@ Nurmijarvi

Sivul/ 14

Nurmijarven kunnan ohjeet koskien valtion tukemien arava- ja
korkotukivuokra-asuntojen asukkaiden valintaa

voimassa 9.10.2023 alkaen

NURMUARVEN KUNTA Postiosoite: PL 37, 01901 Nurmijarvi Puhelin: (09) 250 021 www.nurmijarvi.fi
Katuosoite: Kunnanvirasto, Keskustie 2 b kunta@nurmijarvi.fi www.nurmijarvionilmio.fi



¢ Nurmijarvi

Sivu2/ 14
Sisallys

L. YLEISTA ...ooeeeeeeeeest st et et e st e saeesessesse s e ssesse et st st e aesaesaessesaesaessesaeeae e st sae et esteaasessensassessassesnsensenes 3
2. ASUNTOJEN HAKUMENETTELY ...ceuuiiiiiiieeineeiieeereeeeennnsseesseeeesnnssssseessesssanssssssesssssssnnnssssesssssssnnnnnnnnnns 4
2.1.  Julkinen ja ylein@n RAKUMENEILEIY ........c....eeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt e e ettt e e e e e e ettt e e e e e e sssnrssanaaas 4
D © (o] =1V K USSR 4
3. ASUKKAIDEN VALINTAPERUSTEET .....ccttttteuuceeerieeeennnnssceesseeeennnsssssesseseesnnsssssssssesssnnnssssssssesssnnnnnnnnes 5
3.1.  VYleiset tavoitteet ja VAIINTAPEIUSTEEOL .............eeeeeeeeeeeeiieie e eeeccteee e e e estsstee e e e e e s sttt e e e e e ssssseeeees 5
I I L 0 LY o ][0 [ =X 15RO 5
3.3. VGEQIIISUUS ...ttt ettt e e e e e ettt a e e e e e s et e e e e e eassssteeeaeeeesassssseaaaassssssssannaaaanans 5
K V1 o SR 6
R T XY o013V ] 1Y A 6
4.  OSAOMISTUSASUNTO....cccuuuuceeerrrermnnnnsssessreeennnsssssssssesennnssssssssssssnnsssssssssssesnnnssssssssssssnnnnsssssssssssnnnnnss 7
5. LYHYELLA KORKOTUELLA RAHOITETUT ASUNNOT ...ccceeerueerirreeressneseessessesssessssssesssessssssessssssessasssnes 7
6. ASUKASVALINTAPAATOKSEN JA VUOKRASOPIMUKSEN TEKEMINEN.......cccorerurrerrererrensesessessesesesnens 8
L R 0 (o Lo (=T Vo 1 1 (o O UUURR 8

6.2.  Asukkaiden valinta ara-rahoitteiseen erityisryhmien palvelutaloon, lakiuudistus 1.9.2023 alkaen
ja toimintatavan muutos 1.10.2023 QIKQE@N..............cc.uvveeeeeeeeeeeiireereeeeeetiisseereeeeeessissssseseeessssissssssaseesssisses 9
6.3.  Tilapdiset POIKKEUSIUVAL............eeeeeeieeeeeiiie et e st ee e e et e e st e e e ettt e e e s ttaeeseataeaesasseaeesasteaeeans 10
6.3.1. Tilapdiset poikkeusluvat asukasvalinnassa .............cccccevviiiiiiniin e 10
6.3.2. Asuntojen kdyttaminen muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen .................ccccceeeeennnneen. 11
6.4.  Vuokrasopimuksen teKeminen ja lItEEEL................eeueeeeeecieieeiieee et eeesectreea e e e e e s sareaaaaeeea 11
6.5.  Asukasvalinnan muutoksenhaku toteutetaan kantelumenettelyll@.................ccooveeveeeeeccvvvennn... 11
7. YHTIOIDEN ASUKASVALINTAPAATOSTEN VALVONTAMENETTELY .....ccoveeuerererreressesseesesssssnessessens 12
2 R Vo 11V o T 1o 1o oo TR USSR 12
7.2.  Sddnndésten ja ohjeiden noudattamatta jAttAGMINEN ..........ccccoeeeceuvveeeeeeeeeiciiiieeeeeeeecccireeeeaeeeseians 13
8. HAKEMUSASIAKIRJOJEN SAILYTTAMINEN .....ccccuverrerruersrnesssesssresssessssssssessssssssssssessssessasssssssssessanens 14
9. OHIJEET JA LAINSAADANTO ...cceevueererrernerereseesessesseessessessessessessessessesssssssssessessessessessessessessasssssesnes 14
10. VOIMAANTULOD .....coeeceeiiitieeeeeeceeseereeennnssseessereennnsssssssssreennnsssssssssseesnnssssssssssssennnssssssssessssnnannnns 14
11. LI TEET ... cieeeeeececeeieeeneneeseeereeeennnnssssessseeennnnsssssssseeennnnssssssssssennnnsssssssssessnnnsssssssssesennnssssssssnnsennnn 14

.
NURMUARVEN KUNTA Postiosoite: PL 37, 01901 Nurmijarvi Puhelin: (09) 250 021 www.nurmijarvi.fi

Katuosoite: Kunnanvirasto, Keskustie 2 b kunta@nurmijarvi.fi www.nurmijarvionilmio.fi



¢ Nurmijarvi
Sivu3/14

1. YLEISTA

Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalinnan yleisesta ohjauksesta vastaa Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus (ARA). Asukasvalintojen valvonta (viranomaistehtava) kuuluu kunnalle. Kunta
valvoo valtioneuvoston vahvistamien asukasvalintaperusteiden noudattamista aravarajoituslain 4d
§:n, uuden korkotukilain 11d §:n, vanhan korkotukilain 13 §:n ja uuden lyhyen korkotukilain 24 §:n
nojalla. Uudistunut Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (ns. uusi
korkotukilaki) astui voimaan 1.9.2023. Uudistuksen myota niiden asuntojen osalta, joiden
asumispalveluiden jarjestamisesta hyvinvointialue vastaa, asukasvalintaa valvoo hyvinvointialue.

Kunnan on paatettava valvontatavastaan ja siitd, miten ja missa laajuudessa se hoitaa lakisdateista
tehtdvaa (ARAN ohje kunnille, dnro 20140/631/2014). ARA on ohjeessaan esittényt, etta kunnan on
tehtdva asukasvalintojen valvontatavasta paatos. Valvontatapapaatos tulee antaa tiedoksi kunnassa
valtion tukemia vuokra-asuntoja omistaville yhteisoille.

ARA julkaisee opasta arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalintoihin (Asukasvalintaopas).
Oppaan uusin  painos ilmestyi 26.11.2020. Asukasvalintaoppaasta 16ytyvat keskeiset
asukasvalintoihin vaikuttavat sdadokset ja ohjeet. Opas on saatavilla ARAn verkkosivuilta
https://www.ara.fi/asukasvalinta.

ARAnN asukasvalintojen sdadokset eivat ole kaikilta osin ehdottomia, vaan saadokset sisaltavat myos
hyvan hallintotavan mukaisia suosituksia kunnille. N&in ollen kunnilla ja vuokratalojen omistajilla on
jossain  madrin harkintavaltaa asukkaiden hakumenettelyn (yleinen ja julkinen seka
rajattuhakumenettely), asukasvalintaperusteiden (mm. varallisuusrajojen), valvontamenettelyn
(etukateis- ja jalkikateisvalvonta, pistokokeet) ja hakemusasiakirjojen sailyttédmisen (paperinen tai
sdahkdinen) osalta.

Sekd ARAnN asukasvalintaoppaassa, etta ohjeessa (dnro 20140/631/2014) esitetdan, ettd kunnilla ja
kunnissa sijaitsevilla vuokratalojen omistajilla tulee olla riittavan yhtendinen kdytanto, kun omistajat
valitsevat asukkaita ja kun kunta valvoo asukasvalintoja.

Yhtendiseen kdytantdoon paasemiseksi on Nurmijarven kunta laatinut ohjeet, joita sovelletaan
valittaessa asukkaita arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin. Ohjeet toimivat myds ARAn ohjeiden
mukaisena Nurmijarven kunnan valvontatapapadatoksena.

Asumisoikeusasuntojen kayttorajoituksista ja luovuttamisesta sdadetddan erikseen lailla
asumisoikeusasunnoista (650/1990).
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2. ASUNTOJEN HAKUMENETTELY

2.1. Julkinen ja yleinen hakumenettely

Asuntojen hakumenettelystd on saadetty ymparistoministerion asetuksessa arava- ja
korkotukivuokra-asuntojen julkisesta ja yleisestd hakumenettelystad (182/2003). Asetuksen mukaan
arava- ja korkotukivuokra-asuntojen on oltava paasaantoisesti julkisesti ja yleisesti haettavana.

Asunnot voivat olla vain rajatun joukon haettavina, jos se edustaa paikkakunnalla riittavan laajaa
asunnontarvitsijaryhmaa ja rajattu hakumenettely on perusteltu asuntojen omistussuhteet ja
kayttotarkoitus huomioon ottaen. Kaytannoéssa rajattu hakumenettely tarkoittaa vuokra-asuntojen
osoittamista esimerkiksi ikdihmisille, tydsuhdeasunnoiksi, erityistd huolenpitoa tarvitseville tai muille
ns. erityisryhmille tai opiskelijoille. Kunnan tulee ottaa kantaa siihen, onko kohderyhman rajaus
perusteltu ja onko se kohderyhma, jolle asunnot osoitetaan, riittdvan laaja.

Vuokratalon omistajan tehtdvadna on julistaa vapaana olevat asunnot haettaviksi. Kdytanndssa tama
tarkoittaa sitd, ettd asunnot ilmoitetaan haettaviksi Nurmijarvelld ilmestyvissa sanomalehdissa tai
internetissa. llmoitustiheys voi vaihdella kunnan asuntomarkkinatilanteen mukaan.

Paasadantoisesti asuntojen on oltava haettavana ns. jatkuvalla hakumenettelylld. Nurmijarvelld
jatkuvalla hakumenettelylld haettujen asuntojen osalta hakijan hakemus on voimassa vdhintdan 3
kuukautta hakemuksen jattamisajankohdasta ldahtien. Hakemuksen voimassaoloajasta on
ilmoitettava asunnon hakuilmoituksessa.

2.2. Hakemus

Ara-vuokra-asuntoja haetaan asuntohakemuslomakkeella. Ymparistoministerio on antanut
asetuksen (Ymparistoministerion asetus arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hakemuslomakkeesta
ja sen liitteistd 904/2006) siitd, mitd tietoja asuntohakemuslomakkeessa tulisi vdhintddn olla.
Asetuksesta ilmenee mitd selvityksid asuntohakemukseen on liitettdva ennen vuokrasopimuksen
tekemistda.  Asuntohakemukseen  tarvittavista liitteistd  kerrotaan  tarkemmin  ARAn
asukasvalintaoppaassa (5.3. Hakemuksen liitteet, s. 20) (https://www.ara.fi/asukasvalinta).

Jos kunta tai vuokratalon omistaja kayttda omaa hakemuslomaketta, siind on oltava ARAn
mallilomaketta vastaavat tiedot. Mallilomake |6ytyy ARAn verkkosivuilta www.ara.fi/asukasvalinta
(ARA 100/10 asuntohakemusmalli). Vuokratalon omistajan kayttéonottama oma, olennaisesti
mallilomakkeesta poikkeava hakemuslomake tulee toimittaa Nurmijarven kuntaan hyvaksyttavaksi
ennen lomakkeen kadyttéonottoa.

Hakulomake allekirjoitetaan ja pdivataan. Sahkoisesti jatetyn hakemuksen paperiversio
allekirjoitetaan ennen vuokrasopimuksen tekemistda. Lomakkeessa on maininta, ettd annetut tiedot
vakuutetaan oikeiksi.
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3. ASUKKAIDEN VALINTAPERUSTEET

3.1. Yleiset tavoitteet ja valintaperusteet

Asukkaiden valintaperusteista on perussddannokset valtioneuvoston asetuksessa asukkaiden
valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin (166/2008).

Asukasvalinnan tavoitteena on, etta valtion tukemat arava- ja korkotukivuokra-asunnot osoitetaan
vuokra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritdan vuokratalon monipuoliseen
asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalueeseen huomioiden perustus- ja
vhdenvertaisuuslain mukaiset periaatteet. Tavoitteista on sdadetty arava-rajoituslain (1190/1993) 4a
§:ssd ja uuden korkotukilain (604/2001) 11a §:ssa.

ARA-asuntojen asukasvalinnan perusteina ovat hakijaruokakunnan (1) asunnontarve, (2) varallisuus
ja (3) tulot. Hakijaruokakunnan tulorajoista luovuttiin 1.3.2018 lukuun ottamatta lyhyellad korkotuella
rahoitettuja asuntoja (Asukasvalintaopas kappale 11. Asukasvalinta uudella lyhyelld korkotukilainalla
rahoitettuihin asuntoihin, s. 30—-32). Vaikka Valtioneuvoston asetuksessa ei ole enaa tulorajoja, on ne
silti otettava huomioon tasavertaisena tekijana asunnontarpeen ja varallisuuden kanssa hakijoita
etusijajarjestykseen asetettaessa.

Asukasvalinnan perusteista ja poikkeuksista (kappale 3 Asukasvalinnan perusteet ja
etuusjérjestykseen asettaminen, s. 7-17) on kattava selvitys ARAn asukasvalintaoppaassa
(https://www.ara.fi/asukasvalinta). Aihetta kasitelladn myos kasilla olevassa ohjeessa kappaleessa 5.
Asukasvalintapaatoksen ja vuokrasopimuksen tekeminen.

3.2. Etusijajarjestys
Etusijalle on asetettava asunnottomat ja muut kiireellisimmassd asunnon tarpeessa olevat,
vahavaraisimmat ja pienituloisimmat hakijaruokakunnat. Tasta etusijajarjestyksestd voidaan poiketa
yksittdistapauksessa, jos se hakijaruokakunnan erityisolosuhteet, paikkakunnan vuokra-
asuntotilanne tai vuokratalon asukasrakenne huomioon ottaen on erityisen perusteltua. Perustelut
tulee toimittaa asukasvalintapdatosten yhteydessa Nurmijarven kunnalle.

3.3. Varallisuus

Varallisuusrajoista on sdadetty valtioneuvoston asetuksen (Valtioneuvoston asetus
asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin) 3 §:ssi, jossa ei kuitenkaan ole
maaritelty tarkkoja varallisuusrajoja.

Varallisuutena on otettava huomioon hakijaruokakunnan yhteenlaskettu varallisuus, jollei sen arvo
ole vahdinen tai jollei se ole valttdmaton ruokakunnan jasenelle elinkeinon tai ammatin
harjoittamisesta saatavan kohtuullisen toimeentulon hankkimiseksi. Varallisuutta arvioitaessa tulisi
ottaa huomioon myo6s omaisuuden realisointimahdollisuudet. Varallisuuden kdyvasta arvosta
vahennetdan yhteenlaskettujen velkojen maara opintolainat mukaan lukien.

Varallisuutena otetaan huomioon hakuhetkelld oleva varallisuus seka sellainen varallisuus, josta
hakija on luopunut hakemuksen tekemista edeltaneen vuoden aikana esimerkiksi lahjoittamalla tai
myymalla.
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Valtioneuvoston asetuksen mukaan hakijaa ei saa valita asukkaaksi, jos hakijaruokakunnalla on
huomioon otettavaa varallisuutta siind maarin, ettd se kykenee hankkimaan tarvettaan vastaavan
asunnon ilman valtion tukea.

ARA suosittelee, ettd kunnat maarittavat vuosittain varallisuuden enimmaisrajat.

Varallisuusrajat ovat KUUMA-kunnissa yhteiset. Varallisuusrajat 1.1.2021 alkaen ovat Nurmijarvella

seuraavat:
1 henkilo 2 henkil6a 3 henkil6a 4 henkiloa
60 500e 77 000e 99 000e 121 000e

Hakijatalouden koon kasvaessa varallisuusrajaa korotetaan 5 500 € henkil6a kohden.

Varallisuusrajoja noudatetaan tehtdessd asukasvalintoja sekd vuokra-asuntoihin etta
osaomistusasuntoihin. Varallisuusrajan maltillinen ylittyminen ei tarkoita asunnonhaussa kuitenkaan
automaattisesti kielteista paatosta. Asukasvalinta perustuu tarveharkintaan, johon vaikuttavat
varallisuuden lisdksi myds asunnon tarve seké hakijan/hakijoiden tulot. Lisdksi sek valtion, kuntien
ettd ara-asuntoja omistavien tahojen yhteinen etu on se, ettd talojen asukasrakenne on
monipuolinen, asuinalueet ovat sosiaalisesti tasapainoisia ja talojen kadyttdaste pysyy korkeana.

Varallisuusrajat eivat ole voimassa lyhyelld korkotuella rahoitettujen asuntojen asukasvalinnoissa.
Ndissd kohteissa tarkastellaan ainoastaan hakijaruokakunnan tulot (Asukasvalintaopas kappale 11
Asukasvalinta uudella lyhyelld korkotukilainalla rahoitettuihin asuntoihin, s. 30-32).

3.4. Tulot

Hakijaruokakunnan tulorajoista luovuttiin  1.3.2018 lukuun ottamatta lyhyelld korkotuella
rahoitettuja asuntoja (Asukasvalintaopas kappale 11 Asukasvalinta uudella lyhyelld korkotukilainalla
rahoitettuihin asuntoihin, s. 30-32).

Vaikka tulorajoista luovuttiin, on hakijoiden tuloja vertailtava kaikissa asukasvalintatilanteissa.
Talonomistajien tulee olla valmiit esittamaan pyydettaessa kaikkien asuntoa hakeneiden ja asunnon
saaneiden tulotiedot pyydetyltd ajanjaksolta. Tuloja maariteltdaessa huomioidaan ruokakuntaan
kuuluvien henkiléiden pysyvat bruttotulot kuukautta kohden. Kotona asuvien tydssa kdyvien nuorten
tulot lasketaan yhteen vanhempien tulojen kanssa. Jos asunto on vyhteiskdytdssa (esim.
opiskelijasoluasunto), lasketaan kunkin ruokakunnan tulot erikseen. Tuloina huomioidaan ansio- ja
pdadaomatulot. Jos tulot vaihtelevat kuukausittain, otetaan tulona huomioon edellisen 12 kuukauden
keskiarvo. Tarkemmat ohjeet tulojen maarittelystd 16ytyy ARAn asukasvalintaoppaan kappaleesta
3.1. Tulot, s. 9-12).

3.5. Asumisvaljyys

Valtioneuvoston asetuksen (Valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja
korkotukivuokra-asuntoihin, 2 §) mukaan tarjottavan asunnon tulee olla kooltaan kohtuullinen
suhteessa ruokakunnan kokoon ja ikarakenteeseen. Asunnon koon kohtuullisuutta maariteltdaessa
tulee ottaa huomioon erityyppisten asuntojen kysynta ja tarjonta Nurmijarvella.
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4. OSAOMISTUSASUNTO

Osaomistusasunto on asunto, jonka hallintaan oikeuttavista osakkeista asukas ostaa alkuvaiheessa
vahemmistoosuuden. Asunnon hallinta perustuu aluksi enemmistéosuuden omistajan kanssa
tehtdvaan huoneenvuokrasopimukseen. Lisdksi tehddin osaomistussopimus. Sopimuksessa on
sovittu muun muassa asunnon osakkeiden vihemmistéosuuden hankinnasta sekd ajankohdasta,
jona vuokraajalla on mahdollisuus lunastaa loppuosuus asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista
itselleen. Ndin osaomistusasuntojarjestelma madaltaa kynnystd padsta omistusasuntoon.

Asukasvalinnoissa sovelletaan samoja kaytantéja kuin valittaessa asukkaita arava- ja pitkalla
korkotukilainalla rahoitettuihin vuokra-asuntoihin (ARAN asukasvalintaopas
https://www.ara.fi/asukasvalinta). Kunta valvoo osaomistusasuntojen asukkaiden valintaa niin
kauan kuin osaomistusasunnot ovat vuokra-asuntokaytdossa.

5. LYHYELLA KORKOTUELLA RAHOITETUT ASUNNOT

Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta (574/2016) astui voimaan
1.8.2016. Asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa tarvitseville pieni- ja keskituloisille talouksille ja
samalla pyritddan talon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen
asuinalueeseen huomioiden perustus- ja yhdenvertaisuuslain mukaiset periaatteet. Asukasvalintoja
tehtdessa selvitetdadan ainoastaan taloudessa asuvien tulot, ei asunnon tarvetta tai varallisuutta.
Hakijoita ei tarvitse myodskaan asettaa etusijajarjestykseen tulojen maaran perustella, vaan kaytossa
on ainoastaan tulojen ylaraja. Hakijaruokakunnan tuloina otetaan huomioon pysyvat bruttotulot
kuukautta kohti. Tarkemmat ohjeet tulojen maarittelysta loytyy ARAn asukasvalintaoppaan
kappaleesta 11 Asukasvalinta uudella lyhyelld korkotukilainalla rahoitettuihin asuntoihin (s. 30-32).

Valtioneuvoston asetuksen (vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta
603/2016) 8 §:n nojalla asukasvalinnassa sovelletaan Nurmijarvelld seuraavia tulorajoja:
Talouteen kuuluvien | 1 2 aikuista | 1 aikuinen | 2 aikuista | 2 aikuista | 2 aikuista
henkildiden aikuinen ja lapsi ja lapsi ja 2 lasta ja 3 lasta
lukumaara
Tulot (brutto) €/kk 3540 6 020 4190 6670 7270 7 870

Jos ruokakuntaan kuuluu enemman kuin yksi 18 vuotta tayttanyt aikuinen, kunkin aikuisen osalta
tulorajaa korotetaan 2 480 eurolla.

Jos ruokakuntaa kuuluu alle 18-vuotiaita lapsia, tulorajaa korotetaan ensimmaisesta lapsesta 650
eurolla ja kustakin seuraavasta lapsesta 600 eurolla.

Ika lasketaan sen kalenterivuoden lopun mukaan, jolloin asukkaaksi valitsemista haetaan.
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6. ASUKASVALINTAPAATOKSEN JA VUOKRASOPIMUKSEN TEKEMINEN

6.1. Asukkaiden valinta

Asukasvalintapaatokset asukkaiden valitsemisesta tekee padsaantoisesti vuokratalon omistaja, joka
vastaa aina paatoksen oikeellisuudesta.

Vuokratalon omistajalla on oikeus antaa asukasvalintapaatoksen tekeminen yksityiselle yritykselle tai
asunnonvalittajalle. Talléinkin vuokratalon omistaja vastaa asukasvalinnan oikeellisuudesta. Taman
vuoksi ndissa tapauksissa on ehdottomasti varmistettava toimeksiannon saajan asiantuntemus.
Hakijoita on vertailtava keskendan samalla tavalla, kuin jos valitsijana olisi vuokratalon omistaja tai
kunta. Valintapaatos tehddan aina vuokratalon omistajan vastuulla ja se on aina kyettdva
perustelemaan valtioneuvoston asetuksen (asukkaiden valinta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin
166/2008) mukaisin perusteluin. Asukasvalintapaatokset tehdaan aina kirjallisesti.

Uudistunut Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta astui voimaan
1.9.2023. Uudistuksen myota korkotukilakiin on lisatty uusi virkavastuusaannos (41 a §), joka koskee
asukasvalintaa suorittavaa henkil6a. Virkavastuusaanndksen mukaan henkild, joka suorittaa hanelle
uskottua asukasvalinnan tehtavaa, on toimistaan vastuussa niin kuin virkamies. Muutos vastaa
perustuslakivaliokunnan tulkintaan julkisesta hallintotehtdvastda seka tdssd noudatettavista
yleislaeista ja parantaa asunnonhakijan oikeusturvaa. Sdannéksen mukaan korkotukivuokra-asunnon
asukasvalintaa suorittavaan henkiloon sovelletaan myos rikosoikeudellista virkavastuuta koskevia
saannoksia.

Kunnalla on lakiin perustuva oikeus (Aravalaki (1189/1993), Aravarajoituslaki (1190/1993), Laki
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001) ns. uusi korkotukilaki
sekd Laki vuokra-asuntolainojen korkotuesta (867/1980) ns. vanha korkotukilaki) vaatia omistajalta
asukasvalinnan perusteena olevia tietoja, joiden avulla se voi selvittaa, tayttavatko asukkaaksi valitut
asunnontarpeelle, tuloille ja varallisuudelle asetetut edellytykset. Asukasvalintapaatokset
toimitetaan kuukausittain kunkin kuukauden 15. pdivaan mennessa edellisen kalenterikuukauden
osalta Nurmijarven kuntaan (ks. kohta 6.1. Kunta valvoo).

Asukasvalintapaatokset voidaan toimittaa ns. asukasvalintapaatoslistoina, joista selvida tiedot,
joiden perusteella asukas/asukkaat on valittu asuntoon/asuntoihin edellisen kalenterikuukauden
aikana.

Pitkalla korkotuella rahoitetuissa asunnoissa asukasvalintapaatoksista tai paatoslistasta tulee
kdyda ilmi seuraavat tiedot:

- hakijan/hakijoiden henkilétiedot

- hakijaruokakunnan asunnontarve

- tulot javarallisuus

- ruokakunnan koko

- saadun asunnon koko

- saadun asunnon huoneistotyyppi

- muut saatua asuntoa hakeneet (lukumaara)
- saadun asunnon osoite

- vuokrasopimuksen alkamispaiva
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Lyhyella korkotuella rahoitetuissa asunnoissa asukasvalintapdatoksista tai paatoslistasta tulee
kdyda ilmi seuraavat tiedot:

- hakijan henkilotiedot

- ruokakunnan koko

- ruokakunnan tulot

- saadun asunnon koko

- saadun asunnon huoneistotyyppi

- saadun asunnon osoite

- vuokrasopimuksen alkamispaiva

Asukasvalinta osaomistusasuntoihin tehddan samoin kuin valittaessa asukkaita pitkalla korkotuella
rahoitettuihin vuokra-asuntoihin.

Asukasvalinnat asumisoikeusasuntoihin (ASO-asunnot) tehdddn asumisoikeuslain (650/1990)
mukaisesti.

ARA-rahoitteiset erityisryhmien palvelutalot. Uudistunut Laki vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen  korkotuesta astui voimaan 1.9.2023. Lakiuudistuksen myo6ta
asukasvalintojen valvonta muuttui. 1.9.2023 asukasvalintojen valvonta siirtyi osittain
hyvinvointialueiden vastuulle. Hyvinvointialueet vastaavat kuntien sijasta niiden asuntojen
asukasvalintojen valvonnasta, joiden asumispalveluiden jarjestaminen on hyvinvointialueen tehtava.
Ndin ollen hyvinvointialue valvoo esimerkiksi ikadantyneiden ja vammaisten henkiléiden
asukasvalintaa sellaisissa ara-kohteissa, joissa tarjotaan asumispalveluita. Valvontavastuu koskee
kaikkia hyvinvointialueen alueella olevia erityisryhmien asuntoja, ei vain niita, joista hyvinvointialue
ostaa palveluja.

Lisaksi kunnalla on kaikissa tapauksissa oikeus saada ndhtdavdakseen myds muiden asuntoa
hakeneiden henkildiden tiedot asukasvalintaperusteiden noudattamisen valvonnassa.

6.2. Asukkaiden valinta ara-rahoitteiseen erityisryhmien palvelutaloon, lakiuudistus
1.9.2023 alkaen ja toimintatavan muutos 1.10.2023 alkaen

Uudistunut Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta astui voimaan
1.9.2023. Lakiuudistuksen myotda asukasvalintojen valvonta muuttui. 1.9.2023 asukasvalintojen
valvonta siirtyi osittain hyvinvointialueiden vastuulle. Hyvinvointialueet vastaavat kuntien sijasta
niiden asuntojen asukasvalintojen valvonnasta, joiden asumispalveluiden jarjestaminen on
hyvinvointialueen tehtdava. Nain ollen hyvinvointialue valvoo esimerkiksi ikaantyneiden ja
vammaisten henkildiden asukasvalintaa sellaisissa ara-kohteissa, joissa tarjotaan asumispalveluita.
Valvontavastuu koskee kaikkia hyvinvointialueen alueella olevia erityisryhmien asuntoja, ei vain niita,
joista hyvinvointialue ostaa palveluja. Asuntojen kayttajaryhma maarittaa sen, kenelle
valvontavastuu kuuluu.

Kunta valvoo edelleen niin sanottujen tavallisten ara-vuokra-asuntojen asukasvalintoja seka niiden
erityisryhmakohteiden  valintoja, joiden  asumispalveluiden jarjestiminen ei  kuulu
hyvinvointialueelle. Tallaisia erityisryhméakohteita ovat esimerkiksi opiskelija-asunnot seka tietylle
ikdryhmalle suunnatut normaalit valtion tukemat vuokra-asunnot (esim. senioritalot ja nuorille
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aikuisille suunnatut talot). Uudistukseen liittyen Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA on
antanut ohjauskirjeen 30.5.2023.

Ara-rahoitteisten erityisryhmien palvelutalojen asukasvalintojen valvonta siirtyi Keusote-kunnilta
Keski-Uudenmaan hyvinvointialueelle valmistelun lisdajasta johtuen 1.10.2023.

6.3. Tilapaiset poikkeusluvat

6.3.1. Tilapdiset poikkeusluvat asukasvalinnassa
Poikkeuslupaa ara-asuntoon asuttamiselle voidaan hakea kunnalta muun muassa seuraavista syista:

1. Poikkeus varallisuuden madrastd. Hakija voidaan valita asukkaaksi vuokra-asuntoon
varallisuuden maarasta riippumatta, jos kysymyksessa on sellainen asumisen tukeminen, joka on
sosiaalisista ja terveydellisistd syista erityisen tarpeellista (valtioneuvoston asetus asukkaiden
valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin 166/2008, 6 §). Asiasta tarkemmin myos
Asukasvalintaoppaassa (s. 15-16).

2. Edellytykset tayttdavien hakijoiden puuttuminen. Jos edellytykset tayttavia hakijoita ei ole,
asukkaiksi voidaan valita muitakin hakijoita (valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava-
ja korkotukivuokra-asuntoihin 166/2008, 8 §). Talloin asukkaaksi on kuitenkin valittava hakija,
jonka olot ovat ldahinnd asetuksessa maarattyja edellytyksia. Asiasta tarkemmin myos
Asukasvalintaoppaassa (s. 17).

3. Tilapaiset poikkeusluvat asukasvalinnassa. Kunta voi antaa luvan vuokrata asuntoa muille kuin
edellytykset tayttaville henkildille, kuitenkin enintadn kahdeksi vuodeksi kerrallaan
(valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin 166/2008, 7
§). Kyseessa tulee olla yhteiskunnan kannalta tarkoituksenmukaisten ja tarpeellisten tai muutoin
erittdin kiireellisten toimenpiteiden suorittaminen. Luvan antaminen ei saa oleellisesti haitata
edellytykset  tdyttavien  hakijoiden  asunnonsaantia.  Asiasta  tarkemmin  my0s
Asukasvalintaoppaassa (s. 17).

Luvan saaminen edellyttaa kirjallista hakemusta kunnalle eikd luvan antaminen saa oleellisesti
haitata edellytykset tayttavien hakijoiden asunnonsaantia. Poikkeuslupa voi koskea vain vahaista
maadraa asuntoja.

Ara-rahoitteisten erityisryhmien palvelutalojen asukasvalinnan tilapaisista poikkeusluvista vastaa
hyvinvointialue.
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6.3.2. Asuntojen kdyttdminen muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen
Erityisestd syystd voidaan myontda lupa kayttda ara-rahoitteista asuntoa muuhun kuin
asuintarkoitukseen. Lupa voi koskea vain vahaistd asuntomdarda. Lupa asunnon muuhun
kayttotarkoitukseen haetaan joko ARAlta tai kunnalta.

1. Lupa ARAIlta. Ns. investointiavustuslain (Laki avustuksista erityisryhmien asunto-olojen
parantamiseksi 1281/2004) nojalla avustuksen saaneiden kohteiden kayttétarkoituksen
muutokseen haetaan lupa ARAlta. Kayttotarkoituksen muutokseen sovelletaan ns. investointilain
11 §:43 seka valtionavustuslain (688/2001) sdanndksia.

2. Lupa kunnalta. Ns. vanhan korkotukilain (Laki vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen
asuntojen vapautumisesta kayttorajoituksista 291/2005, 2 §) seka uuden lyhyen korkotukilain
(Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta 574/2016, 12 §) nojalla
lainoitetuissa kohteissa kayttotarkoituksen muutoksen lupaa haetaan kunnalta.

Vuokratalon omistaja tekee ARAlle tai kunnalle kirjallisen hakemuksen asunnon kayttotarkoituksen
muuttamisesta. Lupaa voi hakea tilapdista tai pysyvaa kayttotarkoituksen muutosta varten
(Asukasvalintaopas s. 29-30).

6.4. Vuokrasopimuksen tekeminen ja liitteet

Vuokratalon omistaja on aina vuokranantaja. Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen vuokralaisen
kanssa tekee aina vuokratalon omistaja niissakin tapauksissa, kun asukasvalintapaatdksen on tehnyt
ulkopuolinen yksityinen yritys tai asunnonvalittaja.

Asuntohakemukseen liitettavista selvityksista kerrotaan Asukasvalintaoppaassa kappaleessa 5 Miten
asuntoa haetaan (s. 18-21).

6.5. Asukasvalinnan muutoksenhaku toteutetaan kantelumenettelylla

Uudistunut Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta astui voimaan
1.9.2023. Lakiuudistuksen myota asukkaan valintaan tai hyvaksyntaan liittyvaan paatokseen ei saa
hakea oikaisua eika hakea muutosta valittamalla hallintotuomioistuimeen. Korkotukivuokra-asuntoja
koskevaan asukasvalintaan liittyvista virheistd ja laiminlyonneistd saa kannella valvonnasta
vastaavalle viranomaiselle. Lakiuudistuksen myota Nurmijarven kunnan alueella sijaitsevien niin
sanottujen tavallisten ara-asuntojen asukasvalintaan liittyvista virheista ja laiminlydnneista
kannellaan Nurmijarven kunnan erikoissuunnittelijalle (Katriina Ahokas
katriina.ahokas@nurmijarvi.fi. Tarkemmat yhteystiedot s. 12). Mikali kunta on asukasvalinnan tekeva
taho, kannellaan kunnan toiminnasta hallintolain mukaisesti kunnanhallitukselle. Ara-rahoitteisten
erityisryhmien palvelutalojen asukasvalintojen osalta kantelu osoitetaan Keski-Uudenmaan
hyvinvointialueelle.
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7. YHTIOIDEN ASUKASVALINTAPAATOSTEN VALVONTAMENETTELY

7.1. Valvontatapa

Uudistunut Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta astui voimaan
1.9.2023. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA on antanut asiasta ohjauskirjeen 30.5.2023.
Lakiuudistuksen myo6ta kunta valvoo niin sanottujen tavallisten ara-vuokra-asuntojen asukasvalintoja
seka niiden erityisryhmakohteiden valintoja, joiden asumispalveluiden jarjestaminen ei kuulu
hyvinvointialueelle. Tallaisia erityisryhmakohteita ovat esimerkiksi opiskelija-asunnot seka tietylle
ikdryhmalle suunnatut normaalit valtion tukemat vuokra-asunnot (esim. senioritalot ja nuorille
aikuisille suunnatut talot).

Hyvinvointialueet vastaavat kuntien sijasta niiden asuntojen asukasvalintojen valvonnasta, joiden
asumispalveluiden jarjestaminen on hyvinvointialueen tehtava. Nain ollen hyvinvointialue valvoo
esimerkiksi ikdantyneiden ja vammaisten henkildiden asukasvalintaa sellaisissa ara-kohteissa, joissa
tarjotaan asumispalveluita. Valvontavastuu koskee kaikkia hyvinvointialueen alueella olevia
erityisryhmien asuntoja, ei vain niita, joista hyvinvointialue ostaa palveluja.

Nurmijarven kunta valvoo jalkikdteen vuokratalojen omistajien tekemia asukasvalintapaatoksia.
Taman johdosta vuokratalon omistajan on toimitettava kuukausittain kunkin kuukauden 15. pdivdan
mennessd edellisen kalenterikuukauden asukasvalintapaatokset tai asukasvalintapaatoslistat
kappaleessa 5.1. Asukkaiden valinta mukaisin tiedoin seuraavaan osoitteeseen:

Nurmijarven kunta

Konsernipalvelut/Talous- ja strategiapalvelut/Katriina Ahokas
Keskustie 2B

01900

NURMIJARVI

TAI

Sahkoposti: katriina.ahokas@nurmijarvi.fi

Sahkoisesti lahetettavat asukasvalintapaatoslistat tulee lahettda suojattuna sahkdpostina.

Saatuaan tarvittavat asiakirjat Nurmijarven kunnan arava- ja korkotukiasioista vastaava viranhaltija
tai hdanen nimedmansa virka- tai tyosuhteessa oleva henkild tarkastaa valinnat ja toimittaa
vuokratalon omistajalle hyvaksymiskuittauksen sahkopostilla. Jalkikdteisvalvontaa kaytettdessa
kunnan tekemaan paatokseen ei voida hakea muutosta.

Vuokratalon omistajan on varauduttava pyydettdessa esittdmaan vuokra-asuntoihin valittujen ja
jonossa olevien hakijoiden hakemusasiakirjat sekd antamaan muita laista ja sen nojalla annetuista
saannoksista ilmenevia selvityksid asunnoista ja hakijoista.

Valvontaviranomaiselle annettujen tietojen perusteella kunnan valvovan viranomaisen on kyettava
tarkastamaan muun muassa, onko vuokratalon omistaja valinnut asuntoihin erittdin kiireellisessa
asunnontarpeessa olevia tai tayttavatko asukkaaksi valitut asunnontarpeelle, varallisuudelle ja
tuloille asetetut edellytykset.
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Nurmijarven kunnan harjoittamasta jalkikateisvalvonnasta poiketen on ARAn suositusten mukaisesti
uusien vyleishyodylliseksi nimettyjen vuokra-asuntojen tuottajien toimitettava ensimmaiset
asukasvalinnat valtion tukemiin vuokra-asuntoihin etukdteen Nurmijarven kuntaan hyvaksyttavaksi.
Toisin sanoen, naissa kohteissa Nurmijarven kunta harjoittaa etukateisvalvontaa. Etukateisvalvontaa
kdytettdessa kunnan tekemaan paatokseen voi hakea muutosta.

7.2. Sadnnosten ja ohjeiden noudattamatta jattaminen

Kunnan valvontaviranomainen voi myos antaa vuokratalon omistajalle huomautuksen, jos se
havaitsee, ettei vuokratalon omistaja noudata asukasvalinnassa annettuja sdannoksia ja ohjeita tai
noudattaa niitd puutteellisesti. Talldin valvontaviranomainen voi myds tehostaa valvontaa
esimerkiksi muuttamalla sen maéardajaksi tai toistaiseksi etukateisvalvonnaksi kyseessd olevan
vuokratalon omistajan osalta.

Mikali havaitaan, ettei vuokratalon omistaja edelleenkddan noudata saannoksia, ilmoittaa kunnan
valvontaviranomainen tasta ARAlle mahdollisten sanktioiden paattamista varten. Sanktiot voivat olla
esim. aravalainan irtisanominen, korkotuen lakkauttaminen tai takaisinperintd tai
yleishyodyllisyyden menettaminen. Tarkemmat seuraamukset sadaddsten noudattamatta
jattamisesta loytyvat ARAn Asukasvalintaoppaasta (kappale 13. Seuraamukset sdédnnésten
noudattamatta jdttdmisestd, s. 33—34).

Nurmijarven kunta voi paasaantoisesti toteutettavasta jalkikateisvalvonnasta huolimatta suorittaa
asukasvalinnanvalvontaa myds pistokokein. Valvonta voidaan myds muuttaa etukateisvalvonnaksi,
jos kunta katsoo siihen olevan aihetta. Talloin asukasvalinnat tekee kunnan viranomainen.
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8. HAKEMUSASIAKIRJOJEN SAILYTTAMINEN

Valtion tukemien vuokratalojen omistajien on arkistoitava asuntohakemukset liitteineen siten, etta
jalkikateen vahintddan 3 vuoden ajan voidaan selvittdd, milla perusteella asunto on myodnnetty tai
jaanyt joltakin saamatta.

Vuokratalon omistajien tulee huolehtia siitd, ettd hakemuksissa olevat tiedot ovat vain niiden
henkildiden tai viranomaisten saatavilla, jotka osallistuvat hakemusten kasittelyyn tai joilla on lain
mukaan oikeus saada asiakirjoista tietoa. Nurmijarven kunnalla, ARAlla ja ymparistoministeriolla on
oikeus saada kaikki asiakirjat ndhtavakseen valvontaa varten milloin tahansa.

Kunta havittaa toimijoilta saamansa asukasvalintapaatoslistat heti tarkastamisen jalkeen.

9. OHJEET JA LAINSAADANTO

Vuokratalojen omistajien tulee noudattaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAn ohjetta
(Asukasvalintaopas arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin), joka on paivitetty 26.11.2020. Opas on
saatavana ARAn internet-sivulta https://www.ara.fi/asukasvalinta. Oppaassa on luettelo laeista

ja asetuksista, joihin oppaassa viitataan.

10. VOIMAANTULO

Naita ohjeita noudatetaan 9.10.2023 alkaen. Nurmijarven kunnan ohjeet perustuvat Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:n ohjeistukseen koskien valtion tukemien

arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukkaiden valintaa. Kunnan omaa ohjetta pdivitetdaan
lainsaadannon ja ohjeistuksen paivittyessa tai muuttuessa.

11. LNTTEET

Liite 1: ARAn Asukasvalintaopas (Voimassa 26.11.2020 alkaen)

Liite 2: Ohje kunnille ara-rahoitteisten asuntojen ohjaus- ja valvontavastuusta sekd saanndésten
soveltamisalasta (20140/631/2014)

Liite 3: ARAn ohje hyvinvointialueille ARA-kohteita koskevasta lainsaadannosta ja menettelytavoista
(Dnro: ARA-05.00.00-2023-2. 30.5.2023)
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