. ) OHJE
Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus 22.6.2023

Dnro: ARA-00.01.01-2023-9

Asukasvalinta julkisena
hallintotehtavana ja siihen liittyva
virkavastuu

1 Taustaa

Asukkaiden valinta valtion tuella rahoitettuihin asuntoihin katsotaan
julkiseksi hallintotehtavaksi. Julkisesta hallintotehtdvasta seuraa, etta
asukasvalinnassa pitda noudattaa hallinnon yleislakeja ja asukasvalintaa
tekevat toimivat virkavastuulla.

Siksi korkotukilakiin on lisatty uusi virkavastuusaannés (41 a §).
Saanndksen mukaan:

Korkotukivuokra-asunnon asukasvalintaa suorittavaan henkilé6n
sovelletaan rikosoikeudellista virkavastuuta koskevia sdannoksia.
Sédédnnbksia sovelletaan myds niihin henkiléihin, jotka hoitavat
asukasvalintatehtévid korkotukivuokra-asunnon omistajan alihankkijan
palveluksessa. Virkavastuuta ja vahingonkorvausvastuuta sovelletaan
my@0s yhteisén toimielimen tai johdon jéseneen heidédn hoitaessaan
asukasvalintatehtévia.

Korkotukilain virkavastuusaannos tulee voimaan 1.9.2023. Kyse ei ole
taysin uudesta asiasta, silla virkavastuusaannds on ollut voimassa
aravavuokra-asuntoja koskevassa aravarajoituslaissa jo 1990-luvulta
lahtien.

Virkavastuu ulottuu jatkossa myds niiden vuokra-asuntojen
asukasvalintaan, jotka on rahoitettu vuokratalojen rakentamislainojen
lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain (574/2016) nojalla.

Yhteis6jen on tutustuttava julkista hallintotehtavaa koskeviin
saannoksiin. Etenkin yhteisdjen juristien ja johdon tulisi olla selvilla
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velvoitteista, joita julkisen hallintotehtdvan hoitamisesta seuraa.
Yhteisdjen taytyy myos huolehtia, ettd niiden rakenteet ja toimintatavat
tukevat parhaalla mahdollisella tavalla vaatimuksista suoriutumista:
prosessit ovat selkeita, arkistointi toimivaa, ja henkilokunnan
ammattitaidosta pidetdan huolta muun muassa saanndllisilla
koulutuksilla.

2 Julkisen hallintotehtavan ja virkavastuun
piiriin kuuluvat asukasvalintatoimenpiteet
ARAnN tulkinnan mukaan asukasvalinnoissa ainakin seuraavat asiat
tehdaan virkavastuulla:

1. Asukasvalitsija ilmoittaa asunnon vuokrattavaksi verkkosivuilla.

2. Asukasvalitsija suodattaa saapuneista hakemuksista sopivat ja
suorittaa hakijoiden valisen vertailun.

3. Asukasvalitsija lahettaa valitulle hakijalle asuntotarjouksen.

4. Asukasvalitsija kutsuu hakijan asuntonaytdlle. (Asuntonayton
pitaminen ei kuitenkaan ole virkavastuulla tapahtuvaa.)

5. Asukasvalitsija vastaanottaa hakijan lahettamat liitteet.

6. Asukasvalitsija hyvaksyy hakijan asukkaaksi.

7. Asukasvalitsija lahettaa vuokrasopimuksen hakijalle
allekirjoitettavaksi tai kutsuu hakijan paikan paalle
allekirjoittamaan.

Lisdksi virkavastuun piirissa on asunnon hakemista ja asukasvalintaa
koskeva neuvonta.
3 Asukasvalinnan ulkoistaminen
Monet vuokrataloyhteisét ovat ulkoistaneet asukasvalintaan liittyvia
tehtavia palveluntuottajille, esimerkiksi isanndintitoimistoille.
Virkavastuuta sovelletaan lain mukaan myds sellaisiin henkildihin, jotka
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hoitavat asukasvalintatehtdavia omistajan alihankkijan palveluksessa.
Asukasvalinnan ulkoistaminen on siis mahdollista jatkossakin.

Hallinnon yleislakien noudattaminen

Hallinnon yleislait soveltuvat myds muihin kuin viranomaisiin silloin, kun
ne hoitavat julkista hallintotehtavaa. Hallinnon yleislakeina pidetaan
muun muassa

e hallintolakia (434/2003)

o kielilakia (423/2003)

e viranomaisten toiminnan julkisuudesta annettua lakia (621/1999,
julkisuuslaki)

e sdahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annettua lakia
(13/2003).

Lisaksi julkista hallintotehtavaa hoitavaan sovelletaan osittain

e digitaalisten palveluiden tarjoamisesta annettua lakia (306/2019,
digipalvelulaki)

¢ julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annettua lakia (906/2019,
tiedonhallintalaki).

Mita seuraavassa todetaan viranomaisesta, koskee siis myds
vuokrataloyhteisda silloin, kun se hoitaa julkista hallintotehtavaa.

Hallintolaki

Hallintolaissa saadetaan hyvan hallinnon perusteista seka hallintoasiassa
noudatettavasta menettelysta. Hyvan hallinnon perusteiden ytimen
muodostavat hallinnon oikeusperiaatteet. Ne ovat keskeisia kaikkien
hallintotehtavien hoitamisessa.

Hallinnon oikeusperiaatteita on viisi:

1. yhdenvertaisuusperiaate, joka velvoittaa tasapuoliseen kohteluun,
johdonmukaisuuteen ja syrjimattomyyteen
o Hakijoita on kohdeltava yhdenvertaisesti.
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o Samanlaisia tapauksia on kasiteltava samalla tavoin ja erilaisia
eri tavoin.

2. tarkoitussidonnaisuuden periaate, jonka mukaan viranomaisella
ei saa olla toiminnassaan vaaria vaikuttimia eikd harkintavaltaa saa
kayttaa vaarin

o Asukasvalinnassa tama tarkoittaa sita, etta paatoksenteon

pitda perustua asukasvalintaa koskeviin lakeihin, asetuksiin ja
viranomaisten ohjeisiin.

3. objektiviteettiperiaate, joka edellyttda viranomaisilta asiallista ja
puolueetonta toimintaa

o Toiminta ei saa perustua epaasiallisiin perusteisiin, kuten
ystavien suosintaan tai oman edun tavoitteluun.

4. suhteellisuusperiaate, joka velvoittaa mitoittamaan toimet siten,
etta ne ovat oikeassa suhteessa tavoiteltuun paamaaraan nahden

o Hakijalta ei esimerkiksi voida vaatia enempaa selvitysta kuin
asian ratkaisemiseksi on tarpeen.

5. luottamuksensuojaperiaate, joka on ennen muuta yksildn suojaa
julkista valtaa vastaan ja antaa yksityiselle oikeuden luottaa
viranomaisen toiminnan oikeellisuuteen ja virheettomyyteen

o Hakijalla oikeus luottaa siihen, etta yhteisén toiminta,
esimerkiksi annettu neuvo, ei yllattéden tai ainakaan
takautuvasti muutu.

Hyvan hallinnon perusteisiin kuuluvat myoés

e palveluperiaate ja palvelun asianmukaisuus
e neuvontavelvollisuus

e hyvan kielenkaytén vaatimus

e viranomaisten yhteistydvelvoite.

Hyvan hallinnon perusteista seuraa vuokrataloyhteisdille lahinna
sellaisia velvoitteita, jotka ovat hyvassa ja asiakaslahtdisessa
asiakaspavelussa muutenkin tuttuja. Velvoitteet eivat siten ole
yhteisoille uusia.
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e Palvelut tulee jarjestad asianmukaisesti ja asiakkaita tulee
tarpeen vaatiessa auttaa ja neuvoa asioiden hoidossa.

¢ Neuvonnassa kaytetdan asiallista, selkeaa ja ymmarrettavaa
kielta.

¢ Asiakkaiden kysymyksiin ja tiedusteluihin on vastattava, eika
kysymysten ja tiedustelujen suuri maara sellaisenaan ole
hyvaksyttava perustelu vastaamisen kohtuuttomalle viipymiselle.

e Lisaksi palveluiden riittavyyteen ja saatavuuteen tulee kiinnittaa
huomiota.

Asukasvalintaa koskevan neuvonnan pitaa olla maksutonta (hallintolain
8 §). Siksi yhteistt eivat saa kayttaa asukasvalinnassa lisamaksullisia
puhelinpalvelunumeroita. Asukasvalitsijat eivat ole tdhankdaan mennessa
saaneet peria hakijoilta palkkioita asukasvalinnasta.

Asukasvalinnasta ei tehda hallintolaissa tarkoitettua hallintopaatosta.
Siksi asukasvalintapaatdksiin ei sovelleta hallintopaatosta ja sen
tiedoksiantoa koskevia saanndksia. Korkotukilain uudistusta koskevassa
hallituksen esityksessa on todettu, etta asukasvalintamenettely on
monilla tavoin ldhempana tosiasiallista hallintotoimintaa kuin
hallintopaatdsten tekoa.

Asukasvalintapaatoksiin ei ole saadetty oikaisu- tai
valitusmahdollisuutta, vaan oikeusturvakeinona on mahdollisuus
kantelun tekemiseen.

Hallintolaki sisaltda useita tarkeitd saanndksia, joihin
vuokrataloyhteisdidenkin on syyta kiinnittaa toiminnassaan huomiota.
Hallintolaissa saadetadn muun muassa siita, milloin virkamies on
esteellinen eika saa osallistua asian kasittelyyn (hallintolain 27 ja 28
§). Esteellisyys voi konkretisoitua asukasvalinnassa, jos asunnon hakija
on esimerkiksi asukasvalitsijan sukulainen tai ystava. Asian kasittely
tulisi talldin siirtad esteettémalle henkildlle. Vuokrataloyhteisélla on
hyva olla yhteiset toimintatavat tallaisten tilanteiden hoitamiseksi.

Asukasvalinnan kannalta olennaista on mydés asian
selvittamisvelvollisuus (hallintolain 31 §), joka koskee seka
vuokrataloyhteisda etta asunnonhakijaa. Saanndksen mukaan
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viranomaisen (yhteisdn) on huolehdittava asian riittavasta ja
asianmukaisesta selvittamisesta hankkimalla asian ratkaisemiseksi
tarpeelliset tiedot seka selvitykset. Myds asianosaisen (hakijan) on
myotavaikutettava vireille panemansa asian selvittdmiseen, eli
esimerkiksi toimitettava asuntohakemuksesta puuttuvat liitteet.

4.2 Kielilaki
Kun yksityinen taho hoitaa julkista hallintotehtavaa, sen on kielilain 25
§:n mukaan otettava huomioon se, mita kielilaissa saadetaan
viranomaisten kiellisista velvollisuuksista.
Eduskunnan oikeusasiamies on antanut ratkaisun, joka koskee arava- ja
korkotukivuokra-asuntoja vuokraavien tahojen kielellisia velvoitteita
(dnro 1930/2/13). Oikeusasiamies toteaa ratkaisussa muun ohella
seuraavaa:
Vuokrataloyhtibiden kielelliset velvoitteet maardytyvét kdytdnnbssa
ldhtékohtaisesti sen kunnan kielellisen aseman perusteella, jossa ne
Sijaitsevat. Né&in ollen kun kyse on kaksikielisen kunnan omistamasta
yhtiosta tai kaksikielisessd kunnassa toimivasta ARAn nimedméstéa
yleishyd6dyllisestad yhteisésté, ainakin niiden perustiedot, yhteystiedot ja
tuettua vuokra-asuntoa koskevan asuntohakemuksen vireille
panemiseksi tarvittavat tiedot tulee olla internet-sivuilla saatavilla
suomen ja ruotsin kielelld. Liséksi internet-sivuilla on oltava molemmilla
kielilld tieto muun muassa siitd, mistd asunnon hakemista kaavaileva tai
hakemuksensa vireille jo pannut henkilé voi saada lisédtietoa omalla
kielelldén. ---
Séhkéinen hakumenettely tulee kaksikielisilléd alueilla olla kdytettdvissa
niin ikddn molemmilla kansalliskielilld. Jos kdytdsséd on vain yksi
keskitetty valtakunnallinen palvelu, sen tulee olla kdytettdvissa
molemmilla kansalliskielilla. ---
ARAnN kasityksen mukaan kielilaista ja hallintolaista seuraa myds se, etta
jos hakija tekee kaksikielisella alueella hakemuksen ruotsin kielella,
hanelle on annettava mahdollinen tarjous ja vuokrasopimus ruotsin
kielella. Sama patee muuhunkin yhteydenpitoon yhteisdn ja hakijan
valilla.
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Oikeusasiamies on antanut myds useita ratkaisuja kielilain
soveltamisesta verkkopalveluissa ja sosiaalisessa mediassa, esimerkiksi

o EOAK/4273/2020
e dnro 3746/4/13 (ruotsiksi)
e EOAK/5513/2016 (ruotsiksi).

Julkisuuslaki

Julkisuuslain lahtékohtana on julkisuusperiaate. Sen mukaan jokaisella
on oikeus saada tieto viranomaisen julkisesta asiakirjasta. Asiakirjat ja
muut tallenteet ovat julkisia, jollei niiden julkisuutta ole lailla erikseen
rajoitettu. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, ettd asiakirjan
salassapidolle pitaa olla joko julkisuuslaissa tai muussa erityislaissa
saadetty salassapitoperuste. Julkisuuslain mukaan esimerkiksi henkilén
terveydentilaa ja taloudellista asemaa koskevat tiedot ovat salassa
pidettavia (julkisuuslain 24 §).

Julkisuuslaki on yksi hallinnon yleislaeista. Sen soveltuminen
asukasvalintaan on kuitenkin osin epaselvaa, silla julkisuuslain 4 §:n 2
momentin mukaan julkista hallintotehtavaa hoitavat yhteisétt
rinnastetaan viranomaiseen vain silloin, kun ne kayttavat julkista valtaa.
Korkotukilain uudistuksen valmistelussa on todettu, etta
asukasvalinnassa on kyse tosiasiallisesta hallintotoiminnasta ja joltain
osin myos julkisen vallan kaytosta. Valmistelussa todettiin myds, etta
asiakirjajulkisuus ulottuisi ainakin asukasvalinnan niihin osa-alueisiin,
jotka sisaltavat julkisen vallan kayttéa — esimerkiksi asukasvalintaa
koskevat soveltamisohjeet.

Oikeusministerion asettama tydéryhma valmistelee parhaillaan
julkisuuslain ajantasaistamista, mika toivottavasti tulee selventamaan

julkisuuslain soveltamista myds asukasvalinnoissa.

Laki siahkoOisesta asioinnista viranomaistoiminnassa
Sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain mukaan

viestin lahettdja vastaa viestin perillemenosta. Asialla voi olla merkitysta
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esimerkiksi silloin, kun hakijan on jatettava hakemus tai vastattava
tarjoukseen maardaajassa. Hakijan viestin katsotaan saapuneen perille,
kun se on viranomaisen kaytettavissa siten, etta viestia voidaan
kasitelld. Viranomainen vastaa siita, ettd sen kayttamat jarjestelmat
ovat toimintakuntoiset.

Viranomaisen on ilmoitettava viipymatta Idhettajalle sahkdisen
asiakirjan vastaanottamisesta. Taman voi hoitaa esimerkiksi niin, etta
kun asiakas toimittaa hakemuksen verkkopalvelussa, hanelle
ilmoitetaan hakemuksen onnistuneesta vastaanottamisesta. Jos henkild
asioi sahkdpostitse, hanelle voidaan lahettaa sahkopostitse
automaattinen vastausviesti.

Lisdksi lain mukaan paatos voidaan allekirjoittaa sahkdisesti ja antaa
sahkoisesti tiedoksi asianosaisen suostumuksella. Hakijalta kannattaa
kysya suostumus sahkdiseen yhteydenpitoon jo asuntohakemuksella.

Digipalvelulaki

Digipalvelulaissa saadetaan sahkdisten asiointipalveluiden
jarjestamisesta ja saatavuuden turvaamisesta. Laki asettaa
viranomaisille ja julkista hallintotehtavaa hoitaville tahoille
velvollisuuden tarjota mahdollisuuden sdahkdiseen asiointiin. Sahkodinen
asiointikanava ei kuitenkaan saa olla ainoa tapa, miten asioinnin voi
hoitaa.

Asiakkaille on tiedotettava selkeasti, miten asian voi hoitaa sahkdisesti.
Digitaalisessa palvelussa on julkaistava yhteystieto, josta jokaisella on
mahdollisuus saada neuvoja palvelun kayttamiseksi.

Digipalvelulaki edellyttad, ettd viranomaisen digitaaliset palvelut ovat
saatavilla myds muulloin kuin viranomaisen asiointipisteiden
aukioloaikoina. Digitaalisten palveluiden kayttokatkot on ajoitettava
ajankohtaan, jolloin niiden kayttdé on vahaista. Kayttdkatkoista on
tiedotettava ennalta, ja kdyttokatkon ajaksi on julkaistava ohjeet, miten
asian saa hoidetuksi vaihtoehtoisella tavalla.
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Digipalvelulaki asettaa rajoituksia siihen, milloin henkilén on
tunnistauduttava. Sadhkdista tunnistautumista voidaan edellyttaa
palvelussa vain, jos se on tarpeen esimerkiksi etuuden tai oikeuden
myontdmisen yhteydessa. Tunnistautumista voi edellyttaa myds
sellaiseen palveluun, jossa henkild padasee katsomaan omia tietojaan.
Tunnistamistarve on arvioitava tapauskohtaisesti kunkin palvelun ja
siina olevien toiminnallisuuksien luonteen perusteella.
Tunnistautumistapa on viranomaisen valittavissa.

Digipalvelulaissa saadetaan myds digitaalisten palveluiden
saavutettavuudesta. Verkkosivut ja mobiilisovellukset seka niiden
sisallot pitaa toteuttaa niin, etta kuka tahansa pystyy kayttamaan niita
ja ymmartamaan niiden sisallon erilaisista toimintarajoitteista tai
vammoista huolimatta. Tallaisia rajoituksia ja vammoja ovat esimerkiksi
erilaiset fyysiset ja motoriset rajoitteet seka naké- ja kuulovammat.

Palveluntarjoajan on lisdksi laadittava ja yllapidettava
saavutettavuusselostetta. Seloste on pidettava verkkosivustolla helposti
saatavilla, ja jokaisella taytyy olla mahdollisuus jattaa
saavutettavuuteen liittyvaa palautetta palveluntarjoajalle.

Saavutettavuusneuvonnasta ja saavutettavuusvaatimusten valvonnasta
vastaa Etela-Suomen aluehallintovirasto. Lisatietoja loytyy osoitteesta
www.saavutettavuusvaatimukset.fi.

Tiedonhallintalaki

Julkista hallintotehtavaa hoitavaan sovelletaan tiedonhallintalain 4 lukua
seka 22-27 §:3a. 4 luvussa saadetaan tietoturvallisuusvaatimuksista.
Vuokrataloyhteiséiden on huomioitava vaatimukset niin omissa
tietojarjestelmissaan kuin ostopalvelusopimuksissaankin. 22-24 §
saantelevat tietoaineistojen luovuttamista teknisen rajapinnan kautta,
seka katseluyhteyden avaamista.

Lain 25-27 §:ssa sdaadetaan asioiden kirjaamisesta asiarekisteriin (ns.
asianhallinta). Saanndsten mukaan viranomaisen kasittelyssa olevista ja
olleista asioista on yllapidettava asiarekisteria, johon rekisterdidaan
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asiaa, asiankasittelya ja asiakirjoja koskevat tiedot. Asiakirjojen on
oltava vaivattomasti haettavissa jollakin yksildivalla tunnuksella. ARA
olettaa, etta ainakin yleisimmat asukasvalinnassa hydédynnettavat
tietojarjestelmat tayttavat jo asianhallintaa koskevat vaatimukset.

Tiedonhallintalain 4 § koskee tiedonhallinnan jarjestamista
tiedonhallintayksikdssa ja 28 § asiakirjajulkisuuskuvausta. Naita pykalia
sovelletaan vain julkisen vallan kayttédn. Kuten edella on todettu,
asukasvalinnassa on joltain osin kyse julkisen vallan kaytdsta, mutta
rajanveto ei ole selkea. Siksi vuokrataloyhteis6jen kannattaa harkita lain
4 §:ssa tarkoitetun tiedonhallintayksikdén perustamista ja 28 §:n
mukaisen asiakirjajulkisuuskuvauksen laatimista.

Rikosoikeudellinen virkavastuu ja
vahingonkorvaus

Virheellinen menettely asukasvalinnassa voi vakavimmillaan johtaa
rikosoikeudelliseen virkavastuuseen ja vahingonkorvauksiin.
Rikosoikeudellisesta virkavastuusta ja vahingonkorvauksesta saadetaan
korkotukilain 41 a §:ssa. Saannds tulee voimaan 1.9.2023.

Rikosoikeudellinen virkavastuu

Korkotukilain mukaan rikosoikeudellista virkavastuuta koskevia
saannoksia sovelletaan

¢ henkil6ihin, jotka tekevat korkotukivuokra-asuntojen
asukasvalintoja

¢ henkil6ihin, jotka hoitavat korkotukivuokra-asuntojen
asukasvalintoja alihankkijan palveluksessa

¢ yhteisdn toimielimen tai johdon jaseniin, kun he hoitavat
asukasvalintatehtavia.

Vuokrataloyhteisdn palveluksessa oleva henkild voi siis kaytanndssa
syyllistya rikoslain 40 luvun mukaisiin virkarikoksiin, jotka voidaan jakaa
seuraaviin ryhmiin:
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e Lahjusrikokset (RL 40:1-3)

e Virkasalaisuuden rikkominen (RL 40:5)

e Virka-aseman vaarinkayttaminen (RL 40:7-8)
e Virkavelvollisuuden laiminlydnti (RL 40:9-10)

Virkarikoksina tulevat arvioitavaksi |ahinna erityisen moitittavat
virkavirheet. Tuottamuksellista virkasalaisuuden rikkomista ja
tuottamuksellista virkavelvollisuuden rikkomista lukuun ottamatta
kaikkien virkarikosten syyksiluettavuuden edellytyksena on tahallisuus.
Asukasvalinnassa rikosoikeudellinen virkavastuu saattaisi konkretisoitua
Idhinna silloin, kun lainvastainen teko on tahallista ja toistuvaa, ja silla
tavoitellaan omaa tai toisen hyétya. Tallainen teko voi olla esimerkiksi
asukasvalintaperusteiden laiminlyonti. Moniin asukasvalintaa koskeviin
saanndksiin liittyy tulkinnanvaraa, eika siten esimerkiksi kantelun
perusteella todettu, tahattomasti tehty vaara laintulkinta
todennakdisesti tulisi rikosoikeudellisesti arvioitavaksi, jos asiantila
korjataan toteamisen jalkeen.

Vahingonkorvaus

Vuokrataloyhteisd on korkotukilain 41 a §:n nojalla velvollinen
korvaamaan kohtuullisessa maarin valittdman vahingon, joka aiheutuu
siita, etta asunnon hakija ei saa hakemaansa asuntoa yhteison tai sen
edustajan virheellisen menettelyn vuoksi. Vahingonkorvausvastuusta
saadetaan lisaksi vahingonkorvauslaissa (412/1974).

Vahingonkorvaussaannds vastaa voimassa olevaa asumisoikeuslakia.
ARAN tiedossa ei ole, etta tuomioistuimet olisivat antaneet
asumisoikeuslain vahingonkorvaussaanndkseen perustuvia ratkaisuja.
Asumisoikeuslakiin perustuvat vahingonkorvausvaatimukset ovat
nahtavasti olleet poikkeuksellisia, ja todennakdisesti myds vuokra-
asuntojen asukasvalinnassa vahinkoa vaitetysti karsineet henkil6t
turvautuvat ensisijaisesti muihin oikeusturvakeinoihin, kuten kanteluun.

Korkotukilain mukainen vahingonkorvausvastuu koskee
vuokrataloyhteisda, ei yhteisdon palveluksessa olevaa henkilda. Jos
tydntekija on aiheuttanut teollaan tai laiminlyénnilldan vahinkoa
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vuokrataloyhteisélle, yhteisélla voi kuitenkin olla oikeus kohdistaa
vahingonkorvausvaatimus tydntekijaan tyésopimuslain tai
vahingonkorvauslain perusteella.
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