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ara Miksi asukkaiden valintaa rajoitetaan?

Taustalla EU:n SGEI-saantely sosiaalisessa
asuntotuotannossa (tuki yleista taloudellista etua
koskevien palveluiden tuottamiseen — services of
general economic interest)

- Korkotukilainoitus liitannaisine tukineen (esim.
kaynnistysavustukset)

— Erityisryhmien investointiavustus

— Aravalainat liitannaisine tukineen (esim.
tervehdyttamis- ja purkuavustukset)



ara Miksi asukkaiden valintaa rajoitetaan?

Lainojen ja avustusten saajina vain kunnat, muut
julkisyhteisot, Aran yleishyodyllisiksi nimetyt
yhteisot seka naiden omistamat yhtiot

Asunnot tarkoitettu vain sellaisille
yhteiskuntaryhmille, jotka eivat kykene
hankkimaan asuntoa markkinaehdoin
(asukasvalintasaannodkset)
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Asukasvalintaa koskevat saadokset

Aravarajoituslaki (1190/1993)4 -4c §

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta (604/2001, korkotukilaki) 11 - 11 C §

Valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja
korkotukivuokra-asuntoihin (166/2008)

Lyhytaikainen korkotukilaki (574/2016)

Valtioneuvoston asetus vuokratalojen rakentamislainojen
lyhytaikaisesta korkotuesta (603/2016)

Laki avustuksista erityisryhmien asunto-olojen
parantamiseksi (1281/2004, investointiavustuslaki) 11 §



dfd

Asukasvalinnan tavoitteet

Asukkaiden valinta perustuu sosiaaliseen
tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen
tarpeeseen

Tavoitteena on, ettd asunnot vuokrataan vuokra-
asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille.
Samalla pyritaan talon monipuoliseen
asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti
tasapainoiseen asuinalueeseen

Yhdenvertaisuusperiaate



ara Kuka voi saada ara-asunnon

e Ara-asuntoihin voidaan valita asukkaaksi Suomen
kansalainen tai haneen rinnastettava henkilo
ruokakuntineen

v' rekisterdity oleskeluoikeus tai myonnetty
oleskelukortti (ulkomaalaislaki 301/2004, 10. luku)

v vahintaan vuoden mittainen oleskelulupa
v’ oleskelulupa opiskelun perusteella




a ra Asukasvalintaperusteet

e Asukasvalintaperusteet ovat:
1. asunnon tarve
2. varallisuus
3. tulot

* Asukkaiden valinta perustuu
asukasvalintaperusteisiin seka hakijoiden
keskindiseen vertailuun




dfd

Etusijajarjestys

Hakijoiden keskindista etusijajarjestysta arvioidaan
kokonaisuutena hakijoiden asunnontarpeen,
varallisuuden ja tulojen perusteella

Etusijalle asetettava asunnottomat ja muut
kiireellisimmassa asunnontarpeessa olevat,
vahdvaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat

Yksittaistapauksessa voidaan poiketa saadetysta
etusijajarjestyksesta, jos se on perusteltua hakijan
erityisolosuhteet, paikkakunnan vuokra-asuntotilanne
tai vuokratalon/asuinalueen asukasrakenne huomioon
ottaen (segregaation ehkadiseminen)



ara Asuntohakemus

o Kirjallinen, voi olla myds sahkdinen

e Ymparistoministeriéon asetuksessa (904/2006)
maaritellaan asuntohakemuksessa vahintaan
ilmoitettavat tiedot

o Hakemuslomakkeesta on ilmettava sen
voimassaoloaika (vahintaan 3 kk) ja uusimistapa

e Hakemuksessa on aina ilmettava asukasvalinnan
vertailuperusteet




ara Hakijaruokakunta ja liitteet

Tulot ja varallisuus huomioidaan asuntoa hakevien
18-vuotta tayttaneiden henkildiden osalta

Hakija vakuuttaa antamansa tiedot oikeiksi

Hakija on velvollinen toimittamaan tarvittavat
liitteet viimeistaan ennen vuokrasopimuksen
solmimista

Liitteiden ensisijainen toimitusvastuu on hakijalla.



ara Asunnontarve

Asunnontarvetta arvioidessa otetaan huomioon
hakijaruokakunnan nykyiset asunto-olot ja niiden
parantamisen kiireellisyys. Huomioon on otettava
myo0s ruokakunnan koko ja ikarakenne.

Asunnon koon kohtuullisuutta maariteltaessa
otetaan huomioon erityyppisten asuntojen
kysynta ja tarjonta paikkakunnalla.



ara Asunnontarve ja kiireellisyysluokitus

e Huomioidaan hakijoiden yhdenvertaisuus

e Asunnontarpeen kiireellisyytta arvioitaessa

voidaan kayttaa Aran kiireellisyysluokitusta:

MYOS 1. Erittain kiireellinen asunnontarve

ALUEELLISIA 2. Kiireellinen asunnontarve

UOSITUKSIA
= 3. Asunnontarve



ara Varallisuus

Asunnon hakijan varallisuus selvitetaan ja
arvioidaan, onko hanella mahdollisuus jarjestaa
asumisensa ilman valtion tukea

Aran suositus: kunnat ja hyvinvointialueet
yhteisty6ssa maarittavat vuosittain
asukasvalinnassa huomioon otettavat
varallisuuden enimmaisrajat ja tiedottavat
niista vuokratalojen omistajille



ara Varallisuus

Varallisuus arvioidaan kayvan arvon mukaisesti

- Kayvasta arvosta vahennetaan yhteenlaskettujen velkojen
maara (esim. varallisuuden hankintaan otettu laina,
opintolaina, kulutusluotot)

Arviointi tehdaan hyvaksymishetken tilanteen
mukaisena ja arvioinnissa huomioidaan myaos
varallisuuden realisointimahdollisuudet



ara Varallisuusselvitykset

Hakemuksen liitteeksi selvitykset

— rahastosijoituksista, porssiosakkeista, kiinteasta
omaisuudesta ja muusta sijoitusomaisuudesta

— kiinteistoista ja asunto-osakkeista:
kiinteistovalittdjan arvio tai kauppakirja riippuen
asuntokaupan ajankohdasta

— sdastdista ja muista talletuksista

Hakija vastaa ensisijaisesti tietojen
toimittamisesta, tarvittaessa muut tietolahteet

— Tilastokeskus: vanhojen osakeasuntojen hinnat
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Tulot

e Tulot on otettava huomioon hakijoiden keskindisessa
vertailussa

e Huomioidaan ansio- ja paaomatulot
e Hakijan tulot huomioidaan brutto/kk
e Tulojen liitteina

- Esim. palkkatodistus, todistus eléakkeen maarasta,
tulorekisterin tiedot ja tyottomyyskorvaustosite

- Mikali tulot epasaanndllisia, lasketaan 12 kk:n keskiarvo



ara Tulorajat 1.1.2025 alkaen

* Jos ruokakuntaan kuuluu enemman kuin yksi 18 vuotta
tayttanyt aikuinen, rajaa korotetaan kunkin aikuisen osalta
2480 euroa

» Alle 18-vuotiaat: ensimmaisesta lapsesta +650 euroa ja
kustakin seuraavasta +600 euroa

» Etusijajarjestys + tulojen enimmaisraja

1 aikuinen | 2 aikuista 1 aikuinen | 2 aikuista 2 aikuista 2 aikuista
ja 1 lapsi ja 1 lapsi ja 2 lasta ja 3 lasta

3540 € 6 020 € 4190 € 6 670 € 7 270 € 7 870 €
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Tuloiksi ei lasketa

asumistukea

eika asumistuesta annetun lain (938/2014) 15 §:n
mukaisia ns. etuoikeutettuja tuloja, esim. lapsilisa,
elatusmaksut, vammaisetuudet, opintotuki,
toimeentulotuki, omaishoidon hoitopalkkio

alivuokralaiselta saatuja vuokratuloja
osuutta kuolinpesan tuotosta

etuuksia tai tuloja vastaavia ulkomailta
maksettavia etuuksia tai tuloja

tilapaisia tuloja, kuten lomarahaa, asevelvollisen
paivarahaa tai lasten loma-ajan palkkaa



ara Asukasvalintaprosessi lyhyesti

Asukasvalitsija
kasittelee hakemukset
ja asettaa hakijat

Asunnot ilmoitetaan
julkisesti ja yleisesti

Hakija toimittaa
tarvittavat liitteet ja

haettaviksi. _ solmii asunnosta

B sl sy - vuokrasopimuksen.
Asuntoa tarvitseva perusteiden mukaan
hakee asuntoa keskindiseen o
asuntohakemuksella. etusijajarjestykseen f

seka tekee valinnan.
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Erityisryhmakohteiden asukasvalinta



ara Erityisryhmien investointiavustus

Ara on vuodesta 2005 alkaen myoéntanyt

investointiavustusta erityisryhmien asunto-olojen
parantamiseksi

Voidaan myontaa hankkeille, jotka saavat myos
korkotukilainaa

Rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten

— Avustus sita suurempi mita enemman asumista tukevia
erityisratkaisuja asunnossa tarvitaan (15 - 50 %
hyvaksytyista investointikustannuksista)

KUVA: JOHANNA KINNARI,
YHA-KUVAPANKKI




ara Erityisryhmat

- Ikaantyneet

- Kehitysvammaiset

- Vaikeavammaiset

- Mielenterveyskuntoutujat

- Paihdekuntoutujat

- Asunnottomat/pitkdaaikaisasunnottomat
- Autismikirjon henkil6t

- Erityista tukea tarvitsevat nuoret/nuoret
- Opiskelijat



ara Erityisryhmien asukasvalinta

Asukasvalintakriteerit ovat:

— asunnontarve
— tulot ja varallisuus
— hakijoiden keskinainen vertailu

Hakijan on kuuluttava avustuspaatoksen
mukaiseen erityisryhmaan

Varallisuuden enimmaisrajat huomioidaan

1.1.2025 voimaan tulevat tulorajat eivat kosketa
erityisryhmakohteita
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Erityisryhmien asukasvalinta

Palvelu- tai tukiasumisen tarve selvitetaan ladkarin
tai muun alan asiantuntijan kirjallisella lausunnolla

— Lausunnossa on todettava sairauksien ja/tai
vammojen lisaksi hakijan fyysinen, psyykkinen,
kognitiivinen ja sosiaalinen toimintakyky

— Lausunnossa on ilmettava alentuneen
toimintakyvyn johdosta syntynyt palvelu- tai
tukiasumisen tarve.



ara Erityisryhmien asukasvalinta

Sosiaalihuoltolainsaadanndon mukaan asumispalveluja
voi saada tuloista ja varallisuudesta riippumatta, jos
asuminen edellyttaa tavanomaista enemman
tukipalveluja.

Ara-tuettujen asuntojen asukasvalinnat on kuitenkin
tehtava ensisijaisesti Aran tukia koskevan
lainsaadanndn perusteella.

— asukasvalinta ei voi perustua pelkkaan
palveluntarpeeseen, maksusitoumukseen tai palveluseteliin



ara Poikkeukset varallisuudesta

Hakija voidaan valita asukkaaksi varallisuuden
maarasta riippumatta, jos kysymyksessa on
sellaisen asumisen tukeminen, joka on
sosiaalisista ja terveydellisista syita erityisen
tarpeellista

ei kuitenkaan, jos varallisuus on riittava tarvetta
vastaavan asunnon ja huolenpidon hankkimiseen

Varallisuudesta voidaan vahentaa tavanomaisen
oman asunnon arvo

Ymparivuorokautisessa palveluasumisessa
voidaan ottaa huomioon oletettu asumisaika ja
palveluasumisen kustannus
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Poikkeukset ja muut
asukasvalintaan vaikuttavat tekijat



ara Poikkeuslupa asukasvalintaan

» Valtioneuvoston asetuksen (166/2008) 7 §:n
mukaan kunta voi myontaa tilapaisen
poikkeusluvan muiden kuin
asukasvalintaperusteiden mukaan valittujen
asukkaiden valintaan

» Poikkeuslupa voidaan mydntaa maksimissaan
kahdeksi vuodeksi kerrallaan ja se voi koskea
vain vahaistd maaraa asuntoja

» 1.1.2025 alkaen poikkeuslupa voidaan myontaa
kerrallaan enintaan neljaksi vuodeksi
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Poikkeukset varallisuuden ja tulojen
selvittamisessa

» Hakija voidaan valita varallisuuden ja tulojen maarasta
riippumatta, jos kyseessa on:

1. ruokakuntien keskindinen asuntojen vaihtaminen vuokra-
asunnosta toiseen

2. asunnon vaihtaminen saman tosiasiallisen omistajan
vuokra-asunnosta toiseen

kiinteistonhoitajan asunto

4. vuokrasuhteen jatkamiseen oikeutettu henkilo
(AHVL 45, 46, 48 tai 88 )

5. ns. 10 vuoden jatkorajoitusajalla oleva arava-asunto
(kuitenkin max 15 % kaikesta jatkorajoitusajalla olevasta
asuntokannasta)
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Poikkeukset varallisuuden ja tulojen
selvittamisessa

» Hakija voidaan valita varallisuuden ja tulojen maarasta
riippumatta, jos kyseessa on:

1. ruokakuntien keskindinen asuntojen vaihtaminen vuokra-
asunnosta toiseen

2. asunnon vaihtaminen saman tosiasiallisen omistajan
vuokra-asunnosta toiseen

kiinteistonhoitajan asunto

4. vuokrasuhteen jatkamiseen oikeutettu henkilo
(AHVL 45, 46, 48 tai 88 )

5. ns. 10 vuoden jatkorajoitusajalla oleva arava-asunto
(kuitenkin max 15 % kaikesta jatkorajoitusajalla olevasta
asuntokannasta)



ara Muutokset 1.1.2025 alkaen

Asunnonvaihtotilanteissa tulee jatkossa
huomioida tulot siina maarin, etta tulot eivat
ylita asetettuja tulorajoja

Tuloja ei kuitenkaan tarvitse verrata keskenaan
vaan asunnontarve on keskeisin tekija
vaihtotilanteissa

Jos asunnon vaihtaminen johtuu asukkaasta
riippumattomasta syysta, esim. vaistoasunto
remontin ajaksi tai uusi asunto talon purkamisen
vuoksi, ei tulorajoja noudateta

11.9.2024



ara Muut poikkeukset

Asunnontarve
jos hakijan kaytdssa oleva valtion tukema vuokra-asunto
vapautuu

- esim. pienessa kaksiossa asuva henkild voidaan valita vahemman
haettuun kolmioon

Hakijoita ei ole
voidaan valita muitakin, jos edellytykset tayttavia ei ole
— vaestdn vaheneminen
- markkinatilanteen huomioonottaminen
- tyhjakaytdn ja vuokratappioiden estaminen
— naissa tilanteissa myos tulo- ja varallisuusrajoista
poikkeaminen mahdollista



ara Asukasvalintaan vaikuttavista tekijoista

Jos asukasvalinnan perusteet tayttyvat,
maksuhairiomerkinta ei lahtokohtaisesti saa
estaa asunnon saantia

Maksuhairiomerkinnan taustalla olevia syita voi
olla useita, kuten sairastuminen, kriisitilanne
elamassa tai pienituloisuus

Maksuhairididen syyt, vakavuus ja toistuvuus
saattavat vaihdella suuresti ja vaativat
tapauskohtaista arviointia.
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Asukasvalintaan vaikuttavista tekijoista
EOA antanut useita ratkaisuja (mm. dnro 1354/4/07)

— huomiota on kiinnitettdva maksuhairididen
ajankohtaan ja toistuvuuteen seka niihin liittyvien
velkasuhteiden perusteisiin

— asunnon epaaminen voi olla hyvaksyttavaa vain
siind tapauksessa, ettd vuokranmaksun
laiminlydnnin vaaraa voidaan vuokrasaatavan
turvaamiseen tahtaavat toimenpiteetkin huomioon
ottaen pitaa todellisena ja perusteltuna

e esim. silloin, kun hakija on jo laiminlydnyt
vuokranmaksuvelvollisuuttaan vuokratalon
omistajalle ja vuokravelkaa on edelleen
suorittamatta



ara Asukasvalintaan vaikuttavista tekijoista

Vuokrasaatavan voi pyrkia turvaamaan:

vaatimalla AHVL:n mukaisen vakuuden

ohjaamalla hakija hankkimaan KELAN
perustoimeentulotuen vuokravakuuden tai
sosiaalitoimen mydéntaman maksusitoumuksen

tekemallé vuokrasopimus aluksi maaraajaksi

selvittamalld mahdollisuus ohjata
asumistuki/toimeentulotuki suoraan
vuokranantajan tilille

selvittamalla mahdollisuuden valivuokrata asunto
jonkin tahon (esim. sosiaalitoimi, jarjestot) kautta



ara Asukasvalintaan vaikuttavista tekijoista

Jarjestellyt vuokravelat eivat esta asunnon saantia, jos
hakija toimittaa luotettavan tahon kanssa tehdyn
tositteellisen maksusuunnitelman

Kuntien, vuokrataloyhteis6jen ja jarjestojen
asumisneuvonta on hyva keino estaa asumisen
ongelmien ja hairididen pitkittyminen

Jos asukasta valitessa jo tiedetaan, etta ongelmia
saattaa tulla, kannattaa asumisneuvonta ottaa heti
ensimetreiltd mukaan.



ara Ara ohjaa

» Aralla on asukasvalintojen yleinen ohjaustehtava

* Yleisen ohjauksen tavoitteena on, etta vuokratalojen
omistajat soveltaisivat yhdenmukaisesti saadéksissa
ilmoitettuja asukasvalintaperusteita

» Ara toteuttaa asukasvalintojen ohjaustehtavaansa:

1. Yllapitamalla arava- ja korkotukivuokra-asuntojen
asukasvalintaohjeita (ohjeet.ara.fi)

2. Osallistumalla koulutustilaisuuksiin
3. Vastaamalla puhelin- ja sahkopostitiedusteluihin

4. Suorittamalla ohjaus- ja tarkastuskaynteja

Mannerheimintien aravatalot vuodelta 1949
Kuva: Pdivi Leinonen
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Asukasvalintojen valvonta

Kunta valvoo valtion tuella rakennettujen vuokra- ja
osaomistusasuntojen asukkaiden valintaperusteiden
noudattamista

Hyvinvointialue valvoo asukasvalintaa silta osin, kuin
kyse on asunnoista, jotka on tarkoitettu sellaisille
erityisryhmille, joiden asumispalveluiden
jarjestamisesta hyvinvointialue vastaa

Valvovalla viranomaisella on lakiin perustuva oikeus
vaatia vuokratalon omistajilta asukasvalinnan
perusteena olevia tietoja, joiden avulla se voi selvittaa,
tayttavatkd asukkaaksi valitut asunnontarpeelle, tuloille
ja varallisuudelle asetetut edellytykset.
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Omistaja valitsee asukkaat

Vuokratalon omistajalla on oikeus valita asukkaat

Omistaja voi myds antaa toimeksiannon
asukasvalinnasta esimerkiksi:

— kunnan viranomaiselle
— hyvinvointialueelle

- vyksityiselle yritykselle, vuokrataloyhtidlle, asunnonvalittajalle
tai hoivapalveluja tuottavalle yhteisoélle.

Vuokratalon omistaja vastaa aina siita, ettd asukasvalinnat
tehdaan saanndsten mukaan, vaikka olisikin antanut sen
ulkopuolisen hoidettavaksi



ara Hallintokantelu asukasvalinnasta

Kantelulla tarkoitetaan valvovalle viranomaiselle
tehtya ilmoitusta tai ilmiantoa virheellisesta

menettelysta tai laiminlydnnista

Asukasvalintoja koskevat kantelut osoitetaan
asunnon sijaintikuntaan

My0Os hyvinvointialueelle voi kannella, jos asunto
on osoitettu erityisryhmalle, jonka
asumispalveluiden jarjestaminen on
hyvinvointialueen vastuulla



ara Julkinen hallintotehtava ja virkavastuu

Perustuslakivaliokunta on katsonut, etta
asukasvalinta valtion tukemiin
asumisoikeusasuntoihin ja vuokra-asuntoihin on
julkinen hallintotehtava

Asukasvalinnassa on noudatettava hallinnon
vleislakeja ja asioita kasittelevat henkilot
toimivat virkavastuulla



ara Asukasvalintaohjeet verkossa

Ara n VUOkra- a\’a Asukasvalinta / Val av yresgaster
asuntoja
koskevat ohjeet:

Asukasvalinta

ohjeet.ara.fi

Aran uutiskirjeet:
uutiskirje.ara.fi

@ Selaa ohjeita — Bladdra instruktionerna

Asukasvalinnan yleiset tavoitieet

Kuka voi saada ara-asunnon

Miten asukkaat valitaan



a ra Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

www.ara.fi/asukasvalinnat
Sahkoposti: valvonta(at)ara.fi
Verkkoasiointi: https://www.ara.fi/fi-FI/Verkkoasiointi

Jokaisella on oikeus hyvaan asumiseen.
Kiitos!

www.ara.fi
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