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| Yleista

I.I Oppaan versiohistoria

* 01/27.1.2022/ARA/ER

1.2 Muutokset

Tassa taulukossa esitetddn vain viimeisimpaan versioon tehdyt muutokset.

01/27.1.2022/ARA/ER
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1.3

Muistilista tarkeista asioista

Muistilista: Hakemusprosessi ja rahoitus

) &

Hakemusprosessi ja rahoitus

Ole matalalla kynnykselld yhteydessa kyseisen alueen rahoitusesittelijddn kaikissa hankkeisiin
littyvissd asioissa

Al3 aloita kohteen suunnittelua ennen tarpeen perusteellista selvittdmisti sotekuntayhtyman tai
hyvinvointialueen kanssa

ARA voi rahoittaa vain kunnan ja soten puoltamia hankkeita

Kunta antaa lausunnon kunnan asuntomarkkinoista hankkeen soveltuvuudesta paikalliseen
asuntokantaan

Sote-kuntayhtymad tai hyvinvointialue antaa lausunnon hankkeen pitkdkestoisesta tarpeesta

Yhteyshenkilond ARAan toimii ensisijaisesti hakijan edustaja, ei kohteen suunnittelija, konsultti tai
urakoitsija

Varmista, ettd hakija on ARA-tukikelpoinen, tarvittaessa hae yleishyddyllisyyttd

Huomioi, ettd vuokratontille rakennettaessa, maanvuokrasopimuksessa vuokra-ajan tulee olla
vahintdan 45 vuotta

ARA-hankkeen urakat tulee aina kilpailuttaa
ARA vahvistaa hankkeen suunnitelmat ja kustannukset ennen urakkakilpailutusta

Huomioi KELAN asumistuen enimmadismaara ko. alueella hankkeen suunnittelun reunaehtona
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Muistilista: Sijainti ja tontti

Sijainti ja tontti

B
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Tontilla tulee olla rakentamisvalmius = voimassa oleva asemakaava

Tontin sijainti tavanomaisen asumisen keskelld, lahelld palveluita ja hyvien likenneyhteyksien
darelld

Erityisryhmakeskittymien rakentamista tulee valttaad

Ei sijoittumista nykyisille tai entisille laitosalueille, melualueille tai muuten asumiselle sopimatto-
mille alueille

Ei useita erityisryhmid samaan kohteeseen
Tontin kaavamerkintdnd mieluiten asuminen (A...), ARA-kohteet eivdt tarvitse Y-tonttia
Tontin tulee olla tasainen ja mahdollistaa saavutettavuus ja esteettdmyys

Valitse riittavan valja tontti, jolle kaikki tarvittavat toiminnot mahtuvat riittavan valjasti siten, ettei
tontin muoto rajoita liikaa sijoittelua

Huomioi pihan suunnittelussa ilmansuunnat ja pienilmasto
Erota kevytliikenne autovaylista
Sijoita likuntaesteisten autopaikat sisddnkdynnin ldhelle

Suunnittele pihan pintamateriaalit ja varusteet tukemaan asukkaiden aktiivisuutta ja omaehtoista
likkumista
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Muistilista: Rakennus- ja asuntosuunnittelu

L

Rakennus- ja asuntosuunnittelu

© N oUW

10.

2.
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5.

Kohde tulee suunnitella asukkaiden ehdoilla, kaikkea laitosmaisuutta valttden

Tavoitteena on kohtuuhintaiset, laadukkaat ja pitkdikdiset kodit

Panosta asukkaalle lisiarvoa tuottaviin asioihin ja pida perusratkaisu yksinkertaisena

Kaytad vain riskittdmid ja vikasietoisia rakenne- ja massoitteluratkaisuja

Huomioi muuntojoustavuus kaikessa suunnittelussa

Asuntojen tulee olla pitkdaikaisia koteja, jotka tayttavdt tdysimittaisen asunnon tunnuspiirteet
Asunnon minimikokosuosituksena on 30 m2, apuvdlineet lisdavat tilan tarvetta

Erityisryhmdasuntokohteet tulee suunnitella esteettdmiksi halkaisijaltaan 1500 mm vapaan tilan
mitoitusta kdyttden

Sijoita yhteistilat siten, ettd ne tukevat yhteisollisyyttd, esim. koottuna sisddnkdynnin yhteyteen
Katettu sisadnkaynti varmistaa turvallisen kulun kaikkina vuodenaikoina
Huomioi likkumisen apuvdlineiden tilantarve sekd niiden sdilytys-, pesu- ja latausmahdollisuus

Sisdilmaolosuhteiden tulee olla tasaiset ja vedottomat, huomioi ylildmpenemisen estdminen ja
viilennys

Kayta elinkaaritehokkaita ratkaisuja
Erityisryhmdasuntoon kuuluu huoneistokohtainen esteetdn parveke tai terassi

Kaytd vain kestdvid materiaaleja ja valtad huoltointensiivisid materiaaleja
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.4 Rahoituksen aluejako

Aluejako koskee seuraavia erityisryhmahankkeita:

Ikdadntyneet, kehitysvammaiset ja autismikirjon henkil6t, vaikea-vammaiset, mielenterveys- ja

paihdekuntoutujat, asunnottomat, erityista tukea tarvitsevat nuoret

Lantinen Helsinki (rajana Vantaanjoki)

Pirkanmaa

Pohjois-Pohjanmaa

Markku Aho
p. 029 525 0842

[tdinen Helsinki (rajana Vantaanjoki)
Vantaa-Kerava

Lansi-Uusimaa

[td-Uusimaa

Varsinais-Suomi

Paijat-Hame

Satakunta

Eteld-Pohjanmaa

Pohjanmaa
Keski-Pohjanmaa
Keski-Suomi

Pohjois-Savo

Ritvaliisa Rinnemaa

p. 029 525 0860

Keski-Uusimaa
Kymenlaakso
Kanta-Hame
Eteld-Karjala
Eteld-Savo
Pohjois-Karjala
Kainuu

Lappi

Helena Jalonen
p. 029 525 0846

Koko maan osalta:
Erityisryhmien investointi-
avustushankkeiden ohjaus

Erityisryhmien asuntotarpeen
arviointi ja kadyttdjaryhmamuutokset

Erityisasiantuntija
Sonja Manssila
p. 029 525 0862
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2.1 Oppaan tarkoitus

Tdmad opas sisdltdd tavoitteita ja suosituksia asuntojen suunnitteluun ja rahoituksen hakemiseen koskien
kaikkia hankkeita, joille on tarkoitus hakea erityisryhmien investointiavustusta seka niitd korkotukilainoin
rakennettavia kohteita, joiden asukkaiksi tulee erityisryhmddn kuuluvia henkildita.

Opas sisdltda tietoa edellytyksistd, joita hankkeelta asianomaisten lakien ja asetusten mukaan vaaditaan
ARA-tukien saamiseksi, sekd niistd seikoista, joihin ARA kiinnittdd huomiota kasitellessddn tukihakemuksia
Ja pddttdessddan hankkeiden rahoituksesta. Lisaksi oppaassa on tietoa hakemusten kasittelyn eri vaiheista
ARAssa sekd myds ohjeita tarvittavien asiakirjojen laadintaan.

Hankkeiden vastuuhenkildiden on valttdmatontd tutustua tdman oppaan lisdksi eri tukimuotoja koskeviin
lakeihin, asetuksiin ja niiden perusteisiin sekd ARA-tukia koskeviin hakuohjeisiin. Kaikki oppaat ja ohjeet
I8ytyvat ARAN verkkosivuilta www.arafi.

ARA kehittdd jatkuvasti Erityisryhmdasuntojen suunnitteluopasta. Oppaan alussa olevaan muutoslokiin on
merkitty viimeisimman version sisdltdmat muutokset. Otammekin mielelldmme vastaan kommentteja ja
kehittdmisehdotuksia.
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3.1 Asuntomarkkinatilanteen selvittaminen

Erityisryhmakohteen rakentamisen perusteena on pitkaaikainen tarve kyseisille asunnoille sijainti-
kunnassa. Asuntomarkkinatilanne selvitetddn sekd uudiskohteen etta perusparannuskohteen yhteydessa.

Hakijan on selvitettavad perusteellisesti hankkeen pitkakestoinen tarve ennen hakemusasiakirjojen laati-
mista. Selvityksen tarpeesta kuvaa muun muassa sote-kuntayhtyman tai hyvinvointialueen lausunto.
Tavoitteet hankkeen laajuudelle, laadulle, hankintahinnalle, asumiskustannuksille ja aikataululle maaraytyvat
tarveselvityksen pohjalta. Selvityksestd on kdytava ilmi mm. kunnan vdestdrakenne ja vdestdennuste,
palvelurakenteen nykytilanne sekd arviot tilanteesta vuosina 2030 ja 2040.

Hankkeen hakuasiakirjoihin on liitettdva sote-kuntayhtyman tai hyvinvointialueen sitova lausunto (lomake
ARA 55).

Sote-kuntayhtyma tai hyvinvointialue voivat lisdksi lausua hankkeesta erillisessd lausunnossa, jossa otetaan
kantaa koko hyvinvointialueen palveluverkkoon ja siten eri asumisratkaisujen tarpeellisuuteen. Lausunto
(lomake ARA 55) tulee toimittaa kaikkiin erityisryhmien hankkeisiin.

Erityisryhmien asuntojen suunnitteluopas
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Lomakkeessa kuvataan tulevan kohteen asukkaita,
palvelutuotantoa, tarvetta ja sijaintia suhteessa
palveluihin.

Lomakkeessa ilmoitetaan, sitoutuuko kunta (SOTE)
hankkimaan paikat valmistuneesta kohteesta.
Oheinen tieto on merkittdva arvioitaessa kohteen
riskitasoa.

ARA-lomakkeiden tdydentdminen tulee tehda
huolellisesti. Koska tilanne muuttuu pdivittain,
lomakkeiden tietoja tulee paivittdd jokaisen rapor-
tointikerran osalta. Tiedot eivat tallennu, vaan
jokainen kerta tdydennetddn uudelleen lomakkeille.

Lausunnon lisdksi edellytetadan asumispalvelukoh-
teiden tilanneselvitys ikddntyneiden asunnoista
(lomake ARA 553) sekd kehitysvammaisten ja
autismin kirjon henkildiden asunnoista erillisilla
lomakkeilla (lomake ARA 55b). Lomake tdy-
dennetdan tulevan hyvinvointialueen tiedoilla
(oman palvelutuotannon kohteet seka yksityisen
palvelutuottajan kohteet), vaikka hanke koskee
tietyn hyvinvointialueen kuntaan tulevaa kohdetta.
Raportointi pitda sisdllddn kaikki asumismuodot
(laitospaikat, tehostetun palveluasumisen asunnot,
palveluasunnot, sekd kevyemmat ratkaisut, kuten
vdlimuotoinen asuminen ja senioriasunnot).

Soten tulee tehda asuntomarkkinatilanneselvitys
myds siind tapauksessa, ettd kohteen rakennuttaa
kunta itse tai kunnan omistama vuokrataloyhtio.
Selvitystarve ei riipu siitd, tuottaako kunta tai
kuntayhtyman sote palvelut tai siitd, onko palvelu-
tuottajana yksityinen palveluntuottaja. Tilanneselvi-
tyslomake tdydennetddn kaikissa tapauksissa.

Puutteellisesti tdydennetyt sote-lomakkeet viivas-
tyttavdt suunnitellun hankkeen kasittelyd. llman
allekirjoitettuja sote-lomakkeita hanke ei voi saada
mydnteistd varauspadtosta.

ARAnN nettisivuilta on saatavilla selvitystd varten
Excel-lomakkeet, jotka tdydennetddn jokaisen
kohteen osalta erikseen.

https://www.arafi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/
Erityisryhmien_investointiavustus
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3.2 Erityisryhmien asunnot

Erityisryhmien asunnot maaritelladn sosiaalihuoltolain 21§ mukaisesti seuraavasti:

e Tukiasunnot
¢ Palveluasunnot

* Tehostetut palveluasunnot

Tuettua asumista jarjestetddn henkildille, jotka tarvitsevat tukea itsendiseen asumiseen tai itsendiseen
asumiseen siirtymisessd. Asumisen tuki tuotetaan sosiaaliohjauksella ja muilla sosiaalipalveluilla.

Palveluasumisella tarkoitetaan palveluasunnossa jarjestettdvad asumista ja palveluja.

Tehostetussa palveluasumisessa palveluja jdrjestetddn asiakkaan tarpeen mukaisesti
ymparivuorokautisesti.

Asunnot suunnitellaan kohderyhman asukkaiden tarpeiden mukaisesti siten, ettd asuntojen tila- ja varuste-
ratkaisut tukevat asukkaiden eldamanlaatua, toimintakykya ja kotona selviytymista.

ARA tukee myds normaalien vuokra-asuntojen rakentamista erityisryhmille (esimerkiksi senioritalot).

Erityisryhmien asunnot toteutetaan sosiaalihuoltolain 1301/2014 mukaisen tarpeeseen. 12.12.2021 annettiin
HE (hallituksen esitys) eduskunnalle, jossa mm. muutetaan sosiaalihuoltolain asumispalvelupykdldd. Asumis-
palveluja olisivat tilapdinen ja tuettu asuminen, joita koskevat sdanndkset sdilyisivat asiasisalloltaan ennallaan,
sekd yhteisollinen asuminen ja ymparivuorokautinen palveluasuminen.

Palveluasumista jarjestavat ja tuottavat kunnat, sote-kuntayhtymit ja 1.1.2023 hyvinvointialueet. Palveluasu-
mista tuottaa myos yritykset ja jarjestot.

Yhteisollinen asuminen korvaisi nykyisen ns. tavallisen palveluasumisen. Asumista varten tarjottaisiin
esteeton, turvallinen asumisyksikkd, jossa asiakkaan kaytdssa olisi tarpeita vastaava huoneisto ja sosiaa-
lista kanssakdymistd edistdvaa toimintaa. Palvelut toteutettaisiin erikseen asiakkaan tarvetta vastaavasti
kotihoitona ja muina kotiin annettavina palveluina. Palvelut voitaisiin toteuttaa osaksi tai kokonaan
yksikdn oman henkildston avulla tai niitd voisi tuottaa yksi tai useampi ulkopuolinen yksityinen tai julkinen
palveluntuottaja.

Ymparivuorokautisessa palveluasumisessa asuminen ja palvelut jarjestettdisiin samoin kuin nykyisessa
tehostetussa palveluasumisessa. Paikalla olisi henkilostéa ymparivuorokautisesti ja iakkdiden palveluissa
noudatetaan sdddettyd henkildstomitoitusta. Asukkaan kdytdssd olisi hdnen tarpeitaan vastaava asunto
kuten yhteisdllisessakin asumisessa. Ymparivuorokautinen palveluasuminen sisdltaisi nykyiseen tapaan
hoidon ja huolenpidon lisdksi tayden yl6spidon.

Yhteisollistd asumista ja ymparivuorokautista palveluasumista voitaisiin toteuttaa samaan rakennuskoko-
naisuuteen kuuluvissa tiloissa, joissa voisi olla my&s ns. tavallisen asuntokannan asuntoja. Tavoitteena on
mahdollistaa palvelujen saaminen samaan asuntoon palvelutarpeiden muuttuessa.

lakkdiden henkildiden pitkdaikaisesta laitoshoidosta luovuttaisiin kokonaisuudessaan vuoden 2027 loppuun
mennessd. Riittava siirtymdaika mahdollistaa korvaavien palvelujen varmistamisen. Vuoden 2028 alusta
tuolloin vield sosiaalihuollon laitoshoidossa olevat asiakkaat siirtyisivat padosin nykyista tehostettua palve-
luasumista vastaavaan ymparivuorokautiseen palveluasumiseen.

Erityisryhmien asuntojen suunnitteluopas 12



§21 Asumispalvelut (HE)
2l a§

Tuettu asuminen

Tuetulla asumisella tarkoitetaan itsendistd asumista, jota tuetaan sosiaaliohjauksella.

Tuettua asumista jdrjestetaan henkildlle, joka erityisestd syystd tarvitsee hyvinvointialueen apua tai tukea
itsendiseen asumiseen tai itsendiseen asumiseen siirtymisessa.

21 b §

Yhteisollinen asuminen

Yhteisolliselld asumisella tarkoitetaan hyvinvointialueen jarjestimad asumista esteettémadssa ja turvallisessa
asumisyksikossd, jossa henkildn hallinnassa on hdanen tarpeitaan vastaava asunto ja jossa asukkaille on
tarjolla sosiaalista kanssakdymistd edistavda toimintaa.

Yhteisollistd asumista jdrjestetddan henkildlle, joka tarvitsee sitd silld perusteella, ettd hanen toimintakykynsd
on alentunut ja hoidon ja huolenpidon tarpeensa kohonnut korkean idn, sairauden, vamman tai muun
vastaavaan syyn vuoksi.

2l c§

Ymparivuorokautinen palveluasuminen

Ymparivuorokautinen palveluasuminen sisdltdad henkildn yksilollisen tarpeen mukaisen vuorokaudenajasta
riippumattoman hoidon ja huolenpidon, toimintakykya ylldpitavan ja edistdvan toiminnan, ateriat, vaate-
huollon, siivouksen sekd osallisuutta ja sosiaalista kanssakdymistd edistavan toiminnan.

Palveluasumista on toteutettava niin, ettd henkildn yksityisyyttd kunnioitetaan ja hanen osallisuuttaan tue-
taan. Lisdksi on huolehdittava, ettd henkilollda on mahdollisuus saada tarvitsemansa ladkinndllinen kuntoutus
Ja muut terveydenhuollon palvelut.

Ymparivuorokautista palveluasumista jarjestetddan henkildlle, joka tarvitsee paivittdin vuorokaudenajasta
riippumatta jatkuvaa hoitoa ja huolenpitoa tai vaativaa ammatillista hoitoa, joiden jarjestaminen kotihoi-
tona, omaishoitona, perhehoitona tai muulla tavalla ei ole mahdollista tai asiakkaan edun mukaista. Ympa-
rivuorokautista palveluasumista jarjestetadan henkildn tarpeen mukaan pitkdaikaisesti tai lyhytaikaisesti.
Lyhytaikainen palveluasuminen voi olla tilapdista tai saanndllisesti toistuvaa.

Poikkeuslupamenettely

Hakijoita muistutetaan kuntien ja kuntayhtymien erdiden oikeustoimien vdliaikaisesta rajoittamisesta
(sosiaali- ja terveydenhuollossa annettu laki, 548/2016; muutos 729/2020), joka on voimassa 1.7.2016—
31.12.2025. Laki on tarkoitus kumota, kun hyvinvointialueet kaynnistyvdt 1.1.2023. Ohjetta pdivitetdan, kun
asia varmistuu.

Kunta tai kuntayhtyma tai niiden yksin tai yhdessd omistama yhtio ei saa tehda sosiaali- ja terveydenhuollon
rakennuksiin kohdistuvia investointeja koskevia sitoumuksia, joiden arvonlisdverottomat kokonaiskustan-
nukset ylittavat viisi miljoonaa euroa. Yksityisten palvelun tuottajien kanssa tehtdviin sopimuksiin tulee
sisdllyttdd irtisanomisehto, joka oikeuttaa sosiaali- ja terveydenhuollon jarjestamisvastuussa olevalle kun-
nalle tai kuntayhtymalle oikeuden irtisanoa sopimus pddttymdan 12 kuukauden kuluttua irtisanomisesta.
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ARA tekee yhteistydta erityisryhmakohteiden sijaintikuntien viranomaisten kanssa. Edellisessa luvussa
kasiteltyjen sote-asioiden lisdksi kunnilta edellytetddn maardtietoista ohjausta asuntojen sijoittumisen ja
toisaalta kohtuuhintaisen toteuttamisen mahdollistamisessa.

Rakennuspaikan sijainnilla edistetadn yleisid ja erityisid aiotun asukasryhman tarpeita ja hyvinvointia. ARA
keskustelee tarvittaessa kuntien rakennusvalvonnan ja kaavoituksen kanssa asioista, jotka liittyvdt kuntien
vastuulle.

4.1 Kaavoitus

Erityisryhmaasuntojen kaavoittamisessa keskeistd on niiden sijoittaminen luontevaksi osaksi tavanomaista
asumista. Eri erityisryhmien asuntojen keskittdminen samalle alueelle el ole toivottavaa ja erityisryhmakoh-
teiden sijaintien tulisi olla tavalliselle asumisellekin sopivia.

Usein paras ratkaisu on luontevien naapurustojen luominen, jossa erityisasuminen nivoutuu osaksi muuta
yhdyskuntarakennetta. Sijoittumisessa tulee huomioida kestdvan kehityksen mukaisesti myds palveluiden
saavutettavuus ja likkuminen eri likennevdlineilla.

Kaavoitusratkaisulla myds vaikutetaan valmiin asuntotuotteen kustannuksiin oleellisesti. Kaavoituksen
tulisi tukea ja mahdollistaa kohtuuhintaisuuden toteutumista, silla erityisryhmadasuntoihin kohdistuu niiden
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erityisratkaisujen johdosta muutenkin tavallista enemman kustannuspaineita. ARA-tuotantoon tarkoitetut
tontit on syytd "korvamerkitd” jo kaavoitusvaiheessa, jotta kohtuuhintaisuuden vaatimukset voidaan ottaa
huomioon koko prosessin aikana aina tontinluovutukseen ja toteuttamiseen asti.

4.2 Rakennusvalvonta

Kuntien rakennusvalvontaviranomaiset huolehtivat rakentamista koskevien lupien kdsittelystd ja rakenta-
misen tydnaikaisesta valvonnasta. rakennusvalvonta vastaa rakennuksen suunnitelmien maardystenmukai-
suudesta ja toteutettavien rakennusten turvallisuudesta ja terveellisyydesta.

Erityisryhmaasumisen kannalta keskeista on huolehtia esteettémyyden toteutumisesta rakennushankkeessa.
ARA tarjoaa yhteistydtd esteettdmyysvaatimusten noudattamisen varmistamisessa ja pyrkii osaltaan varmis-
tamaan suunnitelmien laatua seka toteutuksen virheettdmyytta.

My®s rakennusten korkea paloturvallisuus on keskeinen tavoite erityisryhmahankkeissa. Alueellinen
pelastuslaitos toimii asiantuntijana rakentamisen ohjauksessa ja valvonnassa yhteistydssa alueen kuntien
rakennusvalvontojen kanssa. Rakenteellinen paloturvallisuus vaikuttaa rakennuksen turvallisuuteen sen koko
kayttoidn ajan. Rakenteellinen paloturvallisuus on huomioitava kaavoituksessa, rakennuksen suunnittelussa
(uudis- ja korjausrakentaminen), kdyttdonotossa ja kayton aikana.

4.3 Tontinluovutus ja

tonttihinnat

o ceee e . . ) ara TONTTIHINTAHAKEMUS
Tonttihinnat maardytyvat ARAn vahvistamien I
vyohykehintojen perusteella, jos kunta on hakenut Tyaon yyteyt ot o ihos ek ExeetSadosto ARAR Kiaamoun
ARAlta vydhykehintapddtoksen. Muussa tapauk- D

Hakomus on hototidvd ARAR kifaamoan, b an dianrnumesn [ se voidaan oitaa kistolyn
on kaksi vikkoa, Tonttihinta voidaan imaittas ennen paiEsti nopeamemin,

sessa ARA mddrittdd tapauskohtaisesti hyvaksytta-
vissd olevan tontin enimmadishinnan.

KUVALS ASIASTA hakia kijoliaa] |GV

ARAIta voi etukateen hakea ennakkorat-
kaisua enim mﬁiStontti hinnaSta‘ m Pyydin ARAaa maarittelemidn hakemuksen kohteena clovan tontinftonttien ARA-hinnan (rastita)
ARA 60. Ennakkoratkaisu on sitova paatos siita, Cpyvoan o anasen ARan tamin enns )

minkd suuruiset tonttikustannukset ARA hyvaksyy Stiaabtasneric il deotcosidiantad
osaksi korkotuettavan ja avustettavan kohteen ARA lomake 60

rakentamiskustannuksia.

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 10 §n mukaan ARA voi
hyvaksya rakentamiskustannuksiin tontin hankkimisesta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset ottaen
huomioon alueen yleisen hintatason. ARA ottaa kohtuullista kustannusta arvioidessaan huomioon tontin
perustamisolosuhteet, tonttia sitovat kaavamaardykset, tontin sijainnin suhteessa palveluihin ja julkiseen
likenneverkostoon seka hakijan esille tuomat muut mahdolliset hintaan vaikuttavat tekijat.

ARA hyvaksyy enintddn ennakkoratkaisussa hyvaksytyn tontin hankkimisesta aiheutuvan kustannuksen
osaksi kohteen hyvaksyttavid rakentamiskustannuksia, jos ARA hyvaksyy tontille vuokra tai asumisoikeus-
talon rakentamista varten haetun lainan korkotukilainaksi.

Tonttien ARA-hinnan ja markkinahinnan vdlinen erotus on ns. SGEl-tukea, joka raportoidaan kunnista
vuosittain ARAlle ja ARAsta edelleen EULlle.

ARA-asunnoille tarkoitetut tontit tulee luovuttaa aina suoraan ARA-yhteisdille, jotta niiden
rakentamisen kilpailuttaminen olisi mahdollista. ARA-rakentamiselle tarkoitettuja tontteja ei tulisi
luovuttaa rakennusliikkeille ilman erityisen painavaa syyta.
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4.4 Asuntotoimi

ARA-hankkeen korkotukilainahakemus jatetdan aina hankkeen sijaintikuntaan. Kuntien asuntotoimi
antaa lausunnon kaikista sille jatetyistd korkotukilainahakemuksista sekd rakentamisen takauslainoista.

llman kunnan puoltavaa lausuntoa hanke ei voi saada ehdollista varausta ARAlta. Lausunnossa on otettava
kantaa hankkeen soveltuvuuteen kunnan asuntokantaan ja asuntomarkkinatilanteeseen.

ARA-asuntoja koskee asukasvalintaa rajoittavat sadnnét, joiden noudattamista kunnat ja ARA valvovat.
Erityisryhmaasunnoissa oleellista on myos se, ettd asukkaiksi valittavat edustavat sitad erityisryhmaa,
jolle investointiavustus on myonnetty. Poikkeaminen tdsta johtaa ilmi tultuaan tukien takaisinperintaan.
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Tukihakemuksen Rahoituksen hyviksyminen
kasittely ja tukien maksaminen

7

Rakennussuunnitelmien ja Loppuselvitys hankkeen
kustannusten hyviksyminen valmistuttua ja viimeinen
avustusera

5.1 Lainansaajana yleishyodyllinen tai julkisyhteiso

Valtion tukemaa lainaa voivat saada:

* Kunta tai muu julkisyhteisd
* ARAnN nimedma yleishyddyllinen yhteisd

» Edelld mainittujen yhteisdjen valittdmasti omistama osakeyhtid

Yleishyddylliseksi yhteisoksi nimedmistd haetaan ARAlta. ARA voi nimetd yhteisdt, jotka tayttavdt kor-
kotukilaissa (604/2001) maaritellyt yleishyddyllisyyden edellytykset. Vapaamuotoinen nimedmishakemus
toimitetaan ARAan hankkeen varaushakemuksen yhteydessa.
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Tuki- Avustus- Edellytykset
luokka prosentti

1 enintddn 15 % asunto-olot ovat huonot ja tulot
(L 3 §:n 1 kohta') poikkeuksellisen pienet
(tavanomaiset opiskelija-, nuoriso- ja
senioriasunnot)

enintddn 25 % asuminen edellyttdd tukipalveluiden
(L3 §:n 2 kohta) tuottamisen vaatimia tiloja

enintddn 40 % asunto-olojen jarjestaminen edellyttaa

(L 3 §:n 3 kohta) merkittavasti erityisia tila- tai
varusteratkaisuja asuinrakennukseen
tai asuntoon 2 kohdassa tarkoitettujen
tukipalveluiden edellyttamien tilojen
lisaksi

enintddn 50 % asunto-olojen jdrjestdminen edellyttdd

(L3 8:n 4 kohta) poikkeuksellisen vaativia tai kalliita
tila- tai varusteratkaisuja
asuinrakennukseen tai asuntoon 2
kohdassa tarkoitettujen
tukipalveluiden edellyttamien tilojen
lisdksi

Investointiavustuksen avustusprosentit

5.2 Investointiavustus

Erityisryhmien investointiavustus perustuu lakiin (1281/2004 Laki avustuksista erityisryhmien asunto-olojen
parantamiseksi), jonka tarkoituksena on lisata erityisryhmiin kuuluville ihmisille heiddn asumistarpeisiinsa
soveltuvia ja asumiskustannuksittaan kohtuullisia vuokra-asuntoja sekd parantaa heiddn asumisolosuhteitaan.

Avustusta voidaan mydntdd rakentamista, perusparantamista tai hankintaa varten, seka yksittdisen
vuokra-asunnon jarjestdmiseen tai hankintaan. Avustusta mydnnetdan vain kohteisiin, jotka rahoitetaan
korkotukilainalla.

Avustuksen enimmadismddrd on porrastettu kohteiden tarvitseman tuen mukaan tukiluokkiin 1—4. Laki
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi. (1281/2004, mydh. muutoksineen): https:/www.
finlex.fi/fi/laki/smur/2004/2004128

Avustus maksetaan valmiusasteen mukaisesti yleensd neljdssa erdssd, ja sen maksaminen edellyttada myds
korkotukilainapddtostd. Poikkeuksena ensimmadisen tukiluokan avustus maksetaan kokonaisuudessaan
kerralla, kun ARAlle on toimitettu todistus rakennustdiden aloittamisesta.

5.3 Pitkaaikainen korkotukilaina

ARA hyvaksyy korkotukilainoja erityisryhmien vuokratalojen rakentamiseen ja perusparantamiseen.

Korkotukilaina on pankin tai muun rahoituslaitoksen mydntama laina, joka tulee kilpailuttaa ja pyytda
rahoitustarjous vahintaan kolmelta eri rahoituslaitokselta. Korkotukilainan korosta valtio maksaa osan,
jos lainansaajan perusomavastuukorko ylittyy. Omavastuuosuus on talld hetkelld 1,7 %. Vuokra-asuntojen
rakentamista tai perusparantamista varten mydnnetylla korkotukilainalla on valtion taytetakaus.
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5.4 Avustusprosessin vaiheet

Avustusprosessi jakaantuu 4 vaiheeseen:

VAIHE |: Tukihakemusten kasittely

ARAnN hankevalinta eli ehdolliset varauspaatokset hankkeille

Erityisryhmien investointiavustusta haetaan ARAnN vuosittain asettaman hakuajan sisdlld (vuonna 2022

toteutetaan mddrdaikainen haku. Hakuaika on 8.12.2021- 30.4.2022). Ensimmaisessd vaiheessa avustukselle

haetaan ehdollinen varauspddtds, jossa kerrotaan, milloin viimeistddn hankkeen suunnitelmien ja kustan-
nusten hyvaksymisasiakirjojen on oltava ARAssa.

VAIHE 2: Rakennussuunnitelmien ja kustannusten hyvaksyminen

Toisessa vaiheessa haetaan ARAlta rakennussuunnitelmien ja kustannusten hyvaksymista. ARAn
hyvaksyessa hankkeen suunnitelmat ja kustannukset hanke saa ARAlta osapaatoksen, joka kaytanndssa
tarkoittaa rakennustéiden aloituslupaa.

VAIHE 3: Rahoituksen hyviksyminen ja tukien maksaminen

Avustuspddtdstd voi hakea sen jalkeen, kun hanke on saanut osapaatdksen. Hakemuksen voi tehdd ennen
urakkasopimusten allekirjoittamista.

Avustuspaitosta haetaan samalla hakulomakkeella kuin ehdollista avustusvarausta. Hakija tayttad uudel-
leen hakemuslomakkeen ARA /I tiedoin, jotka vastaavat osapdatdsvaiheessa hyvaksyttyjd suunnitelmia ja
kustannuksia.

Lomakkeissa on my&s ilmoitettava se, onko hakija arvonlisdverovelvollinen ja saako hakija kyseisestd hank-
keesta arvonlisaveropalautuksen.
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Avustuspadtoksen jdlkeen ARA tekee hakemuksesta korkotukilainapaatoksen.
Avustuksen maksaminen
ARA voi maksaa avustuksen vasta kun hanke on saanut my&s korkotukilainapaatdksen.

Avustus maksetaan erissd, jotka perustuvat hankkeen valmiusasteeseen. Avustusta voi hakea maksettavaksi
lomakkeilla (ARA /2 ja ARA /3), kun hankkeesta on valmiina 30 %, 60 %, 90 % ja 100 %. ARA maksaa
kuitenkin yhdessd erdssd ne avustukset, joiden avustusosuus on enintddn |5 %.

Hakemuksen allekirjoittajalla on oltava nimenkirjoitusoikeus tai toimivaltuus maksatuksen hoitamiseen.

VAIHE 4: Loppuselvitys hankkeen valmistuttua ja viimeinen avustusera

Hakijan on aina ilmoitettava avustushankkeiden toteutuneet kustannukset (ns. loppuselvitys). Tama teh-

ddan hakemalla ARAlta avustuksenvahvistamispaatdsta hankkeen toteutuneiden kustannusten mukaisesti
(lomakkeella ARA 64).

ARA maksaa avustuksen viimeisen 10 % ns. loppuerdn sen jdlkeen, kun se on vahvistanut toteutuneen
rahoituksen. Maksua haetaan lomakkeella ARA /2.

Viimeisen erdn maksatusta varten ARA edellyttad, ettd avustuksensaaja vakuuttaa valinneensa asukkaat
avustushakemuksensa mukaisesti.
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5.5 Asukasvalinta erityisryhmakohteisiin

Vuokratalon omistajan on valittava asukkaat valtion tuella rakennettuihin vuokra-asuntoihin aravarajoi-
tuslain 4a - 4c §ien, vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (ns. uusi
korkotukilaki) I1a - Ilc §n sekd asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin annetun valtio-
neuvoston asetuksen mukaisesti.

Valintaperusteita ovat asunnon tarve, varallisuus ja tulot. Etusijalle asetetaan asunnottomat ja muut
kiireellisimmassa asunnontarpeessa olevat, vahavaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat.

Erityisryhmakohteisiin asukasvalinnat tehdddn samoin kuin muihinkin valtion lainoittamiin vuokra-asun-
toihin. Valittaessa asukkaita palvelutaloon (jatkossa yhteisdllisen asumisen asumisyksikkd ja ymparivuo-
rokautinen asumisyksikkd) on asukasvalintaa tehtdessa selvitettavd hakijoiden kuuluminen ARAnN
tekeman avustuspaatoksen mukaiseen erityisryhmaan (ikddntyneet, mielenterveyskuntoutujat,
paihdekuntoutujat, kehitysvammaiset, vaikeavammaiset, autismiskirjon henkilét, pitkdaikaisasunnottomat ja
erityistd tukea tarvitsevat nuoret).

Lisdksi jarjestamisvastuullinen (sote) on selvitettdvd palveluasumisen tarve lddkarin tai muun alan asi-
antuntijan, esimerkiksi sosiaalitydntekijan kirjallisella lausunnolla. Lausunnossa on todettava sairauksien ja
vammojen lisaksi hakijan fyysinen, psyykkinen ja kognitiivinen toimintakyky ja onko se alentunut niin paljon,
ettd hakija on palveluasumisen tarpeessa.

5.6 Valvonta

ARAnR tehtdvdna on ohjata ja valvoa ARA-asuntokannan kaytt6a seka huolehtia yhdessa Val-
tiokonttorin kanssa asunto- ja lainakantaan liittyvista riskeistd. Ohjauksella ja valvonnalla ARA
varmistaa, etta:

¢ Valtion tuki kohdentuu asukkaille

* Vuokrataloyhteisdt toimivat valtion tukemaa asuntotuotantoa koskevien sadnndsten, maaraysten ja
ohjeiden mukaisesti

* Yhteisot eivat tulouta omistajilleen enempda kuin laissa sallitaan.

ARAN tehtaviin kuuluu myds omakustannusvuokrien maardytymisen valvonta ja lainansaajien yleinen
ohjaus.

5.7 Omakustannusvuokra

Vuokranmadrityksessd omakustannusperiaate tarkoittaa sitd, ettd vuokralaisilta saa perid asuinhuoneis-
tosta vuokraa enintadn maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen liséksi kattamaan asuntojen ja niihin liittyvien
asumista palvelevien tilojen rahoitusmenot ja hyvdn kiinteisténpidon mukaiset hoitomenot.

Omakustannusperiaatetta noudatetaan laissa saddetyn rajoitusajan ajan. Vuokratalon vuokran-
madritysrajoitus paattyy sen jalkeen, kun valtion tukema laina on maksettu takaisin lainaehtojen mukaisesti
tai laina-aika on kulunut loppuun. Rajoitusaika riippuu siitd, milloin ja mille ajalle laina on mydnnetty, ja onko
se mydnnetty asuntojen rakentamiseen, hankkimiseen vai perusparantamiseen.

Vuokranmadrityksestd on saatavilla lisdtietoja Vuokranmaddritysopas arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin
-nimisesta oppaasta.
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5.8 Kaiytto- ja luovutusrajoitukset

Erityisryhmien investointiavustuksella ja korkotukilainalla rahoitettuihin asuntoihin kohdistuu
seuraavat rajoitukset:

* Vuokra-asuntokayttd 40 vuotta

» Kayttdjaryhmakohtainen kayttdvelvoite 20 vuotta

* Asukasvalintaperusteet

* Asukasdemokratia (yhteishallintolaki)

* Vuokrien omakustannusperiaate

* Luovutusta ja luovutushintaa koskevat rajoitukset

Kohteen omistaja esittdd avustusta ja lainaa hakiessaan ARAlle hakemusasiakirjoilla, millainen kohteesta on
tarkoitus rakentaa, keitd sielld asuu, mitd palveluja he tarvitsevat, kuka tuottaa palvelut ja kuinka paljon hen-
kildkuntaa asukkaiden asumista on tukemassa. Nama hakemusasiakirjoissa esitetyt tiedot tulee toteutua,
kun asuntoja kaytetaan.

Jos edelld mainitut lahtokohdat muuttuvat erityisryhmakohtaisen kayttévelvoitteen aikana, niista tulee
ilmoittaa kirjallisesti ARAlle, joka ilmoittaa hyvaksyykd ARA muutokset

5.9 Erityisryhmien asuntojen kiyttotarkoituksen muuttaminen

Kayttdtarkoituksen muutosta voi hakea ARAN investointiavustusta saaneisiin kohteisiin (uudistuotanto- ja
perusparannuskohteet).

Kayttotarkoituksen muutostarpeita ovat esimerkiksi:

* Tarve saneerata kohteessa olevia muita tiloja asunkayttéon
* Tarve ottaa joitakin asuntoja esimerkiksi terapia tai muuhun hoitokayttéon
* Tarve saneerata varastotiloja esimerkiksi toimistokdyttéon

* Tarve muuttaa olemassa olevia asuntoja, esimerkiksi huonejarjestelyin, valiseinin tms.

Paatostd kayttotarkoituksen muuttamiseen haetaan ARAlta lomakkeella ARA 53. Lomakkeeseen on
tdytettavd tarkat tiedot kohteesta ja kuvaus muutoksen syystd, kestosta ja luonteesta. My&s selvitys vaiku-
tuksesta kohderyhmaddn ja tieto lupaviranomaisen kannasta tarvitaan.

Hakemukset kasitellddan tapauskohtaisesti ja niistd tehddan erilliset paatokset.
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5.10 Rajoituksista vapautuminen

ARA voi myontdd hakemuksesta vapautuksen ARA-vuokra-asuntoja koskevista rajoituksista. Vapautta-
misen edellytyksend on, etta se edistad alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai ehkdisee asuntojen
vajaakdyttod ja siitd aiheutuvia taloudellisia menetyksid tai sihen on muu erityinen syy. Vapautus voidaan
mydntdd kaikista tai osasta rajoituksia ja sille voidaan asettaa ehtoja.

Rajoituksista vapautuminen edellyttdd valtion asunto- tai aravalainan takaisinmaksamista. Korkotukilaina on
my&s maksettava takaisin tai valtio on vapautettava lainaa koskevasta takausvastuusta.

Rajoitusmerkinndn poistamista, siirtdmistd ja muuttamista on pyydettdva Valtiokonttorilta.

Rajoituksista vapauttamisen yhteydessd on mahdollista hakea akordia, joka vapauttaa velallisen maksamasta
osaa jdljelld olevasta lainapadomasta valtiolle.

5.11 ARA-kohteen purkaminen

ARA-vuokratalon purkamisesta aiheutuvien kustannusten kattamiseen on mahdollista saada avustusta
valtion varoista. Avustuksen suuruus on enintddn 90 %. Purettava talo voi olla kdytto- ja luovutusrajoi-
tusten alainen tai myGs rajoituksista vapautettu. Avustuksen edellytyksend on ARAn mydntdma purkulupa
tai vastaavat olosuhteet, jos rajoitukset eivdt endd ole voimassa.

Avustuksen saamisen edellytyksend on, ettd avustus on vuokratalon omistajayhteisén talouden tervehdyt-
tdmiseksi tai taloudellisten vaikeuksien ennaltaehkdisemiseksi tarpeen purkamisesta aiheutuvien kustannusten
kattamiseen.

Avustuksen hakijan toimitettava:

e ARA lomake 5a

* Kokonaisselvitys purkamisen, mahdollisesti haetun purkua-kordin ja avustuksen vaikutuksista
taloudelliseen tilantee-seensa

* Arvio purkukustannuksista ja selvitettdva kokonaistaloudelli-sesti edullisin purkamistapa ottaen
huomioon my&s purkujat-teen kierratysmahdollisuudet.

* Avustuksella ei kateta jateveron ja kaatopaikkamaksun osuutta. Purkutydtd ei saa aloittaa ennen
kuin jdljelld oleva valtion laina on maksettu takaisin ja ARA on tehnyt padtoksen avustuksen
myontd-misesta.
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6.1 Suunnittelijoiden valinnat

Erityisryhmaasuntojen rakentaminen edellyttdd sekd hankkeeseen ryhtyvalta ettd suunnittelijoilta riittavaa
patevyyttd. Maankdyttd- ja rakennuslaissa (MRL) sekd Maankdytto- ja rakennusasetuksessa (MRA) mddra-
tadn hankkeen osapuolten tehtavistd, vastuista ja velvollisuuksista sekd kelpoisuusvaatimuksista.

Jokaisella rakennushankkeella tulee olla pateva paasuunnittelija, joka vastaa mm. suunnittelun kokonai-
suudesta, laajuudesta ja laadusta. Laista tulevien kelpoisuusvaatimusten ohella paasuunnittelijalla tulee
olla kokemusta erityisryhmdasuntojen suunnittelusta, jotta han osaa tarvittavassa mdarin huomioida mm.
toiminnallisuuden ja esteettdmyyden erityisvaatimuksia.

Asiantunteva suunnittelija tulee kiinnittda riittavan aikaisin hankkeeseen, jolloin han voi auttaa hankkeeseen
ryhtyvdd esimerkiksi tontin valinnassa ja tuottaa varhaisen vaiheen luonnoksia tontinkdytosta ja tilaohjel-
masta padtoksen teon tueksi.

ARA-hankkeen suunnittelijat voi valita neuvottelumallilla tai kilpailuttamalla. Tulee kuitenkin huomioida,
ettd monilla ARA-asuntoja rakennuttavilla julkisyhteisdilld on niiden luonteen takia hankintalaista tulevia
vaatimuksia hankintojen kilpailuttamisesta.

Rakennushankkeeseen ryhtyvdn on syytd jo hankkeen alkuvaiheessa palkata osaava geotekninen suun-
nittelija, jonka tehtdva on arvioida rakennuspaikan rakennettavuutta ja kustannuksia.

ara Erityisryhmien asuntojen suunnitteluopas 24



6.2 Aikataulutus

Tilaajan tehtavdnd on laatia hankkeen aikataulutus. Realistinen aikataulu sdastdd rahaa ehkdisemalld kiireestd
johtuvia virheitd ja kustannuksia. Sen tulee mahdollistaa jokaisessa vaiheessa huolellinen paneutuminen
suunnittuun ja suunnitelmien tarkastamiseen ja yhteensovittamiseen sekd hankkeen kustannusohjaukseen.

Rakennusvaiheen aikataulutuksessa tulee huomioida mm. kuivumista vaativien tydvaiheiden riittava kesto.

Urakkakilpailutuksen aikataulutuksessa kannattaa huomioida vuodenaikaisten syklien vaikutukset hintoihin.
Usein talvikuukausina rakennusliikkeilld on aikaa ja resursseja urakkalaskentaan.

6.3 Arkkitehtuurikilpailut

Mikali erityisryhmakohteen suunnittelusta jarjestetdaan suunnittelukilpailu, on huomioitava
seuraavat tarkeat asiat:

* Jokaisesta ARA-kohdetta koskevasta arkkitehtuurikilpailusta tulee informoida ARAa
ennen kilpailun jarjestamista ja ARAlle tulee antaa mahdollisuus lausunnon antamiseen
palkintoluokan toista

* Kilpailun tuomareilla tulee olla riittavasti ymmartamysta kyseisen erityisryhman asuntojen suunnit-
telun vaatimuksista

* ARA-rahoitusta saavien asuntojen suunnittelukilpailuissa tulee aina huomioida kustannusohjaus ja
kilpailun palkintolautakunnassa tulisi olla tasta osaamista

Kilpailuohjelmassa ja palkintoperusteissa tulee huomioida kustannustehokkuus arviointikriteerind
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6.4 Esteettomyyskoordinaattori

ARA edellyttdd, ettd jokaiselle erityisryhmien investointiavustusta saavalle hankkeelle tulee nimetd esteet-
tomyyskoordinaattori. Hanen tehtavanddn on huolehtia lapi koko suunnittelu- ja toteutusprosessin
esteettomyyden ja toiminnallisuuden toteutumisesta kohteessa ja ko. teemojen esilld pitdmisesta.

Nimettavad vastuuhenkild voi olla esimerkiksi kohteen padsuunnittelija, joka vastaa suunnittelun yhteenso-
vittamisesta ja osallistuu kaikkiin suunnittelu- ja tydmaakokouksiin. Vastuuhenkild voi olla myds hankkeen
ulkopuolinen palkattu asiantuntija, jonka tulee osallistua prosessiin alusta loppuun asti.

Esteettomyysvastaavan tehtavana on huolehtia:

* Suunnittelukokousten asialistalla on omana kohtanaan kohteen esteettomyys

* Suunnittelukokouksissa kdyddan Iapi, miten jokainen suunnitteluala on huomioinut kyseisen
teeman

* Tydmaakokouksissa esteettdmyyden pitdminen asialistalla ja toteutuksen virheettémyyden tarke-
yden nostaminen esille jokaisessa kokouksessa

» Tydmaakierroksilla havainnoida ja puuttua mahdollisiin esteettdmyyspuutteisiin ja raportoida
hankkeen johdolle niistd, sekd huolehtia, ettd ne korjataan

* Pyrkid parantamaan koko prosessin aikana osapuolien tarkkaavaisuutta esteettdmyyden ja erityis-
ryhman vaatiman toiminnallisuuden toteutuksessa

» Rakennuksen luovutuksen yhteydessa aiemmin havaitut puutteet kdydadn ldpi ja varmistetaan,
ettd ne on asianmukaisesti ratkottu. Mahdolliset uudet havaitut puutteet kirjataan ja huolehditaan
niiden korjaamisesta

» Kayttddnoton yhteydessa tdytetty tarkastuspdytdkirja toimitetaan ARAan yhdessd hankkeen
lopullisten toteutuspiirustusten (padpiirustukset) kanssa

6.5 ARAnN Hankepankki

ARAN Hankepankki on verkkopalvelu, jossa ARA
julkaisee valmistuneiden rakennus- ja kehittamis-
hankkeiden tuloksia, raportteja ja valokuvia.
Hakijan kannattaa kdyda tutustumassa uutta
kohdetta suunnitellessaan Hankepankista 6y tyviin
kohde-esittelyihin ja lukuisiin ARAN rahoittamien
kehittdamishankkeiden loppuraportteihin.

,,,,,,,,,,

https://ara-hankepankki.fi/

hir et

Kuvakaappaus ARAnN hankepankista.
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ARAnN tehtdvdnd on varmistaa hankkeiden kohtuuhintaisuus ja soveltuvuus kayttotarkoitukseensa. Koh-
teiden suunnittelussa tulee pyrkid kauneuteen, kestavyyteen ja toiminnallisuuteen, mikd mahdollistaa
terveellisen ja turvallisen sekd kodikkaan ja hyvan asumisen.

Asiakkaan on tdrkedd olla varhaisessa vaiheessa yhteydessa ARAnN asiantuntijoihin tarpeenmukaisuuden
sekd laatu- ja kustannusohjauksen varmistamiseksi.

Hankkeeseen ryhtyvan vastuulla on, etta ARA-kohteiden suunnittelussa ja rakentamisessa
noudatetaan:
* Hyvaa rakentamistapaa
* Voimassa olevia rakentamista ohjaavia kansallisia ja EU-tason normeja, kuten rakentamismaarayksia
Ja direktiivejd
* Alan yhteisesti valmistelemia ja hyvdksymid rakentamisen laatua koskevia ohjeita, kuten RT-kort-
teja ja RYL-ohjeita
* Harmaan talouden torjumista

» Rakennusurakassa noudatetaan ohjekortin RT [6-10660 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
YSE 1998 sisdltod. Mikdli YSE:std poiketaan, on poikkeamat hyvaksytettdvd ARAlla.
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Yksinkertainen perusratkaisu

Selked perusmuoto on kustannustehokas

7.1 Yksinkertainen perusrakenne

Erityisryhmahankkeet ovat tyypillisesti tavanomaista oleellisesti kallimpia kdyttdjiensd erityisvaatimusten ja
asumista tukevan palveluntuotannon tilatarpeiden takia. Kustannusten hillitsemiseksi suunnitelman perus-
ratkaisun tulisi olla konstailematon, kompakti ja edullinen, jotta asukkaita hyddyttavan laadun ja erityisrat-
kaisujen toteuttamiseen jdisi enemman rahaa.

7.2 Muuntojoustavuus

Kohteiden tulee olla lahtokohtaisesti pitkdikaisid ja kestdvid sekd perustua pitkdaikaiseen tarpeeseen.
Kayttdjien tarpeet kuitenkin voivat kuitenkin, kohteen kdyttdjaryhma voi vaihtua ja toteutettavan palvelun
luonne voi muuttua. Siksi rakennusten tulisi olla rakenteellisesti toteutettu siten, ettd ne mahdollistavat
tulevat muutokset. Myds asuntojen mitoituksen tulee mahdollistaa erilaisia kalustusvaihtoehtoja.

Asuntojakauman ja asuntojen koon mydhempi muuttaminen kantaviin rakenteisiin puuttumatta tulisi olla
mahdollista. My&s varusteiden, kuten keittotilan lisddminen jalkikdteen on mahdollista hyvalld suunnittelulla.

Epdonnistuminen asuntojen ja aputilojen sovittamisessa tulevien asukkaiden erityistarpeisiin, voi johtaa
sihen, ettd kohteesta tulee lyhytikdinen, kallis ja asukkaiden hyvinvointia heikentava.
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Suunnittelussa huomioitavia asioita:

|. Ikkunajako suunnitellaan siten, etta vdliseindn tekeminen on mahdollista.
Huoneistojen viliseen seinddn tehddan rakenteellinen varaus aukottamiselle.
Keittididen rakentamiseen voidaan varautua tekemalld putkiliitdnnat valmiiksi.

Muutos onnistuu helpommin levedssd kuin syvdssa asunnossa.

w2 W

Mikdli mahdollista, asuntoon voidaan liittdd myds parveke tai terassi.

Tehostetun palveluasunnon muutos kevyemman hoivan palveluasunnoksi

Jarkevasti suunniteltuna asuntoja voi yhdistelld, ja joustava perusrakenne mahdollistaa
muutokset, mikili tarve muuttuu.
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Suunnittelussa huomioitavia asioita:
* Yhteis- ja palvelutilat kannattaa suunnitella samalla huoneistovdliseindjaolla kuin asunnotkin, jolloin

hoivan tarpeen muuttuessa, niiden mydhempi muuttaminen asunnoiksi on mahdollista joko
vaiheittain tai kerralla.

Muuntojoustavat palvelu- ja yhteistilat

Ll
M

T T
ASUNTO
YHTEISTILAA

ASUNTO

Yhteis- ja palvelutilat voivat muuntua asunnoiksi tai painvastoin tilanteen niin vaatiessa

7.3 Kestavat materiaalit

Erityisryhmakohteiden rakentamisen tulee perustua pitkdaikaiseen tarpeeseen ja lisaksi niiden kdyttdé on
usein tavanomaista asumista kuluttavampaa. Tdmad asettaa vaatimuksia toteutuksen, rakenteiden ja materi-
aalien laadulle.

Rakennus tulee suunnitella siten, ettd se kestdd suomalaisia vuodenaikoja ja sditd. Rakennuksen tulisi olla
my&s vikasietoinen ja helposti korjattavissa. Monimutkaisia ja vaikeasti tai usein huollettavia materiaali- tai
rakenneratkaisuja tulee valttaa.
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8.1 Tila- ja varusteratkaisut

Erityisryhmakohteiden tila- ja varusteratkaisujen tulee vastata asukkaiden erityistarpeita. ARAn mydnta-
malld erityisryhmien investointiavustuksella tuetaan tavallisesta asuntokohteesta poikkeavien tila- ja varus-
teratkaisujen toteuttamisesta aiheutuvia lisakuluja. Avustuksen maard arvioidaan tapauskohtaisesti.

Jotta ARA voi mydntdd avustusta kohteelle, sen tulee tdyttad yleiset esteettomyysmaaraykset.
(241/2017 Valtioneuvoston asetus rakennuksen esteettémyydestd)

Investointiavustusta saavat kohteet tulee suunnitella noudattaen liikkumis- ja toimintaesteisen henkilon
tuettuun asumiseen liittyvad mitoitusta. Toisin sanoen asukkaiden kayttamat tilat on toteutettava halkai-
sijaltaan 1500 mm vapaan tilan mitoitusta noudattaen. Ndit4 tiloja ovat asunnon WC, keittio ja eteinen
sekd yleiset tilat, kuten esim. sauna ja kerhotila.

Esteettdmyysvaatimusten poikkeuksen muodostavat opiskelijoiden (opintotuen saajat) ja nuorten
(18-29 v) asunnot, jotka katsotaan ns. vdliaikaisluonteiseksi asumiseksi. Ndissd kohteissa vahintaan 5 %
asunnoista tulee toteuttaa noudattaen halkaisijaltaan 1500 mm vapaan tilan mitoitusta WC-tiloissa,
eteisessd ja keittidssd. 95 % asunnoista voidaan toteuttaa wc-tilojen osalta ilman esteettdmyysvaatimuksia,
mutta kuitenkin niin ettd niissakin asunnoissa eteisessd ja keittidssd toteutuu halkaisijaltaan 1300 mm
vapaan tilan mitoitus.
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Rakentamismddrdykset eivat ole sidoksissa julkisiin tukiin vaan kdyttStarkoitukseen, joten samat velvoitteet
koskevat my&s palveluasuntomarkkinoilla toimivia kaupallisia toimijoita.

8.2 Lahtokohdat erityisryhmaasumisen jirjestamiselle

Asuntojen tulee mahdollistaa erityisryhmaasukkaille yhdenvertainen elima osana yhteisod. Etusijalla
ARAN hankevalinnassa ovat vaikeimmassa asuntotilanteessa olevien erityisryhmiin kuuluvien ihmisten
asuntohankkeet.

Ryhmamuotoinen asuminen on mahdollista sijoittaa esimerkiksi osaksi tavallista asuinkerrostaloa, eika
erillisida asumisyksikaitd tule tehdd, kuin ainoastaan erityisen painavista syista.

Eri erityisryhmia ei tule sijoittaa samaan rakennuskokonaisuuteen. Sen sijaan on toivottavaa
toteuttaa esim. ikadntyneiden kohteita monisukupolvikortteleina tai nk. hybridiratkaisuina, joissa eri tuki-
luokkien ratkaisuja voi olla yhdistettynd myds tavalliseen asumiseen.

lkddntyneiden asuminen voidaan ratkaista myds perhehoitokylissd, joissa asukkailla on omat tuetut asunnot
Ja perhehoitajalla on oma tavallinen asunto tydsuhdeasuntona.

8.3 Lihtokohtana aina oikea asunto

Erityisryhmien investointiavustuksella toteutettavien asuntojen tulee tdyttaa tavallisen asunnon tun-
nuspiirteet. Toisin sanoen asunnoissa tulee olla riittavat tilat levolle, oleskelulle, yhdessa ololle, ruokailulle
ja ruoanvalmistukselle, sekd hygienian hoidolle. Erityisasuminen ei tarkoita laitosmaisuutta tai kodikkuuden
puutetta, vaikka tilatarpeet ovat suuremmat.

Riittavat sdilytystilat, apuvdlineiden kayttd ja sdilytys kasvattavat tilantarvetta. Sdilytystilojen olisi hyva sijaita
keskeisesti likennevirtojen darelld, esim. sisdankdynnin laheisyydessa tai sisdlld asunnossa.

Asuntojen tulee saada reilusti luonnonvalog, ja ikkunoiden alalaidan sijaita riittavan alhaalla, jotta ulos voi
ndhdd myds vuoteesta. Jokaisesta asunnosta tulisi olla valitdn yhteys ulkotilaan esteettdmalle terassille tai
parvekkeelle, joihin on myods esteetdn kulkuyhteys. Asunnon ja terassin tai parvekkeen valistd tasoeroa
tulee valttdd tai sen on oltava turvallisesti poistettavissa varustelulla.

Asunnon normaalia luonnetta korostaa wc-tilan oven sijoittaminen eteisen puolelle, mikd mahdollistaa
paremman kalustettavuuden. Asuntoihin tulee liittyd saunomismahdollisuus, esim. keskitetty yhteissauna.
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8.4 Esteettomyysmitoitus

Asuintalojen esteettdmyyden on muodostettava
kokonaisuus, joka jatkuu katkeamattomana aina
tontin nurkalta asunnon perdlle asti. Asuntosuunnit-
telu perustuu erityisryhmakohteissa halkaisijaltaan
1500 mm vapaan tilan mitoitukseen, joka WC-ti-
lojen kohdalla tarkoittaa halkaisijaltaan 1500 mm
levedd ja korkeudeltaan 2000 mm korkeata lieri6td,
joka ei saa leikata vesikalusteita tai muita kiinteitd
kalusteita. Pesukone on kuitenkin poikkeus tasta.
Eteisen ja keittion osalta korkeusvaatimusta ei ole.

1500 mm -esteettomyysmitoituksen tulee
toteutua asunnon eteisessa, wc-tilassa,
keittiossa ja parvekkeilla. Asunnon mitoituksen
tulee muutenkin tukea itsendistd selviytymistd ja
apuvdlineiden kayttod sekd mahdollistaa asukkaan
avustamisen eri tiloissa.

We-istuimen toisella puolella (tai molemmilla) tulee
olla min. 800 mm vapaata tilaa pydratuolin peruu-
tustilana, istuimelle siirtymisen mahdollistamiseksi.
Peruutustilaan ei tule sijoittaa hormia. Seindraken-
teissa tulee huomioida, ettd tukikaiteet on voitava
kiinnittda tukevasti tarvittaessa.

Asunnon ovien vapaan kulkuaukon tulee olla min
850 mm tuetuissa kohteissa ja ovien on oltava
helposti avattavissa (suos. 400 mm vapaata tilaa
vetimen puolella). Suunnittelussa tulee pyrkia
kynnyksettomyyteen. Mikdli tarvitaan kynnys, se
saa olla enintddn 20 mm korkea ja sen tulee olla
muodoltaan viistetty siten, ettd se on helppo ylittad
apuvdlineelld.

Makuuhuoneissa ja -tiloissa tulee huomioida
yksilollisesti apuvdlineiden mitoitus ja avustaminen
vuoteen ymparilld siten, ettd asukkaan avustaminen
on mahdollista. ARA ei suosittele kattoon asennet-
tavien nostinkiskojen kdyttdd niiden laitosmaisen
luonteen vuoksi, vaan asukkaan avustaminen tulisi
hoitaa liikuteltavien nostimien avulla. Niiden tilan-
tarve on suuri.

WC tiloissa pyorahdysympyra on 2 metria
korkea lierio, jonka alueella ei saa olla esteita.

_ .

Kynnyksia tulee vilttaa. Kiinnitd myos
huomiota kynnyksen muotoon.
Teravareunainen kynnys on vaikea ylittaa.
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Apuvilineiden kaytto tulee huomioida hissin
mitoituksessa:

» Pydratuoli / kdvelyteline korin mitat suo-
situs 15001500, (min. 1100x1400)

 Paarikuljetus, suos. 12002300 (min.
1100x2100)

Rakennuksen portaan tulee olla erityisryhmakoh-
teissa aina suoravartinen ja vilitasanteellinen, ja
porrashuoneen tulee saada luonnonvaloa. Valaistuk-
sessa tulee olla haikdisemdton, ja voimakkaita valon
intensiteetin muutoksia tulee valttad. Mahdolliset
tasoerot ja luiskaukset on merkittdva kontrastein
siten, ettd kulkeminen on turvallista. Keinovalais-
tuksen tulee olla tasainen.

Myos rakennuksen ulkoalueiden tulee olla
esteettdmid, kuten koko reitin tontin rajalta aina
asuntoon. Tdma tulee huomioida tontin valinnassa,
Ja maastoltaan erityisryhmadlle soveltumattomia
tontteja el tule valita.

Esteettdmat pysdkdintipaikat (3600x5000mm)
tulee jdrjestdd rakennuskohtaisesti ldhelle
sisddnkayntid.
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1500 mm

Liikuntaesteisen autopaikan tulee olla
riittavan valja. Minimikoko on 3600 x

5000 mm.

Erityisryhmien asuntojen suunnitteluopas 34



8.5 Asuntokoko

ARA rahoittaa vain tdysimittaisia asuntoja, joista
I6ytyvat kaikki asumiseen kuuluvat toiminnot, eli
riittavat tilat levolle, peseytymiselle ja ruoan-
laitolle. ARA suosittelee asunnon minimikooksi 30
m2. Apuvdlineiden mddrd lisdd tilantarvetta.

Erityisryhmdasuntojen suunnittelussa tulee huomi-
oida sekd kayttdjan yksildlliset tarpeet ettd toisaalta
asunnon muunneltavuus erilaisille asukkaille.
Lahtokohtaisesti suurempi asunto mahdollistaa sen
monipuolisemman kayton ja joustavamman kalus-
tamisen. Asumisen toiminnot tulisi voida erottaa
omiin tiloihinsa joko seinin tai kalustein.

Ryhmaikotityyppisten asuntojen sijasta

tulisi tavoitella taysimittaisten asuntojen
muodostamia asuntoryhmia. Mikali ryhmakoti
suunnitellaan, tulee asunnon minimikoko (sis. WC
ja huone) olla vdhintddn 25 m2. Ryhmdasuntojen
suunnittelussa on erityisesti huomioitava niiden
yhdistettavyys, esim. kolmesta 25-nelidisestd voi
muuntaa kaksi 37,5-nelidistd jne.

Opiskelija-asumisessa asunnon minimikoko on 16
m2. Minimikokoon kayttdmiseksi tulee yhteistilojen
monipuolisuuteen panostaa, jotta ne korvaavat
asunnosta puuttuvia neliditd ja toimintoja.

Erityiskohteiden asuntokokoa mitoitettaessa
tulee huomioida asukkaan vuokranmaksukyky.
Pariskunnille osoitettujen asuntojen vuokran maksa-
minen yksin voi olla mahdotonta, mikali asuinkump-
pani menehtyy tai muuttaa pois.

ARA suosittelee erityisryhmille 30-nelidisia
asuntoja. Leved asunto mahdollistaa
makuualkovin tekemisen. Kapeasta asunnosta
muodostuu putkimainen.

(opiskelija-asunnon minimi on 16 m2)
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8.6 Ohjeet, jotka koskevat kaikkia erityisryhmia
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Huomioi muuntojoustavuus, esim. osa asunnoista voidaan ottaa

)
palvelutilakdyttdon tarvittaessa, asuntoja voidaan yhdistdd (oviaukkovaraukset
ym.), tarpeet saattavat muuttua rakennuksen elinkaaren aikana

Laitosmaisuutta tulee valttad, esim. ylipitkia kdytavid ja yksityisyyden puutetta

Asuntojen tulee olla tdysimittaisia asuntoja, eli kussakin asunnossa tulee olla omat
WC- ja pesutilat seka keitto- ja makuutilat

Sprinklaus asuntoihin, jos kunnan rakennusvalvonta niin vaatii (kohteen tuleva
kdyttotarkoitus ja kohderyhma syytd mainita)

ARA suosittelee rakennuksen viilennystd, minimissaan siihen tulee suunnittelussa
varautua

Yhteisollisyyttd tukevat esteettdmat yhteistilat sijoitetaan keskeisesti, esim. talon
sisddnkdynnin yhteyteen (saunaos., kerhotila, pesula/kuivaus, ikaantyneiden
kohteissa kuntosali)

Riittavat sdilytystilat sisddnkdynnin yhteyteen (esim. ulkoiluvdlinevarasto ja
apuvdlinetila), ulkovdlineiden pesutila ja latausmahdollisuus sahkaisille vdlineille

Kohteet rakennetaan palveluiden laheisyyteen, max. 500 m

Jokaisessa asunnossa esteeton parveke/terassi asunnon yhteydessa

Palvelutiloja tarpeen mukaan, kustannusten kannalta niiden mddra pidettava
kohtuullisina

Viltetddn erityisryhmdasumisen keskittymid

Pihalla autolikenne ja jalankulku tulee erottaa toisistaan selkedsti

Sahkdautojen lataukseen tulee varautua
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Esimerkki yhteisollisyytta tukevasta tavasta sijoitella yhteistilat sisiankaynnin yhteyteen, jolloin
ne kutsuvat asukkaita yhteen. Lasiseindt mahdollistavat nakdyhteyden tilasta toiseen.

8.7 lkaantyneet

Ikaantyneille suunnitellaan tila- ja varusteratkaisujen perusteella erilaisia kohteita:

¢ Seniorikohteet
¢ Palveluasunnot

* Ryhmakodit ja muut yhteisdlliset asumisratkaisut

Suunnittelussa tulee suosia monikayttdisid ratkaisuja, joissa asuntoja voidaan tarvittaessa muuttaa palveluti-
loiksi ja painvastoin.

Ryhmakotityyppisia ratkaisuissa tulee valttaa ja toteuttaa sen sijaan taysimittaisista asunnoista koostuvia
asuntoryhmid. Liian suuria ryhmakokoja pitda valttdd, suositus on enintddn 15 asuntoa/asuntoryhma
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8.8 Kehitysvammaiset

Kehitysvammaisten henkiliden asuntojen tulee lahtokohtaisesti vastata tavanomaisia taysimittaisia
asuntoja. Kohteiden suunnittelussa korostuu muuntojoustavuus ja tarpeenmukaisen tuen antamisen
mahdollistaminen.

Asunnot olisi hyva suunnitella osaksi tavanomaista naapurustoa ja mahdollisuuksien mukaan hajasijoittaa
sen sisdlld. Tuen tarpeen mukaan voidaan toteuttaa pienid kokonaisuuksia, joissa voi olla enintddn 15
asuntoa. Mikdli ryhmd on osana kerrostaloa, jossa on myds muuta asumista, enimmadiskoko voi olla 20
itsendistd asuntoa.

Kehitysvammaisten henkildiden asumisessa tulee valttda laitosmaisuutta ja suuria keskittymid. Sekakohteita
toisten erityisryhmien kanssa ei tule rakentaa. Vanhat ja olemassa olevat laitosalueet ovat ldhtokohtaisesti
sopimattomia asuinymparistdja.

8.9 Autismikirjo

Autismikirjon henkildiden asunnoissa on oleellista yksilllinen suunnittelu, jossa otetaan huomioon
asukkaiden henkildkohtaiset vaatimukset. Diagnoosin sisdlla oleva kirjo on erittdin laaja, joten yleispdtevid
ohjeita ei ole mahdollista antaa.

Suuria ryhmakokoja tulee valttdd (max. 4-/ asuntoa) ja suunnittelussa korostuvat ns. valittavat tilat, jotka
mahdollistavat turvalliset siirtymat ja yksityisyyden asukkaille. Esimerkkind vdlittavasta tilasta toimii sisddn-
kdynnin edustalla oleva syvennys tai muu tila, joka mahdollistaa turvallisen ja suojatun siirtymisen julkiseen
tilaan. Asunnoissa voi my&s olla kaksi ovea/reittid tai yhteys parvekkeelle/terassille.

Asukkaista riippuen tavanomaista kestdvammat materiaaliratkaisut voivat olla tarpeellisia.

8.10 Opiskelijat, erityisnuoret

Opiskelija-asuminen eroaa muista ARAnN tukemista erityisasuntomuodoista vdliaikaisuudellaan. Sen vuoksi
se on vapautettu padosin esteettomyysvaatimuksista. Kuitenkin esteettdmyysasetuksen mukaan vahintdaan
5 % asunnoista tulee suunnitella esteettomiksi noudattaen halkaisijaltaan 1500 mm vapaaseen

tilaan perustuvaa esteettdomyysmitoitusta. Korjauskohteissa kdytetadn tapauskohtaista harkintaa kohteen
ehdollla.

Asumisessa korostuvat yhteisolliset tilat, joiden on syytad sijaita hyvin saavutettavissa. Tilat voivat my&s
tukea yhteisollisyyden syntymista lasiseinilld ja tilojen sijoittelulla. Tyypillisid yhteistilatarpeita ovat pesula
ja kuivaushuone, saunaosasto ja kerhotila. Yhteistilojen yhteyteen tulee sijoittaa esteeton WC- ja
pesutila, johon on paasy rakennuksen sisdiselta kulkuvaylalta.

Opiskelija-asumisen minimikoko on 16 m2 pitden sisdllddan kylpyhuoneen. Asuntoihin ei edellytetd
parvekkeita.

Erityisnuorten asumisessa voidaan kadyttdjien tarpeiden mukaan soveltaa samoja saantéja kuin
opiskelija-asumisessa.
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8.11 Mielenterveyskuntoutujat, paihdekuntoutujat, asunnottomat

Mielenterveyskuntoutujien, paihdekuntoutujien ja asunnottomien asuntosuunnittelussa korostuvat erilaiset
yhteisdlliset tilat. Lahtokohtaisesti asuntojen tulee olla mitoitukseltaan tavallisia taysimittaisia ja esteettomid
asuntoja.

Suuria keskittymid tulee valttdd ja samoin sijoittamista irralleen yhdyskuntarakenteesta. Kohteisen tulisi
sijaita mielellddn hajautetusti osana muuta rakennuskantaa.

8.12 Korjausrakentaminen

Erityisryhmien investointiavustusta voidaan mydntdd myods peruskorjaamiseen. Silloin vaatimuksena on,
ettd kohteen valmistumisesta tai edellisestd korjauksesta on kulunut vahintaan 20 vuotta.

Mikdli kohdetta on korjattu osittain edellisen 20 vuoden aikana, ARAnN rahoitus ei voi kohdistua jo korjat-
tuihin rakennusosiin, mutta sen sijaan vield korjaamattomien rakennusosien korjaamista voidaan rahoittaa.
Poikkeuksen tdstd muodostavat terveyshaittoja sisdltavat kohteet, joissa on akuutteja korjaustarpeita.
Talldin aikaraja valmistumisesta tai edellisestd korjauksesta on |15 vuotta.

Rahoitusta mydnnettdessd otetaan kantaa tilojen soveltuvuuteen kohderyhmalle. Tavoitteena tulee aina
olla esteettdmyyden parantaminen. Perusparannuksessa uudistuotannon saanndksid sovelletaan laajuudel-
taan ja hinnaltaan uudisrakentamista vastaavissa hankkeissa. Pienemmissa korjauksissa uudisrakentamisen
normeja noudatetaan sovelletusti ja kohteen ehdoilla.

Kohteiden korjauskustannus ja laina eivdt saa muodostua liian korkeaksi suhteessa vastaavan uudistuo-
tannon hintaan ja verrattuna alueen hintatasoon. Mahdolliset olemassa olevat lainat otetaan tarkastelussa
huomioon. Keskeistd on, etteivdt asumiskustannukset korjaamisen jalkeen muodostu liian korkeiksi. Koh-
tuullisuuden arvioinnissa hyddynnetdan paikkakuntakohtaista eldkkeensaajan asumistuen enimmadismaaraa,
jonka voi selvittdd Kelan nettisivuilta.

8.13 Tilajaottelut

ARAlle tulee toimittaa osapaitosvaiheessa Excel-muotoinen (.xls) tilaluettelo, jossa listataan
kohteen kaikki tilat kdyttajaryhmittdin ja tukiluokan mukaan. Tilaluettelosta tulee kdyda ilmi
seuraavat tiedot jokaisesta tilasta:

* Tilan numero (sama kuin piirustuksissa)
* Tilan koko neliding (pyoristys SFS 5139 -standardin® mukaan)

e Tilan nimi

*) Pinta-alat ilmoitetaan neliémetreind kokonaislukuina. Alle 100 mZ2:n alat ilmoitetaan kuitenkin desimadalilu-
kuina 0,5 mZ2:n tarkkuudella.
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Excel-taulukkoon jaotellaan tilat ryhmiteltyna paiasiallisen kayttajan mukaan seuraavasti:

* ASUINTILAT = asunnot, pinta-ala ilmoitetaan huoneistoalana

» YHTEISOLESKELUTILAT = asukkaiden kdytdssa olevat oleskelutilat asunnon ulkopuolella,
esim. kerhohuone, kuntosali, talosauna, aula, ruokailutila, olohuone

* PALVELUTILAT = palveluiden tuottamiseen tarvittavat, henkildkunnan kaytossad olevat tilat,
esim. toimisto, lddkejako, pesula, keittid, sosiaalitila

* MUUT TUETTAVAT TILAT = muut kuin em. tilat, esim. kdytavat, tekniset tilat, porrashuoneet,
varastot

* EI TUETTAVAT TILAT = liiketilat tai muut vastaavat ulkopuolisessa kdytdssa olevat tilat, joista
joku muu maksaa vuokran

Tilat ryhmitellddn kdyttdjan ja/tai tukiluokan mukaan. Esimerkiksi mikdli palvelutalossa on eri tukiluokkiin
kuuluvia asuntoja, listataan niille kohdistuvat tilat erikseen.

Rakennuksen tiloilla voi toisinaan olla myds ulkopuolisia kayttdjid. Esimerkiksi ruokasali tai kuntosali voi
olla laajemmassa kdytdssd. Silloin kyseisten tilojen kaikkia kustannuksia ei tule kohdistaa talon asukkaiden

vuokriin, vaan ne tulee jyvittdd eri kadyttdjien kdyton suhteessa. Tamd voidaan tehda esim. esittamalld tilan
Jako prosentuaalisesti.

Liiketilat tai niihin verrattavat, ulkopuolisessa kaytossa olevat ja asumiseen littymattomat tilat eivat kuulu
ARA-rahoituksen piiriin, vaan ne tulee rahoittaa erilliselld rahortuksella.
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Ehdollinen varauspaitos

Investointiavustushakemus ARA /1

Kunnan lausunto

Sote-lausunto ARA 55

Selvitys erityisryhmdasunnoista kunnassa

 l|kddntyneet ARA 55a

» Kehitysvammaiset ja autismin kirjon henkilét ARA 550
Korkotukihakemus ARA 64

Asemakaavaote ja selvitys tontin kunnallisteknisestd valmiudesta
Ympadristoselvitys

Tontinkdyttésuunnitelma

Huonetilaohjelma

Tavoitehintalaskelma

Lisaksi perusparannushankkeissa

Kuntotutkimus ja arvio esteettdmyydesta
Alustava hankeohjelma ARA 81b
Nykytilannetta vastaavat paapiirustukset
Korjausastelaskelma

PTS ARA 82

Selvitys aiemmista lainoista, niiden vuotuisista hoitomenoista seuraavien 5 vuoden aikana sekd

vakuuksista

Hankintaa koskevissa hankkeissa

Kuntotutkimus ja arvio esteettdmyydestd

Jaliennds asunnon tai talon luovutussopimuksesta tai esisopimuksesta

Isdnnditsijatodistus, jos asunto sijaitsee asunto-osakeyhtidssa

Jaljennds asunto-osakeyhtidn viimeksi vahvistetuista tilinpadtosasiakirjoista

Jaliennds asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitetusta asunto-osa-
keyhtion kunnossapitotarveselvityksesta (ks. esim. mallilomake: http://www.kiinteistoliitto fi/)
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https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Lomakkeet/Erityisryhmien_investointiavustushakemus(33390)
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Lomakkeet/ARA_55_Maakunnallisesti_toimivan_sotekun(33365)
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Lomakkeet/ARA_55a_Hyvinvointialueen_ikaantyneiden_(33732)
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Lomakkeet/ARA_55b_Hyvinvointialueen_kehitysvammais(33733)
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Lomakkeet/Varausvaiheen_korkotukilainahakemus_vuok(49068)
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Lomakkeet/Hankeohjelma_perusparannus__erityisryhma(33459)
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Lomakkeet/Pitkan_tahtayksen_perusparannus_ja_kunno(33458)
http://www.kiinteistoliitto.fi/

Osapaitos

Uudisrakennushankkeissa:

¢ Hanketieto A, tilatiedot ARA 91ak

* Tilaluettelo (hankkeen kaikki tilat), Excel-taulukko, johon jaoteltuna kayttdjan ja tukiluokan mukai-
sesti: kunkin tilan numero, nimi ja pinta-ala yhtapitavasti paapiirustusten kanssa

» Padpiirustukset

* Asemakaavaote ja mahdollinen jdljennds poikkeusluvasta

* Piha- ja istutussuunnitelma

* Hanketieto B, tekniset tiedot ARA 91b

* Hankinta-arvoerittely ARA 90E

» Pohjatutkimus

* Urakkatarjouspyyntokirjelma

* Urakkaohjelma

* Urakkatarjousten avauspdytakirja

* Kunkin urakan halvin tarjous

* Laskelmat littymismaksujen muodostumisesta tariffitaulukoineen
* Selvitys rakennuttajan omista hankinnoista ja valintaperusteista sekd urakoitsijan tarjous
* Rakennuttamissopimus

* Kohteen talousarvio ARA 95

* Tontin kauppakirja tai vuokrasopimus

» Rakennusosa-arvio (neuvotteluhankkeissa ennen urakkakisalupaa)

Perusparannushankkeissa:

* Hankeohjelma, perusparannus, erityishanke ARA 81b

» Tydselitykset

» Padpiirustukset

* Asema-/rakennuskaavaote

* Rasitustodistus (alle 3 kk vanha)

» Kiinteistorekisterikartan ote (pyydettdessd)

* Kuntoarvion yhteenveto

» Pitkan tahtdayksen perusparannus- ja kunnossapitosuunnitelma ARA 82
* Hankinta-arvoerittely (ARA 80E) ja hissin rakentaminen / korjaaminen (ARA 80H)
* Urakkatarjouspyyntokirjelma

* Urakkaohjelma

* Urakkatarjousten avauspoytakirja
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* Kunkin urakan halvin tarjous
* Laskelmat littymismaksujen muodostumisesta tariffitaulukkoineen

* Selvitys rakennuttajan omista hankinnoista ja valintaperusteista. Toimitettava myds urakoitsijan
tarjous

* Suunnittelusopimukset pyydettdessa
* Rakennuttamissopimus
» Kohteen talousarvio (ARA 95)

» Pitkdn tahtdayksen padoma- ja hoitokulujen rahoitussuunnitelma

Osapaitoksen jilkeen toimitettavat asiakirjat

* Urakkasopimukset

* Selvitys siitd, ettd tilaajavastuulain edellyttdmat tiedot ja selvitykset ovat kunkin urakan osalta
kunnossa

Rahoituksen hyviksyminen ja tukien maksaminen

* Erityisryhmien investointiavustushakemus ARA /|
* Lainapdatosvaiheen korkotukilainahakemus ARA 64a
» Kaupparekisteri-, yhdistysrekisteri- tai sadtidrekisteriote

* Selvitys vakuudesta, kun kiinnitysvakuutta ei kaytetd (esim. jaljlennds omavelkaisen takauksen
myontopdatoksestd)

» Uudistuotantohankkeissa kopio rakennusluvasta
* Julkisen valvonnan alaisen luottolaitoksen tai kunnan antama lainasitoumus ARA 65

* Yhteenveto niistd luottolaitoksista, joilta luottotarjousta on pyydetty (vahintdan 3), niiden tarjoa-
mista korkoehdoista ja perustelut miksi lainasitoumuksen antanut luottolaitos valittiin.

* Perusparannuskohteissa selvitys jo olemassa olevista lainoista, niiden padomista ja vakuuksista
(malli 18ytyy: www.ara.fi/Rahoitus/Perusparannuksen lainoitus/Asunto-osakeyhtictalot)

* Jaljenndkset urakkasopimuksista

 Selvitys siitd, ettd tilaajavastuulain edellyttamat tiedot ovat kunkin urakan osalta kunnossa

Hanke omalla tontilla:

e Lainhuutotodistus
* Kiinteiston kauppakirja
e Rasitustodistus

* Kiinteistorekisterin ote
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Hanke vuokratontilla:

Lopullinen kiinteistdn vuokrasopimus
Todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta

Vuokraoikeutta koskeva rasitustodistus

Avustuksen maksaminen

ARA voi maksaa avustuksen vasta kun hanke on saanut myds korkotukilainapdatoksen. Avustus maksetaan
erissd, jotka perustuvat hankkeen valmiusasteeseen. Avustusta voi hakea maksettavaksi alla mainituilla
lomakkeilla, kun hankkeesta on valmiina 30 %, 60 %, 90 % ja 100 %. ARA maksaa kuitenkin yhdessd erdssa
ne avustukset, joiden avustusosuus on enintddn 15 %.

Erityisryhmien investointiavustuksen maksatushakemus ARA /2

Rakennusvalvojan allekirjoittama valmiusastetodistus ARA /3

Tarkistuspaitos (loppuhinnan ja rahoituksen tarkistus)

Hankkeen lopulliset paapiirustukset

Toteutuneen tilanteen mukainen (pdivitetty) tilaluettelo, Excel-taulukko, johon jacteltuna kdyttdjan
ja tukiluokan mukaisesti (hankkeen kaikki tilat)

Hankinta-arvoerittely ARA 90E

Tarvittava perusteluaineisto toteutuneiden kustannusten poiketessa aiemmin hyvaksytyistd
kustannuksista

Rakennustarkastajan tai kunnan muun viranomaisen antama todistus (esim. rakennustar-
kastajan katselmuspdytdkirja) kohteen valmistumisesta, josta tulee erityisesti kayda ilmi,
milloin hanke on valmistunut kokonaisuudessaan sekd milloin asunnot ovat valmistuneet seka
(valmisastetodistuslomake)

Toteutuneita kustannuksia vastaava rahoitusselvitys (voi kdyttdd myds samaa hakemuslomaketta
kuin varsinaisessa rahoituspadtoksessd) sekd haettaessa lisirahoitusta lainahakemus ja lainasi-
toumus tai ilmoitus siitd, miten kustannusten ylitys rahoitetaan

Tilintarkastajan lausunto siitd, vastaavatko ARAlle ilmoitetut toteutuneet kustannukset yhteison
kirjanpitoon kirjattuja kustannuksia ja onko kirjanpitoon kirjatut erdat maksettu toteutuneita kustan-
nuksia ARAan ilmoitettaessa. (tilintarkastajan lausuntolomake)
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