisid muutoksia siten,
etta varallisuuden arviointia tyopaikan takia toiselle paikkakunnalle muutettaessa
koskeva momentti siirrettaisiin 6 8:sta 3 8:a88n 2 momentiksi ja asumisen tukemista
sosiaalisistatai terveydellisista syista koskeva kohta erotettaisiin 6 8:ssd erilliseksi 2
momentiksi.

Esityksen vaikutukset

Esitys parantaisi keskituloisten, erityisesti palveluammateissa toimivien, hakijaruo-
kakuntien mahdollisuuksia saada kohtuuhintainen vuokra-asunto. Kasvukeskuksissa
javarsinkin eteldisessd 0saa maata on kasvava tarve ammattityontekijoista. Esitys
joustavoittaisi asukkaiden valintaa vuokra-asuntoihin, mika puolestaan edistéisi tyon-
tekij6iden mahdollisuuksia hakeutuatarjolla oleviin tyopaikkoihin. Lisdksi esityksel-
la olisi mahdollista estda ja vahentaa segregaation uhkaa.

Asukasvalinta olisi nykyista joustavampaa luovuttaessa tulorgjoista. Asukasvalinnan
el kuitenkaan oleteta muuttuvan olennaisesti tulorgjojen poistamisen jalkeen jo siita
kin syystg, etta nykyisetkin tulorgat ovat jo melko korkeat. Asukasvalinta perustuu
edelleen sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen. Arava
rajoituslain ja vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain mukaisesti asukasvalintaperusteilla ja etusijalle asettamissdadoksella varmis-
tetaan pienituloisten, vahavaraisten ja kiireellisimmassa asunnon tarpeessa olevien
hakijoiden asunnon saanti. Taman toteutumiseksi myds kaytannossa tarvitaan asu-
kasvalinnan ohjauksen tehostamista.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen tehtaviin kuuluu asukkaiden valinnan ja
valvonnan yleinen ohjaus. ARA tulisi tehostamaan asukasvalinnan ohjausta yleiskir-
jeilla, Asukasvalintaoppaalla, koulutustilaisuuksilla, osallistumalla mm. p&dkaupun-
kiseudun kuntien ja suurimpien yleishyodyllisten yhteisdjen yhteistyoryhmaan seka
kasvukeskuskuntien asukasvalitsijoiden yhteistyoverkkoon. Ohjauksessa kiinnitettai-
siin huomiota erityisesti sosiaaliseen nakokulmaan asukasvalinnassa seké tulo- java
rallisuusarvostelun jatkumiseen tulorajoista luopumisen jélkeenkin.

Asukasvalintakaytantoda tultaisiin seuraamaan jatkuvasti. ARAN toimesta selvitettai-
siin sdanndllisin valein, miten heikoimmassa asemassa olevia hakijoita on valittu



asukkaiksi. My6s ympéristoministerion toimesta selvitettaisiin tutkimushankkeella
tulorgjojen poistamisen vaikutuksia vuokra-asuntojen asukasvalintoihin sen jalkeen,
kun on saatu riittavasti kokemuksia tulorajattomuudesta.
Esitykselld ei olisi valittomia valtiontaloudellisia vaikutuksia.

Voimaantulo

Asetustulisi voimaan 1.4.2008.

Asetuksella kumottaisiin voimassa oleva valtioneuvoston asetus asukkaiden valin-

nasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin (731/2006) siihen myéhemmin tehtyine
muutoksineen.

Asian valmistelu
Asetus on valmisteltu virkatyond ympéristoministeriossa yhteistyossa Asumisen ra-

hoitus- ja kehittamiskeskuksen kanssa. Asetus on ollut tarkastettavana oikeusministe-
rion lainvalmisteluosaston tarkastustoimistossa.
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