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Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

Kaytto- ja luovutusrajoitukset




ara Kaytto- ja luovutusrajoitukset

ARA-vuokra-asuntoja koskevat laissa saadetyt kaytto- ja
luovutusrajoitukset

Rajoitusajan pituus riippuu siita, milloin laina on myonnetty ja
mihin tarkoitukseen

|isatieto)? — Pa&asaantoisesti rajoitukset ovat voimassa 40-45 vuotta
aissa
ARAN O_pp — Arava- ja korkotukilainojen ennenaikainen takaisinmaksu ei vapauta
o kéyttd- ja luovutusrajoituksista
erkkoS\VU‘\\a

Erityisryhmakohteissa huomioitava myo0s investointiavustuslain saanndkset

Asunnot pidettava 20 vuotta avustuspaatdéksen mukaisen kayttajaryhman
(vuokra)kaytossa
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a ra Kaytto- ja luovutusrajoitukset

Asukasvalinnat

— Valintaperusteina yleensa asunnontarve, varallisuus ja tulot

Omakustannusperiaate

— Rajoitusten alaisten ARA-vuokratalojen vuokrat ja
Scsid asumisoikeustalojen vastikkeet
S&anno
rulee e Asuntojen luovutus
noudatta?

AuS- — ARAsta haettava hyvaksyminen uudelle omistajalle
Ko VUoK'

KO

ketjuss?e Asukasdemokratia

e Asukkaiden vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa
asioissa

23.2.2023
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Vuokranmaaritys
omakustannusperiaatteella
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Kaikille hyvaa
asumista

23.2.2023

Vuokranmaaritys omakustannusperiaatteella

Vuokranmaaritys omakustannusperiaatteella tarkoittaa sita,
ettd vuokralaisilta saa periad asuinhuoneistosta vuokraa
enintaan maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen lisaksi
kattamaan asuntojen ja niihin liittyvien asumista palvelevien
tilojen rahoitusmenot ja hyvan kiinteistonpidon mukaiset
hoitomenot.

e Vuokranmaarityksen perustana oleva talousarvio
(vuokranmaarityslaskelma) laaditaan siten, etta tulot vastaavat
vuotuisia menoja

e Omakustannusperiaatteella pyritdan varmistamaan, etta valtion
tuki kohdistuu asukkaiden hyvaksi ja asumiskustannukset pysyvat
kohtuullisina



ara Vuokranmaarityksen yleisia periaatteita

e Omakustannusvuokra maaritellaan vuosittain

e Omakustannusperiaatetta noudatetaan laissa saadetyn
rajoitusajan mukaisesti
aps ia
Lisatietol o e
A yuokran= e Kaikki omakustannusvuokraa koskevat saannokset
e koskevat seka kiinteiston omistajaa etta valivuokraajaa
magtit==

assa A e .
OppEE== e Kaikki omakustannusvuokraa koskevat saannokset

koskevat erityisryhmakohteita

* Omistaja vastaa saannosten noudattamisesta, vaikka
kohde olisi kokonaan vuokrattu toiselle toimijalle

23.2.2023



ara Vuokranmaarityksen yleisia periaatteita

* Vuokrat maaritetaan ARAnN tukien piiriin hyvaksyttyjen
tilojen mukaisesti

* Omakustannusvuokrilla ei saa kattaa omistajan ja/tai
valivuokraajan muun toiminnan kuluja tai muita ARAn
tukemiin asuntoihin ja muihin ARAn tukemiin tiloihin
liittyvia kuluja

* Jos kohteessa on ARAN tuen ulkopuolisia tiloja
(esimerkiksi liiketiloja), nama tilat taytyy
vuokranmaarityksessa ja kirjanpidossa eriyttaa
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Omakustannusvuokra

Omakustannusvuokra muodostuu kolmesta osasta:

1. Hoitovuokra

« Toteutuvaksi arvioidut hyvan kiinteisténpidon mukaiset yllapito-
ja hoitokulut

2. Rahoitusvuokra

« Kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai
perusparantamista varten otetut lainat

« Omarahoitusosuudelle laskettava korko

3. perusparannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin
varautuminen

« tulevaisuudessa toteutuvat kustannukset (PTS-suunnitelma)



ara Omakustannusvuokra

e Omakustannusvuokran maaritykseen liittyy
aravarajoituslain (1190/1993) korkotukilain (604/2001)
saannoksia

— omakustannusvuokralla katettavista menoista
www.ara.fi / — vuokrien tasaamisesta

ARA-asuntokanta / — palveluiden kilpailuttamisesta
kalut /

Laskurit ja £ s . i .
Vuokranmééritys\aske\ - jalkilaskelman laatimisesta ja yli- tai alijaaman huomioon

ma ottamisesta vuokranmaarityksessa

23.2.2023



ara Jalkilaskelma

o Jalkilaskelma on tilinpaatoshetkelld vuokra- ja muista tuloista
sekd niilld katettavista menoista laadittava suoriteperusteinen
rahavirtalaskelma, jolla osoitetaan, ovatko vuoden
vuokratuotot riittadneet kattamaan vuoden kulut

Jalkilaskelman osoittama yli-/alijaama tulee huomioida
vuokranmaarityksessa

www.ara.fi /

ARA-asuntokanta / Laatimisvelvollisuus alkoi vuodesta 2017 alkaen (aravarajoituslain 7 c

Laskurit ja tyokalut / § ja korkotukilain 13 c §)
jalkilaskelma
- koskee seka omistajan etta ensivuokraajan

omakustannusvuokraustoimintaa

23.2.2023



ara Huom! Siirtymakauden vuokra-asetusta ei
sovelleta ARA-kohteissa

e Valtioneuvoston asetuksessa kunnan ja hyvinvointialueen valisen

rajoitusia siirtymakauden vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta
Na\;g,lg%ﬂ E vuosina 2023-2026 (Vuokra-asetus, VM2022/57) saadetaan
m\(or\(otu\d‘a“" hyvinvointialueen kunnille maksaman paaoma- ja yllapitovuokran
(60412009 13 3 maaraytymisperusteista.

e Aravarajoituslain tai korkotukilain saannosten alaisten toimitilojen
vuokranmaarityksessa sovelletaan kuitenkin kyseisia lakeja, eli
vuokrat maaritetaan omakustannusperiaatteella (VNA 8 §)
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ara Erityisryhmakohteiden vuokranmaarityksen
erityistilanteet

Vuokraus- ja palvelutoiminta

o Asukkailta perittavilla omakustannusvuokrilla ei saa kattaa kuluja,
jotka aiheutuvat asukkaille tarjottavista hoiva-, hoito-, ateria- tms.

palveluista
I e Vuokraus- ja palvelutoiminta on pidettava kirjanpidossa erillaan
® Kaytannossa saannokset edellyttavat kohdekohtaista

kustannuspaikkakirjanpitoa.
* Vuokra- ja palvelusopimuksia ei saa sitoa toisiinsa eika

palvelusopimuksen paattyminen saa johtaa vuokraoikeuden
paattymiseen

23.2.2023



ara Valivuokraussopimus

Valivuokraussopimuksesta taytyy kayda ilmi

- Mitka tilat kohteessa kuuluvat vuokranmaaritysrajoituksen piiriin eli
vuokranmaaritys perustuu korkotukilaissa ja/tai aravarajoituslaissa
saadettyyn omakustannusperiaatteeseen

Esim: ARR e Omakustannusvuokraustoiminnan ja muun toiminnan nelididen erittely
nteiso \/uokraa
y wonteen — Vuokranmaaritysrajoituksen alaisten nelididen vuokrantarkistusehtona
\'\\I\’""‘Vom- omakustannusperiaate (ei elinkustannusindeksiin perustuvaa
el vuokrantarkistusehto)

e Velvoite noudattaa arava- ja korkotukilain saanndksia koko
vuokrausketjussa

— Vastuunjako kiinteiston kuluista

14



a ra Asukkaan vuokrasopimus

* Vuokranmaaritys perustuu korkotukilaissa ja/tai aravarajoituslaissa
saadettyyn omakustannusperiaatteeseen.

— Vuokrantarkistusehtona sopimuksissa omakustannusperiaate, ei esim.
elinkustannusindeksiin perustuvaa vuokrantarkistusehto

e Nelibmaara, josta vuokra peritaan

Om’\Staja
yastad — Erityisryhmdkohteessa esitettava asukkaan omassa kaytéssa olevan
< snosten asunnon nelididen lisaksi erikseen asukkaan osuus yhteis- ja
sda - palvelutilojen nelidista tai jyvitetyista nelidista.
noudd
cesta' Erityisryhmakohteissa vuokra- ja palvelusopimuksia ei saa sitoa toisiinsa eika

palvelusopimuksen paattyminen saa johtaa vuokraoikeuden paattymiseen

15
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Palveluasumisen Kilpailuttaminen

Kuntien ja kuntayhtymien kilpailutuksissa on havaittu
menettelytapoja, jotka ovat haasteellisia valtion tukeman

palveluasumisen nakdkulmasta

- Aravarajoituslain ja korkotukilain saannéksiin perustuva
vuokrien maarittely omakustannusperiaatteella

— Puitesopimukset voivat estda omakustannusperiaatteen

mukaisen vuokran veloittamisen, kun
puitesopimuskilpailutuksessa ja hinnoittelussa kaytetaan ns.
Kelan vuokrakattomallia (eli hinnoittelun Iahtékohtana pidetaan

Kelan asumismenojen enimmaismaaraad)

- Toimijat, jotka haluavat varmistaa toiminnan taloudellisen
jatkuvuuden edellyttamalla omakustannusvuokran perimista,
voivat jaada kilpailutuksen ulkopuolelle



ara Palveluasumisen kilpailuttaminen

— Palveluasumisen kohteissa omakustannusperiaatteen mukainen
vuokra voi my0s jaada alle Kelan asumistuen enimmaisrajan

» Talldéin on olla vaarana, etta hoitopaivan hintaa alennetaan ja puuttuva
osa hoivamenoista katetaan Kelan maksaman vuokran ja

omakustannusvuokran erotuksella. Kaytantd asettaa kilpailutukseen
osallistuvat toimijat eriarvoiseen asemaan.

o Kaikissa palveluasumisen kohteissa asukkaan vuokran
maaraytymisen peruste tulisi olla nelidhintaperusteinen, mika
on yleinen kaytantd asuntojen/asuinhuoneiden vuokrauksessa

- Kaytanto edistaa asukkaiden ja palveluntuottajien yhdenvertaisen

kohtelun vuokrien hinnoittelussa ja hoivapalvelun kilpailuttamisen
edellytyksissa (toisin kuin vuorokausihinnoittelutapa)

23.2.2023
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Palveluasumisen kilpailuttaminen

» ARA-rahoitteisissa kohteissa vuokrasopimus tulee olla aina
toistaiseksi voimassa oleva

— palvelutalon asukas ei voi joutua vastoin tahtoaan muuttamaan
pois palvelutalosta (maaraaikaisen vuokrasopimuksen perusteella)

— vuokrasuhteen pysyvyys tulee taata myds niissa tilanteissa, jos
palveluntuottaja kilpailutuksen seurauksena vaihtuu

ARA katsoo, etta kunta, kaupunki, palveluntuottaja tai
hyvinvointialue eivat voi antaa sellaisia vuokraa koskevia
maarayksia, jotka kaytanndssa estavat aravarajoituslain tai
korkotukilain mukaisen omakustannusperiaatteen toteutumisen.



ara Asukasdemokratia

e Valtion tuella rakennetuissa kayttd- ja luovutusrajoitusten alaisissa

Huom! UuSI aravavuokrataloissa ja 1.1.2002 jalkeen korkotukilainalla
yhteisha\\'\ntola rahoitetuissa vuokrataloissa on noudatettava asukasdemokratiaa
ki (1169/2022) edistévaa yhteishallintolakia (649/1990)

yvoimaan
1.1.2024 e Asukasdemokratialla tarkoitetaan asukkaiden osallistumis- ja
vaikuttamismahdollisuuksia talon hallintoa ja hoitoa koskeviin

www.ara-fi/ paatoksiin

Tietopankki/ . o
— Asukkaiden kokous on kutsuttava koolle vahintaan kerran

Oppaat/ kalenterivuodessa

Asukasdemokratia

- Kokouksessa kasitelldan talousarvio ja vuokranmaaraytymisen perusteet

- Kokoukseen voi tarvittaessa osallistua asukkaan sijasta omainen tai
23.2.2023 edunvalvoja



ara Ohjauksen ja valvonnan keinoja

* Yleinen ohjeistus (ohjeet ja sahko6postit)
* Koulutukset

* Ohjauskaynnit

» Tarkastukset

o Kanteluiden kasittely

23.2.2023
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a ra Asumisen rahoitus-
Ja kehittamiskeskus

Ohjauksen ja valvonnan koulutuksia mm.

Ajankohtaista Verkkoasiointi Lainat ja ARA-asuntokanta Asu
+ * avustukset + ¥ keh
Ajanimhtatsta Etusivu > Ajankohtaista > Tapahtumat

23.2.2023

Uutiset ja tiedotteet +

Uutiskirjeet

Suosituksia ja ohjeita
korona-aikana

Tapahtumat

Tapahtumien esitykset

Asiointipalvelu

Tapahtumat

Tapahtumat: 17.02.2023 -

Webinaari ARA-yhteiséille, saatidille, yrityksille ja
asuntotuotanto vuonna 2023

23.2.2023

Webinaari

Vuokravelkapdiva
22.3.2023
Helsinki Congress Paasitorni

Vinkkeja ARA-toimijoille rahoitushakemusten tek
24 22072

Koulutus vuokrataloyhteisoa
koskevista saannoksista 28.3.2023

Koulutus jalkilaskelmien laatimisesta
vuokrataloyhteiséille 30.3.2023

Linkki ARANn kaikkiin tapahtumiin



ﬂmuuﬁsldqeluuutatalpermnamaus

g - P = ARA-uudIstuotanto 2020
ARA tuotanto oli hyvassa hankemuodon mukaan

Vedossa Takauslainoitetut

uokra-asunnot
Rakentaminen jatkui vilkaana yuonna 2020
Koronaepidemiasta huolimatta- ARA teki yhi 9000 Normaalit
 atnstd . ; vuokra-asunnot
\amapaatosla ARA—asuntojen rakentan’nses(a, oitkd orkotukl)
mika on 18% enemman kuin edellisend yuonna-

Ncrmaalil
uokra-asunnot
(lyhyt korkotuk?

ARA—(uotan(o kohdistui valtaosin Kasvukeskuksiin.

Asumisolkeus™
asunnot

Lue lisaa

Eritylsryhmien
asunnot

Seuraa ARA-tuotannon tilastoja reaaliajassa
ttisesti joka paiva.

non tilastoja reaaliajassa: silla tiedot péivi\tyvét automaa!

Nyt voit seurata ARA-tuotan

o Vuoden ensimmainen ARA-

eSi‘ : viesti ilmesty!
ARA—Viesli sisaltad jalleen monipuolisen pakeun
N asiaa asumisesta ja rakemamisesla Vuoden
» parhaa\ ARA-nelié\ -1unnus\uspa|k'lnnon saajan
lisaksi esimerkkeiné kestavasta rakemamisesia
Jyvéskyléstén ensimmé’lse\ massiivipuukerros(a\ol

ja Tampereen Kuusikko—hanke, jossa mukana on
myo&s yliop'\ston Pukki-tutkimushanke.

Voit myos \ukea, miten Ekoekspemi—sovellus
Kirittaa Hekan asukkaita tekemaan asumisen
ympéris(b(ekoja Kéyténnéssé.

vuopen pARHART AR HELET Nzkokulmassa kokoneet arkkitehdit esittavat
nékemyksensé Keslévis(é asuntora(kaisuis\a.

exoexsperTT KRTTAR
Nama ja paljon muuta uudessa ARA—viesﬂssé!

ta kiinteist&')jen

Tilaa ARAN uutiskirje

uutiskirje.ara.fi
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ARAnN oppaat ja

muistilista tilintarkastajille

www.ara.fi/oppaat

Lisatietoja: valvonta@ara.fi

Asukasvalinta

Kayttovastike

Vuokra

Pikaopas

Yleishyodyllisyys

a ra il

Asukasvalintaopas
arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin

Voimassa 7.5.2018 alksen

a ra oty

Opas asumisoikeusasun tojen
kayttovastikkeiden maaritykseen

Vomassa7.52019

Vuokranmééritysopas

arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin

Voimassa: 7.5 2019 alk

a ra Jotivied

ARA-sddnndsten

Lyhyt korkotuki

a ra it

Opas lyhytaikaista korkotukilainaa
saaneelle toimijalle

Vo 14102019 skoen

Yleishyddyllisyysopas

Voimassa: 28.4.2020 akaen

Tilintarkastaja

a ra i

MUISTILISTA TILINTARKASTAJILLE:

ARA-rahoitusta saaneiden vuokra- ja
isoikeusasuntojen omistaj isojen




