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Inledning

Denna sdkanvisning galler anhangiggérande av ansékningar om rantestéd
som ar férenliga med lagen om kortvarigt rantestdd fér byggnadslan for
hyreshus (574/2016).

Réntestddet varar i tio ar, men pa ansdkan kan ARA forldnga lanetiden med
tio ar i taget hogst tva ganger.

De i s6kanvisningen ndmnda blanketterna for kortvarigt rantestéd finns pa
sidan ara.fi/blanketter. Med sékfunktionen pa sidan kan man soka
blanketter bland annat pa namnet eller blankettnumret, t.ex. "ARA 64_/a".

Utéver denna nya sdkanvisning om kortvarigt rantestéd fér byggande av
hyreshus ar det bra om sékanden aven laser ARAs guide for aktérer som
har beviljat kortvarigt réntestédslan och ARAs guide fér byggherrar och
planerare samt tillampliga delar av andra allma@nna anvisningar om
forfarandet vid projektbehandling pa ARA.

Dessa finns pa ARAs webbplats: ara.fi/quider

Dispositionsplanen ar 2021 fér fullmakterna att godkénna réntestédslan och
borgensldn fér bostader (Statsradet, 21.1.2021) finns p& ara.fi/finansiering.



http://www.ara.fi/blanketter
http://www.ara.fi/guider
http://www.ara.fi/sv-fi/Finansiering

1 Ansokningstider

Ansokningstid for rantestddslan ar kontinuerlig, men ARA behandlar
ansékningar bara pa vissa tidpunkter under aren.

Sékanden lamnas in ansbkningarna om godkdannande av kortvarigt
rantestdd for byggnadslan till ARAs registratorskontoret. Ansékningstid for
2021 har redan slutit (31.12.2020). ARA ska avge beldningsgrunder med
beaktande av nya beslut om villkorlig reservering fér kortvarigt
rantestddslan under februari och mars 2021 fér ansdkningar som har
skickat till ARAs registratorskontor senast 31.12.2020.

’ Ansékningar som skickas till ARA under ar 2021 ska
. antagligen behandlas i bérjan av ar 2022.

ARA hér den kommun dér projektet dr beldget i angdende ansokan.
Sékanden kan pa eget initiativ skaffa kommunens utldtande om projektet
innan ans6kan om rantestdéd lamnas till ARA.

Endast byggnadslan som beviljats féor nybyggnad av ett hyreshus kan
godkdnnas som réntestddslan. Med statliga medel kan rantestéd betalas
och statsborgen beviljas for 1an som beviljats av kreditinstitut,
forsdkringsbolag, pensionsanstalter eller kommuner (I8nebeviljare) for
nybyggnad av hyreshus (rédntestédslén).

Med nybyggnad avses i det hdr sammanhanget ocksd det att
anvandningsandamalet fér en annan byggnad &n en bostadsbyggnad, eller
en betydande del av en s3dan byggnad, @ndras sd att den anvinds som
hyresbostad. Rantestddda objekt kan bara omfatta vanliga hyresbostader
som inte ar avsedda for specialgrupper.
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2.1

2.2
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Grunder att beakta vid langivning

Regionala grunder for anvandning

Nyproduktionen av bostader koncentreras:
e i huvudsak till storre tillvaxtcentra, sarskilt i Helsingforsregionen

e till produktion av bostader, som till sin livscykelekonomi ar
fdrmanliga och energisnala, i de snabbast vdxande centrumen,
sarskilt i Helsingforsregionen

e till ett omrdde som genom kompletteringsbyggande fér samman den
befintliga samhéllsstrukturen (sarskilt omraden som stéder sig pa
spartrafiken)

e bara till omraden dér det ldnge funnits ett behov av billiga bostader

o med beaktande av omradets framtida
befolkningsutveckling och bostadernas anvandningsgrad

e till tillvéixtomraden, dar utbudet pa bostdder inte motsvarar
efterfragan.

Ovriga grunder
ARA betonar projekt som genomférs med konkurrens.

Priset for projekt som byggs pa férhandlingsentreprenad maste vara lagre
an for entreprenadutsatta projekt som motsvarar till kvalitet och 6évriga
egenskaper.

Tillgangligheten, dvs. att det inte ska finnas rérelsehinder, accentueras i
bostadsproduktionen.

I bostaderna som ska byggas tas indelningen av lagenhetstyper i beaktande
enligt den langsiktiga efterfragan pa bostdder

I nybyggen framjas mangsidig anvdndning av olika byggnadsmaterial,
sarskilt i produktionen av bostadshdghus.



Utdver investeringskostnaderna tas dven de faktorer som paverkar
byggnadens livscykelkostnader i beaktande.

2.3 Allmanna forutsattningar for godkannande som
rantestodslan

Ett 1an godkanns som rantestddslan pa basis av social &ndamalsenlighet och
ekonomiskt behov. Réntestédda hyresbostidderna ska vara andamalsenliga
for boende och funktionella med hansyn till boendemiljén, och bygg- och
boendekostnaderna ska vara skaliga.

Byggandet ska basera sig pa ett konkurrensférfarande, om inte ARA av
sarskilda skal beviljar undantag fran detta.

Som rantestddslan kan godkannas endast konkurrensutsatt 1&n, om inte

ARA av sérskilda skal beviljar undantag fran detta. Bestammelser om
skyldigheten fér en upphandlingsenhet enligt lagen om offentlig
upphandling (348/2007) att konkurrensutsatta en upphandling finns i den
lagen.

2.4 Bassjadlvriskrantan som inverkar pa rantestodets
storlek

For den del av bassjalvrisken som dverskrids betalas rantestéd enligt de
|&neslagsspecifika tabellerna i form av en procentandel som sjunker fér
varje ar. Av kortvarigt rantestdd for byggnadsl@n for ett hyreshus ska
|&ntagaren som bassjalvrisk betala 2,5 %.

Om den &rliga rénta som uppbars for rantestédslanet efter det att
byggnaden fardigstallts dverstiger beloppet av bassjalvrisken, betalas
arligen i réntestéd 75 % av den dverstigande delen. Rantestdd kan betalas
till dess att tio &r har forflutit fran det att I&net godkéndes som
rantestédslan.
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Om ARA pa ansékan forlanger den tid som l&net utgér rantestddsldn och
den arliga rantan dverstiger bassjalvrisken, betalas arligen i réntestéd 25 %
av den dverstigande delen under hégst tio ar.

Betalningen av rantestodet borjar forst efter att hyreshuset har
fardigstallts, nar ARA har fattat beslutet om justering av det slutliga
godkdnnandet av rantestddslanet. Réntestdd betalas inte for
byggnadstiden.

Villkor for godkannande som rantestodslan
(rantestodsldntagare)

Ett 18n kan godkannas som réntestédslan nar I&ntagaren &r ett aktiebolag
som ARA godkanner som réntestddsldntagare och:

1) vars enda verksamhetsomrade &r att 13ta bygga, dga och hyra ut
hyresbostdder som avses i denna lag;

2) som med fog kan antas bedriva langsiktig uthyrning av bostader, och

3) som beddms ha tillrdckliga forutsattningar att aterbetala
rantestddslanet.

Som lantagare for ett rantestddslan kan godkénnas ocksa ett
bostadsaktiebolag eller ett 6msesidigt fastighetsaktiebolag vars aktier ags
av ett aktiebolag som beskrivs i ovanfér punkten 1 och som bedriver
uthyrningsverksamhet av de bostéder som &gs av lantagarbolaget pa basis
av den besittningsratt till lokalerna som anknyter till aganderatten till aktier
i 1Antagarbolaget. En fysisk person far inte d&ga rantestédslantagaren.

Lantagaren forutsatts inte iaktta bestdmmelserna om allmannyttighet som
ingdr i lagen om rantestdd for hyresbostadsl@n och bostadsrattshusln.
Allmannyttiga sammanslutningar som avses i 5 § i rantestédslagen och som
far 13ngvarigt rantestédslan kan emellertid ocksad grunda ett bolag som far
kortvarigt rantestdd. Ett sadant bolag faller utanfér tillimpningsomradet for
bestémmelserna om allméannyttighet.
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Rantestoddslanets storlek

Ett réntestddslan far uppga till minst 80 % och hdgst 95 % av objektets
godkanda byggnadskostnader. Som byggkostnader kan godtas ocksa
skaliga kostnader for anskaffning av tomt och kommunaltekniskt
istandsattande av tomten, samt skéliga kostnader for rivning av en byggnad
som finns pa byggplatsen fér huset, om objektets rénteniva forblir skilig.

En av kommunen dgd tomt kan éverlatas eller hyras under marknadspriset.
Differensen mellan marknadspriset och det lagre sa kallade ARA-priset kan
betraktas som ett stdd i anslutning till kortvarigt rantestéd som betalas for
produktionen av en tjanst som galler det allmanna ekonomiska intresset
och dar det ar kommunen som beviljar stdédet i stallet for ARA. Om ett
sadant kopplat stdd beviljas bér man sakerstélla att stédet inte "rinner ut"
som ett verksamhetsbidrag fér annan an social bostadsproduktion. Darfér
bor det i ett avtal om dverlatelse eller hyra av en tomt till exempel tas in ett
villkor om att differensen mellan marknadspriset och ARA-priset ska betalas
till kommunen nér réntestédslanetiden gatt ut eller s kommer tomthyran
att stiga till marknadshyreniva.

Om o6verldtelse och arrende av en fastighet som &gs av kommunen bestams
i 130 § i kommunallagen (410/2015). Ratten till statsstéd i en sddan
situation beskrivs narmare i detaljmotiveringarna till paragrafen i
regeringens proposition till riksdagen med férslag till kommunallag (RP
268/2014 rd).

En dverlatelse av en tomt som dgs av kommunen &r en sak mellan
kommunen och den som dvertar tomten. ARA ska emellertid vid
godkannandet fasta sarskild uppmarksamhet vid att boendekostnaderna i
det objekt som ska beldnas halls skaliga.

Bindande initialhyra

Den bindande initialhyran som i beslutet om godkannande av
rantestddslan faststéllts av ARA far justeras sa, att den arliga justeringen
grundar sig pa den arliga dndringen av levnadskostnadsindex dkad med
hégst 1,5 procentenheter.



Aktiedagarens sjalvfinansieringsandel och avsattning for
kommande utgifter

I den bindande initialhyra som tas ut av hyresgasterna inkluderas en skalig
avkastning p@ de medel som aktiedgaren har placerat och poster som
avsatts for de i lagen tillatna utgifterna.

ARA faststaller storleken pa aktieagarens sjalvfinansieringsandel och
storleken p& riantan som far tas ut pa finansieringsandelen via hyrorna.
Dessutom faststalls en skdlig avsattning for framtida kostnader i
anslutning till ombyggnad, underhall och skétsel. Vid faststallandet av
rantan pé sjalvfinansieringsandelen faster ARA sarskild uppmarksamhet vid
att rédntan inte héjer initialhyrorna for bostaderna till en niva som &r hégre
an vad som ar skaligt.

Réntan pa en sjilvfinansieringsandel som en aktiedgare har placerat i ett
objekt kan vara hogst sex procent. Réntan kan bara berdknas pa de medel
pa villkor fér eget kapital som dgaren de facto har placerat i lantagarbolaget
eller pa det 1&ngfristiga 1an som &garen har gett for detta &ndamal for hela
den tid som |&net utgdr rantestédslan.

Belopp av avséttningen for kommande utgifter per manad kan vara hégst
tre tiotusendelar av de godkanda byggnadskostnaderna per bostads
kvadratmeter.

Hyror kan inte jamnas ut mellan olika objekt

Om l3ntagarbolaget dger flera objekt, ska bolagen bokféra uthyrningen av
hyresbostéder som avses i denna lag separat fran de dvriga uthyrnings-
verksamheterna. Objektet som ska beldnas far inte ha afférslokaler annat
dn i undantagsfall baserat pa planbestammelser.

Hyrorna i enskilda réntestddsobjekt far inte jamnas ut. De ska betraktas
som fristdende hyresbestamningsenheter.

Arlig justering av initialhyran som tilldts hyresvirden

I I3nebeslutet godkdnner ARA en bindande initialhyra som kan justeras en
gang per ar utifran den arliga dndringen av levnadskostnadsindex 6kad med
hégst 1,5 procentenheter. Genom att hélla fastighetens underhallskostnader
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skaliga kan det till Iantagarbolaget inflyta medel som bolaget till exempel
kan anvanda for extra amorteringar. Detta motiverar hyreshusens agare till
god fastighetshallning.

Andring av initialhyran i exceptionella situationer

Amorteringsprogrammet, réntan eller de andra Ianevillkoren kan &ndras
under lanetiden om det finns grundad anledning for en &ndring och
andringen godkanns av ARA. Andringar kan ocksa godk&nnas till exempel
om lantagarens arliga laneskdotselutgifter &ndras avsevéart under |&netiden
av orsaker som beror pa finansmarknaden eller av Iantagarspecifika
orsaker. Exempelvis om boendekostnaderna for réantestddda bostédder pa
grund av amorteringar som bestdmts i statsradets forordning blir stérre an
boendekostnaderna fér andra bostader i omradet som har ett motsvarande
bruksvarde, kan lantagaren och |&nebeviljaren med ARAs samtycke avtala
om att kapitalutgiften fér 1dnet &r mindre &n den kapitalutgift som bestédmts
genom férordningen.

Anvandnings- och overldtelsebegransningar

Hyran (den bindande initialhyran), grunderna for valet av hyresgaster
och overlatelsebegransningar har faststéllts for rantestdodsobjekt.
Overl3telsepriset &r fritt men dverlatelsen forutsatter ARAs
namngivningsbeslut.

Begransningarna som galler anvandningen av rantestdédshyresbostader
samt dverldtelse av aktier i rantestddshyreshuset, 1&ntagaren och det bolag
som ager |&ntagaren upphér nar det har forflutit tio ar sedan 1anet
godkandes som rantestddslan. Begransningens varaktighet och betalningen
av rantestddet borjar forst efter att hyreshuset har fardigstallts, nar ARA
har fattat beslutet om justering av det slutliga godkdannandet av
rantestddsl@net. Begransningarna tillampas trots aterbetalning av I3net i
fortid.
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Forlangning av ldnetiden efter 10 och 20 ar

ARA kan pa ansokan férlanga den tid som |&net utgér rantestédslan med tio
ar i sander hégst tva ganger, om lantagaren bedéms ha tillrdckliga
forutsattningar att aterbetala rantestddslanet. Nar den tid som Ianet utgor
rantestddsldn forlangs, forlangs begransningstiden pd motsvarande sétt
som lanetiden och den bindande initialhyran faststélls pad nytt.

Lantagaren ska ldamna in en ansékan om férldngning av rantestédslanetiden
till ARA senast sex manader innan rantestddsl@netiden gar ut, om sékanden
vill férlanga réntestddslanetiden och statens fyllnadsborgen efter 10 &r och
statens fyllnadsborgen &ven efter 20 ar.

Sarskilda villkor om markarrendeavtal

Om objektet for réntestddslanet ar beldget pd arrenderad mark ska
arrenderdtten kunna dverféras pa en tredje part utan att héra markagaren.
Ett 18n kan godkdnnas som ett rantestédsldn bara om uppségning av
arrendeavtalet under rantestddsl@netiden har férbjudits i arrendeavtalet och
den aterstaende arrendetiden &r minst 15 ar.

Oms ARA pd ansokan forlanger rantestddsl@netiden ska markarrendeavtalet
vara i kraft fem ar langre &n réntestddslanetiden.

Projektbehandlingen pa ARA

Vid projektbehandlingen av kortvariga réntestdd fér byggnadslan iakttas
tillampliga delar av ARAs férfaranden fér normala rantestdédshyresbostader.

Med varje beslut far stédmottagaren anvisningar och information
om vilka handlingar som behdévs i nasta fas av
ansdkningsprocessen.
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Processen omfattar féljande faser:

1) Val av ansékningar och projekt (villkorlig reservering)

2) Beslut om godkannande av byggnadsplaner och -kostnader (s.k.

delbeslut)

3) Finansieringsbeslut (beslut om réntestédslan)

4) Justering av delbeslutet och finansieringsbeslutet

(justeringsbeslut).

Skedel:
villkorlig
reservering

Ansdkan om villkorlig
reservering.

ARAs val av projekt.

Slututredning till ARA.
Skede 4:

Justeringsbeslut av del-
och lanbeslut

justerings-
beslut

Skede 2:
delbeslut

Godkannande av
byggnadsplaner och
-kostnader

Delbeslut = tillstand fér
byggstart

Ansdkan om beslut
om rantestodslan

Skede 3:

lanbeslut

Ansokan om villkorlig reservering for ar

2022

(Fasen 1: Val av ansbkningar och projekt)

Lamnas till ARA. ARA begar kommunens
utldtande om ansdkan eller sokanden kan pa

O
[

i
N

[

eget initiativ skaffa kommunens utldtande om

Ansokningstid: Kontinuerlig.
Ansokan:

ansokan i férvag.
Behandling:

Ansokan skickas till ARA under ar 2021

behandlas antagligen i bérjan av aret

2022.



Soékanden lamnar in ansdkningshandlingarna till ARA, som behandlar
ansokan utgdende fran de preliminira planerna och berékningarna och efter
prévning kan ge villkorlig reservering for rantestodslan.

Blanketter och bilagor som behovs vid ansdkan

e AnsoOkan (blankett ARA 64_1la)
Ga till blankettens ARA 64 la sidan i ara.fi

e Budget/berdakning av initialhyran (blankett ARA 95_1Ia)
Ga till blankettens ARA 95 la sidan i ara.fi

Detalj- eller byggnadsplan med planbestdmmelser dver tomten samt
utredning om beredskap att ordna kommunaltekniken

Dispositionsplan fér tomten (1:500 eller 1:200)

Rumsdisponeringsprogram

Berakning dver riktkostnader.

Aktuella blankettversioner finns pa ARAs webbplats: www.ara.fi/blanketter
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https://www.ara.fi/sv-FI/Lan_och_bidrag/Blanketter/Ansokan_om_kortvarigt_rantestodslan(46210)
https://www.ara.fi/sv-FI/Lan_och_bidrag/Blanketter/Budget__berakning_av_initialhyran(46212)
http://www.ara.fi/blanketter

BILAGA 1. Kommunerna i tillvaxtregionerna

Helsingforsregionens MBT-kommunerna

Tammerforsregionens MBT-kommunerna

Aboregionens MBT-kommunerna

dfd

Helsingfors
Esbo
Vanda
Grankulla
Hyvinge
Traskanda

Kervo

Tammerfors

Kangasala
Lembois

Nokia

Abo

S:t Karins
Lundo
Masku
Nadendal
Pemar

Reso

Kyrkslatt
Mantsala
Nurmijarvi
Borgnas
Sibbo
Tusby

Vichtis.

Birkala
Vesilahti
Yldjarvi

Orivesi.

Rusko
Sagu
Aura
Mynamaki
Nousis

Pargas.
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Uledborgsregionens MBT-kommunerna

Uledborg
Karld
Ijo

Kempele

Kommunerna utanfor MBT-regioner

dfd

Borga
Joensuu
Jyvaskyla
Karleby
Kuopio

Lahtis

Limingo
Lumijoki
Muhos

Tyrnava

Rovaniemi
Seinajoki
Tavastehus

Vasa.
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BILAGA 2. Anvisningar och blanketter

dfd

ARAs anvisningar finns pa ARAs webbplats www.ara.fi. Anvisningar om stéd
finns i avsnitten om de olika stédformerna.

Kortvarigt rantestodslan: https://www.ara.fi/sv-
FI/Lan och bidrag/Langivning for nyproduktion/Kortvarigt rantestodslan f
or hyreshus

Anvisningar for byggherrar: www.ara.fi/quider

Kvalitetsmal: ara.fi/sv-FI/Finansiering/Stodvillkor och rekommendationer

Anvisningar for 1angivning:
e nyproduktion: _http://www.ara.fi/sv-

FI/Lan och bidrag/Langivning for nyproduktion

Godkannande av planer och kostnader:
e blanketter och bilagor som behévs presenteras pa den
stodformens webbplats.

Produktkort pa miljo.fi:
https://www.miljo.fi/sv-

FI/Boende/Stod for boende/Information till kommunerna om stod till bo
ende/Boende produktkort
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