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ARA-VUOKRA-ASUNTOJEN ASUKASVALINTOJEN VALVONTA PIRKANMAAN HYVINVOINTIALU-
EELLA 1.9.2023 - 31.12.2024

1. Valvontatehtéavan siirtyminen hyvinvointialueelle

Kunnat ovat elokuuhun 2023 saakka valvoneet valtion tuella rakennettujen vuokra- ja osaomistusasunto-
jen asukkaiden valintaperusteiden noudattamista. 1.9.2023 voimaan tulleen lainmuutoksen mukaisesti
hyvinvointialue valvoo niiden asuntojen asukasvalintoja, joiden asumispalveluiden jarjestamisesta hyvin-
vointialue vastaa. 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 niit, joista hyvinvointialue ostaa
palveluja. Asuntojen kayttajaryhma maarittaa sen, kenelle valvontavastuu kuuluu.

Kunnat valvovat edelleen niin sanottujen tavallisten ARA-vuokra-asuntojen asukasvalintoja seka niiden
erityisryhméakohteiden valintoja, joiden asumispalveluiden jarjestaminen ei kuulu hyvinvointialueelle. Tal-
laisia erityisryhméakohteita ovat esimerkiksi opiskelija-asunnot ja senioriasunnot.

2. ARA-kohteiden maérista

Pirkanmaan hyvinvointialueella ARA-rahoitteisia yksikditd on 194. Saman kohteen sisalla voi olla use-
ampi yksikkd. ARA-kiinteistdjen omistajia on 80 yhteisda. Asuntoja yhteensé 5600 asuntoa.

3. ARAnN ohjeistus hyvinvointialueille ja valvontatapapdatos

ARA on 30.5.2023 antanut ohjauskirjeella kunnille ja hyvinvointialueille ohjeita arava- ja korkotukivuokra-
asuntojen asukasvalintojen valvonnasta. ARA on ohjannut kuntaa ja hyvinvointialuetta tekemaan asu-
kasvalintojen valvontatavasta paatoksen. Valvontatapapaatoksella tarkoitetaan valvovan viranomaisen
paatostd, jossa madritelladn valvottavat asiat ja valvonnan toteuttamistavat. Valvontatapapaétds anne-
taan tiedoksi kunnassa tai hyvinvointialueella valtion tukemia vuokra-asuntoja omistaville yhteisoille. Pir-
kanmaan hyvinvointialueella aluehallitus on hyvaksynyt valvontatapapaéattksen 21.8.2023 § 208.

Aluehallituksen hyvaksyman valvontatapapaéatoksen mukaan valvonnasta paatettdessa tulisi ottaa huo-
mioon asuntomarkkinatilanne seka asuntojen kysynnan ja tarjonnan vaihtelu kunnan tai hyvinvointialu-
een sisalla. Tavoitteena on, etta valtion tukema asuntokanta vastaa maarallisesti ja laadullisesti kysyntaa
ja etté vuokrataloyhteisét toimivat saanndsten mukaisesti taloudellisesti terveella pohjalla ja pystyvat hoi-
tamaan velvoitteensa seka huolehtimaan asuntokannasta.

Pirha valvoo valtioneuvoston vahvistamien asukasvalintaperusteiden noudattamista aravarajoituslain 4 d
8:n, uuden korkotukilain 11d §:n, vanhan korkotukilain 13 §:n ja uuden lyhyen korkotukilain 24 8:n no-
jalla. Valvonta on siirtynyt 1.9.2023 alkaen Pirkanmaan hyvinvointialueen tehtavaksi.

Pirkanmaan hyvinvointialue paattaa valvontatavastaan ja siitd, miten ja missa laajuudessa se hoitaa laki-
sdateista tehtavaa vuosittain. Hyvinvointialueella on lakiin perustuva oikeus vaatia asukasvalitsijalta tai
omistajalta asukasvalinnan perusteena olevia tietoja, joiden avulla se voi selvittaa, tayttavatkd asuk-
kaaksi valitut asunnontarpeelle, tuloille ja varallisuudelle asetetut edellytykset.
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4, Toimivalta

Pirkanmaan hyvinvointialueen hallintosaannotn 12 § mukaan asiakkuus- ja laatujaoston tehtaviin ja toimi-
valtaan kuuluu huolehtia asuntolainsdadannén ja siihen liittyvien saanndsten mukaisista viranomaisteh-
tavista ja kayttaa naissa asioissa viranomaiselle kuuluvaa ratkaisuvaltaa siltéa osin kuin toimivaltaa ei ole
siirretty viranhaltijalle.

Hallintosdannon 28 § 3 momentin mukaan tukipalvelujohtaja vastaa hyvinvointialueella asuntolainsaa-
dannén ja siihen liittyvien sdéannésten mukaisesta asukasvalintojen valvonnasta, asukasvalintoja koske-
vien kantelujen kasittelysta ja vuosittaisesta raportoinnista asiakkuus- ja laatujaostolle.

Tukipalvelujen toimintasddanntn mukaisesti tilahallintajohtajan tehtdvana on organisoida vastuualueel-
laan hyvinvointialueen vastuulle kuuluva asuntolainsdadannén ja siihen liittyvien saanndsten mukainen
asukasvalintojen valvonta, asukasvalintoja koskevien kantelujen k&sittely ja vuosittainen raportointi asi-
akkuus- ja laatujaostolle.

5. Valvontatapa

Asukasvalintoja tekevat hyvinvointialueen jarjestamisvastuulla olevissa kohteissa palvelutuotannon toi-
mivaltainen viranhaltija, yleensa asiakasohjaaja, tai kiinteiston omistaja. Valtion tuella rahoitettujen asun-
tojen tarjoaminen yleisolle sek& asukasvalinta ja vuokranmaaritys katsotaan julkiseksi hallintotehtavaksi.
Ei kuitenkaan merkittavaa julkisen vallan kayttoa, joten tehtava voidaan antaa myds muulle kuin viran-
omaiselle.

Asukasvalintojen valvonnasta vastaa kiinteistohallinta ja toimitilapalvelut -toimialueella tilahallintapalvelu-
jen vastuualue.

Asukasvalinnat valvotaan jalkikateen. Uudiskohteissa valvonta suoritetaan etukéteisvalvontana. Valintoja
ei paasaantoisesti laheteta etukateen hyvaksyttavaksi.

Asukasvalinnan tekija ilmoittaa asukkaaksi valittujen tiedot asuntopalvelupaallikélle kuukausittain. Asun-
non vaihtajien tiedot tulee myds ilmoittaa. Asukasvalintailmoituksesta tulee selvité vahintaan seuraavat
tiedot:

* hakijan, puolison ja muiden yli 18-vuotiaiden nimet ja syntymaajat
* hakijaruokakunnan koko (18 vuotta tayttaneet/alle 18-vuotiaat)

» asunnon osoite, huoneistotyyppi ja koko

* vuokrasopimuksen alkamispaiva

* ruokakunnan bruttotulot/kk

* ruokakunnan nettovarallisuus yhteensa

* asunnon tarpeen syy.

IiImoituksen tekemiseen tulee kayttaa tarkoitusta varten laadittua lomaketta. limoituksesta tulee kayda
ilmi vuokratalon omistaja tai ilmoituksen tekijan yhteystiedot. llmoituksen tekijan tulee vakuuttaa tiedot
oikeiksi.

Kiinteistbnomistajan tulee varautua pyydettaessa esittdma&an vuokra-asuntoihin valittujen ja jonossa ole-
vien hakijoiden hakemusasiakirjat sekd antamaan muita laissa ilmenevia selvityksia asunnoista ja haki-
joista. ARA:n nimeamat uudet yhteis6t toimittavat ensimmaisen ARA-vuokra-asuntokohteensa asukas-
valinnat etukéteen Pirhan hyvaksyttavaksi. Muiltakin yhteisdilté voidaan uusien vuokra-asuntojen ensim-
maiset asukasvalinnat pyytaa etukateen Pirhan hyvaksyttavaksi.
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Mikali Pirha havaitsee, ettei vuokratalon omistaja noudata sd&nnoksia ja ohjeita tai noudattaa niité puut-
teellisesti, voidaan valvontaa tehostaa muuttamalla se maaraajaksi tai toistaiseksi etukateisvalvonnaksi.
Virheellisestd menettelystd huomautetaan omistajaa. Mik&li myohemmin havaitaan, ettei omistaja edel-
leenk&an noudata sdannoksia, ilmoitetaan asiasta ARA:lle.

Omistaja on vastuussa asukasvalinnan oikeellisuudesta siinakin tapauksessa, ettd se on annettu jonkin
muun yhteison tehtavaksi.

Pistokokein tehtava valvonta

Asuntoviranomainen voi pyytaa harkintansa mukaan nahtavakseen vuokra-asuntoihin valittujen ja mui-
den vuokra-asuntoa hakeneiden hakemukset liitteineen arava- ja korkotukilainoitettujen vuokratalojen
omistajilta. Tarkastukset voivat tapahtua my®s omistajien tiloissa.

Etukéteisvalvontaa tehddan asukasvalinnan yhteydessa, jolloin ennen asukkaaksi valitsemista tarkaste-
taan asiakkaan tulot ja varallisuus. Selvitetddn asunnon hakijoiden etusijajarjestys varallisuusrajan ylitty-
essa ja ellei vapaarahoitteista kohdetta ole tarjolla, haetaan poikkeuslupaa. Poikkeusluvan valmistelee

ARA:n ohjeiden ja rajoitusten mukaan asuntopalvelupaallikk®d. Poikkeusluvan mydntaa tilahallintajohtaja.

6. ASUKASVALINTOJEN TOTEUTUMINEN PIRKANMAAN HYVINVOINTIALUEELLA 1.9.23-
31.12.2024

Varallisuusrajat

Pirkanmaan hyvinvointialueen alueella 8 kuntaa 23 kunnasta on méaaritellyt ARA-asuntojen varallisuusra-
jat. ARAN ohjeistus on ollut, etta varallisuusraja on kuntien tehtava. Asian selvittdmisen yhteydessa oh-
jeistus on muuttunut siten, ettd kuntien ja hyvinvointialueiden tulee yhdessa maaritella varallisuusrajat.
Pirhan asiakasohjauksessa on tehty linjaus, etta niiden kuntien osalta, joilla ei erityisryhmien asumisen
varallisuusrajaa ole maaritelty, kaytetdan 60 000 €/v varallisuusrajaa. ARA:n ylitarkastaja on hyvaksynyt
taman varallisuusrajan kayton. Varallisuusrajan maarittely jai vuodelle 2025 odottamaan ARA:n ohjeis-
tusta koko erityisryhmien asumisen osalta seka Pirkanmaan hyvinvointialueen hoitopaivan hintojen tar-
kennuksia.

Asukasvalintojen maara ja taustatiedot

Asumisen ohjauksen asiakasohjaajat ja sosiaalityontekijat tekevat varallisuusselvityksen asiakkaiden ja
omaisten kanssa. ARA-kohteiden asukkaaksi valitsemisen perusteista on koulutettu asiakasohjaajia ja

sosiaalitydntekijoita. Kiinteistobnomistajille on lahetetty syksylla 2023 infokirje hyvinvointialueen asukas-
valintojen valvonnasta.

Tukipalvelujohtajalle ja asiakkuus- ja laatujaostolle raportoidaan vuosittain poikkeuslupien méaarat, val-
vonnassa havaitut poikkeamat sek& mahdolliset kantelut. Mahdolliset kantelut k&sitelladan mahdollisim-
man nopeasti kantelun tultua Pirhalle ja siita tiedotetaan tukipalvelujohtajaa sek& asiakkuus- ja laatuajos-
toa.

Asukasvalintoja erityisryhmien valtionrahoittamiin kohteisiin tehdaan kuukausitasolla keskimé&éarin 40
kappaletta. Asiakasohjaajien ja sosiaalitytntekijoiden tekemét asiakasvalinnat valtion rahoittamiin erityis-
asumisen asumisyksikkoihin ilmoitetaan asuntopalvelupaallikdlle kuukausittain keskitetysti erillisella lo-
makkeella.
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Valvontahavaintoja

1) Valvonnassa on tullut esille ARA-rahoitteisten kohteiden vuokranmaarityksessa epaselvyytta,
joista on tehty selvityspyyntéja ja kayty neuvotteluja kiinteisténomistajien kanssa.
Omakustannusvuokran maaritys vaikuttaa asukasvuokrien maaraan. ARAan on oltu yhteydessa
ohjeistusten suhteen.

2) Asukasvalinnat tekee Pirkanmaan hyvinvointialueen asiakasohjaajat ja sosiaalityontekijat
virkavastuulla. Kiinteistbnomistajat eivat ole tehneet asukasvalintoja. Asukasvalintojen osalta on
pistokokein kayty lapi asukkaiden hakemuksia asukasohjaajien kanssa.Valvontahavaintojen
perusteella asukasvalinnoissa on toimittu asianmukaisesti.

3) Neuvontaa ja ohjausta on annettu merkittavassa asukasvalintaa tekeville henkildille. Erityisesti
varallisuuden maarittely ja vahavaraisten etusijajarjestyksen huomioiminen ovat aiheuttaneet
epaselvyyttd asukasvalinnan perusteina ja terveydelliset syyt on nahty maaraavana tekijana
asunnon saamiseen.

4) lkaantyvien asumisyksikkoihin valitaan merkittdva osa ja lahes kaikilla on ollut kiireellinen tarve
ympéarivuorokautiseen palveluasumiseen ja kaikilla on ollut palveluasumisen p&atds hakemuksen
liitteena.

Poikkeusluvat

Poikkeuslupahakemuksia on kasitelty 9 kappaletta (liite 1.) Kielteisia poikkeuslupapaatoksia ei ole tehty.
Ohjauksen ja neuvonnan avulla on saatu ohjattua merkittavan varallisuuden omistavat asiakkaat vapaa-
rahoitteisiin kohteisiin. Haasteena on ollut varallisuus, jota on vaikea realisoida tai se, etta asiakkaan toi-
mintakyky ei end& mahdollista omaisuuden hoitoa eikd omaisia ole. Haasteena on tullut esille myés sosi-
aalihuollon lainsdadannon ja sen tulkinnan suhde valtion rahoittamien asuntojen lainsaadantoon. Vaha-
varaisten etusijajarjestysta on pidetty maaraavana tekijana asukasvalintojen suhteen palvelutarpeen li-
saksi.

Poikkeuslupia on mydnnetty varallisuudesta poikkeamiseen seuraavista syista:
1. Yksikdssa on ollut tyhjia asuntoja ja vahavaraisempia hakijoita ei ole ollut jonossa.

2. Asukkaaksi hakeva on jo asunut kohteessa, mutta esimerkiksi senioriasunnoissa tai
yhteiséllisessa asumisessa, ja hakenut poikkeuslupaa muuttaa kohteen sisalla
ymparivuorokautisen hoivan yksikkdon. Myds puolisojen mahdollisuus asua samassa kohteessa
on huomioitu.

3. Kaikilla poikkeuslupaa hakeneilla on ollut kiireellinen asunnon/hoivan tarve. Terveydelliset syyt
ovat olleet todennettavissa palvelupaatoksessa, joka kaikilla hakijoilla on ollut hakemuksessa.

Etusijajarjestyksesta on kaikissa poikkeuslupapaatoksissa pidetty kiinni eli vhavaraisimmat hakijat ovat
etusijalla.

Asuntopalvelupaallikké Kiinteisto- ja tilahallinnasta valmistelee poikkeuslupapééattksen. Poikkeuslupa-
paatoksen tekee tilapalvelujohtaja. Paatos tehdaan hyvinvointialueen asianhallintajarjestelma Pirressa.
Paatokset sailytetddn salattuina.

Kantelut

Asukasvalinnoista ei ole tullut kanteluja Pirkanmaan hyvinvointialueelle.
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Haasteista valvontatoiminnan alkaessa

Valtion rahoittamien erityisryhmien asumiskohteiden asukasvalinnoissa ja sen valvonnassa on ollut hyvin
erilaisia toimintatapoja Pirkanmaan eri kunnissa, joista sopimuksia on siirtynyt Pirkanmaan hyvinvointi-
alueelle. Useissa kunnissa valvonta on puuttunut, koska sille ei ollut tarvetta. Vapaarahoitteisia kohteita
ei ole ollut tarjolla. Valvonnan toimintatapojen juurruttaminen asukasvalintoja tekeville tahoille on vienyt
alkuvaiheessa aikaa.

Samaan aikaan valtionhallinnossa on tapahtunut isoja muutoksia organisoitumisessa. Asumisen rahoit-
tamis- ja kehittdmiskeskus (ARA) on virastona lopetettu 28.2.2025 ja se on siirtynyt 1.3.25 ymparistomi-
nisterién alaisuuteen omaksi osastokseen, jonka nimi on Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
(VARKE). Taméa organisaatiomuutos ja ARA:n yhteistoimintaneuvottelut vuonna 2024 ovat vaikuttaneet
merkittavasti hyvinvointialueen yhteistyohon ARA:n kanssa.

Kunnilta Pirkanmaan hyvinvointialueen valvontaan siirtyneissa erityisryhmien asumiskohteiden kiinteisto-
jen sopimuksissa seka asukasvuokrasopimuksissa on ollut merkittdvassa maarin virheellisia vuokrasopi-
musehtoja, joissa ei ole huomioitu omakustannusvuokran maaraytymisen perusteita ja ohjeita yhteistilo-

jen ja palvelutilojen jyvittamisesta. Naita on korjattu sekd asukkaiden vuokrasopimuksiin etté kiinteistjen
vuokrasopimuksiin. Asuntopalvelupaallikko ja toimitilapaallikkd ovat pitdneet kiinteistbnomistajien kanssa
neuvotteluja ja sopimusten ehtoja on korjattu yhteisymmarryksesséd omakustannusvuokran periaatteiden
mukaisiksi.

Asukkaiden vuokrasopimuksia on tarkastettu tilojen jyvityksen osalta ja samoin on korjattu vuokrasopi-
musehtoja omakustannusperusteiseksi.

Valvonnan kehittdminen

1. Asukasvalinnan tekijoiden edelleen kouluttaminen asukkaan varallisuuden ja etusijajarjestyksen
ehdottomuudesta. Varallisuuden huomioiminen etusijajarjestyksessa on velvoittava vaikka
sosiaalihuollon lainsdadanto on ristiriidassa sen suhteen.

2. Kiinteistbomistajien ja Pirhan valinen yhteisty, vastuut ja tiedottaminen.
3. Varallisuusrajojen selkeyttaminen

4. Toimivat yhteistydémuodot Varken kanssa



