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5. ASUKASVALINNAN PERUSTEET

5.1. Asukasvalinnan yleiset tavoitteet ja valintaperusteet

Asukasvalinnan tavoitteista on saddetty valtioneuvoston asetuksen 2 §:ssd. Sen mukaan tavoitteena
on, ettd

valtion tukemat arava- ja korkotukivuokra-asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa eniten tarvit-
seville ruokakunnille ja samalla pyritdén vuokratalon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja
sosiaalisesti tasapainoiseen asuinaluceseen.

Tarkoituksena on, ettd useita asuntomarkkinoilla vaikeasti asutettavia hakijoita ei asutettaisi samaan
taloon ja samalle alueelle.

Asukasvalinnan perusteina ovat valtioneuvoston asetuksen 3 §:n mukaan hakijaruokakunnan asun-
nontarve, varallisuus ja tulot. Nama kaikki on otettava huomioon asukasvalintapaatostd tehtdessd.

Etusijalle on asetettava asunnottomat ja muut kiireellisimmissi asunnon tarpeessa olevat,
vihivaraisimmat ja pienituloisimmat hakijaruokakunnat.

Tast etusijajarjestyksestd voidaan poiketa yksittdistapauksessa, jos se hakijaruokakunnan
erityisolosuhteet, paikkakunnan vuokra-asuntotilanne tai vuokratalon asukasrakenne huomi-
oon ottaen on erityisen perusteltua.

Jos etusijajéirjestyksestd poiketaan, on valitun hakijaruokakunnan kuitenkin mahduttava tulorajoi-
hin, mikali niitd paikkakunnalla ja kohteessa on sovellettava, ja hakijaruokakunnan on tiytettiva
varallisuusedellytys. Edellytykset téyttavien hakijoiden puuttuessa sovellettavasta menettelysté ker-
rotaan luvussa 5.9.

Suomalainen hyvinvointivaltio perustuu sille ajatukselle, ettd yhteiskunta turvaa myds heikossa
asemassa oleville oikeuden toimeentuloon ja erdissd erikoistapauksissa my0ds subjektiivisen oikeu-
den asuntoon. Aihetta kasitellddn tarkemmin luvussa 7.

Asukasvalinnassa on otettava huomioon my®ds perustuslain edellyttima yhdenvertaisuus ja oikeus
kotipaikan valintaan.

Ketdin ei saa ilman hyviksyttivad perustetta asettaa eri asemaan sukupuolen, idn, alkupe-
rdn, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai muun
henkilsén liittyvdn syyn perusteela. Samoin jokaisella on oikeus valita asuinpaikkansa. Yh-
denvertaisuuslaki kieltas etnisen syrjinndn.

5.2 Asunnontarve
Asunnontarve ei ole yhtd yksiselitteinen kasite kuin hakijan tulot ja varallisuus. Kun asunnontar-

vetta arvioidaan, tulee ottaa huomioon hakijaruokakunnan nykyiset asunto-olot ja niiden paran-
tamisen kiireellisyys. Huomioon on otettava my®s ruokakunnan koko ja ikdrakenne.
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Asunnontarpeen kiireellisyyttd arvioitaessa tulee aina ottaa huomioon kunnan erityistilanne ja eri-
laisessa asunnontarpeessa olevien henkildiden lukumaérd. Seuraavaa luokittelua on tarkoitettu
kiytettaviksi joustavasti.

Kaikkein kiireellisimmassé asunnontarpeessa on esimerkiksi hakija, joka on asunnoton.

Asunnottomaksi katsotaan henkild, joka

asuu ulkona

asuu asunnoksi kelpaamattomissa tiloissa

asuu yomajassa tai vastaavassa tilapaisluonteisessa majoituksessa

asuu laitoksessa asunnon puutteen vuoksi tai jonka laitoksesta paasyn esteend on
asunnon puuttuminen tai

jonka asuinolosuhteet ovat rinnastettavissa edelld mainittuihin olosuhteisiin

Asunnottomaksi katsotaan perhe, jonka perheenjésenet joko asuvat erillddn tai tila-

paisesti matkustajakodissa, hotellissa tai sukulaisten tai tuttavien luona, ensi- tai tur-
vakodissa tai kriisiasunnossa tai muussa tilapdismajoituksessa.

Liséksi erittdin kiireellisessd asunnontarpeessa voidaan katsoa olevan mm. hakijan,

joka on viranomaisen padtokselld ilman omaa syytéin velvoitettu muuttamaan
asunnostaan

joka j44 asunnottomaksi asunnon purkamisen vuoksi tai

jonka asunto on erittdin ahdas, yli kolme henkil54 huonetta kohden keitti5td

huoneeksi lukematta tai enintéén 10 m? henkei kohden

Kiireellisessd asunnontarpeessa olevana voidaan pitid mm. hakijaruokakuntaa

joka on irtisanottu nykyisestd asunnostaan

jonka perheenjisenen pysyvé sairaus tai vamma edellyttad ladkdrintodistuksen
mukaan terveellisempéi tai sopivampaa asuntoa

jonka asunnon jirjestiminen vapauttaa sosiaalihuollon tukiasuntopaikan

joka perheellisend asuu alivuokralaisena tai vuokrasuhteeseen perustuen yhteis-
asuntolassa tai yhteistaloudessa

jonka nykyinen asunto on liian ahdas: yli kaksi henkildd huonetta kohden keittio-
1 huoneeksi lukematta tai enintéin 15 m* henkildd kohden

joka on muuttamassa paikkakunnalle, josta on saanut tydpaikan

joka on tuomittu avioeroon tai tuomioistuimen paatoksella masratty lopettamaan
yhteiseldma ja erilleen muuttamisen esteend on asunnon puuttuminen tai

jolla on muu n&ihin rinnastettava peruste asunnontarpeelleen

Lisiksi asunnontarpeessa olevana voidaan pitad mm. hakijaruokakuntaa

jonka asunto on varusteiltaan puutteellinen

jonka asunnontarve johtuu perhepiirissé olevista ristiriidoista

jonka nykyiset asumiskustannukset ovat selvisti liian korkeat suhteessa perheen-
jasenten tuloihin ja varallisuuteen

jolla on pitkd ja hankala tydmatka

joka on perustamassa perheen ja vailla yhteistd asuntoa

jonka nykyisessd asunnossa asuu enemman kuin yksi henkilo huonetta kohden
keittiotd huoneeksi lukematta
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- joka on perheetdn ja vailla itseniistd asuntoa
- jonka asunto on vuorotyon vuoksi sopimaton tai
- jonka nykyinen asunto on muun syyn vuoksi epityydyttava

Jos asunnonhakijalla on useita tekijoitd, jotka lis#dvit asunnontarvetia, s¢ tulee valintaprosessissa
ottaa huomioon. Lisiksi tulisi ottaa huomioon se aika, jonka puutteelliset asunto-olot ovat kesté-
neet.

5.3 Varallisuus

Hakijan varallisuutta tutkitaan sen selvittamiseksi, onko hakijalla riittéavésti varallisuutta asunto-
asiansa jirjestimiseen ilman valtion tukea. Varallisuutena tulee ottaa huomioon hakijaruokakun-
nan yhteenlaskettu varallisuus, jollei sen arvo ole véhiinen tai jollei se ole valttimaton ruokakun-
nan jasenelle elinkeinon tai ammatin harjoittamisesta saatavan kohtuullisen toimeentulon hankki-
miseksi.

Varallisuutena otetaan huomioon lahtékohtaisesti hakuhetken mukainen varallisuus.

Varallisuuden maérii laskettaessa tulee hakijan omaisuus arvostaa kiyvan arvon mukaan eli arvi-
oida omaisuuden todennikdinen luovutushinta. Luotettavan arvion kiinteistdistd ja asunto-
osakkeista saa esimerkiksi kiinteistonvalittajilta. Asunto-osakkeista arvion voi saada my®&s yhtion
isannoitsijaltd. Porssissd noteeratuista osakkeista otetaan huomioon hakuhetke]ld noteerattu arvo.
Kayvistd arvosta vdhennetddn yhteenlaskettujen velkojen madrd. Opintolainojen mérad ei kui-

tenkaan vihennetd omaisuuden kayvéstd arvosta, koska opintolainat otetaan huomioon tulorajoja
sovellettaessa.

Valtion asuntorahaston suositukset varallisuuden enimmdisrajoiksi ovat liitteind (3.6.2004 annettu
ohje). Kunnan tulee tiedottaa vuokratalojen omistajille, mitd varallisuusrajoja kunnassa noudate-
taan. Varallisuutta arvioitaessa tulisi ottaa huomioon my&s omaisuuden realisointimahdollisuudet.
Kaikissa kunnissa noudatetaan varallisuusedellytystd tehtdessa asukasvalintoja vuokra-asuntoihin
ja osaomistusasuntoihin.

Valittaessa asukkaita opiskelija-asuntoihin varallisuusrajoja ei sovelleta. Varallisuutta tulisi kui-
tenkin kéyttda hakijoiden keskindiseen vertailuun.

Jos hakijalla on ennestin omistusasunto, hin voi kuitenkin olla vuokra-asunnon tarpecssa esi-
merkiksi sen vuoksi, ettd omistusasunto on kokonsa, sijaintinsa tai hakijan terveydentilan vuoksi
hinelle sopimaton. Hakija voi myds velkajirjestelyn ehtojen vuoksi joutua luopumaan omis-
tusasunnostaan. Omistusasunnon arvo otetaan huomioon varallisuutta arvioitaessa ja asunnosta
saatava vuokratulo otetaan huomioon hakijan tuloja lisddvéna tekijand.

5.4 Tulot

Tulorajasddnnostd on muutettu 15.6.2004 alkaen. Tulorajoja sovelletaan kaikkiin asukasvalintoi-
hin seuraavissa kunnissa:

1) Paikaupunkiseutu lzhialueineen:

Espoo, Helsinki, Hyvinkaa, Jarvenpas, Kauniainen, Kerava, Kirkkonummi, Lohja, Mants&la,
Nurmijirvi, Porvoo, Riihimaki, Sipoo, Tuusula, Vantaa ja Vihti.
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2) Tampereen seutw:
Kangasala, L.empiald, Nokia, Pirkkala, Tampere, Vesilahti ja Y1ojdrvi.

3) Turun seutu:
Askainen, Kaarina, Lemu, Lieto, Masku, Merimasku, Naantali, Paimio, Piikkid, Raisio, Rus-
ko, Sauvo, Turku, Vahto ja Velkua.

4) Jyvaskyldn seutu:
Hankasalmi, Jyviskyld, Jyviskylin mlk, Korpilahti, Laukaa, Muurame, Petijivesi, Toivakka
ja Uurainen.

5) Kuopion seutu:
Karttula, Kuopio, Maaninka, Siilinjdrvi ja Vehmersalmi.

6) Oulun seutu:
Hailuoto, Haukipudas, Kempele, Kiiminki, Muhos, Qulu ja Oulunsalo.

Muissa kunnissa kuin edelld luetelluissa tulorajoja sovelletaan ainoastaan sellaisen rakennuksen
asuntoihin, joka on otettu kayttdon 1. piivina tammikuuta 2004 tai myShemmin. Rakennus on
saannoksen mukaan otettu kayttéon, kun se on hyviksytty loppukatselmuksessa maankdytto- ja
rakennuslain 153 §:n mukaisesti.

Asukkaaksi valitsemisen perusteena kaikissa kunnissa on edelleen hakijaruokakunnan asunnontar-
ve, varallisuus seki tulot. Etusijalle asetetaan asunnottomat ja muut kiireellisimmassa asunnontar-
peessa olevat, vihavaraisimmat ja pienituloisimmat hakijaruokakunnat. Yksittdistapauksessa voi-
daan tisti etusijajirjestyksestd poiketa, mikili se on mm. vuokratalon asukasrakenne huomioon
ottaen erityisen perusteltua. Asukasvalinnoilla pyritian myos vaikuttamaan siihen, ettd vuokrata-

lon asukasrakenne olisi monipuolinen ja asuinalue olisi sosiaalisesti tasapainoinen.

Hakijaruokakunnan tuloja madriteltdessa otetaan huomioon ruokakuntaan kuuluvien henkildiden
pysyvit bruttotulot laskettuina kuukautta kohden. Nain ollen my&s aikuisten, kotonaan asuvien
nuorten tulot lasketaan yhteen vanhempiensa tulojen kanssa, ellei kyseessd ole vain loma-ajalta
saadut tulot.

Jos asunto on yhteiskdytdssé, lasketaan kunkin ruokakunnan tulot erikseen ja verrataan niitd tulo-
rajoihin. Téllaisia yhteiskayttdisid asuntoja on esimerkiksi opiskelijoilla, jotka vuokraavat yhdessd
ison asunnon. Yleensi silloin jokaisella on erikseen vuokrasopimus asunnon omistajan kanssa. Jos
kukin opiskelija muodostaa oman ruokakuntansa, verrataan hinen tulojaan yhden hengen tulora-
joihin.

Tulojen laskentaperusteena on pysyvé bruttokuukausitulo, koska tulorajat on mééritelty kuukausi-
tuloihin perustuviksi. Silloin kun tuloista on annettava selvitys, kuukausitulon maérittelyyn ei riitd

verotustodistus, vaan tuloista toimitetaan erillinen selvitys. Tulotiedot on myds aina ilmoitettava
asuntohakemuslomakkeella.

5.4.1 Tuloja ovat

Tuloja ovat esimerkiksi ansiotulot kaikkine lisineen, elatusapu, jos sitd maksetaan puolisolle, elik-
keet, erilaiset jatkuvana maksettavat tapaturma- ja vakuutuskorvaukset, invalidiraha sekd padoma-
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tulot, kuten korko ja osinkotulot. Myds ulkomailta saatavat tulot tulisi ottaa huomioon. Luon-
taisetujen arvona otetaan huomioon etuuden verotusarvo. Aikuisopintoraha ja aikuiskoulutustuki
lasketaan myds tuloiksi.

Tuloihin lasketaan mukaan kaikki palkanlisit, kuten maksettavat ylityokorvaukset, vuorotydlisit
ja bonukset jne.

5.4.2 Tuloiksi ei lueta

- asumistukea

- kansanelikelain (347/1956) mukaista hoitotukea, puolisolisé tai lapsikorotusta

- rintamasotilaselikelain (119/1977) mukaista rintamasotilaselikettd, rintamalisd4 tai yliméardistd

rintamalisid

- sotilasvammalain (404/1948) mukaisia korvauksia

- lapsen hoitotuesta annetun lain (444/1969) mukaista hoitotukea

- lapsen elatusapua, jota suoritetaan oikeuden p#itoksen tai asianmukaisen
kirjallisen sopimuksen perusteella

- lapsen elatuksen turvaamisesta annetun lain (122/1977) mukaista elatustukea

- lapsilisalain (796/1992) mukaista lapsilisdd

. vammaistukilain (124/1988) mukaista vammaistukea

- toimeentulotuesta annetun lain (1412/1997) mukaista toimeentulotukea (742/2001)

- tydvoimapoliittisesta aikuiskoulutuksesta annetun lain (763/1990) mukaista yllapitokorvausta tai
muuta vastaavaa yllipitokorvausta (742/2001)

- opintotukilain (65/1994) mukaista opintotukea lukuun ottamatta aikuisopintorahaa (182/1995)

Selvisti tilapaisid tuloja kuten asevelvollisten paivirahaa, sotilasavustusta ja koulua kdyvien, alle
18-vuotiaiden lasten loma-ajan tuloja ei oteta huomioon.

5.4.3 Tulojen laskeminen

Yhi useammilla asunnonhakijoilla tulot vaihtelevat kuukausittain. Tihén vaikuttavia tekijditd
ovat mm. vaihtelevat tydajat, erilaiset palkanlisat seké ns. patkétyGt. Koska arvioinnin perusteena
on pysyvi tulo, ei tulojen huomattavasti vaihdellessa yksittdisen kuukauden tuloja voi pitdd arvi-
oinnin perusteena. Tallin perusteeksi tulisi ottaa edellisen 12 kuukauden keskiarvo. Jos hakija
osoittaa tulojen pysyvisti alentuneen esimerkiksi elidkkeelle jazimisen johdosta, tulee se ottaa huo-
mioon.

Tulojen arvioinnin pohjana on kuukausitulo, joten koko vuoden tulojen perusteella tuloja lasketta-
essa vuositulosta tulisi vihentis lomaraha, koska siti ei sadnn&llistd kuukausipalkkaa saaviltakaan
oteta huomioon.

Jos henkild on ollut tydttoméina useamman kuukauden ajan, lasketaan edellisen 12 kuukauden
keskiarvo tuloista, joissa on mukana sind aikana saatu palkkatulo ja tySttomyyskorvaus. Jos tydt-
tomyys on kestinyt yli vuoden, tulee tuloiksi vain tyottomyyskorvauksesta laskettu keskiarvo. Jos
kunta valvovana viranomaisena kuitenkin katsoo, ettd ty6ttomyys tulisi pitkikestoiseksi, voidaan
tuloksi katsoa jo ty6ttémyyden alkaessa vain tybttdmyyskorvaus.

Jos hakija on iitiyslomalla, hoitovapaalla, vuorotteluvapaalla tai muuten tyostéén tilapéisesti va-
paana, tulisi pysyva tulo laskea siten, etta tuloksi katsotaan se kuukausitulo, mikd hanelld on ollut
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ennen tydstd pois jadmistd, ellei tiedossa ole tulojen olennainen, pysyvi muuttuminen. Kuitenkin,
jos hakijan 4itiysloma sekd hoitovapaa ovat yhdess4 kestineet yli vuoden, voidaan tuloksi katsoa
ndistd laskettu edellisen 12 kuukauden keskiarvo.

Seuraavana on esimerkkeji tulojen laskemisesta eri tilanteissa.

1. Henkils on pysyvissi tydsuhteessa, josta saa sadnnollistd kuukausipalkkaa. Edellisen vuoden
kertymi sekd verotettavat vuositulot ovat huomattavasti nykyistd kuukausipalkkaa alhaisem-
mat.

Tuloksi tulisi laskea nykyinen kuukausipalkka. Hakijan tulotaso on noussut, joten aikaisem-
pia tuloja ei oteta arvioinnin perusteeksi.

2. Henkilo saa palkkatodistuksen mukaan sasnngllista kuukausipalkkaa. Palkkatodistuksessa il-
moitetaan kuitenkin kokonaiskuukausiansioiksi tatd suurempi summa.

Tuloiksi tulisi laskea 12 kk keskiarvo eika kéyttad perusteena séannollistd kuukausipalkkaa.
Jos palkkatodistuksessa on eritelty vuorotydstd saatava korvaus, se vihennetiin tulosta val-
tioneuvoston asetuksessa vahvistettuun médrdsin asti (ks. tarkemmin kohta 5.4.4 Vihennyk-
set).

3. Henkilén kuukausitulo ja tulokertymén mukaan laskettu keskiansio ylittavét tulorajan, mutta
viimeksi vahvistetussa verotuksessa olleiden verotettavien tulojen mukaan laskettu keskiansio
alittaa tulorajan.

Kuukausituloja ei lasketa verotustodistuksen perusteella. Verotuksessa tuloista tehdain vé-

hennyksii ja lisiksi verotustiedot ovat vanhoja. Kuukausitulot selvitetdén aina palkkatodis-
tuksesta, verotodistus on lihinna varallisuuden tarkistusta varten.

Yrittsian kuukausituloja selvitettiessd voidaan yrittéjalta pyytds esimerkiksi seuraavia selvityksii:

- tilinpaatosasiakirjat eli tuloslaskelma ja tase sekd liitetiedot ja tase-crittelyt

- henkilskohtainen veroilmoitus

- elinkeinotoiminnan veroilmoitus tarvittavine liitteineen

- selvitys yritt#jaelikemaksuista ja sen perusteista

- vuosi-ilmoitus maksetuista ja tilitetyist4 sosiaaliturvamaksuista ja ennakonpidétyksistd
- yhtitsopimus tai perustamisasiakirja tai yhtijdrjestys tai yhtiskokouksen poytékirja
- ennakkoverolippu

- oma arvio tuloista

- yrityksen lopettamisilmoitus

Ruokakunnan tulona otetaan huomioon elinkeinotoiminnan ansio- ja padomatulo. Yrittdjén tulo
arvioidaan tarvittaessa useamman vuoden keskiarvona. Starttiraha otetaan tulona huomioon niiltd
kuukausilta, joilta se on mydnnetty. Starttirahan pastyttyd yrittdjan tulo arvioidaan tapauskohtaises-
ti, kuitenkin yleensd vihintééin starttirahan aikaiselle tulotasolle.

Jos yrittdjan kuukausituloja ei voida muuten selvittdi tai tulo niyttiisi tuloslaskelman perusteella

petheen elintasoon verrattuna muodostuvan liian alhaiseksi, voidaan kuukausitulona kayttdd vi-
himmiistulotasoa, joka saadaan, kun arvioinnin tukena kéytetizn seuraavia viitetictoja:
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- yrittajaelikevakuutusmaksun perusteena oleva tulo
- yksityisottojen méird muutettuna bruttotuloa vastaavaksi kertomalla luvulla 1,3.

Lisiksi viitetietona voidaan kéyttdd ennakkoverolippua tai muuten toimialan keskimdirdistd tuloa.
Yrittdjian tulon ei yleensd Katsota olevan alhaisempi kuin parhaiten palkatulle alaiselle maksettu
palkka.

5.4.4 Vihennykset

Tuloista tehdidn valtioneuvoston asetuksen (1191/2001) 6 §:n mukaisesti vahennyksid. Vahen-
nysten madrat nakyvit liitteend olevassa asetuksessa. Vahennyksii tehdddn seuraavissa tapauksis-
sa.

1. Jokaisesta ruokakuntaan kuuluvasta lapsesta, joka ei ole tayttinyt kahdeksaatois-
ta vuotta sen kalenterivuoden loppuun mennessé, jona asukkaaksi valitsemista
haetaan, saa tehdd vihennyksen ruokakunnan tuloista.

Jos lapsi on yhteishuoltajuudessa, véhennys tehdazdn sen puolison tuloista, jonka asunnossa lapsi
on kirjoilla. Raskaustodistuksen perusteella voidaan tuloista tehdi vihennys myds syntymattoman
lapsen osalta.

2. Lapsesta maksettava elatusapu, jota suoritetaan tuomioistuimen piitoksen tai
asianmukaisen kirjallisen sopimuksen perusteella, saadaan vahentdd ruokakun-
nan tuloista.

Elatusavun maksamisesta edellytetdzn todistusta tai kuittia.

3. Kaksi prosenttia ruokakunnan maksamattomien valtion takaamien opintolainojen
mésiristd saadaan vihentdd ruokakunnan tuloista.

Lainasta tarvitaan pankin antama todistus.

4. Jos hakijaruokakuntaan kuuluu enemman kuin yksi tulonsaaja, saa kunkin vi-
hemmin ansaitsevan henkilon kuukausituloista tehdi vihennyksen.

Vihennys tehdisin vihemmin ansaitsevan henkilon tulosta. Nain ollen vihennyksen mddrd ei mil-
loinkaan voi olla suurempi kuin kyseisen henkilén ansaitsema tulo.

5. Hakijaruokakuntaan kuuluvan henkilon kuukausituloista saa vihentdd hinen
vuorotydstian saamaa palkanlisii asetuksessa mainittuun madraan astli.

Vuorotydsti saataviin vihennyskelpoisiin lisiin voidaan rinnastaa my&s sunnuntai-, ilta- ja yoty&-

korvaukset sekd muusta episaannollising aikoina tehdysté tydstd kuin ylitydstd saatava ylimaarai-
nen korvaus, jos sen masrd on palkkatodistuksessa eritelty.
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5.4.5 Tulorajat

Tuloja, joista on tehty edelld mainitut vhennykset, verrataan tulorajoihin. Tulorajat ovat liitteend
olevassa valtioneuvoston asetuksessa. Tulorajoja ei saa ylittdd lukuun ottamatta niitd poikkeuksia,
joista on tarkemmin kohdissa 5.7 - 5.9.

Tulorajoja sovelletaan edelld kappaleessa 5.4 luetelluissa kunnissa kaikkiin asukasvalintoihin.
Muissa kunnissa tulorajoja sovelletaan vain 1.1.2004 ja sen jilkeen kiytt6on otetuissa asunnoissa.

Niitd tulorajoja sovelletaan sekd arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin ettd osaomistusasuntoihin
tehtiviin asukasvalintoihin.

5.5 Asumisviljyys

Asumisviljyydesti siadetdidn valtioneuvoston asetuksen 9 §:ssi. Sen mukaan asun-
non tulee olla kooltaan kohtuullinen suhteessa ruokakunnan kokoon ja ikdrakentee-
seen. Asunnon koon kohtuullisuutta médriteltdessd tulee ottaa huomioon my®ds eri-
tyyppisten asuntojen kysynt ja tarjonta paikkakunnalla.

Vuokra-asuntotilanne eri kunnissa vaihtelee huomattavasti. Kuntien tulisi ottaa kantaa asumisvil-
jyyteen niin, ettd vuokratalojen omistajilla olisi kunnan kanta tiedossaan valintoja tehdessdéin.
Suositellaan, ettd asumisviljyyteen suhtaudutaan joustavasti ja otetaan huomioon asuntomarkkina-
tilanne sekd hakijan perhetilanne.

Henkiloluvulla tarkoitetaan kaikkien hacttavana olevaan asuntoon vakinaisesti asumaan tulevien
henkiloiden lukumisras. Raskaustodistuksella toteen niytetty raskaus otetaan huomioon henkil6-
lukua lisddvand tekijana.

5.6 Kuntalaisuuden, luottotietojen ja vuokraristien vaikutus

Asukasvalintoja koskeneiden tutkimusten ja selvitysten perusteella on ilmennyt, ettd asunnontar-
peen, pienituloisuuden ja vihavaraisuuden lisiksi asukasvalintoihin ovat vaikuttaneet kuntalaisuus
ja luottotiedot.

Kaikkia hakijoita on kasiteltavd yhdenmukaisella tavalla siten, ettd jokaisella kansalaisella ja
maassa laillisesti asuvalla on oikeus valita itse kotikuntansa. Eduskunnan apulaisoikeusasiamies
on 29.12.2004 antamassaan paitoksessddn katsonut, ettd kuntalaisuus asukasvalintaperusteena on
syrjivi (Dnro 1183/4/03). Jos on useita hakijoita, joiden asunnontarpeensa, varallisuutensa ja tulo-
jensa puolesta voidaan katsoa olevan samanarvoisessa asemassa, voidaan vertailussa kunnan har-
kinnan mukaan ottaa huomioon esimerkiksi asunnottomuuden kesto, onko useampia erittain kii-
reellisen asunnontarpeen syitd ja niiden kesto, hakijan asunto-olojen parantamisen kiireellisyys

sekd hakemuksen voimassaoloaika,

Jos asukasvalinnan perusteet - asunnontarve, tulot ja varallisuus - téyttyvat, ei luottotiedoissa ole-
vien maksuhairididen tule olla esteend asunnon osoittamiselle ainakaan silloin, jos ne ovat vihii-
si4 tai hakijan maksuhdirishistorian perusteella voidaan arvioida, etteivit maksujen laiminly6nnit
ole toistuvia.
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Jos hakijalla on vuokraristeji sille vuokranantajalle, jolta hin hakee uutta asuntoa, ei ole kohtuul-
lista edellyttds, ettd hdnen kanssaan tulisi uudelleen tehda vuokrasopimus. Mikali tillaisen hakijan
asuntotilannetta ei saada muuten hoidettua, tulisi sosiaaliviranomaisten kanssa neuvotella jéilleen-
vuokrasopimuksen tekemisestd asunnosta tai kunnan maksusitoumuksen antamisesta. Hakija voisi
myos hakea ennalta ehkdisevai toimeentulotukea vuokrariistien maksamiseen. Jos kyseessd on
vuokrarésti edelliselle vuokranantajalle, hakija voisi myds tehdd sopimuksen edellisen vuokranan-
tajan kanssa ristien maksamisesta. J oissakin tapauksissa saattaa olla perusteltua, ettd hakijan
kanssa tehdéin médrdaikainen vuokrasopimus.

5.7 Erityiset asukasvalintaperusteet

Hakija voidaan valita asukkaaksi tulo- ja varallisuusrajoista riippumatta valtioneuvoston asetuksen
10 §:n mukaan seuraavissa tapauksissa:

1. Jos kyse on sellaisen asumisen tukemisesta, joka on sosiaalisista tai terveydellisis-
t4 syistd erityisen tarpeellista, kuitenkin siten, ettei asukkaaksi saa valita hakijaruo-
kakuntaa, jonka varallisuus tai kuukausitulot ovat riittdvit tarvetta vastaavan asunnon
ja huolenpidon hankkimiseen. Hakijaruokakunnan omistaman tavanormaisen asunnon
arvo voidaan vihenti arvioinnissa huomioon otettavasta varallisuudesta.

Osoitettacssa asuntoa erityistd huolenpitoa tarvitseville henkildille voidaan poiketa tuloille ja va-
rallisuudelle asetetuista edellytyksistd. Erityistd tukea tarvitsevia henkildita ovat esimerkiksi van-
hukset ja vammaiset. Asumis- ja siihen liittyvien tukipalveluiden tarve on merkittivd peruste
asuntoa osoitettaessa. Valittaessa asukkaita tilld perusteella, hakijoiden asunnontarve, tulot ja va-
rallisuus selvitetddn ja hakijat asetetaan etusijajirjestykseen asukasvalintaperusteiden mukaan, eli
etusijalle asetetaan asunnottomat ja muut kiireellisimmassd asunnontarpeessa olevat, pienituloi-
simmat ja vihdvaraisimmat hakijat. Nain ollen, mikili on useita hakijoita, jotka ovat samanlaisen
tuen ja huolenpidon tarpeessa, valitaan vihévaraisin ja pienituloisin.

Hakijan omistamaa tavanomaista asuntoa ei huomioida varallisuutta arvioitaessa. Suositellaan, et-
14 kunta madrittelisi sdanndksen soveltamisen helpottamiseksi, mikd ja minké arvoinen kyseiselld
paikkakunnalla on tavanomainen asunto.

2. Jos asunto osoitetaan vuokratalossa asuvalle, jonka asuntoa peruskorjataan.
Peruskorjattavassa vuokra-asunnossa asuvalle voidaan osoittaa toinen vuokra-asunto joko pysy-
visti tai tilapiisesti tulo- ja varallisuusrajoista riippumatta. Saznnoksen tarkoituksena on helpottaa
peruskorjauksia.

3. Jos asunto tulee talonmiehen tai huoltomiehen asunnoksi.

Sadnnoksen tarkoituksena on, ettd talon huollosta vastaavilla henkililld on mahdollisuus asua ta-
lossa tai sen lihistolld ja olla siten helpommin tavoitettavissa. Saannos ei koske huoltoyhtididen

toimistohenkil6kuntaa eika isannditsijda.

4. Jos kyseessi on ruokakuntien keskindinen asuntojen vaihtaminen vuokra-
asunnosta toiseen.
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5 Asunnon vaihtaminen saman tosiasiallisen omistajan omistamasta vuokra-
asunnosta toiseen, ellei asuntoa ole jonottamassa kiireellisemmissé asunnontarpees-
sa oleva ruokakunta.

6. Jos on kyseessé asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 45, 46, 48 tai 88 §:n
nojalla vuokrasuhteen jatkamiseen oikeutettu henkild.

Vuokraoikeus voi siirtyd vuokralaisen huoneistossa asuvalle puolisolle, perheeseen kuuluvalle lap-
selle tai jommankumman puolison vanhemmalle (AHVL 45§). Vuokralaisen kuoltua oikeus vuok-
rasuhteen jatkamiseen on vuokralaiselta jaineelld asuinhuoneistossa asuvalla puolisolla, perheeseen
kuuluvalla lapsella ja vuokralaisen tai hénen puolisonsa vanhemmalla seké henkiléll4, joka oli
vuokrannut huoneiston yhdessd kuolleen vuokralaisen kanssa (AHVL 46 §). Asumus- tai avioerota-
pauksissa tuomioistuin Katsoo, kumpi puolisoista on enemmén asunnon tarpeessa, ja siten oikeute-
tumpi jatkamaan vuokra-asunnossa asumista. Merkitysti ei ole silld, kumman nimissa vuokrasopi-
mus on ollut. Tama koskee my&s muita kuin aviopuolisoita, jotka ovat vuokranneet asunnon yhdes-
si (AHVL 48 §).

7. Jos on kyseessd vuokra-asunto, jota koskee aravarajoitusiain 3 §:n 1 momentin
nojalla kymmenen vuoden jatkorajoitusaika ja vuokraus tapahtuu mainitun
kymmenen vuoden aikana; poikkeus voi koskea kuitenkin enintésn 15 % vuokra-
talon kaikista asunnoista.

Edelli olevissa kohdissa 1-7 on tapaukset, jolloin asetuksen mukaan on mahdollista poiketa tuloille
ja varallisuuden madrille asetetuista edellytyksistd. Pelkéstddn asunnontarpeelle asetetuista edelly-
tyksistd voidaan asetuksen mukaan poiketa silloin, jos hakijan kdytossd oleva aravavuokra-asunto
vapautuu. Nain voidaan edisté asuntojen kiertoa ja vaikuttaa vuokratalon asukasrakenteen moni-
puolistumiseen. Hakijan on siis kuitenkin niissa tapauksissa sovittava tuloille ja varallisuauden méa-
rille asetettuihin rajoihin.

Kuntien olisi syytd antaa menettelytapaohjeita tilanteille, joissa edelld mainitut erityiset asukasva-
lintaperusteet tulevat sovellettaviksi.

5.8 Tilapiiset poikkeusluvat asukasvalinnassa

Valtioneuvoston asetuksen 11 §:n mukaan kunta voi antaa luvan kdyttia vuokra-
asuntoa tilapdisesti, kuitenkin enintéfin kahdeksi vuodeksi kerrallaan, muiden kuin
edellytykset tdyttivien henkildiden asuntona, kun kyseessi on yhteiskunnan kannalta
tarkoituksenmukaisten ja tarpeellisten tai muutoin erittdin kiireellisten toimenpitei-

den suorittaminen. Luvan antaminen ei saa oleellisesti haitata edellytykset tdyttavien
hakijoiden asunnonsaantia. Poikkeuslupa voi koskea vain vihéistd médrdd asuntoja.

Kyseessd voi talloin olla mm. yrityksen voimakas lisahenkilokunnan tarve, yrityksen muuttami-
nen toiselle paikkakunnalle taikka henkildn joutuminen #killisesti asunnottomaksi esimerkiksi tu-
lipalon tai vastaavan johdosta.

Tilapdisen poikkeusluvan my&ntiminen voi tulla kyseeseen myos silloin, kun vuokralainen luo-

vuttaa asuntonsa viliaikaisesti toisen henkilon kéyttodn asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
Jain 18 §:n mukaisin perustein.
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5.9 Edellytykset tiyttiivien hakijoiden puuttuminen

Valtioneuvoston asetuksen 12 §:n mukaan milloin edellytykset tiyttavid hakijoita ei
ole, voidaan asukkaiksi valita muitakin hakijoita. Asukkaaksi on télloin kuitenkin
valittava hakija, jonka olot ovat lahinni asetuksessa madrattyja edellytyksié.

Edellytykset tayttivien hakijoiden puuttumisen voi aiheuttaa moni tekiji. Sellaisissakin kunnissa,
joissa yleensd asunnoilla on kysyntdd, yksittdiseen asuntoon voi liitty4 tekijoité, joiden vuoksi sii-
hen ei 16ydy hakijoita. Toisaalta on kuntia, joissa vdeston vihenemisen vuoksi tyhjiné olevien
asuntojen maira lisééintyy jatkuvasti.

Kunnan asuntoviranomaisilla on yleisndkemys paikkakuntansa asuntomarkkinatilanteesta. Kun-
nan olisi hyva ottaa kantaa tilanteeseen, jossa omistaja ilmoittaa, etta edellytykset tayttavid haki-
joita ei ole. Suhtautuminen tillaisessa tilanteessa vaihtelee luonnollisesti kunnan asuntomarkkina-
tilanteen mukaan. Kunnan tulisi mahdollisuuksien mukaan ilmoittaa vuokratalon omistajille etu-
kiteen, miten tilanteessa tulee menetelld. Jalkivalvontaa muuten kiyttavissd kunnissa usein vaadi-
taan, etti edellytykset tiyttdméttoman hakijan hakemus on kuitenkin toimitettava etukiiteen kun-
nan hyviksyttavaksi. Jos kunnassa on enemman hakijapulaa kuin asuntopulaa, suhtautuminen ti-
lanteeseen on luomnollisesti erilaista. Olisi suotavaa, ettd menettely tillaisissa tapauksissa olisi
joustavaa eiki edellytykset tiyttimattdmin valintaa turhaan pitkitettdisi. Tdrkedd on, ettd asunnot

ovat asuttuina ja tyhjdkayttod ei esiinny.

5.10 Poikkeusluvat kiiyttiii asuntoa muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen

Kunta voi erityisestd syystd myontdd luvan kdyttad aravavuokra-asuntoa muuhun
kuin asuintarkoitukseen, kun lupa koskee vihaistd asuntoméiriid. Kunnan on ennen
muutosta ilmoitettava luvasta Valtiokonttorille. Valtiokonttori voi miirita maksetta-
vaksi takaisin luvassa tarkoitettua asuntoa vastaavan osan valtion lainasta. Lainaa ei
voida miirita maksettavaksi takaisin, jos asuintiloja muutetaan asukkaiden yhteisti-
Joiksi tai muuhun asukkaiden asumisolosuhteita parantavaan kayttoon (ks. aravara-
joituslaki 5 §).

Tarve asunnon kayttStarkoituksen muutokseen voi syntyd esimerkiksi silloin, kun alueelle tarvitaan
jotain sosiaalipalvelua eikd sithen 16ydy muualta sopivaa tilaa. T&ll8in vuokratalon tai —asunnon
omistaja tekee hakemuksen kunnalle, Jos kunta pasttia hyviksyd kéyttotarkoituksen muutoksen,
sen on ilmoitettava luvasta Valtiokonttorille. Valtiokonttori ei pisiintdisesti maArad lainaa takaisin
maksettavaksi, jos kyseessi on tilapdinen, enintdin kolme vuotta kestavd kayttotarkoituksen muu-
tos. Lainaa ei voi maéritd takaisin maksettavaksi, jos asuintiloja muutetaan asukkaiden yhteistiloik-
si tai muuhun asukkaiden asumisolosuhteita parantavaan kayttoon. Jotta lainaa ei méArita takaisin
maksettavaksi, kyseessd tulee olla nimenomaan saman talon tai yhtion asukkaiden kdyttima tila.
Riittivina ei ole pidetty sits, etti tilaa kdyttévien joukossa on myds talon asukkaita.

Kiyttotarkoituksen muutos voi olla tarpeen myds silloin, kun vuokra-asunnoilla ei ole kysyntii
asumistarkoijtukseen. Tyhjind olon uhatessa on syytd hyvin laajasti miettid asuntojen muita mahdol-
lisia kayttotarkoituksia, Jos toisena vaihtoehtona on asunnon jasminen tyhjaksi, ei asuntoon kohdis-
tuvaa valtion lainaa méiritd takaisin maksettavaksi, vaikka kiyttotarkoituksen muutos kestiisi pi-
dempdin kuin kolme vuotta. Ndissd tilanteissa asuntojen Kysyntitilanne tarkistetaan méiridajoin.
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Opiskelija-asuntoja on perinteisesti kdytetty hotellityyppiseen majoitukseen loma-aikoina. Jos tél-
lainen kayttd koskee vain oppilaitoksen loma-aikaa, ei kayttotarkoituksen muutoksesta tarvitse teh-
dii ilmoitusta Valtiokonttorille. Kunnan luvan se kuitenkin aina vaatii.

Korkotukivuokra-asuntoja koskeva laki ei ole ennen vuotta 2002 tuntenut mahdollisuutta kéyttotar-
koituksen muutoksiin. Korkotukea ei ole kuitenkaan lakkautettu, jos kunta on tehnyt paitoksen
vuokra-asunnon ottamisesta sosiaalitoimen kaytt6on enintian kolmen vuoden ajaksi. Vuoden 2002
alusta voimaan tulleen uuden korkotukilain sisdltd on kayttdtarkoituksen muutosten osalta saman-
lainen kuin aravarajoituslainsaédanndssi. Kesdkuun alusta 2005 voimaan tullut laki vuokra-
asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen vapautumisesta kdyttorajoituksista (291/2005)

mahdollistaa myds vanhan korkotukilain nojalla lainoitettujen asuntojen kiyttotarkoituksen muu-
toksen.

Tarkempia tietoja kayttotarkoitusten muutoksista saa talld hetkelld Valtiokonttorista. Vireilld on

Jakimuutos, jolla toimivalta siirrettisiin asuntorahastolle. Muutos toteutunee vuoden 2006 alkupuo-
lella.
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