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TILL KOMMUNERNAS BOSTADSMYNDIGHETER
TILL ALLMANNYTTIGA SAMFUND
TILL OVRIGA AGARE TILL ARAVA- OCH RANTESTODSHUS

Innehéllsomrade: Rekommendation om att dndra och
ta i bruk gradering av hyresbostéder.

Bestimmelserna som befogenheten baserar sig pa:
Aravabegrinsningslagen 7 § 4-5 mom. och 13 § 5
mom. i lagen om hyreshuslan och bostadsrattslan.

Giltighetstid: fran den 1.12.2005.

Arende: REKOMMENDATION TILL HYRESHUSAGARE OCH -BOENDE OM ANDRING AV
GRADERINGEN AV GAMLA HYRESBOSTADER OCH IBRUKTAGANDE AV GRADERING INOM
DET NYA BOSTADSBESTANDET

1. Allmént om sjilvkostnadsprincipen for hyrorna pa arava och rintestodsbostider.

For aravahyresbostéder och -hus som dr belagda med begriansningar och hyresbostdder som bela-
nats enligt den nya réntestddslagen efter 1.1.2002 (ARA-bostidder) samt bostadsrittsbostdder be-
stdms hyran och nyttjandevederlaget enligt sjalvkostnadsprincipen. Fortida aterbetalning av lanet
innebdr inte befrielse fran faststéllande av hyra eller andra begriansningar. Faststédllandet av sjélv-
kostnadshyra géller inte de aravabostéider for vilka giller s& kallade fortsatta begransningar. Nér
lanet har aterbetalats enligt de ursprungliga lanevillkoren eller lanetiden har 16pt ut bestims hy-
rorna fritt enligt lagen om uthyrning av bostadsligenheter. Aven dé bor hyran vara rimlig.

For att motsvara sjélvkostnadsprincipen definieras medelhyran enligt en enhet for faststillande
av hyra. Men en enhet for faststdllande av hyra avses hus som ar fysiskt beldgna nira varandra
men trots detta kan besta av flera belaningsobjekt. Hyrorna for arava- eller rantestodsbelédnade
(enligt nya rintestddslagen) hyresbostdder och -hus med samma 4gare kan jamnas ut och salunda
kan man faststdlla medelhyran for enheten nér hyran bestaims. Hyrorna har kunnat utjamnas ock-
sd genom att podngsétta objektet till exempel enligt foljande kriterier: husets &lder, hustyp, lige,
utforda ombyggnader, utrustningsniva och nivan pa underhallskostnaderna. Pa basen av dessa far
man en medelhyra for enheten for faststéllande av hyra (husvis). Utdver kapitalutgifter har 4garna
kunnat utjimna hyror, periodvisa reparationskostnader, hyresintikter fran affarslagenheter, ar-
rende for tomterna och den samtliga hyran i fusionerade hyreshus.

Sjalvkostnadsprincipen betyder att man for en bostadslagenhet far uppbdra hogst en sddan hyra
som behovs utover andra intdkter for att ticka finansieringskostnaderna for bostdderna och tillho-
rande utrymmen samt utgifter som foljer av en god skotsel av fastigheten. Anskaffningspriset pa
bostdderna som godkints av bostadsfonden bildar utgdngspunkten for att berdkna sjalvkostnads-
hyran. Anskaffningspriset bildas av byggnadskostnaderna for bostdderna samt kostnaderna for
markgrunden.



Godtagbara utgiftsposter som ingér i sjdlvkostnadshyran &r bland annat de som
fororsakas av

1) anskaftning eller byggande av fastighet,

2) underhall och skdotsel av fastighet och byggnader,

3) ombyggnad av dessa,

4) reservering for atgiarderna i punkt 2 och 3,

5) rénta som skall betalas for eget kapital (hogst 8 %) och
6) skotande av de ataganden som hor till 4garen.

Bostadsstyrelsen faststéllde pé sin tid i belaningsskedet hyrorna enligt géllande graderingstabell,
enligt vilken bostadsvisa hyror skulle beriknas. Graderingstabellen horde till de dokument som
behdvdes for lanebeslutet. A andra sida har det inte i lagstiftningen om bostadsproduktion funnits
ett klart bemyndigande for de graderingsgrunder som Bostadsstyrelsen hade gett. Forfarandet
grundade sig pa gammal kutym. Graderingsforfarandet regleras varken i aravabegrénsningslagen
eller i annan lagstiftning. Hyreshusidgarna kan éndra graderingsforfarandet eller helt avstd fran
det.

Enligt lagen om samforvaltning 1 hyreshus har man varit tvungen att genomf6ra &ndringar i grun-
derna for faststdllande av hyra i samarbete med de boende. Andring av hyresavtal gors & sin sida
enligt lagen om hyra av bostadsldgenhet.

Bostadsfonden kan ge rdd och rekommendationer om faststéllande, utjimning och gradering av
sjilvkostnadshyran. Bostadsfonden definierar bashyran utgédende fran anskaffningskostnaderna i
samband med lanebeslutet. Bostadsfonden sdnder kommunerna till kinnedom ett delbeslut i vil-
ket anskaffningsvérdet godkidnns, samt l&nebeslutet med definierad bashyra.

Nér man gor upp eller granskar kalkylerna for sjalvkostnadshyran kan man utnyttja bostadsfon-
dens hyresréknare som finns tillgénglig pd ARAs hemsida. Hyresrdknaren fungerar i forsta hand
som ett arbtsredskap vid faststdllandet av sjdlvkostnadshyran for de hyreshusidgare som inte har
nagot motsvarande program eller andra hjilpmedel till sitt forfogande.

I det lage d& denna rekommendation ges har det blivit svarare att hyra ut stora arava- och hyres-
stodsbostidder och saddana star darfér tomma. Om man genom en gradering bland annat lyckas
underlétta uthyrningen av dessa bostdder och 6ka nyttjandegraden av fastigheterna sa lattar tycket
mot arliga dndringar i hyrorna.

2. Rekommendation for indring av graderingen hos hyreshus som fungerar enligt sjialkostnadsprincipen.

I den statsstodda produktionen av bostider skiljer sig byggnadskostnaderna for sma aravabosté-
der och familjebostdder 0 — 25 % per bostadskvadratmeter. Byggnadskostnaderna borde tydligare
dn nu komma till synes i de sjélvkostnadshyror som uppbérs for stora och sma bostéder, ndrmare
bestimt i den andel for kapitalutgifter som ingar i hyran. Kapitalutgifterna for byggkostnaderna
och l&n som tagits for dessa kan fas att korrelera nagot béttre genom att dndra graderingen for en-
heten for faststillandet av hyra i det gamla bostadsbestandet. I nyproduktionen kan kostnadskor-
relationen skotas nir bashyran faststills for ett nytt hyreshus.

I en utredning om byggnadskostnader fér genomforda projekt har man kommit till att mélet for
hyresinflddet enligt indelning i bostadstyper till exempel kunde

1. hojas 9-25 % pa sma bostédder

2. sankas 3-13 % pé tvdrummare och

3. sénkas 8-23 % pa trerummare eller storre bostader

Andringen av graderingen kan ske genom att indra malet for hyresinflodet fran olika bostadsty-
per i enheten for faststidllande av hyra. Forst faststills medelhyran enligt sjdlvkostnadsprincipen
for enheten som skall belénas eller for enheten for faststidllande av hyra. Darefter laggs mélet for
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hyresinflddet for andelen smébostider till malet for det samtliga hyresinflddet for enheten for
faststéllandet av hyra. [ motsvarande mén minskas malet for hyresinflodet fran storre bostdder sé
enhetens totala hyresinflode och medelhyran forblir lika stora som tidigare.

Andringarna kan variera enligt fordelningen av ligenheter till exempel i hoghus, loftgangshus
och radhus. En kalkymodell med hjélp av vilken man latt kan dndra graderingen har utarbetats.
Graderingsriaknaren publiceras pa bostadsfondens hemsida pa Internet.

Bostadsfonden rekommenderar att &ndringen av graderingen genomfors samtidigt inom samma
dgares bostadsbestand men fordelat ver flera ar. Den éndring av graderingen som ansetts nod-
vandig kan forverkligas stegvis under till exempel tre ar for att undvika plotsliga stora hyreshoj-
ningar pa vissa bostdder. Nar dndringen genomfors bor man striva till att hyran for alla olika 14-
genhetstyper i ARA-bostadsbestédndet halls forméanligare &n hyrorna pa den fria bostadsmarkna-
den.

Man boér komma 6verens med de boende om éndringen av graderingen och grunderna for faststél-
lande av hyran. Det dr alltid skl att fora omfattande och utforliga diskussioner om forandringar
och att behandla saken i enlighet med lagen om samfoérvaltning.

I samband med att hyresavtalen férnyas med anledning av édndringen i graderingen é&r det skal att
avtala om hur hyran hojs och hur den definieras efter att begransningarna har upphort att gélla,
dvs. nér hyra enligt sjdlvkostnadsprincipen inte langre géller. Modell for hyresavtal finns pa mil-
jOministeriets hemsida pé Internet www.ymparisto.fi > Tjanster, produkter och blanketter > Elek-
tronisk kommunikation och blanketter > Amnesvis forteckning dver blanketter >Boende > Mo-
deller for hyresavtal > Hyresavtal for bostadslagenheter pdf — fil.

Modellen for hyresavtal for bostadsldgenheter har faststillts genom miljoministeriets férordning
(537/2004.)

Ytterligare information om faststéllande av hyra och om graderingen ger verinspektér Marianne
Matinlassi (0204903352) och utvecklingschef Hannu Rossilahti (0204903350). Tillaiggsuppgifter

finns ocksa pa bostadsfondens hemsidor pé Internet www.ara.fi > ARA-bostadsbestand > Hyres-
bostdder > Faststéllande av hyran.

Overdirektor Teuvo ljis

Overinspektor Marianne Matinlassi

Graderingsrdknare péd bostadsfondens hemsida: www.ara fi.> ARA-bostadsbestdnd > Hyresbo-
stdder> Faststéllande av hyran, Graderingsréknare.



