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1 INTRODUKTION OM BOSTADSRATTSBOENDE

Bostadsrattsboende blev mdjligt i och med att lagen om bostadsrattsbostader
(650/1990, senare bostadsrattslagen) tradde i kraft i bérjan av augusti 1990.
Lagen om bostadsrattsforeningar (1072/1994) tradde i kraft 1.3.1995.

Verksamheten i agarsamfunden fOor bostadsrattsbostader som finansierats
med statsunderstod styrs ocksa av foljande bestammelser med férandringar:

e Lagen om rantestdd for hyresbostadslan och

bostadsrattshuslan (604/2001, rantestodslagen)

Aravalagen (1189/1993)

Aravabegréansningslagen (1190/1993)

Aravaftrordningen (1587/1993)

Statsradets forordning om rantestod for

hyresbostadslan och bostadsrattshuslan (666/2001,

rantestddsférordningen)

e Miljdministeriets férordning om formularet fér anstkan
om bostadsratt (793/2003)

e Lagen om samfOrvaltning i hyreshus (649/1990,
samforvaltningslagen)

e Statsradets forordning om avkastning som betalas till
arava- och rantestodslantagare (1371/2016)

e Foreningslagen (503/1989)

Syftet med att ge ut guiden utgar ifrin ARAs
uppgift att styra och dvervaka att
sjalvkostnadsprincipen tillampas nar det
géller bruksvederlag och hur
bostadsrattshavare informeras om
grunderna for hur bruksvederlagen bestams.
Bostadsréattshavare har rétt att fa information
om grunderna for hur bruksvederlagen
bestams fran agaren av bostadsrattshuset.

| den héar guiden ger vi anvisningar om
innehallet i bruksvederlaget for
bostadsrattshus som finansierats med
statsunderstdd och bestdmningen av
bruksvederlaget liksom andra frdgor om
bruksvederlag.

Guiden ar giltig fran och med 6.5.2019 och
ersatter de tidigare publicerade
handbdckerna.

Med bostadsratt avses ratten som
dverlatits en privatperson att med
stod av ett bostadsrattsavtal besitta
en bostadslagenhet och eventuella
andra lokaliteter i ett hus som har
uppférts med statsstddd
finansiering. Sedan 2003 har det
aven varit mojligt att bygga
bostadsrattsbostader med fri
finansiering. | talspraket forkortas
bostadsratt ofta till BR.

Bostadsrattsboendet baserar sig
pa ett bostadsrattsavtal i vilket den
som &ger bostadsrattshuset
Overlater besittningen av en
byggnad eller en del av den,
vanligtvis en lagenhet, till
bostadsrattshavaren. Néar
bostadsratten grundas ska den som
far bostadsratten betala en
bostadsrattsavgift. Dessutom ska
bostadsrattshavaren betala
bruksvederlag.


https://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/2001/20010604
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/1993/19931189
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/1993/19931190
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/1993/19931587
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/2001/20010666
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/2003/20030793
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/1990/19900649
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/2016/20161371
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/1989/19890503
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SJALVKOSTNADSPRINCIPEN OCH
BRUKSVEDERLAGSKALKYLEN

Ett av de grundlaggande malen for det statsunderstodda bostadsrattssystemet
ar skaliga boendekostnader. Bestamningen av bruksvederlaget utifran
sjalvkostnadsprincipen ar en viktig metod for att trygga att statens stod inriktas
pa de boende. Enligt sjalvkostnadsprincipen ska bruksvederlagets belopp
bestammas sa att vederlagsinkomsten tacker de utgifter som vid en mattfull
ekonomiforvaltning uppkommer av finansieringen och underhallet av till
samfundet hérande bostadsrattsbostader och dartill anslutna lokaliteter.*

Grunderna for bestammandet av bruksvederlaget ska dessutom vara sddana
att vederlaget fordelas pa ett skaligt satt mellan lagenheterna. Bruksvederlaget
kan bestammas sa att olika utgiftsposter har olika betalningsgrunder, sasom
lagenhetens areal eller den faktiska forbrukningen eller anvandningen av
vatten, el eller nagon annan nyttighet. Vid bestamningen av bruksvederlaget
maste man ta hansyn till att det inte far vara hogre an de hyror som tas ut for
andra lagenheter med motsvarande bruksvarde som finns pad samma ort.

Principerna for utarbetande av kalkylen dver
bestdmningen av bruksvederlaget

Kalkylen 6ver bestamningen av bruksvederlaget, kort uttryckt
bruksvederlagskalkylen (budgeten), utgér grunden vid bestamningen av
bruksvederlagets storlek. Bruksvederlagskalkylen ar en uppskattning av den
kommande réakenskapsperiodens intakter och kostnader.

Enligt bostadsrattslagen ska det i kalkylen éver bestaimmande av
bruksvederlaget separat for varje samfund, utjamningsgrupp och hus
anges:

1) for vilka utgiftsposter bruksvederlag tas ut;

2) hur mycket man har for avsikt att sammanlagt anvanda av de belopp
som samlats in i form av bruksvederlag till utjamning mellan olika
bostadsrattshus, och hur utjamningen paverkar bruksvederlaget for ett
enskilt bostadsrattshus;

3) hur mycket medel som ska avsattas for ombyggnad, underhall och
skotsel av fastigheten, byggnaderna och bostéderna och vad medlen
ska anvandas till;

4) hur mycket medel som ska avsattas for andra lagenliga forpliktelser
(inlosning av bostadsratter, amorteringar av bullet-lan) och vad medlen
ska anvandas till. 2

Utgangspunkten ar att varje bostadsrattshus ska svara for sina egna kostnader
med de bruksvederlag som samlas in fran lagenheterna och andra inkomster. |
bostadsrattssamfund dar kostnaderna utjamnas mellan flera bostadsrattshus

1 16 § i bostadsrattslagen
2 16 d §i bostadsrattslagen
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kombineras de objektspecifika vederlagskalkylerna for berdkning av
kostnaderna som ska utjdmnas. Samfundets bruksvederlagskalkyl ar en
sammanrakning av bostadsrattsobjekt och utjamningsgrupper.

Bruksvederlaget berdknas utifran bostadsrattshusets anskaffningsvarde.
Anskaffningsvardet bestar av bygg- och markkostnaderna, som framgar av
ARAs beslut 6ver justering av kostnaderna. Utifran anskaffningsvardet faststalls
ocksa bostadsrattshusets bostadsrattsavgift och storleken pa finansieringslanet.
Bruksvederlagen bestams i enlighet med antalet kvadratmeter bostadsyta i de
lokaler som beviljats stod av ARA. Om det i projektet ingar lokaler som inte
omfattas av ARAs stdd, ska kostnaderna for dem téackas med andra inkomster
an de bruksvederlag som tas ut av de boende.

Bruksvederlagskalkylen baserar pa

siffrorna i bokslutet for foregaende rakenskapsperiod

siffrorna fran bokforingen av innevarande ar

forhandsuppgifter om kommande forhdjningar av kostnaderna
forhandsuppgifter fran kreditinstitut och Statskontoret om kommande
amorteringar och ranteutgifter (finansiella kostnader).

Vid behovet av finansiering for det kommande aret beaktas forutom de faktiska
kostnaderna aven férhojningar i kostnaderna. Uppskattningen underlattas av
utfallsuppgifterna om férbrukning och enheter (uppvarmning, el, vatten etc.) och
darmed forbundna prisandringar for foregaende ar. Den summa som ska tas ut i
form av bruksersattningar uppskattas utifran hur mycket kostnaderna i fraga har
uppgatt till under tidigare ar.

Beakta att till folid av andringen av rantestodslagen ar det inte tillatet att genom
bruksvederlagen samla in medel for avsattningar till framtida kostnader for
ombyggnad, underhall eller skotsel i bostadsrattsobjekt som har beviljats
rantestodslan for byggande, anskaffning eller ombyggnad 1.7.2018 eller efter
denna tidpunkt. | kalkylen 6ver bestdmningen av bruksvederlaget for dessa
bostadsrattsobjekt far man alltsd inte budgetera avsattning for kommande
ombyggnads-, underhalls- eller skotselkostnader.

Utgifter som tacks med bruksvederlag
Med bruksvederlag kan sadana utgifter tickas som orsakas bostadsrattshusets
agare av:

1) byggande, anskaffning eller ombyggnad av en fastighet och bostader
(géller inte framtida objekt som eventuellt ska finansieras med lan);

2) underhall och skotsel av fastigheten, byggnaderna och bostaderna;

3) en skalig avsattning for ombyggnad och for kostnader for underhall och
skotsel om lanet har godkants som rantestodslan 30.6.2018 eller
tidigare;

4) forvaltning av bostadsrattshus;

5) forpliktelser som bostadsrattshusets dgare har enligt lag och som inte
foljer av att &garen har handlat i strid med lag;

6) avsattningar for forpliktelser som foreskrivs i lag och som inte foljer av
att agaren har handlat i strid med lag;
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7) rantan pa sadant eget kapital som ska beaktas i dverlatelsepriset for
ett bostadsrattshus eller for aktier i det bolag som &ger huset; rantan
far inte Overstiga 12 manaders euribor som berédknats enligt 360 dagar
med mer an fem procentenheter, om inte nagot annat foljer av nagon
annan lag (géaller inte bostadsrattsféreningar);

8) betalning av dividend eller gottgorelse till aktieagare eller ett annat
samfund som ager bostadsrattshuset for placering i eget kapital (galler
inte bostadsrattsforeningar);

9) andra motsvarande godtagbara omstandigheter. 3

| en bostadsrattsforening fordelas bruksvederlaget enligt foljande:

1) ett vederlag som bestams av boendestamman och med vilket
utgifterna for boendeférvaltningen (t.ex. underhall och skétsel av
fastigheter och byggnader samt ombyggnad och fornyelser som hojer
standarden pa dem) tacks samt;

2) ett vederlag som bestams av féreningsmdote och med vilket
foéreningens dvriga utgifter (t.ex. kapitalutgifter som orsakas av
byggandet och centralférvaltningens utgifter) tacks.*

Kostnader som beror pa den boendes behov av service far inte inkluderas i
bruksvederlaget, utan de ska tédckas med serviceavgifter. Serviceavgifterna ar
sarskilda frivilliga avgifter och de grundar sig i allménhet pa serviceavtal.

Kostnader for planering och utveckling av nya objekt far inte heller inkluderas i
de bruksvederlag som tas ut av de boende, utan sddana inkluderas i
byggnadskostnaderna for det nya objektet. Sddana planerings- och
utvecklingskostnader som inte leder till att ett nytt objekt byggs far inte tackas
med bruksvederlag, utan de ar pa byggherrens ansvar.

Kalkylmassiga poster sdsom avskrivningar ska inte ingd i
bruksvederlagskalkylen, eftersom bestamningen av kalkylen baserar sig helt pa
penningflédena. | bruksvederlagskalkylen ska amorteringar av lan beaktas i
stallet for avskrivningar.

| denna guide har de utgifter som ska tackas med bruksvederlag indelats enligt
foljande: skotsel- och underhallsutgifter, finansieringsutgifter, dividender eller
annan gottgorelse, évriga utgifter, tomma bostader och avsattningar. Dessutom
behandlas utjamningen och graderingen av bruksvederlag samt uthyrning av
bostadsrattsbostader.

Utgifter for skotsel och underhall

Fastigheternas skotselkostnader tacker alla kostnader for underhallet av
fastigheterna. Underhallskostnader ar bland annat kostnader for
fastighetsunderhall i anslutning till el-, varme-, vatten- och
avfallshanteringskostnader.

3 16 a § i bostadsrattslagen

4 49 §ilagen om bostadsrattsféreningar



| ARAs bruksvederlagsmodell och modellen for efterkalkyler grundar sig
specifikationen av skotselkostnader pa bokforingsforordningens (1339/1997)
modell fér resultatrédkningen och dess grupper for skétselkostnader.

Med bruksvederlag tacks skaliga utgifter for skotsel och underhdll av
bostadsrattshus. Grupperna foér skétselkostnader ar:

personalkostnader,
forvaltning,

drift och underhall,
skotsel av gardsomraden,
stadning,

uppvarmning,

vatten och avloppsvatten,
el och gas,
avfallshantering,
skadeforsakringar,

hyra,

fastighetsskatt,
reparationskostnader och andra skotselkostnader.

De mest betydande tjansterna som fastighetsagaren kdper ska
konkurrensutséttas oberoende av leverantdr®. Mera detaljerade anvisningar
for konkurrensutsattning foljer senare i detta kapitel.

Forvaltningskostnader

Till forvaltningskostnader hér kostnader i samband med bostadsréattshusets
forvaltning, till exempel:
¢ val av boende,

e ekonomisk forvaltning,

e revision,

o fdrvaltningslokaler,

e datasystem och program,

e kostnader for debiteringar av en utomstaende disponentbyra.

Kostnaderna grundas vanligtvis pa ett avtal som ingatts med en utomstaende
och debiteringar till foljd av avtalet. De till sitt vArde mest betydande
forvaltningskostnaderna ska konkurrensutsattas sa att de kan bibehallas
skaliga.®

Vattenavgifter och 6vriga bruksavgifter

Forutom bruksvederlaget kan &ven olika bruksavgifter tas ut av hyresgasterna,
till exempel vatten-, parkerings- eller telekommunikationsavgifter. Dessa

5 16 ¢ §i bostadsrattslagen

6 16 c §i bostadsrattslagen



avgifter, som beaktas som intékter nar bruksvederlaget bestams, ska faststallas
separat med hansyn till kostnadsmotsvarigheten. Bruksavgiften som kravs in fér
vattenférbrukning ska motsvara faktiska kostnader.

ARA rekommenderar att debiteringen av vattenforbrukning
baseras pa avlasning av lagenhetsspecifika vattenmatare i ARA-
lagenheter dar lagenhetsspecifika vattenforbrukningsmatare har
installerats. Debitering kan baseras pa annat om det sker med
beaktande av helhetsekonomiska 6vervaganden for hela
samfundets bostadsbestand och vattenforbrukning

Andra bruksavgifter ar bland annat parkerings-, bastu- och tvattstugeavagifter.
Bruksavgifterna ska motsvara de utgifter som de fororsakar. Sarskilda avgifter
for kallar- och vindsforrad ska inte uppbaras av invanarna, om dessa
ursprungligen har byggts for alla lagenheter.

De intékter som uppbéars genom bruksavgifterna och att de motsvarar de
utgifter som uppstatt for samfundet ska framga av efterkalkylen. | efterkalkylen
ska de totala intakterna fran vattenavgifter och andra bruksavgifter redovisas
som intakter. De motsvarande utgifterna som fororsakats for samfundet
redovisas som skotselkostnader. De kostnader som uppstar fér uppvarmning av
vatten ska ocksa beaktas i vattenavgiften

Konkurrensutséttning av upphandlingar

Genom att konkurrensutsatta upphandlingar sakerstaller man att
kostnaderna for skotsel och underhall av bostadsrattsbostaderna
haller sig pa en skalig niva.

De mest betydande tjansterna som &garen av bostadsrattshuset kdper ska
konkurrensutsattas oberoende av leverantéren om kostnaderna for tjansterna
ska tackas med det bruksvederlag som tas ut eller ska tas ut av de boende.
Sadana tjanster ar t.ex. disponent-, férvaltnings- och servicetjanster och tvriga
fastighetsforvaltningstjanster samt underhallsarbetena. Om
bostadsrattssamfundet har egen personal anstélld for att utféra dessa tjanster
maste de inte konkurrensutsattas. Det ar emellertid aven da motiverat att med
jamna mellanrum utreda om samma tjanst kan erhallas formanligare av en
utomstaende leverantor. En upphandling far inte delas upp eller berédknas med
exceptionella metoder i syfte att undga skyldigheten att konkurrensutsatta.

Om upphandlingens varde utan mervardesskatt overstiger det
nationella troskelvarde som foreskrivs i lagen om offentlig
upphandling och koncession (1397/2016) ska upphandlingen
konkurrensutsattas, om inte nagot annat foljer av tvingande
bradskande skal eller av nagon annan lag.’

7 16 c § i bostadsrattslagen



Det ar tillatet att avvika fran kravet pa konkurrensutsattning av tvingande skal.
Bradskande arbeten, som akuta arbeten, arbeten for att forhindra foljdskada och
andra motsvarande arbeten som fororsakas av skal som inte beror pa
bostadsrattshusets dgare och som maste utféras omedelbart kan genomféras
utan konkurrensutsattning.

Det nationella troskelvardet exklusive mervardesskatt ar 60 000 euro for tjanster
fran och med 1.1.2017. Det uppskattade vardet pa en upphandling ska
berdknas utifran den storsta totala ersattning som ska betalas, exklusive
mervardesskatt. Beddmningen ska grunda sig pa vardet vid
annonseringstidpunkten eller vid ndgon annan tidpunkt da
upphandlingsfoérfarandet inleds. Vid berakningen av vardet ska aven beaktas
mdjliga alternativa satt att genomféra upphandlingen och options- och
forlangningsklausuler som ingar i upphandlingskontraktet, samt provisioner eller
ersattningar till anbudssokande eller anbudsgivare.

For tjansteupphandlingskontrakt dar det inte anges nagot totalpris ska det
uppskattade vardet beraknas utifran manadsvardet multiplicerat med 48 for
upphandlingskontrakt som galler tills vidare eller mer &n 48 manader.

Om tjansterna och underhallsarbetena kops fran ett bolag som tillhor samma
koncern som bostadsrattssamfundet, ska de konkurrensutsattas oberoende av
om de tillhandahalls inom eller utanfér den allmannyttiga delen av
agarsamfundets koncern. Om den som &ger ett bostadsrattshus &r en
upphandlingsenhet som avses i lagen om offentlig upphandling och koncession
(1397/2016), foreskrivs separat om dennes skyldighet att konkurrensutsétta
upphandlingarna i namnda lag.

ARA rekommenderar att ett 6ppet upphandlingsférfarande tillampas.
Konkurrensutsattningen ska upprepas med minst fyra ars mellanrum, forutom i
lagen da det finns sarskilda skal for en langre avtalsperiod. Vid upphandlingar
bor befintliga marknader utnyttjas. Inom Europeiska unionen tillampas
principerna om icke-diskriminering, likstalldhet, 6ppenhet och proportionalitet
vid konkurrensutsattning. Nar anbudsbegaran utarbetas och anbud inhamtas
ska sarskild uppmarksamhet fastas vid att definitionen av foremalet for
upphandlingen inte forsatter anbudsgivarna i en ojamlik stallning. Tillrackligt
manga anbud ska kravas in, sa att anbuden kan jamféras sinsemellan.

ARAs rekommenderar att samfund ska publicera
upphandlingsannonser med anbudsbegaran i den elektroniska
databasen HILMA eller folja ett annat upphandlingsférfarande som
ar oppet till sin karaktar.

Konkurrensutsattningen ska upprepas regelbundet till exempel vart
fiarde ar och vid konkurrensutsattningen ska sarskild
uppmarksamhet fastas vid att samfund utanfér koncernen och
samfund inom koncernen behandlas lika.

Arliga reparationer

Enligt ARA &r det viktigt att de statsstodda fastigheterna underhalls planmassigt
och langsiktigt, eftersom man da kan paverka boendekostnaderna, sékerheten,
halsosamheten och trivseln samt bostadernas miljopaverkan.
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Bostadsrattssamfundet ansvarar som agare for fastighetens vederbérliga
underhall och skoétsel.? De lagstadgade maximibeloppen for avsattningar for
ombyggnad och forbudet mot avsattningar paverkar inte de uppskattade arliga
reparationer som ska genomfoéras under bruksvederlagets bestamningsperiod,
utan de kan beaktas i den aktuella bestdmningsperiodens skotselkostnader for
underhall i bruksvederlagets bestamningskalkyl.

Med arliga reparationer avses t.ex. reparationer med avsikt att behalla
byggnader, konstruktioner, maskiner och anordningar i ett skick som motsvarar
det ursprungliga. Sadana reparationer ar till exempel reparationer av el- och
VVS-anordningar samt bostadsrenoveringar till den del som motsvarar
kvaliteten pa det ursprungliga materialet i bostaden med beaktande av den
allmanna kravnivan som rader vid reparationstidpunkten. Att mala och tapetsera
vaggar eller byta vitvaror och annan utrustning (t.ex. koksskap, we-stol, dorrar
och fonster) ar exempel pa arliga reparationer.

Ombyggnad innebér utbyggnad, &ndringsarbeten, fornyelsearbeten och andra
motsvarande atgarder i en lagenhet eller en byggnad, till exempel inglasning av
balkong, ombyggnad av grund och barande konstruktioner, ombyggnad av
varme- och ventilationssystem, ny- och ombyggnad av vatten- och
avloppsanlaggningar samt reparation och ombyggnad av fastighetens elsystem.

Renoveringar bestar ofta av bade ombyggnad och arliga reparationer. Om sa ar
fallet ska renoveringskostnaderna delas in i kostnader fér ombyggnad och
kostnader for arliga reparationer enligt renoveringens typ och omfattning.

De till vardet mest betydande kdpta tjansterna ska konkurrensutsattas enligt
16 c § i bostadsrattslagen.

Finansieringsutgifter

Finansieringsutgifter som har orsakats av kostnader for byggande, anskaffning
eller ombyggnad av bostadsrattshuset i fraga kan godtas i bruksvederlaget.
Dessa finansieringsutgifter kan besta av amorteringar pa aravalan och
rantestddslan. Till finansieringsutgifterna raknas ocksa rantor pa aravalan och
den sa kallade bassjalvriskrantan pa rantestodslan.

De kostnader som objektet i fraga kan anvanda som grund for
finansieringsutgifterna framgar av delbeslutet som ARA meddelat eller ett
relaterat beslut om kostnadsjustering. Vederlaget kan ocksa omfatta
finansieringsutgifter for tillbyggnad och anskaffning av mer mark.

Avsattningar for amorteringar av rantestodslan som forfaller med flera ars
mellanrum och bullet-lan behandlas separat i bruksvederlagskalkylen. Mer
information om avsattningar for amorteringar av bullet-1an finns i kapitel 2.8.

8 7 8§ i bostadsrattslagen
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Aravalan

Villkoren for aravalan bestams utgaende fran de bestammelser som galler da
lanen beviljas. Amorteringarna och rantan uppbars som annuiteter enligt
aravalan eller i enlighet med tabellen som stadgas om i aravaférordningen
(1587/1993). Lanetiden for ett aravalan ar hogst 45 ar.

| bruksvederlaget beaktas de amorteringar och rantor som Statskontoret arligen
meddelar bostadsrattsamfundet. Ifall aravalanen har betalts i fortid och andra
lan har tagits i dess stalle far finansieringskostnaderna for lanet inte 6verstiga
finansieringskostnaderna for det ursprungliga aravalanet. Konverteringen av lan
far inte medfora att bruksvederlaget hojs.

Rantestodslan, godkanda fore 31.12.1997

Under aren 1.1.1995-31.12.1997 godkandes sadana rantestodslan till
bostadsrattssamfund for anskaffning av bostadsrattshus dar samfundet kunde
avtala fritt med langivarbanken om amorteringarna. Det fanns &ven fall dar man
avtalat om amorteringarna sa att lanen forfaller till betalning i sin helhet pa en
gang. Medel fér amorteringar av dessa s.k. bullet-1an far samlas in i férvag som
en del av bruksvederlagen. Storleken pa bruksvederlaget ska emellertid alltid
vara skalig oberoende av de avtalade amorteringsvillkoren.

Rantestodslan, godkanda efter 1.1.2002

Amorteringarna av och lanetiderna for rantestodslan som godkants fran borjan
av 2002 foér byggande, anskaffning eller ombyggnad av bostadsréttshus
bestdams enligt 9 § i rantestddsforordningen som tradde i kraft 30.6.2018.
Amorteringarna for dessa rantestodslan har delats in i femarsperioder.
Amorteringsbeloppen okar vart femte ar och darfér 6kar amorteringarna pa
lanen mot slutet av lanetiden. For rantestodslan som godkants under perioden
1.1.2002-30.6.2018 ar bassjalvriskrantan 3,5 % och lanetiden 35 ar.

Rantestodslan, godkanda efter 1.7.2018

Bassjalvriskrantan pa rantestodslan for bostadsrattshus ar 2,5 % for 1an som
har godkants som rantestodslan fran och med 1.7.2018. For rantestodslan med
fast amortering som har godkénts fér byggande eller anskaffning av
bostadsrattshus ar lanetiden 40 ar och for rantestodslan med fast amortering
som har godkants for ombyggnad &r lanetiden 30 ar. Amorteringarna av dessa
rantestodslan ar ocksa storst i borjan.

Extra amorteringar

Lantagaren och langivaren kan avtala om stérre amorteringar av
rantestodslanet an vad som foreskrivs i 9 § i rantestodsforordningen, om rantan
som ska betalas pa rantestodslanet ar mycket lag eller av en annan
motsvarande orsak och boendekostnaderna anda inte stiger orimligt mycket.

Lantagaren och langivaren kan ocksa avtala om mindre amorteringar av

rantestddslanet an vad som forutsatts under den femarsperiod som avses i 9 § i
rantestodsforordningen, om dessa under nasta femarsperiod kompenseras med
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storre amorteringar sa att det ursprungliga lanekapitalet i slutet av den senare
femarsperioden har amorterats med det belopp som sammanlagt skulle ha
amorterats under de tva femarsperioderna.®

Den andel som samlas in for extra amorteringar av lan ska laggas fram i
finansieringsutgifterna i bruksvederlagskalkylen. Amorteringarna ska ocksa
betalas till det belopp som samlats in for andamalet via vederlagen.

ARA rekommenderar att samfundet gor extra amorteringar nar
rantorna ar laga och bruksvederlaget trots de extra amorteringarna
halls pa en skalig niva.

Dividend eller annan gottgorelse

Till en aktieagare eller nagon annan som gjort en placering i eget kapital i det
samfund som ager ett bostadsrattshus kan man betala dividend eller annan
gottgorelse och for detta ta ut bruksvederlag.*?

Placering i eget kapital avser aktiekapital eller nagon annan post som &r
jamforbar med eget kapital. Det har galler bostadsrattssamfund i aktie-
bolagsform. Avkastningen till Agare av bostadsrattsbolag som fatt stats-
understod begransas genom lagstiftning.*! Beloppet av dividenden eller en
annan gottgorelse kan vara hogst 4 % av berékningsgrunden. Till ber&knings-
grunden réknas de belopp som agaren de facto sjalv har placerat i samfundet.

| bruksvederlaget kan man ocksa inkludera ranta pa det kapital som agaren har
placerat for finansieringen av bostadsrattshuset. Det har ar emellertid séllsynt,
eftersom finansieringen av anskaffningen av en byggnad vanligtvis i sin helhet
tacks av bostadsrattsavgifter (15 %) och arava- eller rantestodslan (85 %).
Denna placering i eget kapital tas i beaktande &aven i 6verlatelsepriset pa aktien
eller bostadsrattshuset.

Ovriga utgifter

| bruksvederlaget far inga utgifter som féranleds av skyldigheter som enligt lag
hor till Agaren och som inte foranleds av att agaren har brutit mot lag. Hit hor t.ex.
skatter och andra offentligrattsliga avgifter.

Utgifter som orsakats av att bostadsrattshusets agare har handlat i strid med
lag far inte tickas med bruksvederlag som tas ut av de boende. Sddana
lagstridiga utgifter ar till exempel parkeringsboter eller andra motsvarande
botesstraff.

9 9 §i statsradets forordning om rantestod for hyresbostadslan och
bostadsrattshuslan (666/2001)

10 16 b § i bostadsrattslagen

11 Statsradets forordning om avkastning som betalas till arava- och
rantestodslantagare (1371/2016)



Q)

2.7

2.8

Tackning av finansieringsutgifter och skotselutgifter som
beror pa tomma lagenheter

Bostadsrattssamfunden ska agera aktivt for att lagenheterna inte ska sta
tomma. Forluster som uppkommer pa grund av att lagenheter star tomma kan
tackas med intakter som fas fran andra lagenheter. Underskott som beror pa
uteblivna bruksvederlag for lagenheter som star tomma kan utjamnas mellan
samtliga objekt.'?

ARA rekommenderar att i bruksvederlagskalkylen ska vederlagen
bestammas for en anvandningsprocent pa 100 %. Det belopp som
reserveras i bruksvederlagskalkylen med tanke pa tomma lagenheter
ska grund sig pa utfallen de foregadende aren och pa den
uppskattade anvandningsgraden.

Avsattning for utgifter under kommande ar

Genom bruksvederlaget kan medel samlas in pa forvag med tanke pa framtida

o kostnader for ombyggnad, underhall och skotsel i begransad omfattning
¢ lagstadgade skyldigheter, till exempel:

o inlésning av bostadsréatter (avgifter)

o amorteringar av rantestodslan som forfaller med flera ars mellanrum

o amorteringar av rantestodsbullet-1an.

Genom att avsatta medel for utgifterna bidrar man till en jamn utveckling av
bruksvederlagen.

De medel som samlas in ska i regel grunda sig pa verkliga kostnader som ska
betalas, pa samma satt som skoétsel- och finansieringsutgifter. Av bruks-
vederlagskalkylen ska framgé hur mycket medel som anvands for dessa
avsattningar och hur mycket medel som insamlats som avsattningar kommer att
anvandas under redovisningsperioden.

ARA rekommenderar att avsattning fér kommande forpliktelser ska
laggas fram tillrackligt specifikt for varje objekt, antingen i
bruksvederlagskalkylen eller som en separat specifikation. En sadan
specifikation kan t.ex. vara en plan dver reparationer pa lang sikt och
en finansieringsplan pa lang sikt. Av specifikationen ska det framga
vilka och hur stora forpliktelserna ar, hur mycket som samlas in for
respektive andamal och nar forpliktelsen forfaller till betalning.

Kostnader for ombyggnad, underhall och skotsel

Det &r tillatet att samla in medel genom bruksvederlag i syfte att géra
avsattningar for kommande kostnader fér ombyggnad, underhall och skotsel i
ARA-objekt som finansierats med aravalan samt fram till 30.6.2018 med
rantestodslan. Genom att forbereda sig for kostnaderna kan man paverka

12 Regeringens proposition 120/2010, s. 5
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utvecklingen av bruksvederlagen sa att reparationen eller ombyggnaden inte
medfdr en betydande hojning av bruksvederlaget.

Beloppen for avsattningar for ombyggnad, underhall och skotsel &r begransat
for ARA-objekt som finansierats med aravalan och fram till 30.6.2018 med
rantestodslan.'® Medel som samlas in genom bruksvederlag for avsattningar for
framtida kostnader for ombyggnad, underhall och skétsel kan vara:

e hogst 1 euro/bostm?/man, forutsatt att det |an som beviljats for
finansieringen av huset eller bostaden har godkéants som arava- eller
rantestodslan for hogst 20 ar sedan

e hogst 2 euro/bostm?/man, forutsatt att det [an som beviljats for
finansieringen av huset eller bostaden har godkants som arava- eller
rantestodslan for mer an 20 ar sedan

Avsattningarnas maximibelopp paverkar inte de uppskattade arliga reparationer
som ska genomfdras under bruksvederlagets bestamningsperiod, utan de kan
beaktas i bruksvederlagskalkylen i skotselutgifterna for bestdmningsperioden.
Narmare anvisningar om arliga reparationer finns i punkt 2.3.

Det ar forbjudet att gora avsattningar for kostnader for ombyggnad, underhall
och skotsel i objekt som finansierats med rantestodslan 1.7.2018 eller senare.

Forbudet mot avsattningar for objekt som finansierats med rantestodslan
1.7.2018 eller senare grundas pa att amorteringsprogrammet for nya
rantestddslan har andrats sa att amorteringarna ar storst i borjan och
mojligheterna till extra amorteringar har 6kats bade for nya och befintliga
rantestddslan. Nar aterbetalningen av lanet fordelas enligt byggnadens livscykel
blir utvecklingen av bruksvederlagen jamnare och finansieringen av
ombyggnader enklare, eftersom lanet for byggandet till stor del ar aterbetalt nar
det borjar bli dags for ombyggnader.

Objekt som ombyggs med rantestodslan 1.7.2018 eller senare

Om ett objekt tidigare har fatt arava- eller rantestodslan for byggande eller
anskaffning och far ett nytt rantestédslan fér ombyggnad 1.7.2018 eller senare,
ar det inte langre tillatet att i bruksvederlagen for objektets bostader gora
avsattningar for ombyggnad, underhall och skotsel.

Bostadsrattssamfundet kan besluta om objektets bruksvederlag bestams pa
nytt mitt under aret eller om avsattningen som tas ut i bruksvederlag korrigeras i
efterkalkylen som upprattas efter att rakenskapsperioden upphort. Pa grund av
andringen som galler avsattning bildar bruksvederlag som tagits ut for mycket
ett 6verskott i efterkalkylen som bor beaktas i bestamningen av bruksveder-
lagen for de foljande aren. Avlagsnandet av avsattningen ska beaktas senast
fran och med borjan av foljande bestamningsperiod for bruksvederlag.
Samfundet kan ocksa forutse avlagsnandet av avsattningen i bestamningen av
bruksvederlag redan pa forhand.

13 24 § i rantestodsforordningen och 58 a § i aravaférordningen.
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Inldsning av bostadsréatter

Genom bruksvederlagen kan man i forvag samla in medel till skyldigheter som
bostadsréttshusets agare har enligt lag. En av de lagstadgade skyldigheterna &r
att I6sa in bostadsratter.*4

Bostadsrattshusets dgare ska l6sa in bostadsratten av bostadsrattshavaren
inom tre manader efter att den boende har meddelat husagaren om avsikten att
overlata bostadsratten.t®

| bostadsrattslagen finns bestammelser om maximipriset for 6verlatelse av en
bostadsréatt. Enligt lagen hanfors foljande till maximipriset:

e bostadsrattsavgiften for lagenheten

e sadan indexforhdjning av bostadsrattsavgiften som motsvarar den
forandring av byggnadskostnadsindex som skett efter det avgiften
betalades

e vardet vid Overlatelsetiden av de skaliga forbattringar som
bostadsrattshavare har gjort i lAgenheten eller finansierat under
besittningstiden.1¢

Bostadsréattshusets dgare ska se till att medel som avsatts till en fond eller
samlats in pa annat satt star till forfogande for inlésning av bostadsratter.
Genom bruksvederlagen kan man pa forhand samla in ett belopp som
motsvarar de sannolika inldsningarna under budgetaret och féljande ar. Med
inldsningar avses i det har sammanhanget bostadsrattslagenheter som bolaget
inte har salt vidare till en bostadsrattsinnehavare, utan bostaderna har blivit kvar
hos bolaget.

Bostadsrattsforeningar ar skyldiga att hora till bostadsrattsféreningarnas
inldsningsgarantifond.!” Eftersom garantifonden bara kommer till undsattning i
exceptionella fall bor féreningarna férbereda sig for sedvanlig inlésning av
bostadsratter aven pa annat satt, till exempel genom att pa forhand samla in
medel for inldsning av bostadsratter. Ocksa andra samfund som &ger ett
bostadsrattshus har rétt att ansluta sig till inlosningsgarantifonden.

Fullmaktiga faststaller fondavgiften varje ar och bestamningsgrunden for den
ska vara densamma fér samtliga medlemmar. Enligt lagen om
bostadsréattsforeningar ska fondavgiften vara minst fem procent av de nya
bostadsrattsavgifter som arligen betalts till medlemmen. Fondavgiften tas bara
ut en gang for varje bostadsrattsbostad.

Ur inlésningsgarantifondens medel kan medel anvisas till en fondmedlem for
inlésning av bostadsréatter endast i det fall att de inlosningskrav som
medlemmen stéllts infér innebar en oskaligt tung betalningsborda.

14 16 a § i bostadsrattslagen
15 26 a § i bostadsrattslagen
16 24 § i bostadsrattslagen

17 62 § i lagen om bostadsrattsforeningar
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Amorteringar av bullet-1an

Ett bostadsrattssamfund har mojlighet att betala amorteringar av rantestodslan i
en post med fem ars mellanrum. F6r dessa amorteringar ska samfundet géra
avsattningar genom att pa férhand samla in medel som en del av
bruksvederlagen.

Ett samfund kan ocksa ha rantestodslan som godkants fére utgangen av ar
1997 och vars lanetid man har kunnat avtala om fritt med banken. Saledes kan
amorteringarna forfalla till betalning t.ex. i en post nar det har forflutit 20 ar. For
amorteringen av dessa sa kallade bullet-lan ska samfundet samla in medel via
bruksvederlagen pa férhand.

ARA rekommenderar att amorteringar av lan som forfaller med fem
ars mellanrum och amorteringar av bullet-1an ska laggas fram for de
boende till exempel i form av en langsiktig finansieringsplan.

Placering av avsatta medel

Samfund som har fatt statsunderstdd ska folja de lagstadgade
bestammelserna om allmannyttighet.*®

Ett allmannyttigt samfunds verksamhetsomrade &r att lata bygga och anskaffa
hyres- och bostadsréattsbostader och att hyra ut dem. Samfundet far inte ta
andra risker &n sddana som forknippas med ovan namnda verksamhet.
Samfundet far inte heller ge lan eller stélla sakerhet for ndgon annan an ett
allmannyttigt samfund som ingar i samma koncern eller ett bolag som &ager
bostader som ar understélla anvandnings- och overlatelsebegransningar.

Dessutom far bostadsrattshusets agare inte ge penninglan till en delagare eller
en medlem i agarsamfundet eller agarstiftelsen eller en medlem i styrelsen,
direktionen eller ett motsvarande beslutfért organ i samfundet eller stiftelsen
eller en medlem i boendekommittén eller motsvarande, disponent, revisor eller
Overvakare eller till nagon som till nagon av dessa star i ett sadant forhallande
som avses i 4 kap. 7 § 1 mom. 6 punkten i revisionslagen. Detsamma galler
stallande av sakerhet for skuld.*®

De insamlade medlen kan placeras tillfalligt pa ett betryggande och I[6nsamt
sétt. Insamlade medel kan i enlighet med samfundets begréansade
verksamhetsomrade och vid byggande av bostadsrattsbostader i enlighet de
allménnyttiga forutsattningarna t.ex. placeras i placeras i tomtkdp och annan
tillfallig finansiering under byggnadstiden. Medel som insamlats genom de
boendes vederlag far emellertid inte anvandas for att bestdende tacka en
nyproduktion av bostadsréttshus eller sjalvfinansieringsdelen av anskaffningar.
Medel som lanats ur avsattningarna ska aterstéllas till det ursprungliga
andamalet genast nar rantestodslanet har Iyfts.

18 15 a § i aravalagen, 24 § i rantestodslagen

19 51 f 8 i bostadsrattslagen
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2.9

Mer information om riskerna i ett samfunds verksamhet och placering av
medlen ges i ARAs publikation 8.10.2014 (dnr 20408/651/14). Anvisningar finns
pa ARAs webbplats.

Bostadshusreservering

Bostadshusreserveringen ar en bokféringspost genom vilken bolagets
beskattningsbara inkomst kan paverkas. Att bilda och I6sa upp en
bostadshusavsattning behandlas enbart i bokslutet pa bolagsniva som en
bokforing som paverkar bolagets beskattning.2° De medel som samlats in som
avsattningar ger upphov till ett dverskott som skattepliktiga samfund i sitt
bokslut kan redovisa som en 6kning i bostadshusreserveringen, varvid
avsattningen inte leder till beskattningsbar inkomst eller betalning av skatt.

Beloppet av bostadshusreservering som laggs fram i samfundens bokslut
motsvarar sallan det belopp som samlats for avsattningar i efterkalkylen t.ex.
eftersom man har kunnat anvénda de insamlade medlen for det tillb6rliga
andamalet utan att I6sa upp bostadshusreserveringen.

ARA rekommenderar att for de vederlag som samlats in for
kommande forpliktelser, dvs. avsattningar, bér benamningen
bostadshusreservering inte anvandas i bruksvederlagskalkylen. Att
bilda och lI6sa upp en bostadshusreservering ska inte heller
inkluderas i objektens bruksvederlagskalkyler, utan detta ska
behandlas enbart i bokslutet pa bolagsniva som en bokféring som
paverkar bolagets beskattning.

Kostnader for boenderadgivning och styrning av
invanaraktiviteter

Med boenderadgivning avses i detta sammanhang sadan radgivning vars mal
ar att férebygga problem som hér samman med boende, sakerstélla
fastighetens vederborliga underhall och skotsel samt minska risker. Genom
boenderadgivningen efterstravar man t.ex. att forhindra uppkomsten av férfallna
bruksvederlag och bruksvederlagsforluster.

Med styrning av invanaraktiviteter avses i detta sammanhang i huvudsak
framjande av samhorighet. Malet kan vara att framja samhérigheten exempelvis
genom att genomfora praktiska arrangemang for de boendes gemensamma
aktiviteter. Malet kan ocksa vara att 6ka boendetrivseln som avses i lagen om
samférvaltning i hyreshus (649/1990).

Boenderadgivaren och ledaren for invanaraktiviteter kan genom sin verksamhet
strava till att starka aven sakerheten i fastigheten och samarbeta t.ex. med
kommunens bostadsvasende. Uppgifterna for en boenderadgivare och en
ledare for invanaraktiviteter i ett bostadsrattssamfund kan omfatta uppgifter som
faststallts for att uppnd malen som beskrivits ovan enligt respektive
bostadsrattssamfunds behov.

20 Lag om bostadshusreservering vid beskattningen (846/1986)
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2.10

Utgifterna for boenderadgivning kan godtas som en del av bruksvederlagen
enligt sjalvkostnadsprincipen. Kostnaderna ska foljas upp i bokféringen eller i
den interna redovisningen separat och angaende personalkostnader ska
allokeringen av kostnader grunda sig pa arbetstidsuppféljning, om
boenderadgivaren eller ledaren for invanaraktiviteter ar verksam i flera olika
objekt eller utfor &ven andra arbetsuppgifter. ARA faststaller inga exakta
granser i euro, inom vilka utgifterna ar godtagbara, utan sjalvkostnads- och
skalighetsprinciperna tillampas for kostnaderna. Bostadsrattssamfundet ska
halla kostnaderna for boenderadgivningen och styrningen av invanaraktiviteter
skaliga.

Skétselutgifter som ar gemensamma fér alla hus kan utjamnas. Kostnaderna for
boenderadgivning och styrning av invanaraktiviteter kan utjamnas om de ar
gemensamma for alla husen och inte orsakas av verksamhet som de boende
kunde paverka genom egen verksamhet. Den som &ager ett bostadsréattshus ska
emellertid ge de boende i bostadsréttshuset uppgifter om grunderna for hur
bruksvederlaget bestams och utjamnas och om hur utjamningen paverkar
bruksvederlaget.?*

Kostnader som fororsakas av en individuell boendes servicebehov utgér inte
utgifter som godkénns foér bruksvederlaget. Den boendes servicebehov kan
gélla t.ex. omsorgstjanster, stadtjanster eller smareparationer eller
installationsuppgifter i bostaden som den boende ansvarar for.

Utjamning av bruksvederlag

Med utjamning av bruksvederlag avses att det bruksvederlag som
tas ut for en bostadsrattsbostad kan anvandas till att tacka
utgifterna bade for det bostadsrattshus dar bostaden ar belagen
och for andra bostadsrattshus med samma &gare. Avsikten med
utjamningen ar att séakra en jamn utveckling av bruksvederlagen
och att bruksvederlagen sa val som mojligt ska svara mot
anvandningsvardet for bostaderna pa ett satt som innebar att
bruksvederlagen sinsemellan ar sa rattvisa som mdgijligt.

Utgifter som ar gemensamma for alla hus kan utjamnas. Sadana utgifter ar t.ex.
tomthyra, fastighetsskatt, allmanna kostnader fér administration och
marknadsforing samt forsakringar. | de skétselutgifter som kan utjamnas kan
ingd utgifter for arliga reparationer som utan utjamning kan bli oskaliga for
enskilda hus. For sddana reparationer gors inga separata avsattningar pa
forhand. Aven storre utgiftsposter som t.ex. laneamorteringar och rantor samt
kostnaderna for reparationer och ombyggnad kan fordelas pa flera hus.

Skotselutgifter som den boende kan paverka genom sin egen verksamhet kan
dock inte utjamnas. Utgifter som inte ska utjamnas ar bl.a. kostnader for
uppvarmning, el, vatten, service och annat underhall samt kostnader for arliga
reparationer som inte ar oskaliga for en enskild fastighet.

2116 d § i bostadsrattslagen
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Den som ager ett bostadsrattshus ska ge de boende i bostadsrattshuset
uppgifter om grunderna fér hur bruksvederlaget bestams och utjamnas och om
hur utjamningen paverkar bruksvederlaget.??

Bruksvederlagen fér hus som finansierats med arava- eller
rantestodslan far inte till nAgon som helst del utigmnas med
bruksvederlag for fritt finansierade bostadsrattshus.

Malet med utjamningen ar att

bruksvederlagen ska vara rattvist faststallda fér boende i olika hus

e bruksvederlagen ska vara skaliga och utvecklas i en jamn takt

e bruksvederlagen sa& bra som mojligt ska motsvara bostadernas
bruksvarde

e samfundet ska klara av alla forpliktelser som enligt lag ankommer pa
samfundet.

Lagen innehaller inga bestammelser om hur utjamningen ska goras.
Utjamningen kan till exempel géras enligt arean eller genom att poangsétta
objekten utifran bruksvardet, varvid t.ex. husets, alder, lage och kvalitetsniva
beaktas vid utjamningen. Med hjélp av bruksvardet kan huset varderas i
forhallande till andra hus i samma utjamningsgrupp. Bruksvardet kan andras
t.ex. genom en renovering som hgjer kvalitetsnivan.

For utjamning av kostnader enligt bruksvardet finns en modellrdknare pa ARA:s
webbplats. Réknaren beraknar ett poangvarde for varje objekt, objektets andel i

procent av kostnaderna samt objektets andel av de gemensamma kostnhaderna.

Pa nasta sidan visas ett exempel pa utjamning enligt area och hur utjamningen
ska beskrivas.

22 16 d 8§ i bostadsrattslagen
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Exempel:

2.11

Objektets andel av bolagets kostnader och den nytta som objektet far vid
utjdmningen av kostnaderna enligt area

€ €/m?/man Area, m?
LifEmrlEE 10 987 119,00 2,47 370 334,10
skotselutgifter, bolaget
Objektets uppskattade
faktiska skotselutgifter 68 000,00 3,40 1666,50
Objektets andel av
ST E 49 441,93 2,47 1 666,50
skotselutgifter,
beraknad enligt arean
Utjamning, differens - 18 558,07 -0,93 1 666,50

| exemplet har man utifran foregdende ars utfall uppskattat det kommande arets
skotselutgifter for objektet till 68 000 €. Nar man raknar ihop de husbestamda
vederlagskalkylerna blir hela samfundets skotselutgifter som ska utjamnas

10 987 199 €. Fran hela samfundets utgifter avdras objektets andel

(10 987 199 €/ 370 334,10 m? * 1 666,50 m? = 49 441,93 €).

Dessutom visar kalkylen hur mycket objektets faktiska uppskattade och
utjiamnade utgifter skiljer sig fran varandra, dvs. hur mycket objektet betalar for
andras kostnader eller pa motsvarande sétt far gottgorelse fran andra objekt for
de egna kostnaderna. | exempelfallet far huset nytta av utjamningen,

18 558,07 €/ar eller 0,93 €/m?/man.

Lagenhetsspecifik bestamning av bruksvederlag
(gradering)

Med lagenhetsspecifik bestamning av bruksvederlag eller gradering avses att det
insamlade vederlaget for enskilda hus inte fordelas pa lagenheterna baserat
direkt pa bostadens yta. Syftet med gradering ar att fordela kostnaderna for
husets byggnad och skétsel pa de enskilda lagenheterna pa ett sa rattvist satt
som mojligt.

Vid gradering blir den kalkylmassiga ytan som utgdr grunden for bestamningen
av bruksvederlaget for sma lagenheter storre medan storre lagenheters
kalkylmassiga yta minskar. Den graderade totala arean i ett hus ska motsvara
den totala arean som i verkligheten anvands for boende. Bostadsrattslagen
innehaller inte bestammelser om graderingsforfarande eller dess inforande och
ARA ger inga detaljerade anvisningar om genomférandet av gradering.

Vid graderingen ska det beaktas att det i ARA-objekt ar nddvandigt att ta ut
samma bruksvederlag for likadana lagenheter. Inom samma objekt &r det alltsa
inte majligt att krava in olika bruksvederlag av olika boende, om bostaderna med
avseende pa storlek, utrustning, lage och skick ar likadana.

Agaren av ett bostadsrattssamfund far inte ensidigt andra eller ta i bruk ett
system med gradering. Om &ndringar i graderingen och grunderna for
bestamning av bruksvederlaget ska avtala som med bostadsrattshavarna i
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2.12

enlighet med vad som féreskrivs i samforvaltningslagen. Husets agare och
bostadsrattshavaren ska a&ven komma dverens om graderingen och
andringarna av den i ett bostadsrattsavtal.

Hyrda lagenheter

Bostadsréattsbostader ska i férsta hand anvandas som bostader for
bostadsrattshavarna.® | andra hand kan bostéderna hyras ut. Bestammelser
om hur hyran for bostaderna ska faststéllas finns varken i bostadsrattslagen
eller i lagen om bostadsrattsforeningar. Vid uthyrning tillampas lagen om hyra
av bostadslagenhet (481/1995).

ARA rekommenderar att hyresintakter fran uthyrda
bostadsrattsbostader fordelas pa motsvarande poster som
bruksvederlagsintakterna, eftersom hyresintakterna pa samma satt
bor tacka bostadsrattsbostadens skotsel- och finansieringsutgifter.
Om medel samlas in for avsattningar &ven genom hyrorna, ska
deras andel redovisas separat som intdkter som samlas in for
avséattningar.

EFTERKALKYL

Efterkalkylen &r en prestationsbaserad penningflédeskalkyl som for
bokslutstidpunkten ska uppréttas dver olika vederlagsintdkter och de utgifter
som ska tdckas med dem. | efterkalkylen beaktas den faktiska penningrorelsen,
inte t.ex. bokféringsmassiga avsattningar eller avskrivningar.
Vederlagsintakterna liksom kostnaderna som baserar sig pa fakturering fors in
husvis i bokforingen. Siffrorna i efterkalkylen tas direkt ur de husspecifika
utfallsuppgifterna.

Fran och med ar 2017 ska den som ager ett bostadsrattshus utifran sin
bokforing fran rakenskapsperioden i samband med upprattelse av bokslutet
gobra upp en efterkalkyl som géller hela samfundet, utiamningsgruppen och
bostadsrattshuset och av vilken det framgar?*

1) summan av bruksvederlag som tagits ut;

2) vilka utgiftsposter som har tackts med bruksvederlag;

3) finansieringsoverskottet eller finansieringsunderskottet for
rakenskapsperioden,

4) det kumulativa finansieringsoverskottet eller finansieringsunderskottet
separat for varje samfund, utjamningsgrupp och hus;

5) hur mycket avsattningar for ombyggnad, underhall och skotsel som ingar
i det kumulativa éverskottet;

23 45 § i bostadsrattslagen
2416 d § i bostadsrattslagen
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3.1

6) hur mycket avsattningar for andra lagenliga forpliktelser som ingar i det
kumulativa 6verskottet.

Efterkalkylen ska stammas av mot den finansiella stéliningen i samfundets
balansrakning. For att efterkalkylen ska kunna stammas av mot bokforingen pa
samfundsniva maste aven de poster som tagits upp i bolagets balansrakningen
beaktas i efterkalkylen. Dessa &r till exempel aktiverade utgifter (langfristiga
utgifter som tagits upp i balansrakningen), 6kning och minskning av
bostadsrattsfonden och Ian som har lyfts for nybyggnader.

| efterkalkylen maste de medel som samlats in for avsattningar motsvara det

som i verkligheten har tagits ut genom bruksvederlag och hyror for avsattningar.

Om lagenheter har statt tomma i ett objekt uteblir medel for avsattningar fran
dessa lagenheter.

De medel som samlats in for avsattningar ska till féljd av lagandringen fran och
med 1.1.2017 redovisas specifikt for varje utjamningsgrupp i efterkalkylen, om
samfundet har en utjamning av bruksvederlag i bruk.

Anvandningen av under- och 6verskott i efterkalkylen

Det kumulativa finansieringsunderskottet eller -6verskottet som
efterkalkylen visar ska med avdrag for de medel som samlats in for
avséattningar tas i beaktande vid bestamningen av de kommande
arens bruksvederlag.?®

Med ett finansieringsunderskott och finansieringsoverskott avses differensen
mellan skétsel- och finansieringsutgifterna och de vederlag som tagits ut for att
tacka utgifterna. Med kumulativt éverskott avses ett finansieringsunderskott
eller -6verskott som uppkommit under flera ars tid (&tminstone fran och med ar
2011).

Bostadsrattshusets eller bostadsrattsbelaningsobjektets ackumulerade
finansieringsoverskott eller -underskott med avdrag for medel som insamlats
som avsattningar enligt efterkalkylen ska beaktas ndr man bestdmmer husets
eller belaningsobjektets bruksvederlag for kommande ar.

Utjdamningsgruppens kumulativa finansieringsunderskott eller -6verskott enligt
efterkalkylen ska beaktas nar man bestdmmer utjdmningsgruppens
bruksvederlag for kommande ar. Om det bara finns en utjamningsgrupp i
samfundet kan utjamningsgruppens finansieringsunderskott eller dverskott
enligt efterkalkylen anvandas p& samfundsniva i bestamningen av de
kommande arens bruksvederlag.

Overskott kan inte dndras till avsattningar automatiskt, och darfor far ett
kumulativt 6verskott inte dverfoéras direkt till avsattningarna.

25 16 d § i bostadsrattslagen
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4.1

ARA rekommenderar att under- eller 6verskott som samlats in
genom intakter fran bruksvederlag beaktas i bruksvederlagen under
en tidsperiod pa 3-5 ar for att vederlagen ska utvecklas i jamn takt.

Till foljd av andringen av rantestddslagen ar det inte tillatet att genom
bruksvederlagen samla in medel for avsattningar till kostnader fér ombyggnad,
underhall eller skotsel i bostadsrattsobjekt som har beviljats rantestodslan for
byggande, anskaffning eller ombyggnad fran och med 1.7.2018. Ett kumulativt
overskott i efterkalkylen for dessa bostadsrattsobjekt far alltsa inte inkludera
avsattningar till kostnader for ombyggnad, underhall och skoétsel.

SKYLDIGHET ATT LAMNA UPPGIFTER, RATT ATT DELTA
OCH FA UPPGIFTER

Bostadsrattshusets &gare ska ge de boende i bostadsrattshuset uppgifter om
hur bruksvederlaget bestams och om grunderna for utjamning av det, om hur
utjamningen paverkar bruksvederlaget samt om anvandningen av de medel
som insamlats genom bruksvederlag (efterkalkyl) i enlighet med lagen om
samforvaltning i hyreshus.?¢

En bostadsrattshavare och den som bor tillsammans med honom eller henne i
bostadsrattsbostaden har ratt att delta i forvaltningen av och beslutsfattande
som galler bostadsrattshuset samt att for detta fa uppgifter minst i den
omfattning som foreskrivs i lagen om samférvaltning i hyreshus (649/1990).%7

Samforvaltningslagen galler inte bostadsrattsforeningar. Verksamheten i
bostadsrattsforeningar regleras av en egen lag som innehaller bestammelser
om beslutsfattandet och ratten att delta i bostadsrattsforeningar.

Verksamheten i bostadsréattsbolag ska folja
samfdorvaltningslagen

Enligt samforvaltningslagen har boendestamman eller boendekommittén ratt att
av agaren eller hans representant fa de uppgifter som behovs for att ge ett
utlatande.

Boendekommittén har bl.a. till uppgift att delta i beredningen, férhandla och ge
utlatande om budgetforslaget for husen i vederlagsbestamningsenheten och om
bestamningen av bruksvederlaget.

Uppgifterna ska vara styrkta av en revisor, om boendestamman eller
boendekommittén kraver det. Om uppgifterna inte kan styrkas, ska revisorn
konstatera detta.

26 16 d § i bostadsrattslagen

27 4 f § i bostadsrattslagen
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4.2

Agaren ska ocksa informera de boende om andra arenden som galler
bostadsrattsobjektet och som kan vara av betydelse for utdvandet av
rattigheterna i samforvaltningslagen. Ett sadant betydelsefullt &rende ar till
exempel konkurrensutsattning av upphandlingar. De boende har rétt att lagga
fram forslag till konkurrensutsattning av upphandlingar och delta i
konkurrensutsattningen i enlighet med férfarandet i samforvaltningslagen.?®

Inom god fastighetsskétsel ska avsattningarna fér ombyggnad och storre
reparationer grunda sig pa i forvag sammanstallda langsiktiga planer. |
bostadsréattsbolag kan @ven bostadsrattshavare delta i beredningen av planerna
i enlighet med forfarandet i samfdrvaltningslagen.

N&rmare information finns i ARAs handbocker Boendedemokrati eller Invanar-
demokrati en vana. Handbdckerna finns pa ARAs webbplats.

Deltagande i bostadsrattsforeningens beslutsfattande

| bostadsrattsforeningar far endast bostadsrattshavarna utéva sin
beslutanderatt i bostadsréattsdrenden som géaller betalningsskyldighet till
foreningen.?® Bostadsrattsféreningens dvriga medlemmar far utéva sin
beslutanderétt i andra arenden pa féreningsmotet.

| bostadsrattsforeningar bestar bruksvederlaget av ett vederlag som bestams av
boendestamman och med vilket man tacker utgifterna for
boendefdrvaltningen samt av ett vederlag som bestams av foreningsmaotet
och med vilket man tacker féreningens ovriga utgifter enligt
bostadsrattslagen.

Om foéreningsmotet inte har beslutat om att dela upp féreningen i
boendeférvaltningsomraden utgor bostadsrattsforeningen ett
boendeférvaltningsomrade.®° | sa fall beslutar bostadsrattshavarna pa
foreningsmatet om beloppen pa bruksvederlagen for hela samfundet och alla
bostadsrattsobjekt.

Om féreningen har delats upp i boendeforvaltningsomraden fattar
boendestdmman beslut om boendeférvaltningens budget och den del av
bruksvederlaget som star till forfogande for boendeforvaltningen.

Till boendeforvaltningsomradets utgifter hor bl.a. kostnader for underhall och
skotsel av fastigheterna och byggnaderna, uppvarmnings-, vatten-, avlopps-
och renhallningskostnader i anslutning till byggnaderna, tomthyra och arliga
reparationer.

Bostadsrattsforeningen ansvarar framst for den del av vederlaget som anvands
for att tcka t.ex. kapitalutgifter som orsakats av byggandet och utgifter for
centralférvaltningen. Foreningsmotet kan ocksa besluta om ombyggnader eller
andra moderniseringar. | bostadsrattsféreningar bereder och fattar man beslut

28 16 c § i bostadsrattslagen
2% 13 § i lagen om bostadsrattsforeningar
30 RP 16/1994 6 kap.: boendeférvaltning
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4.3

om langsiktiga planer pa ombyggnader och andra storre reparationer i det
organ som ansvarar for arendet eller uppdraget.

For att beslut ska kunna fattas om den budget och de bruksvederlag som galler
hela samfundet ska styrelsen tillsammans med kallelsen till féreningsmatet till
bostadsrattshavarna skicka saval objektspecifika som samfundsomfattande
bruksvederlagskalkyler och efterkalkyler. Till bostadsrattshavarna ska dessutom
skickas

e bokslut
e revisionsberattelse och/eller
o verksamhetsgranskningsberéattelse.

Boendekommitténs berattelse och évervakarens évervakningsberattelse for
varje boendefdrvaltningsomrade samt boendestammans protokoll som beror
dessa ska hallas tillgangliga vid det ordinarie foreningsmotet.

Alternativt kan namnda handlingar hallas till paseende for medlemmarna under
minst en veckas tid fére motet hos disponenten eller styrelsens ordférande eller
pa nagon annan i moteskallelsen meddelad plats. Da ska av kallelsen ocksa
framga under vilka tider handlingarna ar tillgangliga, om inte féreningen har ett
kontor med regelbundna dppettider. En kopia av handlingarna ska séndas per
post till en foreningsmedlem som begar det. For detta far uppbéras en skélig
avgift som styrelsen godkéanner.

Framstallan av bruksvederlagskalkylen och efterkalkylen

Bostadsrattslagen innehaller bestammelser om vad noterna till
bostadsrattssamfundens bokslut ska innehalla och vilka uppgifter som ska
anges i verksamhetsberattelsen.3?

Ett av kraven ar att de kalkyler som avses i 16 a § 2 mom. i bostadsréattslagen
ska ges som noter till bokslutet. | den géllande bostadsrattslagen refererar
lagbestammelsen i fraga till utiamningskalkyler. Tidigare har ifragavarande
lagbestammelse refererat till en kalkyl dar det framgar vilka utgiftsposter som
under rakenskapsperioden har tackts med bruksvederlag och for vilka
utgiftsposter avsikten ar att de ska tas ut under féljande rakenskapsperiod.3?
Kravet pa noter till bokslutet tradde i kraft 2003.

Bokféringsnamnden har i sina stallningstagande konstaterat att de kalkyler som
avses i 16 a 8 2 mom. i den nu gallande bostadsrattslagen hanvisar till kalkylen
Over bestamning av bruksvederlaget och efterkalkyleni 16 d § i
bostadsrattslagen.3® Salunda ska bostadsrattssamfunden inkludera
bruksvederlagskalkyler och efterkalkyler i noterna till bokslutet.

Enligt bokféringsnamndens utlatande ska objektspecifika
bruksvederlagskalkyler bifogas till bokslutet enligt vasentlighetsprincipen. Om
ett bostadsrattssamfund bestar av ett stort antal husenheter &ar det mest

31 51 b 8 och 51 c § i bostadsrattslagen
32 lag om andring av lagen om bostadsrattsbostader 127/2003
33 Bokféringsnamnden 1941/2015
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andamalsenligt att ett kalkylsammandrag finns tillgangligt for de boende i de
enskilda enheterna till exempel pa samfundets kontor eller webbplats.3

Enligt bostadsrattslagen ska bostadsrattssamfundets verksamhetsberéattelse
innehalla uppgifter om

1) hur bruksvederlaget anvants, om vederlag kan tas ut enligt olika grunder
for olika andamal
2) hur budgeten har fdljts.

Eftersom bostadsrattssamfundet ska lamna uppgifter om hur bruksvederlaget
har anvants och hur budgeten har foljts, rekommenderar vi att efterkalkylen for
hela samfundet beskrivs i verksamhetsberéattelsen.

Bostadsréattsobjektens bruksvederlagskalkyler och efterkalkyler ska laggas fram
for boendestamman eller boendekommittén. Man maste ocksa informera om
grunderna till en utjamning och hur utjamningen paverkar bruksvederlaget for
det enskilda bostadsrattsobjektet.

ARA rekommenderar att grunderna for utjamning ska beskrivas for
de boende pa en redogdrelse som bifogas bruksvederlagskalkylen.
Forutom den verbala beskrivningen ska de boende fa ett konkret
rakneexempel.

Du kan anvanda ARAs mallar for att uppratta bruksvederlags- och
efterkalkyler. Mallarna och anvisningar om hur du fyller i dem finns
pa ARAs webbplats: ara.fi

ARAS UPPGIFTER INOM STYRNING OCH OVERVAKNING

ARA styr och dvervakar grunderna for bestamning av bruksvederlagen och
delgivningen till de boende, dock inte for fritt finansierade hus.3® Privatrattsliga
tvister mellan husets agare och bostadsrattshavaren liksom krav pa sankta och
mer skaliga bruksvederlag avgors av domstol. Det ar ocksa domstolens uppgift
att utreda bruksvederlagets riktighet.

ARA eller en av ARA forordnad har rétt att av bostadsrattshusets agare fa alla
handlingar och upptagningar som anses nddvandiga for tillsynen samt rétt att ta
kopior av dem som ar nddvandiga for tillsynen. Bostadsrattshusets dgare ska

34 Bokfoéringsnamnden 1926/2014

35 16 e § i bostadsrattslagen
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utan obefogat dréjsmal lamna de uppgifter och utredningar som med tanke pa
tillsynen ar nédvandiga.

ARA kan genom sitt beslut befullméktiga en annan myndighet eller en
utomstaende sakkunnig att utféra granskningar. En utomstadende sakkunnig kan
pa begaran av ARA bista vid granskningen.

| 9 a § i bostadsrattslagen finns bestammelser om att korrigeringen av en
forsummelse av en uppgift som enligt bostadsrattslagen aligger husagaren eller
av ett férfarande som annars ar lagstridigt kan forenas med en tidsfrist eller vite.
ARA kan ocksa gora en anmalan till regionforvaltningsverket for inledande av
atgarder enligt 9 a 8.
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