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1 Johdanto

Olen tytskennellyt Ovenia Oy:lla vuodesta 2013 alkaen. Ensin hoidin Joensuun Kotien
vuokra-asuntojen vuokraamista ja myohemmin olen keskittynyt vuokraamaan Avaran
vuokra-asuntoja. Péivittdisessd tydssani olen huomannut erilaisia tilanteita, joissa sel-
keille ohjeistuksille olisi tarvetta, esimerkiksi miten minimoidaan riskit kun vuokrataan

asuntoja luottotiedot menettaneelle hakijalle. Tasta sain idean opinnaytetydhoni.

Ty6skentelen siis talla hetkelld vuokrausneuvottelijana Ovenia Oy:l14, joka toimii myos
toimeksiantajana opinndytetydlleni. Vuokrausneuvottelijan tyd on monipuolista ja in-
nostavaa, mutta vélilla myds haastavaa. Vuokrausneuvottelija tyoskentelee melko itse-
naisesti ja héneltd vaaditaan mm. asioiden organisointikykya ja paineensietokykya.
Vuokrausneuvottelijan tytssa tapaa hyvin erilaisia ihmisid ja hyvat sosiaaliset taidot

ovat edellytys tyotehtavan hoidossa.

1.1 Tavoite

Taman opinndytetyon tavoitteena on tuottaa toimeksiantajalle kirjallinen vuokraus-opas,
joita vuokrausneuvottelijat voivat hyddyntad tydssaan. Oppaan tavoitteena on kehittaa
Arava- ja korkotukilainoitteisten vuokra-asuntojen vuokrausta toimeksiantoyrityksessa.

Opasta kootessa olen hyddyntanyt omia havaintojani sekéd haastatellut asiantuntijoita.
Oppaassa kasitelladn nykyista vuokrausprosessia, jota on tdydennetty tutkimuksen aika-

na saaduilla parannusehdotuksilla.

Oppaassa pyritddan tuomaan esille uusia nédkemyksia asuntojen vuokraukseen ja kehitta-
maan uudenlaisia kaytantdja Arava- ja korkotukilainoitteisten vuokra-asuntojen vuok-
raamiseen. Oppaan on tarkoitus olla asiasisalléltdan selked ja ymmarrettdva. Ideana on,
ettd opasta voidaan kayttdd uusien vuokrausneuvottelijoiden perehdyttdmiseen, mutta
ihanteellista olisi, jos my0s kokeneet vuokrausneuvottelijat pystyisivat uudistamaan
toimintatapojaan oppaan avulla. T&mén opinnédytetyon tutkimuskysymyksené on, milla

tavalla nykyista vuokraustoimintaa voitaisiin kehittaa.



1.2 Toimeksiantaja

Opinnaytetyoni toimeksiantajana toimii Ovenia Group osakeyhtioon kuuluva Ovenia
Oy. Toimitilapalveluja tarjoava Ovenia Oy kuuluu konserniin yhdessa emoyhtié Ovenia
Group Oy:n, Ovenia Isdnndinti Oy:n (isdnndintipalvelut) ja Realprojekti Oy:n (kauppa-
keskusjohtaminen, liiketilakehitys) kanssa. Ovenialla on 23 toimipistetta eri paikkakun-
nilla ja yhtion paakonttori sijaitsee Helsingisséd. Ovenia on perustettu vuonna 1980 ja
yhtion palveluksessa on tatd nykyé yli 550 kiinteistdalan ammattilaista. Ovenian vas-
tuulla on noin 72 000 asuntoa, 14 suurta kauppakeskusta ja noin 6000 muuta toimitilaa.
(Ovenia 2015.)

2 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus

Opinndytetyohoni liittyy olennaisesti Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Jatkossa
kaytan lyhennettd ARA. ARA on madritellyt asukasvalintakriteerit valtion tuella lainoi-
tettuihin vuokra-asuntoihin ja ARA myo6s valvoo vuokrataloyhtididen asukasvalintoja

(Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014a).

ARA vastaa keskeisesti valtion asuntopolitiikan toimeenpanosta, se kuuluu ymparisto-
ministerion hallinnon alaan. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus myontaa asumi-
seen ja rakentamiseen liittyvia avustuksia, tukia ja takauksia seka ohjaa ja valvoo ARA-
asuntokannan kayttod. ARA on myds mukana asumisen kehittdmiseen ja asuntomarkki-
noiden asiantuntijuuteen liittyvissa hankkeissa ja tuottaa alan tietopalvelua. (Asumisen

rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014a.)

2.1 ARA:n tehtavat

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella on useita eri tehtévia ja tarkoituksia:
- ara-asuntokannan ohjaus ja valvonta
- kohtuuhintaisen, laadukkaan ja kestavan asumisen kehittdminen
- yleishyodyllisten asuntoyhteisdjen ohjaus ja valvonta
o hyvad taloudenpito ja valtiontuen kohdistuminen asukkaille toteutuu



- pieni- ja keskituloisten kotitalouksien ja erityisryhmien asunto-olojen tukeminen
ja parantaminen

- asunto-oloja koskeva kehittdmistoiminnan ja tutkimuksen valittdminen, edista-
minen ja hydédyntaminen

- asuntomarkkinoiden tiedon kerays, analysointi ja valittdminen

- alan verkko- ja tietopalveluiden yllapitaminen (Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus 2014a).

Tassa opinnadytetydssé korostuu erityisesti Ara-asuntokannan ohjaus ja valvonta seka se,
ettd valtion tukemat asunnot kohdistetaan vahavaraisimmille hakijoille.

2.2 Asukasvalintojen ohjaus ja valvonta

Kunta valvoo valtioneuvoston vahvistamien asukasvalintaperusteiden noudattamista
seuraavien lakien nojalla: aravarajoituslaki 4 d §, uusi korkotukilaki 11 d § ja vanha
korkotukilaki 13 8.) Kunnan valvonta voi tapahtua etukéteishyvaksynnélla tai jalkika-
teishyvaksynnalld. Kunta voi myos valvoa valintoja pistokokein. Kunnan tulee antaa
vuokratalojen omistajille tarkemmat ohjeet siitd, miten menettely tapahtuu, mikali edel-
Iytykset tayttavid hakijoita ei ole tai hakijoita ei ole riittdvasti. Kunta voi vaatia lakiin
perustuen vuokratalojen omistajalta asukasvalinnan perusteena olevia tietoja. Saatujen
tietojen avulla kunta selvittaa, tayttaako asukkaaksi valitun asunnontarve, tulot ja varal-
lisuus asetetut edellytykset. Kunta valvoo yh& enemman valintoja jalkikateen séhkdisten
hakujen my6td. Kunnalla on oikeus pyytdéd vuokratalojen omistajalta kaikki tarvittavat
tiedot valvontaan perustuen. Kunnat ovat velvollisia ilmoittamaan ARA:lle vuokrata-
loissa havaitsemansa ongelmat ja vaarinkayttotapaukset, mikali ndita ilmenee viel& Kir-

jallisen huomautuksen annon jalkeen. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b.)

2.3 Kunnan valvova viranomainen

ARA:n asukasvalintaohjeiden kohdan 10 mukaisesti kunnan asuntoviranomainen val-
voo alueensa asukasvalintojen noudattamista ns. arava-rajoitusten alaisissa vuokrakoh-
teissa (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b). Asuntotoimi asuntoviranomai-

sena on antanut valvontatapapéatoksesséan ohjeita omistajayhteisdille. Valvontatapa-



paatoksessa kunta méérittelee mm. kuntakohtaiset varallisuusrajat sek& ohjeistaa omis-
tajayhteis6ja hakumenettelystd, asukasvalintakriteereistd, valvontatavasta sekd mm.
asuntojen kaytdstd muuhun kuin asuintarkoitukseen. Asuntoviranomainen ohjaa ja neu-
voo sekd omistajatahoja ettd asunnonhakijoita. Asuntoviranomaisen tehtaviin kuuluu
my0s tuottaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle sen tarvitsemat tilastotiedot
esim. vuosittainen asuntomarkkinaselvitys Joensuun kaupungin osalta. Asumisoikeu-
sasuntojen osalta asuntoviranomainen tekee lopullisen paatoksen hakijan hyvaksymises-
t& asumisoikeuden haltijaksi ja vahvistaa asumisoikeusasunnon enimmaishinnan yleensa
samassa yhteydessa hyvaksymisen kanssa. Talldin valvotaan sekin, ettd asumisoikeuden

luovutuksissa ei loukata etuoikeus- ja jononumerojérjestysta. (Lehikoinen 2015.)

2.3.1 Yhteisty6 kunnan ja ARA:n kanssa

Kunnan yhteydenpito tapahtuu ARA:n kyselyjen pohjalta yleensa s&hkdpostitse. Kunta
saa ohjeistusta vuosittain pidettavissa koulutustilaisuuksissa (mm. Asumispéiva), joihin
osallistuu valtakunnallisesti asuntoasioiden hoitajia. Kouluttajina toimivat mm. ARA:n
asuntoasioista ja rahoituksesta vastaavat henkil6t. Yksittaistapauksissa kysytdan neuvoa
suoraan puhelimitse. Osan kyselyistd ARA kohdistaa suoraan omistajayhteisoille, jol-
loin asuntoviranomainen voi olla neuvovana tahona. ARA tekee resurssiensa puitteissa
vuosittain myos kuntakdynteja. Vuonna 2015 ARA tulee neuvonta- ja ohjauskaynnille
Joensuuhun. (Lehikoinen 2015.)

Korkotukilainaa ja investointiavustusta koskevat vuosittaiset hakemukset uusien kohtei-
den saamiseksi Joensuuhun menevét kunnan lausuntojen kera asuntoviranomaisen kaut-
ta ARA:lle. Néissa asioissa kunta voi joutua keskustelemaan rahoituksesta vastaavien
henkildiden kanssa. Ns. aravarajoitusten alaisten kohteiden rajoitusaikoja koskevia sel-

vityksié kaydaan ajoittain 1api ARA:n ja Valtiokonttorin kanssa. (Lehikoinen 2015).

2.3.2 Vuokratalojen omistajien vaikutusmahdollisuus asukasvalintaan

Joensuussa omistajatahot valitsevat itse asukkaat omistamiinsa asuntoihin (Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b, kohta 4). Asuntoviranomainen valvoo omistajayh-

teisdjen asukasvalintoja joko etukateen, jalkikéateen tai pistokokein (valvontatapapéa-
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toksen kohta 1.3). Omistajalla on vastuu hakijan ara-kelpoisuudesta tapauksissa, joissa
hakija muuttaa asuntoon ennen asuntoviranomaisen asukasvalinnan vahvistamista tai

hyvaksymista. (Lehikoinen 2015.)

2.3.3 Epaéselvyydet asukasvalinnoissa

Kunta joutuu yksittaistapauksissa pyytamaan lisaselvityksié asukasvalinnasta mm. tapa-
uksissa, joissa madraaikaista vuokrasopimusta on jatkettu kohtuuttoman pitkééan, kun
vuokratalon omistaja ei ole toimittanut riittavasti tietoja hakijan omaisuudesta. Yleensa
ilmenneet epaselvyydet koskevat juurikin varallisuustietoja. Kunnalle pohdintaa aiheut-
taa myo6s jossain méarin valitsematta jadneiden asema valittuun n&hden, kun hakijoita
on useita. Millainen asunnontarve oli hakijoilla, jotka eivat tulleet valituiksi. (Lehikoi-
nen 2015.)

2.3.4 Tarvittavien selvityksien saanti vuokratalojen omistajilta

Tarvittavien valvontatietojen (asukasvalintalistat) antaminen on aiheuttanut lisatyota
omistajayhteisoille, mink& vuoksi ajallisesti tietojen toimittaminen on joskus ollut joil-
lekin omistajayhteisoille hankalaa. Aikataulullisesti kaikki eivét ole noudattaneet annet-
tua méardaikaa. Erittdin harvojen osalta tietoja on joudettu pyytdmaan useasti ja tarvit-

tavien tietojen toimittaminen on vield silloinkin ollut puutteellista. (Lehikoinen 2015.)

2.3.5 Kunnan vaikutusmahdollisuus asukasvalinnan perusteisiin

Asukasvalintojen perusteet ARA on madritellyt ohjeissaan (Asumisen rahoitus- ja kehit-
tdmiskeskus 2014b, kohta 5) ja ohjeita tulee soveltaa yhtaldisesti kaikkiin hakijoihin.
Tietyltd osin ARA antaa mahdollisuuden poiketa valintakriteereista. Yksittaistapauksis-
sa joudutaan keskustelemaan omistajayhteison kanssa niistd perusteista, joilla hakija
voidaan ottaa asukkaaksi joko vain madrdaikaisella sopimuksella tai toistaiseksi tehta-
valla sopimuksella. Pyydettdessa kunta neuvoo ja ohjaa, mutta yhteisot tekevat valinto-
jaan itsendisesti. Asuntoviranomainen maéarittelee ARA:n ohjeiden mukaisesti omalla

alueellaan sovellettavat varallisuusrajat. (Lehikoinen 2015.)
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2.4 Arava- ja korkotukilaina

Aravalainaa myonnetddn valtion asuntorahastosta vuokra-, asumisoikeus- ja omis-
tusasuntojen hankintaan, perusparantamiseen ja uudisrakentamiseen. Korkotukilainoja
hyvaksytaan vuokra-, asumisoikeus- ja osaomistustalojen uudisrakentamiseen seka nai-
den liséksi vuokrahankkeiden sijaintikuntien puoltamille kohteille. Korkotukilainojen
hyvaksymisesta vastaa ARA. Perusomavastuukoron ylittyessé lainansaajan osalta, vas-
taa valtionkonttori korkotuen maksamisesta. Tama edellyttaa sitd, etta ARA on ensin
hyvaksynyt korkotukihakemukset. Valtion tdytetakaus tulee kyseeseen, kun vuokra- tai
asumisoikeustalolle mydnnetéén korkotukilaina. Seuraavilla on mahdollisuus saada val-
tion tukemaa lainaa: kunta tai muu julkisyhteisd, ARA:n nimeama yleishyodyllinen
yhteisO tai edella mainittujen yhteisdjen omistama osakeyhtid. (Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus 2014c.)

2.5 Aravalainamuodot

Aravalainoja voidaan myontdd mm. uudisrakentamiseen. Uudisrakentamisella tarkoite-
taan yhden tai useamman asuinrakennuksen rakentamista tai hankkimista. Hankinnalla
tarkoitetaan yhden tai useamman asuinhuoneiston tai muuhun asuink&yttoon tulevan
tilan hankintaa rakennuskannasta, joka on jo olemassa. Aravalainaa voidaan myodntaa
uudisrakentamisen lisaksi myods perusparantamiseen. Perusparantamisella tarkoitetaan
asuinrakennuksen, asunnon tai niiden piha-alueen, muun ymparistén varuste- tai laatu-
tasoa nostetaan/parannetaan alkuperdisestd tasosta tai palautetaan uudenveroiseen tai
alkuperéiseen kuntoon. (Aravalaki 1189/1993.)

2.6 Aravalainojen myontamisvaltuus ja rahoittaminen

Aravalainoja koskevat myontamisvaltuudet vahvistetaan valtion talousarviossa. Valtio-
neuvosto vastaa lainojen myodntamisvaltuuden alueellisten ja muiden kayttoperusteiden
vahvistuksesta. Ndiden puitteissa ymparistoministeriolla on oikeus halutessaan hyvak-

sya tarvittavia kuntakohtaisia myontdmisvaltuuksia valtion asuntorahaston ehdotukses-
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ta. Lainoitettavien kohteiden valinnasta vastaa aina kunta. Lainoitettavilla kohteilla tar-
koitetaan kohteita, joihin aravalainojen myodntamisen yleisten edellytysten tayttyessa
myontamisvaltuutta voidaan kayttaa. (Aravalaki 1189/1993.)

Aravalainoituksen rahoittamisesta myonnetyista lainoista sdédetéan valtion asuntorahas-
tosta annetussa laissa (1144/89). Valtion asuntorahastosta annetussa laissa (1144/89)
séadetdan valtion asuntorahastoon kertyvista lyhennys- ja korkotuloista, valtion talous-
arvion yhteydessa hyvéksyttadvastd lainanotosta, aravalainojen arvopaperistamisesta

seké asuntorahastoon siirrettavasta maararahasta. (Aravalaki 1189/1993.)

2.7 Aravalainojen myodntamisen yleiset edellytykset

Korkotukilainaa vuokra-asuntojen ja vuokratalojen hankintaan myonnetédan pa&osin
kunnalle tai muulle julkisyhteisolle. Liséksi korkotukilainaa myonnetédén yhteisolle,
joka tayttad yleishyodylliselle asuinyhteisolle saadetyt edellytykset ja jonka ARA on
nimennyt tai joka on edelld mainittujen yhteisojen tosiasiallisesti omistama osakeyhtid.

(Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014c.)

Aravalainojen myontdmiseen perusteena on asunto-olojen kehittdminen sosiaalisella
tarkoituksenmukaisuudella ja taloudellisella tarpeella. Aravalainojen myodntamisperus-
teista madrad valtioneuvosto. Aravalainoitteisilta asunnoilta vaaditaan seuraavia ominai-
suuksia: asuntojen tulee olla asuinympariston kannalta toimivia, asuttavuuden kannalta
tarkoituksenmukaisia seka monien kustannuksien osalta (uudisrakentamis-, hankinta-,
perusparantamis-, yllapito- sekd asumiskustannukset) kohtuullisia. Perusparantamisen ja
uudiskohteen rakentamisen tulee perustua kilpailumenettelyyn. Asuntorahasto voi eri-
tyisestd syystd myontad perusparantamiseen ja uudisrakentamiseen poikkeuksen. (Ara-
valaki 1189/1993.)

Lainansaajalla tulee olla riittavat edellytykset lainan takaisin maksamiseen. Lainansaaja
arvioidaan sill& perusteella, onko takaisinmaksu mahdollinen. Aravalainan myontavan
viranomaisen vastuulla on tarkistaa, ettd edellytykset lainaa myonnettéessa ovat olemas-
sa. (Aravalaki 1189/1993.)
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2.8 Kaytto- ja luovutusrajoitukset

Laissa (1190/93) saddetadn aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytosta, luo-
vutuksesta sekd omaksilunastamisesta. Lisaksi asumisoikeusasunnoista saadetyssa laissa
(650/90) saadetaén aravalainoitetun asuinrakennuksen ja sen omistavan yhtion osakkei-
den sek& aravalainoitetun asuinhuoneiston ja sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
kayton ja luovutuksen rajoittamisesta. Rajoituksista tehd&an merkintd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin sekéd osakekirjoihin ja osakeluetteloon (rajoitusmerkintd). (Aravalaki
1189/1993.)

2.9 Vuokran suuruuden maaraytyminen arava- ja korkotukiasunnoissa

Arava- ja korkotukilainoitetuissa asunnoissa vuokran suuruus méardytyy omakustan-
nusperiaatteen mukaan. Omakustannusperiaatteella tarkoitetaan sitd, ettd vuokralla voi
kattaa talon rakennuksesta aiheutuneet pddomakustannukset ja kiinteiston hoitokulut.
Laina-aika on normaalisti 35 vuotta, jolla ajalla omakustannusperiaatetta on noudatetta-
va. Laina-ajan paatyttyd vuokraan sovelletaan samoja saannoksia kuin vapaarahoittei-
sissa vuokra-asunnoissa. Vapaarahoitteisilla vuokra-asunnoilla tarkoitetaan sita, etta
asukasvalinnoissa omistaja voi itse méaaritella asukasvalinnan perusteet haluamallaan
tavalla. Vuokra on maaraytynyt omakustannusperiaatteen mukaan vuodesta 2002 alkaen
vuokra-asunnoissa, jotka ovat rahoitettu korkotukilainalla. Korkotukivuokra-asunnot,
jotka ovat rahoitettu ennen vuotta 2002, vuokrat maaraytyvét vapaarahoitteisten asunto-
jen tapaan. (Ymparistd 2014.)

Arava- ja korkotukiasunnoissa on yhteishallinto. Yhteishallinto tarkoittaa sitd, ett4 ara-
va- ja korkotukiasunnoissa vuokralaisilla on my6s vaikutusmahdollisuuksia perustuen
lakiin yhteishallinnosta vuokrataloissa. Laki antaa asukkaille mahdollisuuden saada
lisdtietoa talon asioista. Saatujen tietojen perusteella, on mahdollisuus vaikuttaa omaan
asumiseen. Asukkaiden asumisviihtyvyyteen ja yhteisvastuuseen on vaikuttanut olen-
naisesti laki yhteishallinnosta. Asukaskokouksia jarjestetddn véahintédan kerran vuodessa
ja asukaskokouksissa valitaan asukkaiden edustajat taloyhtion hallitukseen. Lisaksi vali-
taan luottamusmies tai asukastoimikunta hoitamaan talon yhteisid asioita. Asukkaat
voivat ottaa kantaa esimerkiksi talon jérjestyssaantoihin, yhteisten tilojen kayttoon seka
talkoisiin. (Ymparist6é 2014.)
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3 Suurimmat arava- ja korkotukiasuntoja omistavat tahot Joensuus-

Sa

Vuokra-asunnoista jopa puolet on rahoitettu valtion myontamalla arava- tai korkotuki-
lainalla. Arava- ja korkotukiasuntoja omistaa seka tuottaa ensisijaisesti kunnat seka
ARA:n yleishyodylliseksi nimedmaét yhteisot. (Ympéristd 2014.) Joensuussa suurimmat
arava- ja korkotukiasuntoja omistavat tahot ovat Joensuun Kodit sek& Avara (yleis-

hyddyllinen yhteiso).

3.1 Joensuun kodit

Joensuun Kodit Oy on kiinteistbosakeyhtio, jonka Joensuun kaupunki omistamaa. Yhtio
omistaa suuren osan Joensuun vuokrataloista ja vuokra-asunnoista. Lisaksi yhtio hallit-
see ja rakennuttaa vuokrataloja ja vuokra-asuntoja Joensuun alueella. Yhtié on mukana
toteuttamassa osaltaan kaupungin kehittdmisstrategian mukaista asuntopolitiikkaa. Yh-
ti0 tarjoaa kohtuuhintaisia ja laadultaan hyvatasoisia asuntoja, jotka soveltuvat asiak-
kaiden elamantilanteeseen. Yhtié omistaa yli 4 600 vuokra-asuntoa Joensuun alueella.
Yhtiolla on tarjolla vuokra-asuntoja lahialueiden lisdksi Enossa, Uimaharjussa, Kiihte-

lysvaarassa, Tuupovaarassa, Hammaslahdessa seké Reijolassa. (Joensuun kodit 2014.)

3.2 Avara

Avara Oy on vuokra-asuntojen omistuksia johtava ja hallinnoiva palveluyritys, joka
tunnetaan vastuullisuudestaan. Avara vastaa Suomessa eri paikkakunnilla noin 7500
vuokra-asunnon hallinnoinnista ja toiminnan organisoinnista. Avara kehittaa ja luo uu-
sia asumisen palveluita. Avara Oy:n toiminta keskittyy isoihin kasvukeskuksiin, joissa

vuokra-asuntojen tarve on kaikkein suurimmillaan. (Avara 2014.)
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4 Asukasvalinta arava- ja korkotukilainoitetuissa vuokra-asunnoissa

Valtion tukemiin arava- ja korkotukiasuntoihin valinnat tehddén tarveharkintaan perus-
tuen. Tarveharkinta tarkoittaa sité, ettd asukasvalinnat tehdd&n hakijan asunnontarpeen,

kiireellisyyden seké tulojen ja varallisuuden perusteella. (Ymparist0 2014.)

Asukasvalinnan tavoitteena on osoittaa asunnot niitd eniten tarvitseville hakijaruoka-
kunnille. Asukasvalinnan tavoitteena on mydgs, ettd arava- ja korkotukivuokra-asunnot
osoitetaan vahadvaraisimmille hakijoille. VVahavaraisilla hakijoilla tarkoitetaan esimer-
kiksi sellaisia hakijoita, joilla ei ole mahdollisuutta hankkia asuntoa vapaarahoitteisesta
kohteesta. Asukasvalinnoilla pyritaan siihen, ettd asukasrakenne olisi monipuolinen ja
asuinalue olisi sosiaalisesti tasapainossa. Saannokset myos mahdollistavat sen, ettd asu-
kasvalinta on joustavaa silloin, kun asuntojen kysyntd on véhaista ja asukasvalintaperus-
teiden edellytyksia tayttavia hakijoita ei ole. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
2014b.)

ARA on luonut oppaan asukasvalintoja varten. ARA:n luoma opas on tarkoitettu apuvé-
lineeksi asukasvalintoja tekeville, sekd asukasvalintoja valvoville henkil6ille. Opas toi-
mii myds hyddyllisend informaationa asunnonhakijoille. Oppaan on tarkoitus edistda
yhtendisen kdytdnnon luomista mm. niin, etta valtettaisiin talojen asukasrakenteen muo-
dostumista liian yksipuoliseksi. Oppaan sisallossd on myds kiinnitetty huomiota toimi-
joiden toiveisiin. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2014b.)

Seuraavat sadnnokset koskevat asukasvalintoja: Aravarajoituslaki  (1190/1993,
716/2006), 4a-4c, laki vuokra-asuntojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
(604/2001, 717/2006), 11a- 11c, valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja
korkotukivuokra-asuntoihin (166/2008). (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
2014b.)

4.1 Asunnontarve, kiireellisyysluokitus

Asukasvalinnoissa hakijat luokitellaan asunnontarpeen ja kiireellisyyden perusteella.

Kaikista Kiireellisemmaksi asunnontarpeessa olevaksi luokitellaan ilman asuntoa oleva
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hakija eli asunnoton. Asunnottomaksi luokitellaan sellainen henkild, joka asuu ulkona,
tiloissa, jotka eivat ole asumiskelvollisia, tilapdismajoituksessa tai laitoksessa, koska
henkil6lla ei ole asuntoa tai laitoksesta padsyn esteena on asunnon puuttuminen. Liséksi
asunnottomaksi luokitellaan perhe, jossa perheenjasenet asuvat erillaan tai tilapaisesti
jonkun luona tai muussa tilapaismajoituksessa. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
2014b.)

Erittain Kiireellisessé asunnontarpeessa olevaksi luokitellaan hakija, joka on velvoitettu
muuttamaan viranomaisen padtokselld ilman omaa syytdan, joka jaa asunnottomaksi
asunnon purkamisen vuoksi, jonka asunto on ahdas (yli kolme henkil6d huonetta koh-
den keittiotd lukuun ottamatta) tai joka muuttamassa paikkakunnalle, josta on saanut

tyopaikan. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2014b.)

Kiireellisessé asunnontarpeessa katsotaan olevan myos henkild, joka on irtisanottu ny-
kyisesta asunnostaan, jonka perheenjasen on pysyvasti sairas tai vammautunut ja laéka-
rintodistuksen mukaan edellyttdd sopivampaa asuntoa, jolle asunnon jéarjestaminen va-
pauttaa sosiaalihuollon tukiasuntopaikan, joka asuu perheellisend alivuokralaisena tai
vuokrasuhteeseen perustuen yhteisasuntolassa tai yhteistaloudessa, jonka nykyinen
asunto liian ahdas (yli kaksi henkildd huonetta kohden keittiota lukuun ottamatta), joka
on tuomittu avioeroon tai tuomioistuimen paatoksella maaréatty lopettamaan yhteiselo ja
erilleen muuton esteend on oman kodin puuttuminen tai joka on perheeton ja vailla itse-

naistéd asuntoa. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b.)

Asunnon tarpeessa pidetdadn myos hakijaruokakuntaa, jonka asunto on varustetasoltaan
puutteellinen, jonka asunnontarve johtuu perhesuhteissa olevista ristiriidoista, jonka
asumiskustannukset ovat liian suuret suhteessa tuloihin, jonka tyématka on hankala tai
pitkd, joka on perustamassa perhettd vailla yhteistd asuntoa, jonka nykyinen asunto on
ahdas, jonka asunto on epdsopiva mm. vuorotyon vuoksi tai jonkun muun syyn vuoksi
asunto on epatyydyttava. Valintaprosessissa otetaan huomioon, jos hakijaruokakunnalla
on useampia tekijoitd, jotka vaikuttavat asunnontarpeeseen. Huomioon otetaan myds
aika, jonka puutteelliset asunto-olot ovat kestdneet. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus 2014b.)
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4.2 Tulot javarallisuus

Hakijoiden bruttotulot ja varallisuus vaikuttavat arava- ja korkotukiasunnon saamiseen.
Etusijalla asukasvalinnassa ovat hakijaruokakunnat, jotka ovat véhédvaraisimpia ja pieni-
tuloisimpia. Asukkaaksi voidaan kuitenkin valita hakija, jos kysymykseen tulee sosiaa-
lisiin ja terveydellisiin syihin perustuen erityinen tarve. Asukkaaksi ei tule valita haki-
jaa, jos varallisuus on riittdvd hanen tarvettaan vastaavan asunnon tai huolenpidon
hankkimiseen. Poikkeuksia tahén kuitenkin on ja epaselvissa tilanteissa neuvoa voi kysa
kaupungin asuntoviranomaiselta. Esimerkiksi vanhus voidaan valita valtion tuella ra-
kennettuun palvelutaloon asukkaaksi, jos han on palveluasunnon ja palveluasunnon tar-
joamien palvelujen tarpeessa, vaikka varallisuutta olisi enemman. (Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus 2014b.)

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus suosittelee, ettd varallisuusrajat vahvistetaan
kaupungeittain vuosittain (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b). Joensuun

kaupunki on maaritellyt uudet varallisuusrajat vuonna 2015 (taulukko 1).

Taulukko 1, Joensuun kaupungin varallisuusrajat (Joensuun kaupunki).
Henkiloluku Varallisuusraja

1 30 000
2 45 000
3 60 000
4 65 000
5 70 000

Hakija voidaan valita asukkaaksi (valtioneuvoston asettamisen asetuksen 6 8:n mukaan)
rilppumatta varallisuuden ja tulojen méaarastad seuraavissa tilanteissa: asunto osoitetaan
vuokratalossa asuvalle, jonka nykyistd asuntoa perusparannetaan, jonka asunto tulee
talonmiehen tai huoltomiehen asunnoksi tai jos kyseessa on ruokakuntien keskindinen
vaihto tai kyseessa on saman omistajan asunnosta vaihtaminen toiseen valtion tukemaan
vuokra-asuntoon. Asukkaaksi voidaan valita myo6s henkild, jos kyseeseen tulee AHVL
45,46,48 tai 888:n nojalla vuokrasuhteen jatkoon oikeutettu henkild tai kyseessd on
vuokra-asunto, jota koskee aravarajoituslain mukaan kymmenen vuoden jatkorajoitus-
aika. Vuokrauksen tulee tapahtua mainitun kymmenen vuoden aikana. Poikkeus voi
koskea enintd&n 15 %:a vuokratalon kaikista asunnoista. (Asumisen rahoitus- ja kehit-
tdmiskeskus 2014b.)
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4.3 Etusijajarjestys

Asukasvalinnassa voidaan asettaa etusijalle hakija, joka on asunnon sijaintikunnan jasen
mikali asunnontarve, tulot ja varallisuus ovat kokonaisuudessaan arvioituna sama. Yk-
sittdistapauksissa voidaan poiketa saddetystd etusijajarjestyksestd mikéli se on perustel-
tua asuinalueen asukasrakenne, paikkakunnan vuokra-asuntotilanne ja hakijaruokakun-
nan erityisolosuhteet huomioon ottaen. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b.)
Edelld mainituissa tilanteissa neuvoa voi kysya kaupungin asuntoviranomaiselta. Asun-
toviranomainen pyytaa yleensa selvityksen hakijasta ja hakijatilanteesta paatoksen tekoa

varten.

Tulot, varallisuus ja asunnontarve ovat tasavertaisia kriteereja asukasvalinnassa. Etusija-
jarjestyksen maarittelyssa huomioon otetaan mm. asunnontarpeen kiireellisyys. Asun-
nontarpeen Kiireellisyytta tarkasteltaessa voidaan apuna kayttaa kiireellisyysluokitusta.
Kiireellisyyden ollessa hakijoiden osalta sama, tulee vertailla hakijoiden tuloja ja varal-
lisuutta. Pienituloisemmat ja vahévaraisimmat hakijat asetetaan aina etusijalle. Asukas-
valinnassa etusijalle voidaan valita asunnon sijaintikunnan jasen, jos eroa ei saada haki-
joiden vélille. Yksittéistapauksissa tarkastelussa voidaan kayttaéd apuna laeissa tarkoitet-
tu poikkeaminen saddetysta etusijajarjestyksesta erityisolosuhteiden perusteella. Erityis-
olosuhteet voivat olla mm. hakijan liikkumisesteet ja ko. hakijoilla on etusija sellaisiin
vapautuviin asuntoihin, joissa esteettdmyys on otettu huomioon. Kunnan erityistilanne
on hyva huomioida selvitettdessa asunnontarpeen kiireellisyytta. Liséksi tulee arvioida
se, kenelld on heikoimmat edellytykset muun asunnon saantiin. (Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus 2014b.)

4.4  Luottotiedot ja vuokrarastit

Hakijoiden luottotietomerkinndt ovat vaikuttaneet asukasvalintoihin. Luottotietomer-
kinnat eivét saa olla esteena silloin, jos merkinndt ovat vahaisia ja ne eivét toistu. Asu-
kasvalinnan perusteet eli asunnontarve, tulot ja varallisuus tulee kuitenkin tayttya.

(Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b.)

Hakijalla, jolla on jaanyt vuokravelkaa vuokranantajalle, jolta han hakee asuntoa, niin ei
ole kohtuullista edellyttad, ettd hdnen kanssaan olisi solmittava uudelleen vuokrasopi-

mus. Vuokranantaja voi edellyttdd vanhojen vuokravelkojen maksua kokonaisuudessaan
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ennen asunnon myontdmistd. Hakijan on my6s mahdollista tehdd maksusuunnitelma
velkojen maksamisesta. Mikali ko. hakijan asuntotilanne ei muuten hoidu, niin sosiaali-
viranomaisten on neuvoteltava jalleenvuokrasopimuksen tekemisestd tai kunnan mak-
susitoumuksen antamisesta. Hakijan on myds mahdollista hakea ennalta ehkéisevaa
toimeentulotukea vuokravelkojen maksamiseen. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-
kus 2014b.)

4.5 Erityiset hakijaryhmat

Asukasvalinnassa huomioidaan myds erityisessd asunnontarpeessa olevat hakijaruoka-
kunnat: lastensuojelun kohteena olevat, vaikeavammaiset, maahanmuuttajat, romanit,
pakolaiset ja turvapaikanhakijat, paluumuuttajat sekd opiskelijat. (Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus 2014b.)

Suomeen tulee yleensd maahanmuuttajia tyon, opiskelun tai perheeseen liittyvista syis-
t4. Lisaksi ulkomailta tulee pakolaisia ja turvapaikanhakijoita. Lahtokohtana on ettd
arava- ja korkotukivuokra-asuntoja osoitetaan pysyvan tai pysyvaisluonteisen oleskelu-
luvan saaneille ulkomailta tulleille henkildille. Hakijan oleskeluluvan tyyppi ilmenee
oleskelulupakortista. Kolmannen maan kansalaisilla tarkoitetaan sellaisia kansalaisia,
jotka ovat tulleet EU:n ulkopuolelta ja oleskelleet pitkdan Suomessa. Tallaiset hakijat
voivat tulla Suomeen tyon, opiskelun tai muun syyn vuoksi. (Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus 2014b.)

Eduskunta pé&attada vuosittain, miten paljon kiintibpakolaisia otetaan vastaan. Kiintiopa-
kolaisilla tarkoitetaan pakolaisia, jotka ovat lahteneet joko kotimaastaan tai pysyvasté
asuinmaastaan toiseen maahan ja jotka eivat voi pysyvasti asettua tdhdn maahan asu-
maan, vaan heidat voidaan ottaa uudelleen sijoitettaviksi kolmanteen maahan ns. pako-
laiskiintitssa. (Maahanmuuttovirasto 2015b.) Turvapaikanhakijalla tarkoitetaan puoles-
taan henkil64, joka hakee turvaa vieraasta valtiosta (Pakolaisneuvonta 2015).

Maahanmuuttovirasto tekee péaatoksen, saako turvapaikanhakija turvapaikan Suomesta.
Myonteisen paatoksen saaneet Kiintiopakolaiset ja turvapaikanhakijat saavat pakolais-
aseman eli oleskeluluvan kansainvélisen suojelun perusteella. Turvapaikanhakija voi
saada my6s Maahanmuuttoviraston péatokselld toissijaisen suojelun tai humanitaarisen

suojelun perusteella oleskeluluvan, vaikka ei saa pakolaisasemaa. Edelld mainittujen
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perusteella oleskeluluvan saaneet henkilot voivat hakea arava- ja korkotukiasuntoa ja
asuntohakemuksen liitteend tulee olla kopio oleskelulupakortista tilanteissa, joissa oles-
kelulupapéatos on tehty 1.1.2012 jalkeen tai kopio matkustusasiakirjasta tai siihen laite-
tusta oleskelulupatarrasta mikali oleskelulupa on myénnetty aiemmin. (Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskus 2014b.) Oleskelulupa on mé&éardaikainen tai pysyva. Méaaraai-
kainen oleskelulupa myonnetaan tilapdisend tai jatkuvana oleskelulupana. Mé&aréaikai-
nen lupa tulee kyseeseen silloin, kun lupa on myonnetty ensimmaéisen kerran. Oleskelu-
lupatyyppi merkitdan oleskelulupaan kirjaintunnuksella. Tilapainen oleskelulupa merki-
taan kirjaintunnuksella B ja jatkuva oleskelulupa kirjaintunnuksella A. Pysyvén oleske-
luluvan kirjaintunnus on P ja pitkd&n oleskelleen kolmannen maan kansalaisen EU-

oleskeluluvan kirjaintunnus on P-EU tai P-EY. (Maahanmuuttovirasto 2014a).

Paluumuuttajilla tarkoitetaan inkerinsuomalaisia. Heidén on pitanyt ilmoittautua Suo-
men edustustolle paluumuuttajiksi viimeistdadn 1.7.2011, jonka jalkeen paluumuutto-
jonoon ei ole enda voinut ilmoittautua. Mikali inkerinsuomalainen on ilmoittautunut
paluujonoon ennen ko. ajankohtaa, han voi hakea oleskelulupaa paluumuuton perusteel-
la Suomeen 1.7.2016 mennessa. Tdman madraajan jalkeen oleskelulupaa voi hakea ylei-
sen oleskelulupajérjestelmén kautta. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b.)

Paluumuuttojonossa olevat inkerinsuomalaiset voivat jattda oleskelulupahakemuksen
vireille Suomen edustustoon, kun he ovat suorittaneet suomen tai ruotsinkielen tutkin-
non. Liséksi maahanmuuttovirasto edellyttad, ettd oleskeluluvan saanut henkild toimit-
taa virastoon Kirjallisen vuokra- tai alivuokrasopimuksen viimeistddn kuuden kuukau-
den kuluttua oleskelulupahakemuksen vireille tulosta. Maahanmuuttovirasto antaa kieli-
tutkinnon suorittaneelle inkerinsuomalaiselle pyynnéstd arava- tai korkotukivuokra-
asunnon hakemista varten todistuksen, jossa todetaan oleskeluluvan myontdminen.
Asuntohakemuksen liitteend taytyy olla maahanmuuttoviraston todistus ja kielitodistus.
(Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b.)

Romaneilla on perustuslain suoma oikeus omaan kieleen ja kulttuuriin. Romanikulttuu-
riin liittyvia tapoja on mahdollisuuksien mukaan otettava huomioon asuntoja jaettaessa.
N&ma eivat kuitenkaan syrjayta perustuslain ja muiden asumiseen liittyvien lakien kan-
salaisille yksildind turvaavia perusoikeuksia. Mikéli kunnat ovat kayttaneet hankinta-
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lainoitusta romanien asuntojen hankkimiseen, ovat romanit etusijalla niihin. (Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus 2014b.)

Lastensuojelun kohteena pidetdéan perheita tai taysi-ikéiseksi tulevia lastensuojelun nuo-
ria asiakkaita, joille asunnon puuttuminen tai puutteelliset asuinolosuhteet ovat aiheut-
taneet lastensuojelutarpeen. Heilld on ndiden vuoksi subjektiivinen oikeus asuntoon
taikka asunto-olosuhteiden korjaamiseen. Ensiksi taytyy olla asunnon puuttuminen tai
vastaava tilanne ja sen jalkeen lastensuojeluviranomaisten on todettava, ettd kyseessa on
lastensuojelutapaus. Lastensuojeluviranomaisten asiakirja on liitettdva asunnonhakupro-
sessiin mukaan. La&karintodistus vamman vaikeusasteesta on liitettdva asuntohakemuk-

seen. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2014b.)

5 Arava- ja korkotukiasuntojen tilanne Joensuussa ja Oulussa

Joensuussa pienien vuokra-asuntojen kysyntd on suurta ja pienien asuntojen tarjonta on

vahaistd. Vastaavasti isoja asuntoja on runsaasti tarjolla ja kysyntd on vahaisempaa.

Paikkakunnasta riippuen, toisaalla on ylitarjontaa vuokra-asunnoista suhteessa hakijoi-
hin, toisaalla on paljon kysyntaa ja pulaa vapaista vuokra-asunnoista. Joensuussa tilanne
on melko hyvd, kysynta ja tarjonta ovat melko tasapainossa. (Nupponen 2015.) Vastaa-
vasti vuokrausneuvottelija Riitta kertoo, ettd pieniin asuntoihin on enemmaén kysyntéa ja

Isommissa asunnoissa tarjontaa on enemman kuin kysyntaé (Tanninen 2015).

Asuntopalvelupaallikkond tydskentelevd Maritta kertoo, ettd Oulussa on téalla hetkelld
vuokralaisen markkinat. Oulun alueella vuonna 2014 tehty asuntomarkkinaselvitys ker-
toi, ettd arava- ja korkotukiasuntojen keskimaarainen kéyttdaste Oulussa oli 94,21 % ja
asukasvaihtuvuus 38,26 %. Asuntopalvelupdallikké Maritta kertoo, ett4 vuokraovi.com
verkkosivusto on Oulussa kaikkein kaytetyin hakupalvelu ja sen mukaan Oulussa nayt-

t&a olevan vuokrattavana 762 asuntoa, joista 368 on heti vapaita. (Schavikin 2015.)
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5.1 Hakijoiden tietoisuus Arava- ja korkotukiasunnoista Joensuussa ja Oulussa

Joensuussa hakijat ovat aika huonosti tietoisia valtion lainoittamien asuntojen asukasva-
lintaperusteista. Vuokrausneuvottelijana tydskenteleva Laura kertoo, etta yleisesti ottaen
hakijat eivét ole kovin tietoisia asukasvalintaperusteista. Pieni osa hakijoista saattaa olla
hyvinkin perehtyneitd asiaan, mutta suurin osa ei tunne asukasvalintaperusteita kovin-

kaan hyvin. (Nupponen 2015.)

Vuokrausneuvottelijana tydskentelevan Riitan nakemys asiasta on myds samanlainen.
Vuokrausneuvottelija Riitta kertoo, ettd Joensuussa hakijoilla on hyvin vahan tietoa
arava- ja korkotukiasuntojen asukasvalintaperusteista. Hakijat, jotka ovat jo aiemmin
asuneet arava- ja korkotuetuissa asunnoissa, tietdvat perusteista ja rajoituksista parem-
min. (Tanninen 2015.)

Joensuun kaupungin asuntoviranomaisen mielestd varallisuutta omaaville hakijoille on
tuottanut jonkin verran vaikeuksia ymmartdd kéytantoja arava- ja korkotukikohteissa
ainakin tapauksissa, joissa asunnontarve on kiistaton, mutta varallisuus estad pysyvan
asunnon saannin. Lisaksi arava- ja korkotukiasuntojen asukasvalintakriteerit ovat vierai-
ta vuokra-asuntoa ensi kertaa hakeville henkil6ille, jotka eivét ole koskaan joutuneet

hakemaan vuokra-asuntoa. (Lehikoinen 2015.)

Oulussa hakijat tietdvat vaihtelevasti valtion lainoittamien asuntojen asukasvalintape-
rusteista. Maritta Schavikin Oulun kaupungin vuokrataloyhtiélta kertoo, ettd usein kuvi-
tellaan, ettd ns. tavallinen hakija ei voisi saada asuntoa kaupunkiomisteisesta vuokrata-
loyhtidstd. Asukasvalintatydssa tormaa usein siihen, ettd maksuvaikeuksissa kamppaile-
vat hakijat saattavat vahatelld mahdollisia taloudellisia vaikeuksiaan. Velkaantuneet
hakijat usein kuvittelevat, ettei millaan luottotietomerkinngilld voi olla vaikutusta. Kui-
tenkin unohdetaan se, ettd ohjeessa sanotaan, ettei maksuhairiomerkinnéilla saa olla

vaikutusta jos niitd on vahdinen maara tai ne eivat ole toistuvia. (Schavikin 2015.)
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5.2 Sosiaalisin perustein tehdyn asukasvalinnan vaikutukset asukasrakenteeseen

Joensuussa ja Oulussa

Joensuussa asukkaina on eri eldmanvaiheessa olevia yksinasuvia ja perheita lisaksi he
voivat olla ty6elaméssa olevia, tyottomid, elékeldisia jne. Myos eri kulttuurit ja kansa-
laisuudet tuovat oman lisdnsa asukasrakenteeseen. Yleensa asuminen sujuu vaikka sa-
massa kohteessa asuisi hyvin erilaisia ihmisid. Joskus kuitenkin kulttuurierot ja ihmisten
“erilaisuus” aiheuttaa ongelmia naapurien kesken tai asukkaat eivat osaa toimia asumi-
seen liittyvien sadnnodsten rajoissa. Mikéli ongelmia syntyy olisi hyvé, ettd vuokrananta-
jataholla olisi ns. asukasisanngitsija. Asukasisanngitsija voisi selvittdd mistd ongelmat

johtuvat ja mité niille olisi tehtdvissa seka ohjeistaa asukkaita. (Tanninen 2015.)

Vuokrausneuvottelija Lauran mukaan sosiaalisin perustein tehty asukasvalinta vaikuttaa
vadjadmatta jonkin verran asukasrakenteeseen, mutta esimerkiksi kaikki ikéluokat ovat
kylla yleenséd melko tasavertaisesti edustettuina. Tavoitteenahan on vuokratalojen moni-
puolinen asukasrakenne ja sosiaalisesti myos tasapainoinen asuinalue. Toki hakijoiden
elaméntilanne, mahdollinen asunnottomuus, asunnon saannin Kiireellisyys seké varalli-
suus vaikuttavat asukasrakenteeseen valittaessa asukkaita kriteerien mukaan. (Nuppo-
nen 2015.)

Sosiaaliset perusteet vaikuttavat merkittdvasti Oulussa Sivakan asukasvalintaan, Siva-
kan asukkaista suurin osa on asukasvalintahetkelld pienituloisia. Oulussa asuu paljon
nuoria opiskelijoita ja ty6uran alussa olevia ihmisi& monipuolisen oppilaitosvalikon
ansiosta, joten sielld on myos paljon potentiaalisia vuokra-asukkaita. Suuren vaihtuvuu-
den takia pienituloisten valinta on my0s asiakkuuden keston kannalta merkittdvé asia,
pienituloinen asuu todennékoisesti pidempéan kuin suurituloinen. Tavallisen asukasva-
linnan liséksi tehd&é&n paljon yhteistyotd, jolla muuten vaikeasti asutettavia (haatotaus-
taa, paihdekuntoutujia jne.) asutetaan hajautetusti Sivakan asuntokantaan esimerkiksi
sosiaalitoimen tai kolmannen sektorin toimijoiden tuella. Asukasvalintatytté tekevien
taytyy kuitenkin tuntea hyvin eri kohteiden asukasrakenne, ettd asukasrakenne kohteissa
sailyy monipuolisena eik& ongelmia aikaansaada omalla toiminnalla keskittamaélla sa-

mankaltaisia ruokakuntia samoihin kohteisiin. (Schavikin 2015.)
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6 Tutkimusmenetelmat

Tama opinnaytetyo toteutetaan toiminnallisena opinndytetydnd, jonka fyysisena tuotok-
sena tehdddn toimeksiantajalle (Ovenia) tarkoitettu vuokraus-opas. Opinndytetyona
valmistuvan vuokraus-oppaan tavoitteena on kehittdd vuokraajille annettavaa ohjausta

entista paremmaksi.

Seuraavaksi kerron tarkemmin opinnaytetydssa kaytetyista tutkimusmenetelmista. En-
simmaiseksi kerron konstruktiivisesta tutkimuksesta, minkéa jalkeen keskityn toiminta-
tutkimukseen seka teemahaastatteluun.

6.1 Konstruktiivinen tutkimus

Mikali kehittamistehtavénad on tarkoitus luoda jokin konkreettinen tuotos, niin silloin
kyseessa on konstruktiivinen tutkimus (Ojasalo, Moilanen & Ritalahti 2009, 65). Taté
opinndytetyota voidaan siis kutsua konstruktiiviseksi tutkimukseksi, silla tyon tavoittee-

na on luoda opas vuokrausneuvottelijoille.

Konstruktiivisen tutkimuksen lopputuloksena voi syntyd mm. Kirja tai opas. Uusien
kaytantdjen luomiseksi tarvitaan olemassa olevaa teoriaa ja kaytannosta keréttavaa uutta
tietoa. Konstruktiivinen tutkimus on kuin innovaatioiden tuottamista. Tutkimuksen ta-
voitteena on ratkaista kdytannén ongelma uudelle tavalla ja teoreettisesti perustellusti ja
samalla tuoda yhteisfon uutta tietdmystd. Konstruktiivisessa tutkimuksessa on tarke&a,
ettd kaytdnnossa havaitut ongelmat ja ratkaisu nivoutuvat teoreettiseen tietoon. Lisaksi
on tarkedd, etté ratkaisua voidaan hyodyntdd my6s muualla kuin kohdeorganisaatiossa.
Konstruktiivinen tutkimus on suunnittelua ja kasitteellistd mallintamista sekd mallien
toteutusta ja testaamista. Organisaation jasenet osallistuvat aktiivisesti ratkaisun laatimi-
seen. (Ojasalo ym. 2009, 65.) Tassd opinndytetydssa on osallistettu organisaation jase-

nié kehitysehdotuksien laatimiseen.

Lahestymistapana konstruktiivinen tutkimus on oikea, kun tehtdvana on laatia konkreet-
tinen tuotos, esimerkiksi uusi malli tai suunnitelma. Tuotokseksi saadaan uusi merkityk-

sellinen ja kaytannossa hyodynnettavé rakenne, joka on aikaisempia rakenteita parempi
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ja uudenlainen ratkaisu ongelmaan. Uusi rakenne voi myos parantaa aiemmin kehitetty-
ja kaytantoja. (Ojasalo ym. 2009, 66.) Tassé opinndytetydnd toteutettavassa oppaassa
pyritdédn nimenomaan vanhojen kaytanteiden parantamiseen ja kehittdmiseen. Konstruk-
tiivisessa tutkimuksessa korostuu tutkimuksen hyédyntdjén ja toteuttajan vélinen kom-
munikointi. Toimeksiantajan on aina hyvin tarkeaa muistaa sitoutua kehittdmiseen, silla

se ei voi olla vain yhden henkilon ajatus. (Ojasalo ym. 2009, 66.)

6.2 Toimintatutkimus

Toimintatutkimuksella pyritddn ratkaisemaan havaittuja ongelmia ja siten saamaan ai-
kaan muutosta. Tutkimuksella etsitdan erilaisia ratkaisuja havaittuihin kaytannon on-
gelmiin. Samalla saadaan uutta nakdkulmaa ja tietoa esiintyvéstd ongelmasta. Ongelmat
voivat olla ammatillisia, sosiaalisia, teknisia tai eettisid. Toimintatutkimus on lahesty-
mistapa, jossa ollaan kiinnostuneita siitd miten asioiden tulisi olla eikd pelkastain miten
asiat ovat nyt. Kéytannén ongelmia ei siis vain kerrota vaan tavoitteena on nykyisten
toimintatapojen muuttaminen. Kaytanndnlaheisyys on olennainen osa toimintatutkimus-
ta. Kaytannonlaheisen toimintatutkimuksen tulisi tavoittaa ihmiset ja heidan tyypillinen
toimintansa. Tyypillisid piirteitd toimintatutkimuksessa ovat ongelmakeskeisyys, tutkit-
tavien ja tutkijan valinen yhteisty6 seka tutkijan ja tutkittavien aktiivinen rooli toimijoi-
na muutoksessa. Toimintatutkimus on osallistavaa, tilanteeseen sidottua ja yhteistyota

vaativaa. (Ojasalo ym. 2009, 58.)

Olennaista toimintatutkimuksessa on ottaa osallisiksi mukaan ihmiset tutkimukseen ja
kehittdmiseen. Yhteisossa toimintaa analysoidaan, kehitetdan erilaisia ideoita ja vaihto-
ehtoja toiminnassa havaittujen ongelmien ratkaisemiseksi ja asetettujen tavoitteiden
saavuttamiseksi. Toiminnasta myos luodaan uutta tietoa ja uusia teorioita (Ojasalo ym.
2009, 58.)

Toimintatutkimus soveltuu erinomaisesti tutkimukselliseen kehittdmistyohon. Kohtee-
na voi olla esimerkiksi tydmenetelmien kehittdmisty6, koska sen avulla pyritdan tuo-
maan uutta ymmarrysta ja toimintaa kehityksen avulla. Toimintatutkimusta voidaan
hyodyntédd myos, kun halutaan tuoda uudenlaisia ndkdkulmia tyéhon. Toimintatutkimus
mahdollistaa tutkimustulosten hyédyntdmisen nykyisissé tyomenetelmisséd. Toiminta-
tutkimuksen avulla pyritddn muuttamaan nykyista k&ytdntod. Tutkimuksessa valitaan



26

ensin pddmaara tai vaihtoehtoisesti mééritetddn kehitysongelma ja sitten asetetaan tyolle
tavoitteet. (Ojasalo ym. 2009, 60.) Tamén opinndytetyond tuotettavan oppaan tavoittee-

na on kehittadd vuokrausneuvottelijoiden tyémenetelmié.

6.3 Osallistava kehittamismenetelma

Osallistava kehittdmismenetelma tarjoaa tutkijalla ja sen kehittajalle monenlaisia etuja.
Toimeksiantajan ja toimeksisaajan yhdessa kehittdamét ratkaisut ovat usein parempia
kuin pelkéstdan ulkopuolelta tulevat ideat. Jasenet yhteisdssa tuntevat toimintansa ja
niiden tuomat haasteet paremmin kuin muut. Tutkija tuo ulkopuolista ndkemysté ja
osaamista ja ilman hantd ongelmia voi olla vaikeaa ratkaista. (Ojasalo ym. 2009, 59.)
Tama tutkimus toteutettiin tutkijan ja tutkittavien yhteistyona: tassa opinndytetydssa
hyodynnetddn seké tutkijan omia ettd tydyhteison jasenien havaintoja ja ideoita. Liséksi

hyodynnetdan myods ulkopuolisten asiantuntijoiden ndkemyksié.

Toimintatutkimuksessa tuotetaan usein uutta tietoa ja ndkemysta toiminnasta ja mahdol-
lisesta muutoksesta. Tutkimuksen jalkeen on muistettava se, ettd muutos voi tapahtua tai
sitd ei tapahdu ollenkaan. Lisaksi on hyvé varautua siihen, ettd muutos voi olla taysin
erilainen kuin prosessin alussa suunniteltu muutos. Vaikka muutos ei tapahtuisi, niin
usein saadaan selville sellaista uutta tietoa mm. tyokayttaytymisestd, asenteesta, jota ei
ilman tutkimusta saataisi selville. Haasteena toimintatutkimuksessa on, ettd kohde on
aina tilanteeseen sidottu ja silloin muiden aiempia tuloksia on hyvin vaikea hyddyntaa.
Liséksi tavoitteet madritelladn usein epéselvasti, aikataulu ei ole realistinen ja kehitta-

misprojektiin osallistuneiden valilla syntyy ristiriitoja. (Ojasalo ym. 2009, 59.)

6.4 Teemahaastattelu

Tdassa opinndytetydssé tutkittavan tydyhteison jasenid sekd ulkopuolisia asiantuntijoita
osallistetaan tutkimukseen ensisijaisesti teemahaastattelun avulla. Valitsin teemahaastat-
telun, koska huolellisesti suunniteltu ja toteutettu teemahaastattelu motivoi ihmisié

suostumaan ja vastaamaan tutkimuksen kysymyksiin.



27

Teemahaastattelurunkoa laadittaessa tulee miettid kysymysten maarad, muotoa ja jarjes-
tystd. Haastatteluissa kysymykset ovat yleensd avoimia ja haastateltavalla on vapaus
vastata kysymyksiin omin sanoin. Kysymyksié laatiessa kannattaa ottaa huomioon ky-
symyksien méaard. Sopiva maarad kysymyksille on noin 5-12 kysymysta. (Koskinen,
Alasuutari & Peltonen 2005, 109.) Taman tutkimuksen teemahaastatteluissa on 7-13
avokysymystd. Tdssa opinndytetydssé haastattelin kahta vuokrausneuvottelijaa, Joen-
suun kaupungin asuntoviranomaista sekd Sivakkayhtyman asuntopalvelupaallikkoa.
Ensimmaisilla kysymyksilla pyrittiin saamaan kuva vallitsevista kdytannoista ja viimei-
silla kysymyksilla pyrittiin selvittdméén, mité kehittdmiskohteita vastaajien mielesta on
ja millaisia parannusehdotuksia heill& on.

7 Nykyinen asukasvalintaprosessi

Selostan seuraavaksi toimeksiantajan nykyista asukasvalintaprosessia. Luvun 13 teksti

pohjautuu omiin kaytannén kokemuksiini, mikéli muuta lahdettéa ei mainita.

7.1 Asunnon vapautuminen

Asunto vapautuu haettavaksi, kun asukas toimittaa asunnosta kirjallisen irtisanomisen
vuokranantajalle. Asunnon irtisanomisaika on asukkaan puolelta 1 kalenterikuukausi.
Irtisanominen on tehtava aina Kirjallisesti vuokranantajalle. Irtisanomiseen kéytetdan
vuokranantajan omaa irtisanomislomaketta. Yleensa irtisanominen tehddén viimeistaan
kuun viimeiseen péivaan mennessa, mutta joillakin vuokranantajilla irtisanominen voi-
daan tehdd myds kuun puoleen valiin, jolloin sopimus ja maksuvelvollisuus paattyy

seuraavan kuun viidenteentoista paivaan.

Irtisanomislomake on taytettdva aina huolellisesti ja lomake on myos allekirjoitettava.
Mikali irtisanomislomaketta ei ole allekirjoitettu tai siitd puuttuu oleellisia tietoja, irti-
sanomista ei voida laittaa taytantdon. Irtisanomisen myohdastyessa esimerkiksi paivalla,

irtisanominen siirtyy seuraavan kuun puoleen véliin tai seuraavan kuun loppuun.
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Vuokrausneuvottelija kasittelee pikimmiten uudet irtisanomiset ja laittaa asunnot mark-
kinointiin eli julkisesti haettavaksi. Taman jalkeen vuokrausneuvottelija etsii uusia
asukkaita irtisanottuihin vuokra-asuntoihin Tampuuri-Kiinteistotietojarjestelmasta. Ha-
kijoita voidaan seuloa monilla perusteilla kuten asuinalue, vuokra ja asunnon koko. Ha-
kijoita voidaan etsid tdsmahaulla, eli tarkastelemalla hakijoita, jotka hakevat juuri tietys-
t4 kohteesta vapautuvaa asuntoa. Hakijoita voidaan myos etsid laajemmalla haulla niin,
ettd rajataan haku tiettyyn asuinalueeseen, mutta kohdetta ja sen osoitetta ei ole tar-

kemmin maaritelty.

7.2 Arava- ja korkotukiasuntojen hakeminen

Aravalain mukaan arava- ja korkotukilainoitetut vuokra-asunnot tulee olla julkisesti
haettavina. Haettavana olevia vuokra-asuntoja ilmoitetaan internetissa ja omistajan tai
valittajan kotisivuilla. Asuntoja voidaan myds ilmoittaa Tori.fi palvelussa sek& sanoma-
lehdissé. Asuntohakemuksen voi jattad milloin tahansa, koska asuntoihin on jatkuva
hakumenettely. Asunnon haun tulee tapahtua kirjallisesti asuntohakemuslomakkeelle ja
useimmilla vuokranantaja yhteisoilla on kaytdssaan sahkdinen asuntohakemus. Arava-
ja korkotukivuokra-asuntojen hakemuslomake on tehty ymparistoministerion méaritte-
lemalla asetuksella. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b.)

7.3 Asuntohakemus

Asuntohakemuksessa tulee olla huoneistoon muuttavien henkiliden henkil6tiedot, ha-
kijoiden tulot ja varallisuus, nykyisen asunnon tiedot sek& asunnon tarpeen syy eli miksi
hakee asuntoa. Mikali asuntohakemus tehd&&n esimerkiksi toimistolla, niin hakemuk-
seen tulee merkitd hakemuksen jattopaivamaaré seké allekirjoitus. Sahkdoisesti jatettyyn
asuntohakemukseen otetaan hakijan allekirjoitus vuokrasopimuksen tekotilanteessa.
Hakemuslomakkeessa tulee olla merkintd, ettd annetut tiedot vakuutetaan oikeaksi ja
olosuhteiden muuttuessa hakemus korjataan muutoksia vastaavaksi. Hakemuksesta tuli-
si selvitd kaikki oleellinen tieto, jotta vuokraaja voi tarjota asuntoa sitd eniten tarvitse-
valle. Puutteellisesti taytetty asuntohakemus voi heikentdd asunnon saamista, mikali

hakemuksesta ei selvid esimerkiksi asunnon tarpeen syy. (Ymparistoministerion asetus
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arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hakemuslomakkeesta ja sen liitteista
19.10.2006/904 1 §; Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus 2014b.)

7.4 Asuntohakemusten kasittely

Asuntohakemuksia tulee paivittdin kotisivujen kautta ja asuntohakemuksia kaydaén
tayttdmassd myods toimistoilla.  Paperiset hakemukset syoGtetddn  Tampuuri-
Kiinteistotietojarjestelmaan. Uusien hakemuksien tultua vuokrausneuvottelija katsoo
paivittdin hakemuksia lapi. Hakemuksia kasiteltaessd, ensimmaiseksi hakijoiden luotto-
tiedot tarkistetaan, jonka jalkeen hakemukselta katsotaan asunnon tarpeen syy ja asun-
nontarpeen ajankohta (milloin asunnontarve on). Lisdksi hakemukselta tarkistetaan on-
ko hakijalla millaiset tulot ja onko hakijalla mahdollista varallisuutta ja velkoja.

Asuntohakemukset ovat kerrallaan voimassa kolme kuukautta, mikali niitd ei uusita.
Vanhempia asuntohakemuksia selatessa vuokrausneuvottelijan kannattaa tarkistaa asun-
nontarpeen ajankohta ja mikali se on viel&4 voimassa, niin hakijalle kannattaa soittaa,
jolloin selviaa onko asunnontarve vield voimassa. Télla tavoin valtytdan ns. turhilta tar-
jouksilta ja sellaisten hakijoiden hakemus voidaan poistaa jarjestelméasta, joilla asunnon-

tarvetta ei enéa ole.

7.5 Asuntotarjous

Vapaaseen tai vapautuvaan asuntoon katsotaan hakijat l&pi  Tampuuri-
Kiinteistotietojarjestelmastd. Hakutuloksen ollessa laaja, hakijoita vertaillaan asunnon-

tarpeen syyn, asunnontarpeen ajankohdan seka tulojen ja varallisuuden perusteella.

Hakijalle laitetaan tarjous vapaana olevasta tai vapautuvasta asunnosta sahkopostitse,
tekstiviestitse tai puhelimitse. Nopein tapa tavoittaa asiakas on puhelimitse ja silloin
my0s saadaan selville, onko asiakas kiinnostunut tarjotusta asunnosta. Asiakkaille anne-
taan vastausaikaa yleensa kaksi péivad, mutta vastausaika on sovittavissa asiakkaan

aikataulujen mukaisesti. Asuntoa ei voi kuitenkaan varata pitkéksi aikaa.

Asuntotarjoukseen laitetaan tarkat tiedot asunnosta: osoite, asunnon koko, asunnon

vuokra, vesimaksut, tiedot muista vapaaehtoisista maksuista kuten autopaikasta, asun-
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non nayttajan yhteystiedot, paivamadra mihin mennessa pitéa ilmoittaa vastaus tarjouk-
seen seka tarjouksen antajan yhteystiedot.

Jos asiakas hylkaa tulleen tarjouksen, vuokrausneuvottelija kdy uudelleen hakemukset
lapi ja tarjoaa asuntoa seuraavalle kiireisimmassa tilanteessa olevalle hakijalle. Asiak-
kaan hyvaksyessé asuntotarjouksen, vuokrausneuvottelija selvittdd sopimuksen alka-
mispaivan, autopaikan tarpeen sek& muut tarvittavat tiedot. Sen jalkeen vuokrausneu-

vottelija pyytaa asiakkaalta liitteita.

7.6 Asuntohakemukseen tarvittavat selvitykset

Asuntohakemukseen tarvitaan liséksi selvityksia eli liitteitd. Selvitykset pyydetédén hy-
vissé ajoin ennen vuokrasopimuksen solmimista. Tarvittavia selvityksida ovat viimei-
simmén vahvistetun verotuksen tiedot (verotuspaatos ja erittelyosa), tyossakayvien vii-
meisimmét palkkalaskelmat/tuensaajan viimeisin paat0s myonnetysta tuesta (esim. kela)
sekd muut tarvittavat liitteet kuten raskaustodistus, selvitys mahdollisesta omaisuuden
arvosta. (Ympéristdministerion asetus arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hakemuslo-
makkeesta ja sen liitteistd 19.10.2006/904 2.1 §; Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kus 2014b.)

Asuntohakemukset ja liitteet sisaltdvat tietoja hakijoiden taloudellisesta tilanteesta ja ne
ovat salaisia. Hakemukset ja liitteet tulee sailyttad viiden vuoden ajan. (Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskus 2014b.)

7.7 Vuokravakuus

Vuokra-asuntoihin muutettaessa vaaditaan yleensa 1-3 kuukauden suuruinen vuokrava-
kuus. Vuokravakuuden maaré vaihtelee eri toimijoiden mukaan. Arava- ja korkotuki-
lainoitetuissa vuokra-asunnoissa vuokravakuuden méaéra on yleensa yhden kuukauden
vuokravakuus. Joensuussa vuokravakuuden maaréd on yleensé yhden kuukauden vuok-
ran suuruinen ja esimerkiksi isommissa kaupungeissa kuten Jyvaskyldssa vuokravakuus
useimmilla isoimmilla toimijoilla on 250€ kilpailutilanteen vuoksi. Vuokravakuus mak-

setaan ennen asunnon luovutusta ja vakuus palautetaan asukkaalle poismuuton jélkeen,
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miké&li kaikki vakuuden perusteena olevat velvoitteet, kuten siivous ja asunnon yleinen
kunto, on todettu taytetyiksi. Normaali kuluminen asunnossa ei vaikuta vuokravakuuden
palauttamiseen. Lisaksi vuokra ja kayttokorvaukset tulee olla maksettu, muutoin vakuu-

desta pidatetddan puuttuva summa.

7.8 Toistaiseksi voimassaoleva ja maaraaikainen vuokrasopimus

Toistaiseksi voimassaoleva vuokrasopimus on yleisin sopimusmuoto, jota kdytetaan.
Madréaikaista vuokrasopimusta kéytetdan esimerkiksi silloin, kun kyseessa on vanhuk-
sille tarkoitettu kohde, kun vuokralaisella on maksuh&iriomerkintgja, kun varallisuus
ylittyy tai kun varallisuutta ei saada selvitettyd. Madrdaikaista vuokrasopimusta kayte-
tddn myos silloin, kun asunto vuokrataan yritykselle. Varallisuuden jaadessé alle kun-
nan madritteleman rajan, voidaan tehd& toistaiseksi voimassaoleva vuokrasopimus.

Kappaleessa viisi on eritelty varallisuusrajat.

Luottotietomerkintdjen aiheuttama maéaraaikaisuus on yleensa kolme kuukautta, jonka
jalkeen voidaan tehda viela yksi tai useampi maaraaikainen sopimus, mikali vuokran-
maksu ei ole ollut sujuvaa taikka hairigitd asumisen aikana on ollut. Varallisuudesta
johtuva méérdaikaisuus on yleensa enintdan kaksi vuotta. My6s vanhuksille tarkoite-
tuissa kohteissa hakijalle, joka ei taytd hakukriteereitd, voidaan solmia enintdan kahden
vuoden vuokrasopimus. Méaaraaikainen vuokrasopimus paattyy maarattyna ajankohtana

ja madraaikaista vuokrasopimusta ei tarvitse irtisanoa.

8 Kehitysehdotukset nykyiseen vuokrausprosessiin

Olen saanut seké tyoni ettd haastateltavien kautta erilaisia ajatuksia siitd, miten nykyista
vuokrausprosessia voitaisiin kehittdd toimivammaksi. Tassd kappaleessa esitellaan tar-
kemmin haastatelluilta saatuja kehitysehdotuksia sekd omia ideoitani asuntojen vuokra-

ukseen.
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8.1 Eri alueiden asuntokysynnan huomioiminen

Arava- ja korkotukiasuntojen vuokrauksessa tulisi ottaa huomioon entista tarkemmin eri
alueiden kysyntatilanteet. Asuntopulasta kérsivia alueita koskeva ohjeistus voisi olla
tiukempi. Vastaavasti alueilla, joilla on ylitarjontaa, saant6ja voitaisiin muuttaa siten,
etta valvonnalla ei heikennettdisi jo nykyiselldan haastavaa tilannetta. Huonot kayttoas-
teet luovat paineita vuokrataloyhtioille vuokrankorotuksia ajatellen ja antavat vauhtia

negatiiviselle kierteelle. (Schavikin 2015.)

8.2 Sahkoainen allekirjoitus ja sahkoiset palvelut

Monella vuokra-asuntoja vélittavalla yhteisolld on kéytéssadn sédhkdinen allekirjoitus,
joka mahdollistaa sopimuksen allekirjoittamisen sahkoisesti. Séhkdinen allekirjoittami-
nen tapahtuu omien verkkopankkitunnuksien avulla ja toimii samalla tunnistautumisena.
Lisaksi monella toimijalla on k&ytdssd myds sahkdinen irtisanominen, joka mahdollis-
taa irtisanomisen kokonaan séhkoisesti. Irtisanominen tapahtuu myos yleensé verkko-
pankkitunnuksien avulla. Irtisanomisen tekeminen sahkoisesti helpottaa seka asiakasta

ettd vuokranantajaa.

Hyvin monet vuokratalojen omistajat tarjoavat asiakkailleen sahkoisid palveluita. Esi-
merkiksi Oulun Sivakalle kuka tahansa kayttdja voi tehdd asuntohakemuksen tai vi-
kailmoituksen, antaa palautetta tai l&dhettdd viestin isannoitsijalle sédhkoisesti. Liséksi
Oulun Sivakka tarjoaa rekisterdidyille kayttéjille mahdollisuuden hoitaa my6s seuraavat
asiat séhkdisesti: asukasetu (tarjouksia, arvontoja), energiatodistus, vuokrasopimuksen
irtisanominen, perhetilanteen muutokset, jarjestyshéiridilmoitus, kulutustiedot, omat
tiedot (oma huoneisto, omat vuokratiedot), sivakkakirppis sek& taloyhtion seind. (Si-
vakka—-yhtyma 2014.) Tallaisia s&hkdisi& palveluita voisi kayttad nykyistd enemman ja
niitd voisi myos kehittad lisad vuokrauspalveluita ja asiakaskommunikaatiota helpotta-

maan.
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8.3 Omatoimiremontti ja sisustusvinkit

Vuokra-asunnoissa ei saa tehdd muutos- tai korjaustoita ilman lupaa. Muutostgista sovi-
taan aina vuokranantajan kanssa (Kuluttajaliitto 2012). Useilta vuokranantajilta, kuten
esimerkiksi VVO:lta, on kuitenkin mahdollista pyytdd maalietua. Maalietuun kuuluu
maalaustarvikkeet sek& maalit. Maalauspaketista sovitaan yleensa isdnnditsijan kanssa.
(VVO 2015.) Joillakin vuokranantajilla kuten Oulun Sivakalla on sivuillaan video mm.
omatoimiremontista (Sivakka—yhtyma 2014). Erilaisten videomateriaalien hyddynta-
mista suosittelisin kéytettdvan myds muiden isojen vuokranantajayhteisdjen sivuilla.

Konkreettiset videoesimerkit toimivat paremmin kuin pitkat kirjalliset ohjeistukset.

Oulun Sivakan omatoimiremonttivideolla hyddynnetddn myds sisustussuunnittelijan
vinkkeja mm. varien kaytosta (Sivakka—yhtyma 2014). My6s muut vuokranantajat voi-
sivat hyodyntaa sisustussuunnittelijan apua asuntojen vuokraamisessa. Kun vuokralai-
sen on mahdollista muokata asuntoa itsensé nékdiseksi, han todennédkdisesti viihtyykin
asunnossa pidempaan. Tdma on myds vuokranantajan intressien mukaista: vuokrananta-
jan ei tarvitse etsia jatkuvasti uusia vuokralaisia asuntoonsa ja lisaksi vuokralaisen to-
teuttama pieni pintaremontti on edullinen ratkaisu verrattuna siihen, ett4 ulkopuolinen
palkataan suorittamaan maalaus. Liséksi pienelld pintaremontilla voidaan korjata nor-

maalin kulumisen merkkeja.

8.4 Asunnon hakeminen

Asukasvalinnassa voidaan huomioida vain hakemuksen jattdneet. Hyvin monet kiinnos-
tuneet henkil6t soittavat asunnosta, jonka ovat huomanneet esimerkiksi vuokraovi.com-
sivuilla. Moni henkild ajattelee olevansa mukana asukasvalinnassa yhteydenottopyyn-
non jattamalla. Verkkosivuilla tulisi korostaa sitd, ettd hakemus tulee jatt44 ja ilman sitd
asukasvalinnoissa ei voi tulla huomioiduksi. Liséksi tulisi korostaa sitd, mitka kriteerit
(asunnontarve, tulot, varallisuus) vaikuttavat asunnon saamiseen, mikali kyseessa on

arava- tai korkotukilainoitettu vuokra-asunto.

Arava- ja korkotukilainoitteisissa vuokra-asuntohakemuksissa tulisi mainita tarpeeksi

selkeésti, ettd puutteellisesti taytettyjd hakemuksia ei kasitelld. Netissa taytettavissé ha-
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kemuksissa tulisi korostaa pakollisten kohtien tayttamistd (mm. tulot, varallisuus, asun-
non tarpeen syy); jos ndissé kohdissa on puutteita, hakemusta ei kasitella.

8.5 Asunnon alivuokraaminen

Asukkaalla on mahdollisuus alivuokrata asunnosta enintadn puolet toiselle henkildlle,
mutta péavuokralainen on kuitenkin vastuussa asunnosta ja vuokranmaksusta vuok-
ranantajalle. Asunnon alivuokraamisesta on hyoétya silloin, jos esimerkiksi kaverukset
asuvat samassa asunnossa ja ilman erillista sopimusta heidat katsotaan yhteiseen talou-
teen kuuluvaksi. Erillisillda vuokrasopimuksilla heitd ei lueta samaan talouteen kuulu-
vaksi. Moni vuokranantaja ei valttaméattd pyyda alivuokralaissopimusta nahtévaksi,
mutta nékisin perustelluksi alivuokralaissopimuksen toimittamisen, jotta vuokrananta-
jalla olisi tiedossa keitd asunnossa asuu. Myos kéayttékorvausten (esimerkiksi vesimak-

su) oikeellisuuden vuoksi on tarkeaa tietad, kuinka monta henkil6d asunnossa asuu.

8.6 Riskiasukkaiden asutus ja valvonta

Vuokranantaja voi myontaa asunnon esimerkiksi luottotietonsa menettaneelle, jolla on
jaanyt esimerkiksi vuokravelkaa toiselle vuokranantajalle. Tallainen vuokralainen on
aina vuokranantajalle riski ja siksi kaytetadn keinoja, joilla voidaan minimoida riskia.
Ensimmainen keino on kéyttad maaraaikaista vuokrasopimusta seka suurempaa vuokra-
vakuutta. Liséksi vuokralaiselta voidaan edellyttaa sitd, ettd han ohjaa Kelan asumistuen
suoraan vuokranantajan tilille. Mielestdni maardaikainen vuokrasopimus ja suurempi
vuokravakuus eivét ole riittavida keinoja riskien minimoimiseksi. Kehitysehdotuksena
nékisin asumisen tarkemman valvonnan: asukkaan kanssa voitaisiin esimerkiksi sopia

saannollisia tapaamisia ja vuokranmaksua voitaisiin valvoa tiiviimmalla aikavalilla.

Osa kaupungeista tarjoaa asumisneuvontaa asukkaille. Asukkaat, joilla on ongelmia
vuokranmaksussa tai asumisessa, voivat kayda asumisneuvojan luona keskustelemassa
ongelmistaan. Asumisneuvonnalla tarkoitetaan asumisen tukimallia, jossa on tavoitteena
asumiseen liittyvien ongelmien (vuokraréstit, hd&ddot, asumishairiot) ennaltaehkaisy ja

ratkaiseminen, asukkaiden aktivoiminen kantamaan vastuuta asuntojen ja asuinalueen
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hoidosta sek& asukkaiden neuvominen ja opastaminen erilaisissa asumiseen liittyvissa

asioissa.

8.7 Asunnonvaihtajat

Asunnonvaihtajia tulisi my6s huomioida asukasvalinnassa, koska heité ei haluta menet-
taa yksityisille markkinoille tai muille vuokrataloyhtitille. Taytyy kuitenkin muistaa,
ettd arava- ja korkotukilainoitetuissa vuokra-asunnoissa tulee noudattaa ARA:n asukas-
valintakriteerejd. Asunnonvaihtamisen syy tulee olla perusteltu, jotta asunnonvaihtajaa
voidaan harkita muiden hakijoiden rinnalla. Nyky&d&dn monet haluavat vaihtaa asuntoa
laatutekijoiden perusteella, he voivat esimerkiksi olla tyytymé&ttdémia asunnon materiaa-
liratkaisuihin. Téallaisissa tapauksissa voisikin olla paikallaan neuvotella maaliedusta tai

asumisaikaisesta remontista asunnon vaihtamisen sijaan.

8.8 Valintakriteerien lapinakyvyys

Vuokraajan ty0dssa tormaa usein siihen, ettd ei voida sanoa suoraan asiakkaalle, miksi
hanté ei valita asukkaaksi, jos syy perustuu esimerkiksi asiakkaan haitalliseen kaytok-
seen. Vuokranantajaa ajatellen on aina suuri riski valita asukkaaksi henkild, jonka kay-
toksesta voi olla haittaa asunnolle tai muille asukkaille. Pa&toksia olisi hyva perustella

esimerkiksi niin, ettd lopullinen péatdsvalta on aina vuokranantajalla.

8.9 Asuntojen markkinointi

Markkinointi on yksi suurimmista vaikuttajista asuntovuokrauksessa. Kohteita markKki-
noidaan useimmiten internetissé kuten vuokraovi.com- ja oikotie.fi-sivustoilla sek& ko-
tisivuilla mutta myos lehdissa. Monipuolinen markkinointi yleensa takaa asunnon etsijat
ja sité kautta kysyntd kohtaa tarjonnan. Aran oppaassa on kerrottu tarkemmin julkisesta
hakumenettelysta (sivu 7). Vuokrausneuvottelija on my6s osaltaan térked asuntojen
markkinoija. Vuokrausneuvottelija tuntee kohteen, asuinalueen ja naapuruston seka osaa

kertoa muista tarkeisté asioista, jotka vaikuttavat hakijan paatokseen.
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Asunnon valokuvat ovat hyvin tarkeité asioita kohteen markkinoinnissa. Asuntoa mark-
kinoidessa kannattaa panostaa hyvalaatuisiin kuviin. Mielestani on parempi olla enem-
man kuvia, kuin pelkké& asunnon ulkokuva ja pohjakuva. Taytyy muistaa, etta ulkopaik-
kakuntalaiset hakijat eivat vélttdmatta padse katsomaan asuntoja ja valokuvat kertovat

heille paljon asunnosta.

8.10 Kunnan ja omistajayhteison valinen yhteistyo

Kunnan nakokulmasta osa toimijoista jaa kaukaiseksi, kun omistajayhteison henkil6-
kuntaa ei tunneta tarpeeksi hyvin eivatka tahot ole aktiivisia kunnan suuntaan. Tall&
hetkell&d jokainen tekee tahollaan ty6ta eikda paikkakunnan/maakunnan tasolla olevaa
koulutusta tai yhteistapaamisia kunnan ja omistajayhteisojen valilla ole. Kunnan omien-
kin asuntojen vuokraus on aikanaan luotu tapahtuvaksi hajallaan eri paikoissa ja niiden

yhtenaistaminen on ty6lasta. (Lehikoinen 2015.)

Omistajayhteison yleisen hakijatilanteen huomioiminen asukasvalintatilanteissa tulisi
paremmin saattaa valvontoja tekevien tietoon. Omistajayhteisot voisivat raportoida ti-
lanteestaan aktiivisemmin, jolloin kunta voisi ohjata asunnontarvitsijoita kulloinkin

eteenpadin. (Lehikoinen 2015.)

8.11 Tulkintaongelmien ehkaisy kunnissa ja omistajayhteisdissa

Sosiaalilainsaadantd ja asuntolainsaédantd tulkitsevat asioita eri lahtokohdista, mika
aiheuttaa tdmaé tulkintaongelmia omistajayhteisoissa ja kunnissa. Valtakunnallisesti asi-
oita voidaan tulkita eri tavoin riippuen asuntotilanteestakin. Siksi vuosittaiset koulutuk-
set ja ARA:n kuntakaynnit olisivat erittéin tarpeellisia kunnille sekd omistajayhteisoille.
(Lehikoinen 2015.)
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9 Kehitysehdotukset

Opinnaytetyon teoriaosuudessa on kuvattu valtion tukemia vuokra-asuntoja ja niiden
lainsaddantod. Tarkeimpand on kasitelty vuokrausprosessia ja vuokrauksen kehittdmisté.
Tarkoituksena on antaa selkedmpi kuva arava- ja korkotuki asuntojen vuokrauksesta ja
kehittdd uusia ideoita toimeksiantajan vuokrauksen tehostamiseksi. Opinndytetyoni tut-
kimuskysymyksena on, millé tavalla nykyista vuokraustoimintaa voitaisiin kehittda?

Kehitysehdotukset voidaan tiivistad kymmeneen kohtaan. Ensimmaéinen kohta on asun-
tojen markkinointi. Nykyisell&an asuntoja markkinoidaan tehokkaasti eri medioita kayt-
tden, mutta asunnon kuviin voisi panostaa nykyistd enemman. Esimerkiksi sisakuvat
asunnosta vaikuttavat paljon sellaisten asunnonhakijoiden paéatokseen, jotka eivat padse
katsomaan asuntoa paikan péélle. Toisena kohtana esille nousi asunnonhakemuskaytan-
teet. Jo asuntoja markkinoitaessa tulisi korostaa nykyistd enemman, ettd asuntohake-
mukset tulee tayttdd huolellisesti, silla puutteellisia hakemuksia tulee paljon, mik& han-
kaloittaa vuokrausneuvottelijan tyotd. Kolmanneksi kohdaksi nostaisin esille hyvan vin-
kin juuri sellaisiin tilanteisiin, joissa asunnon hakija on kahden vaiheilla siitd, ottaako
h&n asunnon vastaan vai ei: téllaisissa tilanteissa hakijalle voisi tarjota maalietua. Maa-
liedulla tarkoitetaan asukkaan itsensd suorittamaa pientd pintaremonttia, johon vuok-
ranantaja tarjoaa maalin sekd maalaustarvikkeet. Neljantend kohtana mainitsisin asun-
nonvaihtajat. Hyvaksi havaittuja vuokralaisia ei haluta menettdd, mutta asunnonvaihta-
miseen tulee olla perusteltu syy. Sellaisissa tilanteissa, joissa asunnon laatutekijat ovat
asunnon vaihtamisen perusteena, voidaan ehdottaa maalietua tai asumisaikaista remont-

tia.

Viides kehitysehdotus on riskiasukkaiden asumisen tarkempi valvonta. Riskiasukkaiden
kanssa voitaisiin esimerkiksi sopia sdannéllisia tapaamisia tai vuokranmaksua voitaisiin
valvoa tiiviimmalla aikavélilla. Liséksi asumisneuvontaa voitaisiin lisata tai ottaa kayt-
toon kaupungeissa, joissa sitd ei vield tarjota. Asumisneuvonnalla tarkoitetaan asumisen
tukimallia, jossa pyritddn ennaltaehkdisemaén ja ratkaisemaan asumiseen liittyvid on-
gelmia. Kuudes kehitysehdotus on asukasvalintakriteerien Iapindkyvyys. Asunnonhaki-
jalle pitéisi pystya tarvittaessa tarjoamaan selitys sille, miksi hénta ei valittu vuokralai-
seksi. Nykyisin tilanne on haastava ja vie turhaa aikaa sek& vuokraajalta ettd hakijalta,
kun ei voi vedota todelliseen syyhyn. Seitsemas kohta on séhkdisten asiointipalveluiden

lisaédminen ja kehittdminen. Monella vuokranvalitysyrityksellda on jo monipuolisia séh-
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koisia asiointipalveluita kaytossa ja tallaisia palveluita voitaisiin ottaa kayttoon myods

muissa yrityksissa.

Kahdeksanneksi kohdaksi nostaisin asuntojen alivuokraamisen. Perusteltua olisi, etta
vuokralainen ilmoittaa aina vuokranantajalle mahdollisista alivuokralaisista, jotta kayt-
tokorvauksia saataisiin perittyd oikea madré ja tiedettéisiin ketd asunnossa asuu pééa-
vuokralaisen liséksi. Yhdeksads kehitysehdotus on eri alueiden asuntokysynnan huomi-
oiminen ohjeistuksissa ja valvonnassa. Tama tarkoittaa ennen kaikkea sitd, ettd asunto-
pulasta karsivilla alueilla ohjeistusta ja valvontaa voidaan tiukentaa, kun taas alueilla,
joilla on ylitarjontaa, ohjeistusta ja valvontaa voisi lieventdd, jotta asuntoja saataisiin
vuokrattua entistd paremmin. Lopuksi nostan esille sen, ettd kunnan ja omistajayhteisén
valista yhteistyota voisi tiivistad. Esimerkiksi ARA:n puolelta toivottaisiin enemmaén

kuntakaynteja.

10 Pohdinta

Opinnaytetyon tavoitteena oli tuottaa kirjallinen vuokraus-opas vuokrausneuvottelijoille
toimeksiantoyrityksessd. Oppaan tavoitteena on kehittad Arava- ja korkotukilainoitteis-
ten vuokra-asuntojen vuokrausta. Oppaassa pyrittiin tuomaan esille uusia nakemyksia
asuntojen vuokraamiseen ja kehittdmaan uudenlaisia kaytantéja Arava- ja korkotuki-
lainoitteisten vuokra-asuntojen vuokraamiseen. Tutkimusmenetelmind opinnédytetydssa
kaytettiin toimintatutkimusta, jossa materiaalia kerattiin teemahaastattelulla. L&hteena
kéytettiin padosin voimassaolevaa aravalakia. Haasteellisimmaksi asiaksi opinnéyte-
tydssani muodostui kehitysehdotuksien laatiminen. Kehitysehdotukset osoittautuivat
haastavaksi siksi, ettd aravalaki tuli ottaa huomioon ehdotuksia laatiessa. Lisaksi opin-
naytetyossa oli haasteellista 16ytdd monipuolisia l&hteitd. Opinnaytetytssa kaytetty tee-

mahaastattelu osoittautui hyvaksi materiaalinkeruutavaksi.

Opinnaytetyon kirjallisen raportin lisédksi toteutettiin opas toimeksiantajan kayttoon.
Oppaassa pyritdén tuomaan esille uusia nakemyksia asuntojen vuokraukseen ja kehitta-
mé&én uudenlaisia kaytant6jd Arava- ja korkotukilainoitteisten vuokra-asuntojen vuok-
raamiseen. Oppaan on tarkoitus olla asiasisalloltaan selked ja ymmarrettdvd. Oppaan

ideana on, ettd opasta voidaan kéayttada uusien vuokrausneuvottelijoiden perehdyttami-
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seen, mutta myos kokeneiden vuokrausneuvottelijoiden toimintatapojen uudistamiseen.

Opasta voidaan kehittad ja jatkojalostaa toimeksiantoyrityksessa tarpeen vaatiessa.



40

Lahteet

Aravalaki 17.12.1993/1189 9.10.15

Aravarajoituslaki 17.12.1993/1190 15.10.15

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. 2014a. http://www.ara.fi/fi-FI/ARAN_esittely
1.9.14

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. 2014b. Asukasvalintaopas 2014.
http://www.ara.fi/download/noname/%7B03C4AF989E294A
8E8512D637DF5FD187%7D/52566 Hakupdivét 15.10.2014 ja
31.10.2014

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus, 2014c.
http://www.ara.fi/fifi/Rahoitus/Uudistuotannon_lainoitus/Korkotukilaina_
vuokra_ja_asumisoikeustaloille 14.12.14

Avara, 2014. http://www.avara.fi/fi/avara-oy 15.9.14

Joensuu, 2014. http://www.joensuu.fi/vuokra-asuntoon-valintaperusteet 14.12.14

Joensuun Kodit, 2014. http://www.joensuunkodit.fi 10.12.2013

Koskinen 1., Alasuutari P. & Peltonen T., 2005. Laadulliset menetelmé&t kauppatieteissa.
Tampere: Vastapaino.

Kuluttajaliitto, 2012.

http://www.kuluttajaliitto.fi/files/1547/VUOKRAOPAS_FI 2012.pdf 6.4.15

Lehikoinen, A. Asuntoviranomainen. Joensuun Kaupunki. Haastattelu 7.5.2015.

Maahanmuuttovirasto, 2015a. http://www.migri.fi/oleskeluluvat/lupatyypit 6.4.15

Maahanmuuttovirasto, 2015b.
http://www.migri.fi/turvapaikka_suomesta/kiintiopakolaiset 6.4.15

Nupponen, L. Vuokrausneuvottelija. Ovenia Oy. Haastattelu 26.2.2015.

Ojasalo K., Moilanen T., & Ritalahti J., 2009. Kehittdmistydén menetelméat-uudenlaista
osaamista liiketoimintaan. Helsinki: WSOYpro OY.

Ovenia, 2014. https://www.ovenia.fi/yritys 12.12.14

Pakolaisneuvonta, 2015.http://www.pakolaisneuvonta.fi/index_htmI?lid=106&lang=suo

8.5.15

Schavikin, M. Asuntopalvelupédéllikko. Sivakka—yhtyma Oy. Haastattelu 31.3.2015.

Sivakka—yhtymaé, 2014. http://www.oulunsivakka.fi 15.12.14

Tanninen, R. Vuokrausneuvottelija. Ovenia Oy. Haastattelu 26.2.2015.

VVO, 2015. https://asukas.vvo.fi/asukasedut/maalietu 7.11.15

Ympéristo, 2014. http://www.ymparisto.fi/fi-FI/Asuminen/Vuokraasuminen 14.12.14

Ympéristoministerion asetus arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hakemuslomakkeesta

jasen liitteista 19.10.2006/904 14.12.14



41

Liitel

Teemahaastattelurunko

Vuokraajat

Perustiedot vuokraajasta

Hakijoiden tietoisuus arava- ja korkotukiasunnoissa
Asukasvalintojen vaikutus asukasrakenteeseen
Tyo6ssd kohdatut haasteet

Kehittamisen kohteet vuokrausprosessiin

Oppaaseen sisallytettavat tiedot

Kaupungin asuntoviranomainen

Tehtdvankuva

Kommunikointi ARA:n kanssa

Mahdolliset epaselvyydet asukasvalinnoissa

Yhteisty6 vuokratalojen omistajien kanssa

Vaikutusmahdollisuudet arava- ja korkotukiasuntojen asukasvalintaan

Kehitysideat arava- ja korkotukiasuntojen vuokraukseen

Sivakka—yhtyma OY:n asuntopalvelupaallikko

Tehtavankuva

Perustiedot Sivakasta

Vuokra-asuntotilanne Oulussa

Asunnonhakijoiden tietoisuus arava- ja korkotukiasuntojen asukasvalinnan pe-
rusteista

Sosiaalisin perusteiden tehdyn asukasvalinnan vaikutus asukasrakenteeseen
Keinot riskien vahentdmiseksi

ARA:n asukasvalintakriteerien vaikutus vuokrauksessa

Varallisuusrajojen vaikutus asuntojen vuokraamiseen

Kehitysideat arava- ja korkotukiasuntojen vuokraukseen



