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INLEDNING

Statligt stod framjar produktionen av kvalitativa bostader till skaliga
priser och hyror. Stodets syfte ar att bygga, anskaffa och bygga om
hyresbostader, vars hyresgaster véljs ut pa sociala grunder. Bostaderna
ar avsedda for dem som har det storsta behovet av bostad, ar minst
bemedlade och har de lagsta inkomsterna. Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet (ARA) beviljar statligt stod till socialt
grundad produktion av hyresbostader, sa kallad ARA-produktion. ARAs
ledande princip ar att varje manniska har réatt till ett bra boende.

ARA kan bevilja rantestodslan for byggande, anskaffning och ombyggnad av
hyresbostader. Rantestodslan ar alltid forenade med en statlig borgen.
Réantestodet regleras i rantestodslagen®. Rantestddslanet har ersatt de tidigare
aravalanen.

Hyresbostader som stéds i enlighet med aravalagen och rantestddslagen
(ARA-hyresbostader) omfattas av anvandnings- och dverlatelse-
begransningar som paverkar valet av hyresgaster, hyresbestamningen och
overlatelse av hyresbostaderna. Begransningarna ska behalla hyres-
bostaderna i uthyrningsanvandning tillrackligt lange, halla hyreskostnaderna
skaliga och se till att bostaderna tilldelas de mest behévande hushallen.

En av de mest centrala begréansningarna ar regleringen av hur hyrorna som
tas ut av hyresgasterna ska bestammas. Sjélvkostnadsprincipen har inforts for
att sakerstalla att hyrorna stannar pa en skalig niva. ARA dvervakar
bestdmningen av sjalvkostnadshyran och ser till att bestammelserna om
forfaringssatten i samband med bestdmningen iakttas. De allmanna
domstolarna ska bedéma om hyran fér enskilda lagenheter ar skalig.

| denna guide behandlas och regleras de begrénsningar som géller
hyresbestamningen for ARA-hyresbostader enligt sjalvkostnadsprincipen.
Guiden hanvisar till de lagar som ska iakttas och forevisar ARAs
rekommendationer som ska styra den praktiska tillampningen.
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Lag om rantestod for hyresbostadslan och bostadsréattshuslan (604/2001)


https://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/2001/20010604
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SJALVKOSTNADSPRINCIPEN OCH HYRESBESTAMNING

Hyresbestamning enligt sjalvkostnadsprincipen séakerstaller att det
statliga stodet riktas till den stédbehdvande, dvs. hyresgasten.

Tillampningen av sjalvkostnadsprincipen vid hyresbestdmning innebar att
hyra for bostadslagenheten far tas ut av hyresgéasterna till htgst det belopp
som utover 6vriga intékter behdvs for finansieringen av bostaderna och lokaler
i anslutning till dem som ar avsedda for hyresgésternas anvandning samt
utgifterna for god fastighetshallning. Sjéalvkostnadsprincipen iakttas under
begransningstiden som foreskrivs i lagen. Begransningen fér hyresbestamning
av hyreshus upphor nar det statligt understédda lanet har betalats tillbaka
enligt 1anevillkoren eller nar lanetiden har 16pt ut.

Begransningstiden &r beroende av nar och for hur lang tid lanet har beviljats,
och om det har beviljats fér byggande, anskaffning eller ombyggnad av
hyresbostader. Huvudregeln ar att anvandnings- och Gverlatelse-
begransningar galler i 40-45 ar. Darefter tillampas samma regler vid
hyresbestamningen som i fritt finansierade hyresbostéader.

Skyldigheten att bestdmma sjalvkostnadshyran galler inte hyresbostader som
ar understallda sa kallade fortsatta begransningar, hyresbostader som
beviljats rantestodslan fore 1.1.2002, hyresbostader som beviljats s.k.
kortvarigt rantestodslan eller fritt finansierade hyresbostader.

Aravabostader som . N N Fritt finansierade
omfattas av Aravabostader Rantestdds- bostader och

begransningarna och med fortsatt bostader som a
rantestodsbostader begransningstid bel&nats fore blg)sfta_ldte r fsgm
som bel&nats efter pa 10 &r 1.1.2002 efriats fran

1.1.2002 begransningar
. Fri Fri Hyrorna kan
Hyrec?a?::t%r:gvgen hyresbestamning, hyresbestamning, bestammas pa
sjalvkostnads- hyrorna kan o marlglrlllgdsm?smga
principen bestammas som for rintestodslagen ska villkor enligt

fritt finansierade hyreslagen

objekt
Figur 1. Hyresbestamningen for hyresbostader som beviljats 1an vid olika tidpunkter.

hyrorna vara skéliga

Fortida aterbetalning av arava- eller rantestodslanet innebar inte befrielse fran
begransningarna som galler fér hyresbestamning eller andra anvandnings-
och overlatelsebegransningar. Om arava(annuitets)lanet aterbetalas i fortid
anses likval lanetiden vara 30 ar frdn den ursprungliga tidpunkten da lanet
beviljades med avseende pa begransningen av hyresbestamningen. Om
rantestodslanet aterbetalas i fortid upphor begransningarna for
hyresbetsamning att galla nar 30 ar har gatt fran att rantestodslanet
beviljades.

Fran och med 2017 kan samfund kontrollera objektspecifika begransningstider
genom ARAs e-tjanst. Vid behov ska det exakta datumet da begransningarna



upphdr att galla specifika hyreshus som har beviljats aravalan faststallas i
samarbete med Statskontoret.

Aravahyresbostader for vilka sjalvkostnadshyra galler regleras i
aravabegransningslagen (1190/1993) 7 8. Hyresbostader som har beviljats
rantestod efter 1.1.2002 for vilka sjalvkostnadshyra géller regleras i
rantestddslagen 13 8. Hyra regleras i andra fall i enlighet med hyreslagen.

Forfattningar som ar av central betydelse foér hyresbhestamningen for
arava- och/eller réantestéodsbostader:

e lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
(604/2001, rantestddslagen)

e statsradets forordning om rantestod for hyresbostadslan och

bostadsrattshuslan (666/2001, réantestodsfoérordningen)

aravalagen (1189/1993)

aravaforordningen (1587/1993)

aravabegransningslagen (1190/1993)

lagen om understdd for forbattring av bostadsforhallandena for grupper

med sarskilda behov (1281/2004, lagen om investeringsunderstod)

e lagen om delagarbostader som finansieras med rantestodslan for
hyresbostader (232/2002)

e lagen om hyra av bostadslagenhet (481/1995, hyreslagen)

e lagen om samférvaltning i hyreshus (649/1990, samfdrvaltningslagen)

e lagen om skyldighet att medge insyn i och lamna uppgifter om vissa
foretags ekonomiska verksamhet (19/2003)

e miljoministeriets forordning om formularet for hyresavtal for
bostadslagenhet (537/2004).

For att komplettera det nuvarande rantestodslanet som varar i 40 ar
har ett nytt, flexiblare rantestodslan som varar i 10 ar inforts som ar
lattare att forvalta (kortvarigt rantestodslan).

Den nya stodformen diversifierar de finansieringsalternativ som staten
erbjuder for hyresbostadsproduktion och dkar antalet bostader som hyrs ut
till skaligt pris i tillvéxtcentra. Alla som uppfyller stodvillkoren och aktérer
knutna till dessa kan fa stod.

| beslutet att bevilja kortvarigt rantestodslan faststaller ARA en bindande
initialhyra. Den kan justeras en gang per ar utifran den arliga andringen av
levnadskostnadsindex 6kad med hogst 1,5 procentenheter. Faststallandet
av den bindande initialhyran sker i enlighet med sjalvkostnadsprincipen,
men trots det tillampas inte denna princip vid hyresbestdmningen for objekt
som har finansierats med kortvarigt rantestod.


https://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/2001/20010604
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/2001/20010666
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/1993/19931189
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https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/2002/20020232
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https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/1990/19900649
https://www.finlex.fi/fi/laki/smur/2003/20030019
https://www.finlex.fi/sv/laki/smur/2004/20040537

1.1

Principerna for att uppratta en kalkyl dver
hyresbestdmning

Som grund for kalkylen éver hyresbestamning och den bokféringsmassiga
uppfdljningen av fastighetsbestandet ska agaren av ARA-hyresbostader
kartlagga bostadsbestandet i sin 4go och bedéma hur bestammelserna om
hyresbestamning paverkar bostadsbestandet i fraga. Dokumentationen av
hyresbestamningen och den bokforingsmassiga uppfoljningen paverkas for
det forsta av regleringen av hyresutjamningen och for det andra av
skyldigheten att uppratta en efterkalkyl. | praktiken férutsatter bestammelserna
att kostnadsstallet fér varje objekt bokférs separat. Narmare anvisningar om
hyresutjamningen och uppréttandet av efterkalkylen finns i kapitel 1.8 och 1.9.

Fastighetsagaren bestammer sjalvkostnadshyran arligen. Budgeten som
ligger till grund for hyresbestdmningen (kalkyl 6ver hyresbestamning)
upprattas pa sa satt att inkomsterna motsvarar utgifterna under aret.

Sjalvkostnadshyran bestar av tre delar:
1) finansieringshyra
2) hyresdel for underhall

3) avsattningar for kostnader for ombyggnad, underhall och
skotsel.

Utgangspunkten for bestamningen av finansieringshyran ar anskaffnings-
vardet for objektet dar stédda bostader och andra stodda lokaler (till exempel
serviceutrymmen) finns. Anskaffningsvardet faststalls pa grundval av
byggnads- och tomtkostnader som godkants av ARA. Anskaffningsvardet
framgar av beslutet 6ver justering av kostnaderna. | finansieringshyran ingar
laneamorteringar och rantor som godkéants och beviljats av ARA pa grundval
av anskaffningsvardet, samt den kalkylerade rantan som eventuellt betalas pa
egna medel som godkénts for projektet. For finansieringen av objekt som
beviljats investeringsunderstdd fér grupper med séarskilda behov behdvs
vanligen inga egna medel, eftersom finansieringen i sin helhet utgors av
investeringsunderstdod som ARA har beviljat och rantestodslan som ARA har
godkant.

Utgangspunkten for bestamningen av hyresdelen for underhall ar
underhalls- och skotselkostnader som forutsatts av god fastighetsskotsel som
uppskattas uppsta under hyresbestamningsperioden.

Avsattningar for kostnader for ombyggnad, underhall och skotsel har till
syfte att minska lanebehovet for framtida kostnader for ombyggnad. ARA
rekommenderar att man forbereder sig pa framtida ombyggnader genom att
pa forhand samla in sjalvfinansieringsandelen som behdovs for reparationerna
och finansierar resten med lan. Maximibeloppen for avsattning foreskrivs i
enlighet med lag och férordning fran och med 1.1.2017. Fran och med
1.7.2018 ar det dock forbjudet att gdra avsattningar for objekt som ar
finansierade med rantestodslan. Las mer i kapitel 1.7.

Vid hyresbestamning bestams hyrorna fér en anvandningsprocent pa 100
procent. Om ett samfund har lagenheter som star tomma pa grund av
bristande efterfrdgan ska beloppet pa den hyra som kravs in for detta baseras



pa utfallet for tidigare ar och det uppskattade antalet tomma lagenheter for
aret for bestamningen av hyran.

Sjalvkostnadshyran bestams i enlighet med antalet kvadratmeter bostadsyta i
de utrymmen beviljats stoéd av ARA. Hyresbostader som omfattas av
sjalvkostnadshyra och vars hyra bestams fritt ska behandlas separat vid
hyresbestamningen och den samlade finansieringsaterstoden for bostaderna
ska kunna utredas separat. Detta gor det mojligt att dvervaka att
sjalvkostnadsprincipen tillampas. Om objektet har lokaler som inte omfattas av
ARA-st6d (till exempel affarslokaler) ska dessa lokaler behandlas separat vid
hyresbestamningen och redovisningen. Till sjalvkostnadshyran godkénns inte
kostnader som orsakas av finansiering och underhall av andra &n de lokaler,
konstruktioner, anordningar och utrustning som godkénts i ARAs
finansieringsbeslut. Finansierings- och underhallskostnader for lokaler som
inte omfattas av ARAs stdd kan alltsa inte tackas med intakter fran lokaler som
omfattas av sjalvkostnadshyresbegransningen. Det ar daremot tillatet att
anvanda éverskott som insamlats fran uthyrning av andra lokaler 4n de som
omfattas av sjalvkostnadshyresbegransningen for att sdnka hyran for lokaler
som omfattas av ARAs stdd.

For objekt som beviljats investeringsunderstdd for grupper med séarskilda
behov kan skotsel- och finansieringskostnaderna som beror pa servicelokaler
och gemensamma lokaler som far stod inberaknas i hyran for bostaderna om
inte hyresintakter som tacker kostnaderna fas fran lokalerna (t.ex. kok och
matsalar) t.ex. fran tjansteleverantéren och om inget annat féljer av annan
lagstiftning (t.ex. handikappservicelagen). Kostnaderna kan inriktas pa hyrorna
for bostéaderna till exempel i relation till hur de boende anvander
serviceutrymmen och gemensamma utrymmen. Hyresbestamningen for
grupper med sarskilda behov regleras i kap. 3.

Foérutom hyran som kravs in baserat pa kalkylen éver hyresbestamning ska
antalet kvadratmeter framgd i hyresgasternas hyresavtal. Dessa bildar till-
sammans hyran som den boende betalar. Om en lagenhetsspecifik hyres-
bestamning (gradering) har gjorts gallande projektet efter att sjalvkostnadshyran
har bestamts, ska utover antalet kvadratmeter dven de sa kallade graderade
kvadratmetrarna i bostaden som den boende anvander framga av hyresavtalet.
Anvisningar om lagenhetsspecifik hyresbestdmning finns i kapitel 1.10.

I hyreskontraktet for en boende som bor i ett objekt for grupper med sarskilda
behov ska det framga vilket antal kvadratmeter som hor till lagenheten som
den boende sjalv anvander och utéver hyran som kréavs in for dessa, aven
antalet kvadratmeter av gemensamma utrymmen och serviceutrymmen till den
del som de kan paverka hyran, samt hyran som kravs in for namnda
utrymmen och lokaler.

Pa ARAs webbplats finns en hyresraknare pa foljande adress:
ara.fi/'vuokralaskuri

Den fungerar som ett verktyg for att bestamma sjalvkostnadshyran och
uppréatta en budget for de hyreshuségare som inte har blanketter eller program
som innehaller motsvarande information. Hyresraknaren innehaller aven
anvisningar om de kostnader som ska beaktas i hyran.


http://www.ara.fi/sv-FI/ARAbostadbestand/Raknare_och_verktyg/Hyresraknare(724)

1.2

Utgifter som tacks med sjalvkostnadshyra

Av hyresgasterna far i hyra for en bostadslagenhet tas ut hogst det belopp
som vid sidan av andra intékter behovs for att finansiera hyresbostaderna och
utrymmena i anslutning till dem och for de kostnader som god
fastighetshallning kraver. Saddana ar kostnader som orsakas av:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

lan for nybyggnad, anskaffning eller ombyggnad av fastigheter och
bostader samt indexjustering som ingar i dverlatelsepriset i enlighet
med 15 8§ 2 mom. 2 punkten i rAntestodslagen / 10 8 2 mom. 2 punkten
eller 11 § i aravabegrasningslagen, om den ingar i ett 6verlatelsepris
som betalats till ett annat samfund &n sadana som ingdr i samma
koncern;

underhall och skotsel av fastigheter och byggnader samt bostader
skalig avsattning for ombyggnad och atgarder avsedda i punkt 2, om
det ar fraga om ett aravabelanat objekt eller om lanet godkants som
rantestodslan den 30 juni 2018 eller innan denna tidpunkt;

uthyrning och férvaltning av bostader

rantan pa den i 15 § 2 mom. 1 punkten i rantestodslagen /i 10 § 2
mom. 1 punkten i aravalagen avsedda sjalvfinansieringsdelen

forpliktelser som enligt lag ankommer pa agaren och som inte beror
pa att agaren har verkat i strid med denna eller nagon annan lag

andra motsvarande godtagbara omstandigheter.

Statsradets forordning innehdller mera detaljerade bestammelser:

om maximibeloppet for avsattning som anses vara skalig (se kapitel
1.7)

om storleken péa rantan som beréknas for sjalvfinansieringsandelen
(se kapitel 1.3).

| objekt som finansierats med rantestodslan far man inte i
bostadslagenheternas hyror ta ut mer an vad som féreskrivs i
rantestodsforordningen for att amortera rantestodslan eller ett annat 1an
som tagits i dess stalle.?

Sjalvkostnadshyrorna far inte anvandas for att tacka forluster fran
agarens ovriga verksamhet.

2 13 §i rantestodslagen (604/2001)



1.3

Finansieringskostnader

| hyran far inga finansieringsutgifter som uppkommit for byggande eller
anskaffning av hyresbostadshus och fér ombyggnad, dvs. arava- och
rantestodslanens arliga amorteringar och rantor, samt den kalkylerade rantan
som eventuellt betalas pa egna medel som godkants for projektet. Hyran kan
aven omfatta finansieringsutgifterna for tillbyggnader och anskaffning av
tillskottsomrade, genom vilket fastigheten, byggnaden eller bostaden forsatts i
ett skick som motsvarar sedvanliga krav vid respektive tidpunkt.

| sjalvkostnadshyran far inte inga finansieringsutgifter som gar utdver de
budgeterade utgifterna fér projektet om ARA inte godkénner att utgifterna som
overskrider budgeten omfattas av finansieringen, alltsa av det justerade
anskaffningsvardet. Dessa kostnader som inte inkluderas i det justerade
anskaffningsvardet ska tackas med andra intakter eller sa ska delen av
kostnaderna som 6verstiger budgeten finansieras med investeringar i
agarbolagets agares eget kapital.

Om ett nytt |an tagits efter att ett arava- och rantestodslan har aterbetalats i
fortid och det nya konverterade lanets finansieringsutgifter vid ndgon tidpunkt
blir hégre an det ursprungliga arava- och rantestodslanets finanseringsutgifter,
far den overskjutande delen inte ingd i hyrorna. Agaren ska técka differensen
med andra medel. Konverteringen av lan far inte medféra att hyran hojs. Detta
ska foljas upp med jamférelsekalkyler.

Bokforingsmassiga poster sdsom avskrivningar ska inte inga i
sjalvkostnadshyran. | stallet for dessa ingar arliga amorteringar av l1an och
rantor for byggande och/eller ombyggnad av ett objekt.

Aravalan

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

| hyran for aravahyresbostader beaktas de amorteringar och rantor som
Statskontoret arligen meddelar samfundet. Ifall aravalanen har betalts i fortid
och andra lan har tagits i dess stélle far finansieringskostnaderna for lanet inte
overstiga finansieringskostnaderna for det ursprungliga aravalanet.
Konverteringen av lan far inte medféra att hyran hojs.

Réantestodslan som godkants fore 1.1.2002

Begransningen for hyresbestdmningen galler inte hyresbostader som beviljats
lan enligt rantestodslagen fore 2002 (867/1980, s.k. gamla rantestédslagen).
Eftersom hyresbestamningen for dessa objekt ar fri maste samfunden kunna
styrka att hyrorna som tas ut for hyresbostader som ar understallda
begransningar inte anvands for att tdcka kostnader som &r hanférliga till dessa
objekt. Daremot kan det samlade 6verskottet av hyresinkomster for objekt for
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vilka hyresbestamningen &r fri anvandas for att tdcka kostnader for objekt som
omfattas av begransningar.3

Med stod av lagen om rantestodslan for bostader har rantestodslan som varar
20 ar beviljats fram till slutet av ar 2001. Samfundet har bl. a. kunnat avtala
med banken om ett bulletlan, vilket innebar att lanet har kunnat forfalla i sin
helhet i en rat om 20 ar.

Réantestodslan som har godkants efter 1.1.2002

Amorteringarna pa lan som har godkants fran och med ar 2002 bestams enligt
rantestodsforordningen. Amorteringarna pa de har rantestodslanen berdaknas
alltid pa det ursprungliga kapitalet. Enligt forordningen hojs amorterings-
procenten med fem ars mellanrum vilket innebér att amorteringsbeloppen hojs
mot slutet av lanetiden. Lantagaren och langivaren kan avtala om storre arliga
amorteringar av rantestodslanet, om rantan som ska betalas pa rantestods-
lanet &ar mycket lag eller av en annan motsvarande orsak och om
boendekostnaderna inte hojs oskaligt.

Ifall rantestodslanet har betalts och ett annat lan har tagits i dess stélle, far de
arliga finansieringskostnaderna som har tagits i stallet inte 6verskrida det
ursprungliga rantestodslanets arliga amorteringar och rantor.

Det ar inte maojligt att géra avsattningar for framtida amorteringar av rante-
stodslan enligt lagen eller férordningen. Eftersom amorteringsprogrammet for
rantestddslan 6kar amorteringsbeloppen efter hand godkanner ARA att den
overskjutande delen av finansieringshyran anvands pa sa satt att
amorteringarna som hojs med fem ars mellanrum inte medfor att hyrorna hojs
markbart under aret da beloppet 6kar, savida inte amorteringar och rantor till
exempel kan skotas genom utjamning av finansieringshyrorna. Den totala
hyran maste &anda vara skalig. Man ska ocksad komma ihag att under- och
overskott som visar sig i en efterkalkyl ska beaktas vid foljande ars hyres-
bestdmning. ARA rekommenderar att under- och 6verskott beaktas med 3-5
ars mellanrum, nar hojningen av rantestodslanens amorteringar ska beaktas
for att hyrorna ska utvecklas i jamn takt. | praktiken innebar det att dverskott
som har ansamlats av finansieringshyran beaktas mindre under de ar da
amorteringarna forblir desamma och 6verskottet beaktas mer nar
amorteringarna hojs. Genom kalkylen for hyresbestamning beaktas alltid
hyresbestamningsarets faktiska amorteringar av rantestodslan och de faktiskt
upplupna rantorna.

Extra amorteringar

Lantagaren och langivaren kan avtala om stérre amorteringar av rantestods-
lanet &n vad som foreskrivs i rantestodsférordningen 9 § om rantan som ska
betalas pa rantestodslanet ar mycket lag eller av en annan motsvarande orsak
och om boendekostnaderna inte hojs oskaligt pa grund av det.

Lantagaren och langivaren kan ocksa avtala om mindre amorteringar av
rantestddslanet an vad som forutsatts under den femarsperiod som avses i

8 Statsradets foérordning om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
(666/2001).
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9 § i rantestodsforordningen, om dessa under nasta femarsperiod
kompenseras med 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.*

En aravalantagare har ocksa ratt att av lanet betala mera &n den foreskrivna
annuitetsposten eller amorteringen.® En extra betalning inverkar inte pa
justeringen av annuiteten for ett hyresbostadsaravalan.

Det belopp som samlas in for extra amorteringar av lan ska laggas fram i
finansieringsutgifterna i kalkylen éver sjalvkostnadshyran. Extra amorteringar
ska ocksa betalas till de belopp som avsatts. Om banken enligt lanevillkoren
tar ut serviceavgifter nar extra amorteringar gors, rekommenderas att extra
amorteringar genomfors pa sa satt att de orsakar sa sma extrakostnader som
moijligt.

ARA rekommenderar att samfund ska gora extra amorteringar
nar rantorna ar laga och hyrorna trots de extra amorteringarna
halls pa en skalig niva.

Sjalvfinansieringsdelens storlek

Nar kostnader fér byggprojektet for ett ARA-hyreshus godkénns bekraftar ARA
en sjalvfinansieringsandel for projektet. Av sjalvfinansieringsandelen som
bekréftats i ARAs finansieringsbeslut kan man for objektets hyror berdkna den
ranta som foreskrivs i rantestdds-/aravaférordningen vid respektive tidpunkt.
Rantan pa sjalvfinansieringsandelen ar i aravabeldnade objekt samt i
30.6.2018 eller tidigare godkanda objekt som finansierats med
rantestodslan hogst fyra procent. Rantan pa sjalvfinansieringsandelen ar
hogst sex procent i objekt som finansierats med rantestodslan och som
har godkéants 1.7.2018 eller senare.® Ranta for eget kapital kan inte tas ut
genom hyrorna i den man som sjalvfinansieringsandelen eller en del av den
har tackts med bidrag.

Sjalvfinansieringsandelen kan vara aktiekapital eller en fondbetalning som
aktiens agare ger bolaget. Sjalvfinansieringsandelen kan ocksa tackas genom
lan som beviljats av &garen eller annan part eller genom ett banklan som
tagits av bolaget.

ARA kan ocksa godkanna att sjalvfinansieringsandelen tacks med bolagets
kassamedel, om kassamedlen bestar av:

e intakter fran forsaljning av ARA-objekt som befriats fran begransningar

e Overskott som ackumulerats fran hyror for objekt som befriats fran
sjalvkostnadshyresbegransningen (om objekten inte ingar i
utjamningen)

4 Statsradets forordning om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
(666/2001),9 a §

5 Aravaférordning (1587/1993), 48 8.

6 Statsradets forordning om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan
(666/2001), 228 och aravaférordningen (1587/1993) 58§,
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e Overskott som ackumulerats fran hyresintakter fran helt fritt
finansierade objekt

e intakter frdn annan verksamhet.

For att tAcka sjalvfinansieringsandelen i ombyggnadsprojekt anvands frAmst
medel i bolagets kassa som samlats in for ombyggnads-, underhalls- och
skotselkostnader. Medel som insamlats for ombyggnads-, skotsel- och
underhallskostnader i bolagets kassa kan inte varaktigt anvandas for att
tacka sjalvfinansieringsandelen for nyproduktion eller i annat syfte.

Om sjalvfinansieringsandelen tacks med lan som beviljats av dgaren eller en
annan part, far en arlig ranta i enlighet med hogst det maximibelopp som
foreskrivits i rantestods- eller aravaférordningen betalas for lanet. Om lanet
ska amorteras, far det sammanlagda beloppet av lanets arliga ranta och
amorteringar beraknat utifrn sjalvfinansieringsandelen som godkants for
projektet inte Gverstiga maximibeloppet pa den réanta som foreskrivs i
férordningen.

Om sjalvfinansieringsandelen tdcks med ovan namnda medel som
ackumulerats i bolagets kassa, ger sjalvfinansieringsandelen inte upphov till
en faktisk kostnad som utbetalas fran bolaget, utan rantan for
sjalvfinansieringsandelen som eventuellt beaktas i hyresbestdmningen
ackumulerar endast samfundets hyresintakter och den ingar i under- eller
Overskottet som beraknas enligt 13 c § i rantestddslagen.

Nar det galler objekt som finansierats 1.7.2018 eller efter denna tidpunkt kan
kassamedel borja ackumuleras for bolaget fran skillnaden mellan
sjalvfinansieringsandelens ranta och maximibeloppen fér den godkanda
avkastningens betalning. | rantestodslan som godkants 1.7.2018 eller efter
denna tidpunkt ar rantan for sjalvfinansieringsandelen hdgst sex procent, men
enligt bestammelserna’ om betalning av avkastning ar den godkanda
avkastningen som ska betalas fortfarande fyra procent. Om réntan for
sjalvfinansieringsandelen tas ut i hyror enligt maximibeloppet och medel som
insamlas som ranta for sjalvfinansieringsandelen utbetalas fran bolaget som
avkastning, forblir skillnaden mellan maximibeloppen (tva procent) for
sjalvfinansieringsandelen och betalningen av avkastningen i bolagets
kassamedel. Syftet med denna forfattningséndring som tradde i kraft 1.7.2018
ar att bolaget ska insamla egna medel som kan anvéndas till exempel for att
tacka sjalvfinansieringsandelar for nya rantestodslan.®

Inom sjalvkostnadshyresbestamningen ar det vasentligt att sakerstalla att
finansieringen av sjalvfinansieringsandelen kan férorsaka hyror en
finansieringsutgift pd hogst sex procent, oberoende av hur
sjalvfinansieringsandelen tackts (aktiekapital, fondbetalning, lan).

7 Statsradets forordning om avkastning som betalas till arava- och rantestodslantagare
(1371/2016), 4 8.
8 Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lagar om &ndring av lagen om

rantestod for hyresbostadslan, aravabegransningslagen och 16 a § i lagen om
bostadsrattsbostader (RP 12/2018), s. 22.
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Exempel 1:

Exempel 2:

Exempel 3:

ARA kan pa ansokan bevilja lantagaren tillstdnd att avvika fran det féreskrivna
maximibeloppet for sjalvfinansieringsandelens ranta om det finns sarskilda
skal for detta.®

Praktiska exempel pa sjalvfinansieringsandelen

Aktiedgarens placering i ett ARA-objekt

Hyreshusbolagets aktiedgare ger bolaget sjalvfinansieringsandelen som
behovs for ARA-objektet som aktiekapital.

For sjalvkostnadshyran kan man arligen berékna en ranta pa hogst fyra eller
sex procent for sjalvfinansieringsandelen beroende pa nar lanet for objektet
beviljats. Eventuell avkastning som betalas till &garen bestams enligt
bestammelser som galler betalning av avkastning.

Lan som beviljats av hyreshussamfundets agare

Hyreshussamfundets agare ger bolaget sjalvfinansieringsandelen som behodvs
for ARA-objektet som tertiarlan.

Under objektets begransningstid kan agaren betalas en arlig ranta pa hogst
fyra eller sex procent pa sjalvfinansieringsandelens belopp beroende pa nar
lanet for objektet beviljats.

Banklan som hyreshussamfundet tagit

Hyreshussamfundet tar ett marknadsmassigt banklan for att tacka
sjalvfinansieringsandelen.

Réantan som betalas for lanet och den arliga amorteringen kan uppga
sammanlagt till hogst fyra eller sex procent av sjalvfinansieringsandelens
belopp beroende péa nar lanet for objektet beviljats. Om t.ex. rantenivan stiger
och det sammanlagda beloppet av amorteringar och rantor éverskrider
maximibeloppet for sjalvfinansieringsandelen som forordnats i
rantestodsforordningen, ska beloppet pa laneamorteringen forhandlas med
langivaren eller den 6vergaende andelen tackas med hyreshussamfundets
eller dess agarsamfunds 6vriga medel.

Nar det marknadsmassiga lanet aterbetalats kan samfundet darefter
inberédkna rantan for den kalkylméssiga sjalvfinansieringsandelen som en
kostnad som beaktas i hyrorna enligt maximibeloppet som stadgats i
rantestodsforordningen. Denna réanta pa sjalvfinansieringsandelen kan dock
inte langre utbetalas av samfundet (t.ex. till samfundets &gare), utan rantan pa
sjalvfinansieringsandelen ackumulerar endast samfundets hyresintakter och
kvarstar i praktiken som ett 6verskott i efterkalkylen som enligt 13 ¢ § 2 mom. i
rantestodslagen ska beaktas i hyresbestamningen for de foljande aren.

9 Aravabegransningslagen (1190/1993), 7 § och rantestodslagen (604/2001), 13 8.
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Exempel 4:

1.4

Anvéandning av kassamedel

Hyreshussamfundet anvander 6verskott som ackumulerats fran hyres- eller
forsaljningsintakter fran objekt som frigjorts fran begransningar for att tacka
objektets sjalvfinansieringsandel och ARA godkénner sjalvfinansierings-
andelen som samfundet féreslagit som en del av projektets finansiering.

| sjalvkostnadshyran kan man arligen berékna en ranta pa hogst fyra eller sex
procent for sjalvfinansieringsandelen beroende pa nar lanet for objektet
beviljats.

Rantan pa sjalvfinansieringsandelen som tackts med kassamedel kan
emellertid inte utbetalas fran samfundet (t.ex. till samfundets &agare).

Samfundet har i form av rénta ratt att krdva in en summa som motsvarar
sjalvfinansieringsandelen till den "begransningsfria sidan”. Det skulle alltsa i
praktiken vara fraga om ett internt Ian inom samfundet dar en summa som
motsvarar kapitalet kan kravas in i form av ranta pa sjalvfinansieringsandelen
med en arlig kostnadseffekt p& hogst sex procent. Aterbetalningen av kapitalet
ska foljas upp genom en separat kalkyl. Nar en summa som motsvarar
sjalvfinansieringsandelen tagits ut i hyror tillbaka till den begransningsfria
sidan, kan samfundet fortfarande inberakna rantan pa sjalvfinansierings-
andelen som en kostnad som beaktas i hyrorna inom ramen for maximi-
beloppet som forordnats i rantestodsforordningen. D& ackumulerar rantan pa
sjalvfinansieringsandelen endast samfundets hyresintakter och kvarstar i
praktiken som ett dverskott i efterkalkylen som enligt 13 ¢ § 2 mom. i
rantestodslagen ska beaktas i hyresbestamningen for de foljande aren.

Om samfundet anvander Gverskottet som ackumulerats fran de
begransningsfrigjorda objektens hyres- eller forsaljningsintakter for att
varaktigt tacka sjalvfinansieringsandelen och inte foljer upp aterbetalningen av
sjalvfinansieringsandelen till den "begransningsfria sidan”, ackumulerar ocksa
i detta fall rantan pa sjalvfinansieringsandelen endast samfundets
hyresintékter och kvarstar i praktiken som ett éverskott i efterkalkylen som
enligt 13 ¢ § 2 mom. i r&ntestddslagen ska beaktas i hyresbestdmningen for
de féljande aren.

Skotselkostnader

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

| ARAs hyresréknare och modell for efterkalkyler grundar sig specifikationen
av skotselkostnader pa bokforingsforordningens (1339/1997) modell for
resultatrakningen och dess grupper for skotselkostnader.

Grupperna for skotselkostnader ar:

e personalkostnader,
e foOrvaltning,
e drift och underhall,
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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
konkurrensutsattas oberoende av leverantéren'®. Narmare anvisningar om
konkurrensutsattning finns senare i detta kapitel.

Forvaltningskostnader

Till forvaltningskostnader hor kostnader som star i samband med hyreshusets
forvaltning, till exempel:

val av hyresgaster,

ekonomisk férvaltning,

bokféring,

férvaltningslokaler,

datasystem och program, samt

kostnader for debiteringar av en utomstaende disponentbyra.

Kostnaderna grundas vanligtvis pa ett avtal som ingatts med en utomstaende
och debiteringar pa grund av avtalet. De till vardet mest betydande
forvaltningskostnaderna ska konkurrensutsattas®.

Vattenavgifter och ovriga bruksavgifter

Forutom forvaltnings- och finansieringshyra kan aven olika bruksavgifter tas ut
av hyresgasterna, till exempel vatten-, parkerings- och
telekommunikationsavgifter. Dessa avgifter, som ska beaktas som intakter nar
sjalvkostnadshyran faststélls, ska bestammas separat med hansyn till
kostnadsmotsvarigheten och indrivningen av avgifterna ska ocksa framga ur
hyreskontraktet som gors upp med hyresgasten.

Huvudsakligen uppbérs ingen separat vattenavgift utéver hyran, med
undantag for bostader dar vattenforbrukningen baseras pa matning av den
faktiska forbrukningen eller pa grundval av antalet personer. Bruksavgiften
som kravs in for vattenférbrukning ska motsvara faktiska kostnader.
Justeringar av vattenavgifterna gors i samband med justeringen av hyran.
Andringar i debiteringen av vattenavgifter under hyresbestamningsperioden

10 Aravabegransningslagen (1190/1993), 7 b § och rantestddslagen (604/2001), 13 b 8.
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gors endast om vattenavgiften uppbars grundat pa antalet personer som bor i
lagenheten.

ARA rekommenderar att debiteringen av vattenférbrukning
baseras pa avlasning av lagenhetsspecifika vattenmatare i ARA-
lagenheter som omfattas av begrénsningarna som géller for
sjalvkostnadshyra och dar lagenhetsspecifika
vattenforbrukningsmaétare har installerats. Debitering kan
baseras pa annat om det sker med beaktande av
helhetsekonomiska dvervaganden for hela samfundets
bostadsbestand och vattenforbrukning.

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

De intdkter 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 férorsakats for samfundet
redovisas som skotselkostnader. De kostnader som uppstar for uppvarmning
av vatten ska ocksa beaktas i vattenavgiften. Utover de efterkalkyler som ska
goras for att sdkerstélla efterlevnaden av sjalvkostnadsprincipen finns inga
andra regler med avseende pa de vattenavgifter som kravs ut av boende i
ARA-hyreslagenheter och for dessa avgifter tillampas forfarandet i enlighet
med hyreslagen.

Konkurrensutséattning

Syftet med konkurrensutsattning &ar att bidra till att dampa
boendekostnaderna for hyreslagenheter.

Hyreshusets dgare ska oberoende av leverantor konkurrensutsatta de i fraga
om kostnaderna mest betydande disponent-, forvaltnings- och underhalls-
tjansterna och ovriga tjanster kring fastighetsskotsel samt underhallsarbetena
som tacks eller avses tackas genom att ta ut hyra't. Om samfundet har egen
personal anstalld for att utféra dessa tjanster innebar bestammelsen inte att
det egna arbetet maste 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 den som ager ett hyreshus ar en upphandlingsenhet som avses i lagen
om offentlig upphandling och koncession (1397/2016), foreskrivs om dennes
skyldighet att konkurrensutsétta upphandlingarna i namnda lag. 2

11 Aravabegrénsningslagen (1190/1993), 7 b § och réntestddslagen (604/2001), 13 b §.
12 Aravabegréansningslagen (1190/1993), 7 b § och rantesttdslagen (604/2001), 13 b 8.
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Om tjansterna och underhallsarbetena kops av hyresbostadsbolaget fran ett
bolag som tillhér samma koncern, ska de konkurrensutsattas oberoende av
om de tillhandahalls inom eller utanfér den allmannyttiga delen av
agarsamfundets koncern.

Om upphandlingens varde utan mervardesskatt 6verstiger 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.

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
hyreshusets dgare och som maste utféras omedelbart kan genomféras utan
konkurrensutséttning.

Det nationella troskelvardet utan mervardesskatt ar 60 000 € (moms 0 %) for
tjanster fran och med 1.1.2007. Vid berakningen av upphandlingens
uppskattade varde ska grunda sig pa den storsta totala ersattning exklusive
mervardesskatt som ska betalas. Bedomningen ska grunda sig pa vardet vid
annonseringstidpunkten eller vid ndgon annan tidpunkt da
upphandlingsforfarandet 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 erséttningar 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.

ARA rekommenderar att ett 6ppet upphandlingsférfarande tillampas.
Konkurrensutsattningen ska upprepas med minst fyra ars mellanrum, férutom i
lagen da det finns sarskilda skal for en langre avtalsperiod. | alla faser av
upphandlingsforfarandet ska principerna om icke-diskriminering, likstalldhet,
Oppenhet och proportionalitet tillAmpas. Dessutom ska har upphandlingen
utarbetas och anbud inhamtas sarskild uppmarksamhet fastas vid att
definitionen av upphandlingens foremal inte forsatter anbudsgivarna i en
ojamlik stallning. Tillrackligt manga anbud ska kravas in.

Arliga reparationer

Enligt ARA &r det viktigt att de statsstodda fastigheterna underhalls
planmassigt och langsiktigt, eftersom man da kan paverka
boendekostnaderna, sékerheten, hdlsosamheten och trivseln samt
bostadernas miljpaverkan. De lagstadgade maximibeloppen for avsattningar
for ombyggnationer och forbudet mot avsattningar pakar inte de uppskattade
arliga reparationer som ska genomféras under hyresbestamningsperioden,
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1.5

1.6

utan de kan beaktas i den aktuella hyresbestdmningsperiodens hyresdel for
underhall i hyresbestamningskalkylen.

Med arliga reparationer avses 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 allméanna kravnivan som rader vid reparationstidpunkten. Att mala och
tapetsera vaggar eller byta vitvaror och annan utrustning (t.ex. koksskap, wc-
stol, dorrar och fonster) ar exempel pa arliga reparationer.

Ombyggnad innebar utbyggnad, &ndringsarbeten, fornyelsearbeten och
andra motsvarande atgarder i en lagenhet eller en byggnad, till exempel
inglasning av balkong, ombyggnad av grund och bérande 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 kopta tjansterna ska konkurrensutséattas enligt
13 b § i rantestddslagen / 7 b § i aravabegransningslagen.

Ovriga utgifter

| hyran far inga utgifter som féranleds av skyldigheter som enligt lag hor till
agaren och som inte féranleds av att &garen har brutit mot lag. Hit hor t.ex.
skatter och andra offentligréattsliga avgifter.

Tackning av skotsel- och finansieringsutgifter som beror
patomma lagenheter

Agarbolaget ska aktivt forhindra att lagenheter star tomma. Forluster som
uppkommer pa grund av att lagenheter star tomma kan tackas med
I6neintakter som fas fran andra lagenheter. Lagenheter som star tomma under
lang tid innebar emellertid en markbar belastning pa hyrorna for andra
lagenheter. Agaren ska se till att utveckla sitt bostadsbestand att motsvara
efterfragan i forvag, redan innan nyttjandegraden av lagenheterna minskar.

Bostadsbestandet kan anpassas till efterfrdgan genom forsaljning eller rivning.
Hyresbostader och hyreshus som ursprungligen omfattas av begransningar
kan séljas till en mottagare av dverlatelse som ARA utser till ett pris som ARA
faststaller.13 For rivning av ett hyreshus kravs ARAs godkannande. | vissa

13 Aravabegransningslagen (1190/1993) 8-11 §, rantestodslagen (604/2001) 14-15a 8.
14 Aravabegransningslagen (1190/1993) 17 §, rantestodslagen (604/2001) 35 8.
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fall kan ARA &ven bevilja bidrag till kostnader som uppstar i samband med
rivning.t®

Dessutom kan ansdkan om befrielse fran begransningarna goras hos ARA.
Befrielse fran begransningarna ar mojligt om det framjar bostadsmarknads-
situationen i omradet, forebygger underutnyttjande av bostaderna och
ekonomiska forluster som orsakas av detta, samt av andra sarskilda skal.¢
Sarskilda skél som kan beaktas ar till exempel att kapitalet som frigors
anvands for nyproduktion av bostader som ges statligt rantestod eller
ombyggnad av statligt stodda bostadsbestand. Om vissa villkor ar uppfylida
och kommunen ger sitt tillstdnd kan tomma lagenheter aven anvandas for
andra andamal an boende, till exempel daghem.’

Portféljbildningsmodell for bostadsbestand ar ett Excel-verktyg som kan
anvandas for utvardering, fornyelse och fortgdende utveckling av fastigheter.
Med hjalp av portféljbildning ar det majligt att i fastighetsbestandet fa fram vilka
fastigheter som ska behallas, utvecklas, realiseras respektive undersokas.

Kassu-arbetsboken ar ett modellverktyg som stddjer kommunernas strategiska
planering av boende.

Mer information om utveckling av bostadsbestandet finns pa ARAs webbplats
(pa finska sidor): www.ara.fi/fi-
FlI/Asumisen_kehittaminen/Tyokalut_asuinalueiden_kehittamiseen

1.7 Avsattning for kostnader for ombyggnad, underhall och
skotsel

Det ar tillatet att samla in medel genom hyran i syfte att gora
avsattningar for kommande kostnader for 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 utvecklingen av hyrorna sa att
reparationen eller ombyggnaden inte medfér en betydande
hdjning av hyran.

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

15 Statsradets forordning om bidrag till kostnader for rivning av aravahyreshus (79/2006).
16 Aravabegransningslagen (1190/1993) 16 §, rantestodslagen (604/2001) 18 8.
17 Aravabegransningslagen (1190/1993) 5 §, rantestddslagen (604/2001) 12 8.
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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
rantestodslan. Nar aterbetalningen av lanet férdelas enligt byggnadens
livscykel blir hyresutvecklingen jdAmnare och finansieringen av ombyggnader
enklare, eftersom lanet for byggande till stor del &r aterbetalt nar det borjar bli
dags for ombyggnader.

Hyrorna for ARA-hyresbostader som tillhér en och samma agare kan utjamnas
i enlighet med 7 a § i aravabegransningslagen och 13 a § i rAntestddslagen
oavsett om bostaderna ar finansierade med aravalan, rantestodslan under
perioden 1.1.2002—30.6.2018 eller nya rantestddslan fran och med 1.7.2018.
Narmare anvisningar om utjamningen finns i kapitel 1.8.

I 13 8 4 mom. i réntestddslagen och 7 § 3 mom. i aravabegransningslagen
ges ARA ratt att pa de villkor som ARA stéller bevilja en lantagare att avvika
frdn de maximala belopp pa 1 eller 2 euro i avsattning for reparationer som
foreskrivs i 24 8 i rAntestodsforordningen. Eftersom ratten att bevilja undantag
endast géller de maximala beloppen som regleras genom férordningen,
omfattar ratten inte forbudet mot avsattningar for nya rantestédslan som tas
fran och med 1.7.2018. Undantag kan alltsa inte beviljas dessa lan.

Om ett objekt tidigare har fatt rantestodslan for byggande eller anskaffning och
far ett nytt rantestodslan for ombyggnad efter 1.7.2018, ar det inte langre
tillatet att i hyrorna for objektets bostader gora avsattningar for ombyggnad,
underhall och skotsel.8

| hyresbestamningskalkylen anges beloppen som ska avséttas for kostnader
for ombyggnad, underhall och skétsel. | efterkalkylen redovisas avsatta belopp
och deras anvandning.

Maximibeloppet for avsattningar for rantestédslan som har
godkants 30.6.2018 eller tidigare

Beloppen for avsattningar for ombyggnad, underhall och skotsel ar begransat
for ARA-objekt som finansierats med aravalan och fram till 30.6.2018 med
rantestodslan.'® Syftet med att begransa beloppen som ska avsattas ar att
framja att maximibeloppet for avsattningar blir enhetligt och darigenom framja
jambordig behandling av boende. Syftet ar aven att stavja de 6kande
boendekostnaderna och sakerstélla att det statliga stddet som ges till ARA-
hyreslagenheter anvands andamalsenligt.

18 Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lagar om andring av lagen om
rantestod for hyresbostadslan, aravabegransningslagen och 16 a § i lagen om
bostadsrattsbostader (RP 12/2018)

19 Réntestodsforordningen (666/2001), 24 § och aravaf6rordningen (1587/1993), 58 a §.
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| objekt som finansierats med aravalan och fram till 30.6.2018 med
rantestddslan far foljande belopp avsattas i hyrorna for kommande kostnader
for ombyggnad, underhall och skotsel:

e hogst 1 euro/bostm?/man, forutsatt att det Ian som beviljats for
finansieringen av huset eller bostaden har godkénts som arava- eller
rantestddslan for hogst 20 ar sedan

e hogst 2 euro/bostm?/man, forutsatt att det |an som beviljats for
finansieringen av huset eller bostaden har godkénts som arava- eller
rantestodslan for 6ver 20 ar sedan.

Avsattningarnas maximibelopp paverkar inte de uppskattade arliga
reparationer som ska genomforas under hyresbestamningsperioden, utan de
kan beaktas i den aktuella hyresbestamningsperiodens hyresdel for underhall i
hyresbestamningskalkylen. Narmare anvisningar om arliga reparationer finns i
kapitel 1.4.

Nar hyran faststalls ska avsattningarnas maximibelopp anges med en separat
kalkyl som bilaga till hyresbestamningskalkylen. Kalkylen ska ge en
objektspecifik angivelse av dagen da lanet for objektet beviljades, objektets
alder, antal kvadratmeter och avsattningens belopp. En separat utredning &r
inte nodvandig om avsattningen inte Gverstiger 1 euro/bostm?/man i objekt
som ar éver 20 ar gamla.

ARA rekommenderar att man i hyror for objekt som belanats
30.6.2018 eller fore denna tidpunkt indriver manatligen
avsattning for framtida ombyggnader sa att sjalvfinansierings-
andelen som behovs for ombyggnaden kan tadckas genom
avsattningen. Den kvarvarande andelen av ombyggnaden
finansieras med lan. En avsattning ar emellertid inte tillaten for
objekt som belanats 1.7.2018 eller efter denna tidpunkt.

Medel som samlats in for avséattning och deras anvandning

Medlen som samlats in for avsattningar ska hallas separat fran de dvriga
likvida medlen och medlen far inte permanent anvandas for annat andamal.
Medel som samlats in for avsattningar och deras arliga anvandning ska kunna
styrkas och penningbelopp som motsvarar avsattningarna ska faktiskt finnas i
bolagets finansieringskapital i balansrakningen.

Insamlade medel kan tillfalligt anvandas for tidig finansiering vid byggande av
nya ARA-hyreslagenheter. Medel som insamlats genom de boendes hyror far
emellertid inte anvandas for att bestdende tacka en nyproduktion eller
finansiering av anskaffningar. Medel som lanats ur avsattningarna ska
aterstallas till det ursprungliga andamalet genast nar rantestodslanet har lyfts
och sjalvfinansieringsdelen har tackts.
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Anvandningen av medel som insamlats som avséattningar mellan
utjamningsgrupper

Fran och med 1.1.2017 galler skyldigheten att uppratta en efterkalkyl aven
bolagets eventuella utiamningsgrupper. Beloppet av medel som insamlats
som avséttningar och deras anvandning ska darmed féljas upp aven per
utjamningsgrupp. Medel som insamlats som avsattningar via hyror kan
tillfalligt 1anas for att finansiera ombyggnads-, underhalls- eller
skotselatgarder i en annan utjamningsgrupps objekt, men bolaget ska
sakerstalla att medlen aterstalls for anvandning av den utjamningsgrupp i vars
hyror medlen insamlats.

Om bolaget inte kan utreda fordelningen av medel som fore ar 2017 insamlats
som avséttningar mellan olika utjamningsgrupper, kan medel som insamlats
som avséttningar fram till denna tidpunkt aven anvandas varaktigt for
ombyggnads-, underhalls- eller skotselutgifter for vilkken som helts
utjamningsgrupp som omfattas av hyresbestamningsbegransningen. Medel
som insamlats som avséattningar kan emellertid inte anvéandas varaktigt for
finansiering av nya objekt.

Om medel som insamlats som avsattningar emellertid redan innan
skyldigheten att uppratta en efterkalkyl (innan rdkenskapsperioden 2017) féljts
upp per utjamningsgrupp, ska de medel som insamlats som avsattningar
anvandas till finansieringen av ombyggnads-, underhalls- och skotselatgarder
for den utjamningsgrupp genom vars hyror medlen insamlats.

Vid tillfallig anvandning av avsattningar som insamlats ska samfundet komma
ihag att ett allmannyttigt samfund enligt lagen?° far inte ta risker som hor
samman med funktioner utanfor produktionen, uthyrningen och underhallet av
allmannyttiga bostader i enlighet med det begransade verksamhetsomradet.

For anvandningen av medel som samlats in for avsattningar ska en
separat utredning goras varje ar som bifogas till efterkalkylen (kap. 1.9),
dar avsattningarnas anvandningsandamal och -objekt framgar.

Bostadshusreserveringen

Bostadshusreserveringen ar en bokforingspost som tillampas av bostads- och
fastighetsaktiebolagen och genom vilken bolagets beskattningsbara inkomst
kan paverkas. Att bilda och I6sa upp en bostadshusavsattning behandlas
enbart i bokslutet pa bolagsniva som en bokfoéring som paverkar bolagets
beskattning.

Hyror som samlats in for avsattning benamns inte som bostadshusavsattning i
hyresbestamningen. Att bilda och l6sa upp en bostadshusavsattning
inkluderas inte heller i objektens hyra. | hyresbestdmnings- och efterkalkylerna
redovisas inte bostadshusavséttning éver huvud taget.

20 Aravalagen (1189/1993), 15 a § och rantestddslagen (604/2001), 24 8.
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1.8

Utjamning av hyror

Med utjamning av hyror avses att hyran som tas ut fér en hyresbostad
kan anvandas till att ticka utgifterna bade for det hyreshus dar
bostaden ar belagen och for andra hyreshusmed samma agare.
Avsikten med utjamningen ar att hyrorna sa val som mojligt ska svara
mot anvandningsvardet for bostaderna pa ett satt som innebar att
hyrorna sinsemellan ar sa rattvisa som mojligt.

Hyror for hyresbostader som beviljats Ian med stod av arava- och
rantestodslagen (efter 1.1.2002) som tillhér samma &gare kan utjamnas for
ARA-hyresbostader som &r avsedda for grupper med sarskilda behov och som
ar befriade fran begransningar med avseende pa hyresbestamning utan att
beakta avvikelser. Med samma &gare avses hyresbostadsbolag som ager
lagenheterna direkt eller som forvaltar lagenheter genom att aga aktier i ett
omsesidigt fastighetsaktiebolag. Hyrorna far inte utiamnas mellan fritt
finansierade hyreshus och sadana som finansierats med arava- eller
rantestodslan.

Hyrorna for ARA-hyresbostader som tillhér en och samma &gare kan utjamnas
i enlighet med 7 a § i aravabegransningslagen och 13 a § i rantestédslagen
oavsett om bostaderna ar finansierade med aravalan, rantestodslan under
perioden 1.1.2002-30.6.2018 eller nya rantestodslan fran och med 1.7.2018. |
samma utjamningsgrupp kan det finnas dels ARA-objekt som belanats fore
30.6.2018 och for vilka avsattningar ar tillatna inom granserna for maximi-
beloppen, dels ARA-objekt som belanats efter 1.7.2018 och for vilka
avsattningar inte ar tillatna 6ver huvud taget. Totalkostnaderna i hyres-
bestamningen for hela utjamningsgruppen skulle darmed, utéver eventuella
skotselkostnader som ska utjamnas, inkludera finansieringskostnaderna enligt
amorteringsprogrammet for 1an med storst amorteringar i slutet for objekt som
beldnats fore 30.6.2018 och avsattningar fér dessa objekt samt
finansieringskostnaderna enligt amorteringsprogrammet for lan med storst
amorteringar i borjan for objekt som belanats 1.7.2018 och senare.

Genom utjamningen kan till exempel hyresutvecklingen vid ombyggnader
héllas jamnare, eftersom ombyggnadskostnaderna kan jamnas ut bland
objekten som ingar i utjamningssystemet. Syftet med utjamningen ar ocksa att
sakerstalla att hyreshussamfundet ar formaget att genomféra alla skyldigheter
som alagts samfundet enligt lag.

Regleringen av hyresutjamningen har preciserats fran och med
1.1.2017.
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Fran och med ar 2017 ska det vid bildandet av utjamningsgrupper beaktas att
hyror inte far utjamnas:

1) mellan ARA-bostader som omfattas av sjalvkostnadshyresreglerna och
ARA-bostader som ar befriade fran sjalvkostnadshyresreglerna, om
utjamningen skulle innebara en hyreshdjning for bostadderna som omfattas
av sjalvkostnadshyra. | stallet kan medel som samlats in genom hyror
som tas ut for lagenheter som inte omfattas av sjalvkostnadshyres-
reglerna anvéndas for att sénka hyrorna for lagenheter som omfattas av
sjalvkostnadshyresreglerna.

2) mellan vanliga hyresbostader som far statsunderstdd och bostader som
avses i lagen om investeringsunderstod

3) sadana objekt som har fatt investeringsunderstod, vilka har beviljats
understdd i olika stédgrupper (bostader som hor till samma stédgrupp kan
utgdra en egen utjamningsgrupp).?*

Begransningarna som galler for utjamning av hyror for bostader som avses i
lagen om investeringsunderstdd ska sékerstélla att understtdet endast riktar
sig till de anvandargrupper vars boendeférhallanden understodet ar avsett att
forbattra (till exempel aldre personer med svag hélsa eller personer med
funktionshinder).

Arava- eller rantestodslagen innehaller inga bestammelser om hur
utjamningen ska goras. Utjamningen kan till exempel géras pa grundval av
arean eller genom att poangsatta objekten utifran bruksvardet, varvid t.ex.
husets, alder, lage och kvalitetsniva beaktas vid utjamningen. Med hjalp av
bruksvardet kan huset varderas i forhallande till andra hus i samma
utjamningsgrupp. Bruksvardet kan andras t.ex. genom en renovering som
hojer kvalitetsnivan.

ARA rekommenderar vid utjamning av hyrorna att
kapitalutgifterna utjamnas och att skotselkostnaderna faststalls
per hus eller per hyresbestammelseenhet.

Med hyresbestamningsenhet avses hus som fysiskt ligger néra varandra men
som anda kan utgora flera belaningsobjekt. Forutom kapitalutgifterna ar det
mojligt att gbra en agarspecifik utjamning av reparationsutgifter och hyres-
intakter for affarslokaler. Enligt lagen kan &ven totalhyran utjamnas med
beaktande av ovan ndmnda avvikelser.

Utjamningen ska grundas pa utjamningskalkylerna som samfundet upprattat i
enlighet med utjamningsgrunderna. Grunderna och principerna for utjamning
liksom férandringar av dem ska tas upp i samforvaltningsorganen och delges
de boende. Av hyresbestamnings- och utjamningskalkylen ska framga hur
utjamningen inverkar pa objektvisa hyror. Om hyrorna fér ARA-bostader som
ar befriade fran sjalvkostnadshyresreglerna anvands for att sanka hyrorna for
lagenheter som omfattas av sjalvkostnadshyresreglerna, maste objektens
intéakter och utgifter utredas separat, till exempel genom att uppratta en
kostnadspostspecifik bokforing.

21 Aravabegransningslagen (1190/1993), 7 a § och rantestddslagen (604/2001), 13 a 8.
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Utjdmning mellan objekt som hor till olika understédsklasser

ARA kan bevilja lantagaren tillstand att utiamna hyror mellan vanliga bostader
och bostader for grupper med sarskilda behov eller mellan objekt som har
tagit emot understdd i olika understddsklasser, om det finns sarskilda skal??.
En sadan sarskild anledning for beviljande av undantag ar till exempel att
hyrorna for vissa objekt som har getts understdd for grupper med sarskilda
behov skulle bli oskaligt h6ga. Stédgrupperna for objekten finns i bilagorna till
ARAs lanebeslut.

Att beakta vid hyresbestamning for studentbostader

Hyror for sddana studentbostader som har fatt investeringsstod och sadana
som redan tidigare fatt understod for det egna kapitalet kan utjamnas,
eftersom dessa tva kan anses vara bostader som avses i lagen om
investeringsunderstod. Eftersom malgruppen ar densamma avsatts medlen i
investeringsstodet aven efter utjamningen for den malgrupp, for vilken stodet
har beviljats. Sledes behover man inte soka om undantagstillstand hos ARA,
utan hyrorna kan utjamnas utan tillstand.

Samfunden kan anvanda ARAs utjamningsmodell fér att reda ut grunden fér och
storleken p& utjamningen enligt bruksvardet vid bestamning av hyran. Syftet
med modellen ar att ge samfunden en utjamningsmodell som visar objektiva,
transparenta och begripliga principer for utjamningen.

Modellen baserar sig pa bruksvardet och pa poangsattningen av faktorer som
paverkar detta samt pa vikten for olika delomraden. Den kan &ven bearbetas for
att motsvara samfundets egna behov. Den finns pa ARAs webbplats:
www.ara.fi/utjiamning

22 Aravabegransningslagen (1190/1993), 7 a § och rantestddslagen (604/2001), 13 a 8.



Exempel pa utjamning

Samfundets utjamningsgrupp bestar av tre hyreshus som fardigstallts vid olika
tidpunkter (hyresbestdmningsenhet). | hyresbestamningskalkylen har bland de
husspecifika finansieringskostnaderna beraknats amorteringar av rantestods-
lan, rantekostnader som beraknas uppsta for lanen samt finansierings-
kostnader som uppkommer av rantan pa sjalvfinansieringsdelen. Nar de
beraknade husspecifika finansieringskostnaderna raknas samman blir
resultatet de finansieringskostnhader som ska utjamnas inom utjamnings-
gruppen. Exempel pa en utjamning dar kostnaderna har fordelats i forhallande
till ytorna:

Utjdmningsgruppens totala yta 6 656,5 m?

Totala finansieringskostnader som 395900 €
ska utjamnas

Utjdmnade finansieringskostnader 4,96 €
(€/m?/man)
€ €/m?/man € €/m?/man € €/m?/man  Totalt

Utjamnade 104 707 4,96 157 373 4,96 133 820 4,96 395 900
finansierings-
kostnader
Husspecifika 131 150 6,21 144 550 4,55 120 200 4,45 395 900
finansierings-
kostnader
uUtjamning, -26 443 -1,25 12 823 0,40 13 620 0,50 0
differens

1.9

| exemplet ar A-husets husspecifika finansieringskostnader 6,21 €/m?/man,
dvs. storre an den utjamnade finansieringskostnaden for hela utjamnings-
gruppens totala antal kvadratmeter (4,96 €/m?/man). A-huset far alltsa nytta av
utjdmningen med 1,25 €/m?/man.

B- och C-husens husspecifika finansieringskostnader forblir lagre én de
utjamnade finansieringskostnaderna, vilket innebar att hyrorna som tas in for
bostdderna i B- och C-husen anvands aven for att tdcka A-husets
finansieringsutgifter. B- och C-husen betalar allts& utjamning.

Efterkalkyl och beaktande av dver- eller underskott

Efterkalkylen for hyreshus okar transparensen. Efterkalkylens syfte &r

att sakerstalla att hyrorna endast har anvants for att tacka sadana
utgifter som Gverensstammer med bestammelserna som galler for

sjalvkostnadshyra. Ett ytterligare syfte ar att 6ka jamférbarheten mellan

utgifter samt forbattra informationen till boende och myndigheter.
Genom att uppratta en efterkalkyl kan hyreshussamfunden sjalva
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kontrollera att hyresintakterna under aret har varit tillrackliga for att
tacka utgifterna under aret.

Efterkalkylen ar en prestationsbaserad penningflodeskalkyl som for
bokslutstidpunkten ska uppréttas dver hyres- och andra intdkter samt de
utgifter som ska tackas med dem, av vilken framgar om hyresintakterna under
aret har varit tillrackliga for att tacka utgifterna under aret. | efterkalkylen
redovisas hur stora hyresintakter som har samlats in for respektive andamal
(hyresdel for skotsel och finansieringshyra) under rakenskapsperioden och
vad de faktiska kostnaderna som ska tackas med dessa har uppgatt till.

Den som &ager ett hyreshus ska utifran sin bokforing fran rakenskapsperioden i
samband med upprattelse av bokslutet gbra upp en efterkalkyl som géller hela
samfundet enligt utjamningsgrupp och av vilken framgar:

1) summan av hyrorna som tagits ut,
2) vilka utgiftsposter som har tackts med hyrorna,

3) hur mycket medel det har samlats in fér kommande ombyggnader,
underhall och skotsel och hur de har anvants,

4) finansieringsotverskottet eller finansieringsunderskottet for
rakenskapsperioden,

5) finansieringsoverskottet eller finansieringsunderskottet for foregaende
rakenskapsperioder.

Det i punkterna 4 och 5 ovan namnda over- eller underskottet som samlats in
fran skotselutgifter och finansiella kostnader for avsattningar ska tas i
beaktande vid bestamningen av de kommande arens hyror?3,

ARA rekommenderar att dver- eller underskott som samlats in
genom hyresdelen for skétsel och finansieringshyran beaktas i
hyrorna under en tidsperiod pa 3-5 ar for att hyrorna ska utvecklas
I jamn takt.

Efterkalkylen ska upprattas fran och med rakenskapsperioden som paborjas
under 2017. Om dverskott har samlats in genom hyresverksamhet enligt
sjalvkostnadsprincipen som bedrivits fore 2017 kan dverskottet inte separeras
i olika anvandningsandamal (skotsel, finansiering och avsattningar). Den
totala aterstoden fran tidigare ar kan darfor redovisas som avsattningar for
framtida ombyggnader. Efterkalkylen som géller hela samfundet ska stammas
av mot den finansiella stéllningen i balansrakningen.

Efterkalkyl vid primér uthyrning
Om hyreshusets agare har hyrt ut objektet i forsta hand eller hyrt ut till ett

annat samfund som hyr ut bostaderna i andra hand till boende, ska
hyreshusets agare uppratta en efterkalkyl pa sa satt att det framgar vilken

2 Aravabegransningslagen (1190/1993), 7 c § och rantestodslagen (604/2001), 13 ¢ §.
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1.10

hyra som de boende betalar och alla utgifter som tacks av hyran. Efterkalkylen
ska allts& upprattas baserat pa bade hyreshusets dgares och den primara
hyresgastens bokféring. Den primara hyresgasten ska lamna alla uppgifter
som kravs for att upprétta en efterkalkyl till hyreshusets &gare. Vid behov kan
det vara nédvandigt att till ARA dverlamna kopior av forstahandshyresgastens
bokfdring for att kontrollera hyresintékter och objektspecifika utgifter. Med
hjalp av efterkalkylen ar det majligt att utreda hyran som hyresgasten betalar
och forverkliga sjélvkostnadsprincipen.

Vid upprattandet av efterkalkyler tillampas ARAs modell. Modellen grundar sig
pa bokféringsnamndens modell pa efterkalkyler fér bostadsaktiebolag.
Modellen for efterkalkyl med anvisningar finns pa ARAs webbplats:
www.ara.fi/efterkalkyl

Lagenhetsspecifik hyresbestdmning (gradering)

Med lagenhetsspecifik hyresbestdmning eller gradering avses att den
insamlade hyran for enskilda hus inte fordelas pa lagenheterna baserat direkt
pa bostadens yta. Syftet med gradering ar att fordela kostnaderna for husets
byggnad och skotsel pa de enskilda lagenheterna pa ett sa rattvist satt som
mojligt. Faktorer som beaktas vid graderingen &r bland annat lagenhetstypen
och bostadens yta. Vid gradering blir den kalkylmassiga ytan som utgor
grunden for hyresbestamningen for sma lagenheter stérre medan storre
lagenheters kalkylmassiga yta minskar. Graderingsforfarandet regleras inte i
lagen. Gradering &r inte detsamma som hyresutjamning i forra kapitlet 1.8.

Bakgrunden till lAgenhetsspecifik hyresbestamning ar oftast att framja
uthyrningen av stora bostader eftersom efterfragan pa dessa har férsvagats.
Syftet med graderingen ar att férbattra hyreshusets nyttjandegrad genom att
hyra ut stora lagenheter som eventuellt star tomma och darigenom 6ka husets
totala hyresintakter. Pa sa sattet ar det mojligt att alltjamt behalla hyrorna aven
for sma bostader pa en skalig niva.

Vid graderingen ska det beaktas att det i ARA-objekt som omfattas av
begransningar ar nédvandigt att ta ut samma hyra for likadana lagenheter.
Inom samma objekt ar det alltsa inte mojligt att krava in olika hyror av olika
hyresgéaster om bostaderna med avseende pa storlek, utrustning och skick ar
likadana.

Hyreshusets dgare kan anvanda, andra eller helt avsta fran gradering. ARA
lamnar inte langre detaljerade anvisningar om hur graderingen ska
forverkligas. Om andringar i graderingen och grunderna fér hyresbestamning
ska avtalas med hyresgasterna i enlighet med vad som foreskrivs i
samforvaltningslagen. Om graderingen framgar i hyresavtalen ska andringar i
hyresavtalen goras i enlighet med vad som foreskrivs i hyreslagen.
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1.11 Hyresavtalen

Av hyresavtalen for bostdder som omfattas av sjalvkostnadsprincipen ska det
framga att objektets hyresbestamning baseras pa sjalvkostnadsprincipen i
enlighet med vad som foreskrivs i rantestodslagen och/eller
aravabegransningslagen. | hyresavtalet ska sjalvkostnadsprincipen anges
som villkor for justering av hyran. Det ar inte tillatet att ange ett villkor for
justering av hyran som till exempel baseras pa levnadskostnadsindex.

Enligt hyreslagen ska information om hyresjusteringar delges
skriftligen tva manader innan den nya hyran borjar tillampas. 24
ARA rekommenderar att detta anges separat i hyresavtalet.

| hyresavtalet ska antalet kvadratmeter som hyra tas ut for framga. Om det for
boende som bor i objekt for grupper med sarskilda behov utéver hyran fér
antalet kvadratmeter i bostaden som den boende sjalv anvander aven ingar
ett antal kvadratmeter av gemensamma utrymmen och serviceutrymmen eller
en lagenhetsspecifik hyresbestamning (gradering) har gjorts for objektet, ska i
hyreskontraktet utéver antalet kvadratmeter for bostaden som den boende
sjalv anvander aven den boendes andel av kvadratmeter som hor till
gemensamma utrymmen och serviceutrymmen eller graderade kvadratmeter
framga.

Aven av primara hyresavtal och andrahandshyresavtal (kapitel 2.4 i guiden)
ska det framga att objektets hyresbestamning baseras pa sjalvkostnads-
principen i enlighet med vad som foreskrivs i rantestddslagen och/eller
aravabegransningslagen. | det priméara hyresavtalets villkor om justering och
tidpunkt for justering av hyra ska det beaktas att &ven den priméra hyres-
gasten skriftligen ska meddela andrahandshyresgasten, dvs. den boende, tva
manader innan den nya hyran borjar tillampas. Om den primara hyresgasten
bestammer hyran som ska tas ut av de boende ska den priméra hyresgasten
ocksa fa skalig tid for bestamning av sjalvkostnadshyran. Om hela objektet
hyrs ut primart till ett annat samfund med tillampning av lagen om hyra av
affarslokal?® ska de skyldigheter som aligger den primara hyresgasten i
enlighet med de forfattningar som &r tillampliga pa sjalvkostnadshyran samt
hyreslagen iakttas aven i hyresavtalen som ingas mellan dessa samfund.

Miljoministeriet har genom forordning foreskrivit ett formular for hyresavtal for
bostadslagenhet?® som ar avsett att anvandas mellan parterna vid avtals-
forhandlingar vid vilka avtalsvillkoren diskuteras och beslut om dem fattas.
Formularet for hyresavtal for bostadslagenhet binder inte avtalsparterna. ARA
rekommenderar att samfunden beaktar vad som ingar i formularet i sina
hyresavtal samt ovan namnda anvisningar fran ARA.

24 Lagen om hyra av bostadslagenhet (481/1995), 32 §.
25 Lagen om hyra av affarslokal (482/1995).

26 Miljoministeriets forordning om formularet for hyresavtal for bostadslagenhet (537/2004).
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2.1

2.2

SARSKILDA FALL | HYRESBESTAMNINGEN

Samfundets 6vriga verksamhet och skyldighet att ha
separat redovisning

Samtliga samfund som ager ARA-bostader ska i regel separera bostadernas
agande till ett eget bolag, om samfundet utévar avgiftsbelagd
serviceaffarsverksamhet t.ex. i servicehus for aldre och for personer med
funktionsnedséttning. Separationen ar mycket viktig om den andra
verksamheten ar bred. Om verksamheterna halls separerade ekonomiskt och
bokforingsmassigt ar det inte nddvandigt med uppdelning i flera bolag.

ARA har erfarit att det i vissa fall har varit utmanande att utreda vilka intakter
och utgifter som hor till boende respektive till annan verksamhet. Samfundet
ska ordna sin kostnadskontroll och bokforing pa ett satt som gor det enkelt att
utreda intakter och utgifter som hor till uthyrningsverksamheten som
samfundet bedriver med avseende pa arava- och rantestddsbostader.
Efterkalkyler for serviceverksamhet och uthyrningsverksamhet ska separeras
pa ett satt som gor att verksamheternas resultat kan faststallas och separeras
utan problem.

Samfundet kan dessutom omfattas av kraven pa att ha separat redovisning
enligt lagen om skyldighet att medge insyn i och lamna uppgifter om vissa
foretags ekonomiska verksamhet (19/2003, insynslagen). | insynslagen
forordnas om skyldigheten att ha separat redovisning for sadana samfund
som beviljats offentlig finansiering for tjanster som hanfér sig till allmant
ekonomiskt intresse (SGEI). Utdver detta forutsatts att samfundet bedriver
olika verksamheter.?” Med olika verksamheter avses till exempel affars-
verksamhet. Flera ARA-aktérer omfattas inte av lagens tillampningsomrade,
eftersom de inte har annan verksamhet eller den andra verksamheten bedrivs
i egna bolag. Las mer om skyldigheten att ha separat redovisning i
insynslagen.

Affarslokaler

Om hyresbostader stédda av ARA finns i samma fastighet som afféarslokaler ar
det inte nddvandigt att beakta hyresintékterna for affarslokalerna vid
hyresbestamningen for ARA-bostaderna. Det ar sdledes inte heller mojligt att
beakta utgifter som ar hanforliga till affarslokalerna vid hyresbestamningen. Av
denna anledning maste intékter och utgifter som ar hanforliga till utrymmen
stédda av ARA respektive till affarslokaler som inte omfattas av stdd redovisas
separat i bokforingen, till exempel i separata utgiftsposter. Hyror som kréavs in
av de boende far inte anvandas for att ticka utgifter for affarslokaler som inte
omfattas av ARAs stod. Overskott som insamlats genom uthyrning av
affarslokaler kan daremot anvandas for att tdcka utgifter som orsakats av
utrymmen som omfattas av ARAs stod for att sénka hyrorna for de stbédda
utrymmena. | sista hand svarar samfundets agare for utgifter som ar hanforliga

27 Insynslagen (19/2003) 1 och 2 8.
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2.3

2.4

till utrymmen som ingar i anskaffningsvardet for samfundets objekt som
finansierats pa annat satt &n genom arava- eller rantestodslan.

Tillfallig anvandning av hyresbostaderna for andra
andamal

ARA kan av sarskilda skal bevilja tillstand att anvanda en ARA-bostad till
nagot annat &ndamal &n boende.?® Andring av anvandningsandamalet
forutsatter alltid sarskilda skal. Det &r kommunen som bedémer vad som &r
sarskilda skal och de méaste basera sig pa bade den radande och den
forutspadda situationen pa bostadsmarknaden. Andringar av anvandnings-
andamalet tillampas huvudsakligen pa sadana omraden dar befolknings-
mangden minskar. | allménhet finns det inga sarskilda skal for &ndring av
bostadernas anvandningsandamal om det rader brist pa hyresbostader i
omradet. Bestammelserna forutsatter ocksa att tillstandet galler ett litet antal
bostader. Tillstand kan beviljas oberoende av den aterstaende lagenhetsytan i
bostaderna i byggnaden eller byggnadskomplexet. Begransningen till ett litet
antal bostader galler hela agarsamfundets bostadsbestand.

ARA kan bestamma att den del av statslanet som motsvarar den bostad
tillstandet galler ska betalas tillbaka, att staten ska befrias fran den
statsborgen som rér lagenheten eller att den del av rantestédet som ror
bostaden ska dras in. En permanent andring av hela husets anvandnings-
andamal forutsatter befrielse fran begransningarna. 2°

Pa objekt som fatt understtd enligt lagen om investeringsstod tillampas
bestammelserna i lagen om investeringsundersttd3® och statsunderstédslagen
(688/2001).

Om fastigheten ar del av en hyresbestamningsenhet som bestar av flera
fastigheter ska hyran bestammas for alla utrymmen atminstone i enlighet med
sjalvkostnadsprincipen. Sa sakerstalls att delen som anvands som
hyresbostad som forblir i den aktuella hyresbestdmningsenheten inte kommer
att tacka utgifter for utrymmena vars anvandningsandamal har andrats.

Ytterligare anvisningar om tillfallig &ndring av bostaders anvandningsandamal
finns pa ARAs webbplats i Guiden for val av hyresgaster (ara.fi/guider).

Primara hyresférhallanden och hyresférhallanden i andra
hand

Med hyresférhallande i andra hand avses ett hyresforhallande som uppstar
nar den som av hyresvarden har hyrt en bostadslagenhet (primar hyresgast)
enligt tillstand i hyresavtalet eller ett av hyresvarden givet sarskilt tillstand hyr
ut hela lagenheten vidare till en eller flera egna hyresgéaster (hyresgast i andra

28 Aravabegransningslagen (1190/1993) 16 §, rantestodslagen (604/2001) 18 §, lagen om
befrielse fran anvandningsbegransningar som géller bostader finansierade med
rantestodslan for hyresbostader (291/2005) 2 §.

2% Aravabegransningslagen (1190/1993), 16 § och rantestddslagen (604/2001), 18 8.

30 Lag om understod for forbattring av bostadsférhallandena for grupper med sarskilda
behov (1281/2004) 11 §.
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hand). Med primart hyresforhallande avses hyresforhallandet mellan
hyresvarden och den priméara hyresgasten.s!

For objekt som omfattas av begransningarna géallande hyresbestamningen
eller hyresbostader som omfattas av sjalvkostnadshyra tillampas de relevanta
foreskrifterna aven pa priméara hyresférhallanden och hyresforhallanden i
andra hand. Fastighetens dgare ansvarar for att sjalvkostnadsprincipen iakttas
i alla uthyrningsled. Aven av hyresavtalen for primara hyresférhallanden och
hyresforhallanden i andra hand ska framga att objektets hyresbestamning
baseras pa sjalvkostnadsprincipen (se kapitel 1.11).

Samfundens primara uthyrning och uthyrning i andra hand

Bestammelserna om bestamning av sjalvkostnadshyran géaller aven situationer
dar objektet eller lagenheten primart hyrs ut till ett annat samfund (priméar
hyresgést) som i andra hand hyr ut den till de boende (hyresgast i andra
hand). Sjalvkostnadsprincipen géller hyror som uppbars av saval fastighets-
agaren som den primara hyresgasten. Forfarandet med primar uthyrning och
uthyrning andra hand far inte medféra att de boendes hyror hgjs.

Primar uthyrning ar vanligare i objekt for grupper med sarskilda behov an vad
det ar i vanliga hyreshus. Det &r fraga om primar uthyrning néar fastighetens
agare hyr ut ett objekt for grupper med sarskilda behov i sin helhet till
exempelvis en kommun, som utéver serviceverksamheten &ven fungerar som
de boendes hyresvard.

ARA rekommenderar att objekten eller lagenheterna som
fastighetsagaren primart hyr ut till ett annat samfund behandlas
som separata utjamningsgrupper. De placeras alltsa inte i
samma utjamningsgrupper som lagenheter som fastighetsagaren
hyr ut direkt till de boende.

Pa sa satt underlattas upprattandet av efterkalkyler och kontroll av
efterlevnaden av sjalvkostnadsprincipen for objekten som hyrs ut primart.
Hyreshusets agare ansvarar for att uppréatta efterkalkyler fér objekt som hyrs
ut primart (se kapitel 1.9).

For att sékerstéalla sjalvkostnadsprincipens forverkligande ska den primara
hyresgasten lamna de uppagifter till sin hyresvard (den priméra hyresvarden)
som denne behover for att uppratta efterkalkylen. Till hyresvarden meddelas
baserat pa uppgifterna i bokféringen de hyresintékter som kravts in av de
boende, de hyresutgifter som betalats till hyresvarden och eventuella andra
utgifter som uppstatt for den primara hyresgasten for hyresverksamheten, som
skaliga forvaltningskostnader som ar hanforliga till uthyrningen.
Fastighetségaren (den priméara hyresvarden) ansvarar for att den primara
hyresgasten iakttar sjalvkostnadsprincipen for bestdmning av hyrorna som tas
ut av de boende. Foljaktligen maste fastighetsagaren fa de uppgifter som
behdvs for att forverkliga detta fran den primara hyresgéasten.

31 Lagen om hyra av bostadslagenhet (481/1995), 72 8.
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2.5

ARA rekommenderar att parterna avtalar om uppgifterna som
ska tillhandahallas och vid vilka tidpunkter de ska overlamnas i
det priméara hyresavtalet.

Bostadslagenheter som hyresgasten hyr ut i andra hand

ARA-hyreslagenheter som finansierats med stdd av rantestdds- och
aravalagen ar avsedda for permanent bostadsbruk och lagenheterna ska
anvandas som hyresbostader. Upplatelse av bostadslagenheterna till nAgon
annan regleras i hyreslagen.

Enligt hyreslagen far hyresgasten:
"anvanda bostadslagenheten som sin egen eller som gemensam bostad
for honom och hans make och de barn som hor till familjen. Om
hyresvarden inte vallas avsevard olagenhet eller stérning, far hyresgasten
anvanda lagenheten som gemensam bostad ocksa for sin eller sin makes
nara slakting eller genom underuthyrning eller annars upplata hogst
halften av lagenheten for att anvandas av nagon annan for boende. |
andra fall far hyresgésten inte utan ett samtycke i hyresavtalet eller
sarskilt samtycke av hyresvarden upplata lagenheten eller en del av den
att anvdndas av ndgon annan.’??

Det ar alltsa inte tillatet att upplata mer &n hélften av lagenheten eller hela
lagenheten for att anvandas av nagon annan ens kortvarigt utan hyresvardens
tillstand.

Hyreslagen ger dock hyresgéasten en mojlighet att tillfalligt upplata
bostadslagenheten for att anvandas av ndgon annan. Hyresgasten far for
hogst tva ar upplata hela bostadslagenheten att anvandas av nagon annan,
om hyresgasten pa grund av arbete, studier eller sjukdom eller av nagon
annan sadan orsak vistas pa annan ort och hyresvarden inte har grundad
anledning att motsatta sig upplatelsen. Hyresgasten ska senast en manad
innan lagenheten tillfalligt upplats fér att anvandas av nagon annan skriftligen
meddela hyresvarden om saken.23

For en ARA-hyreslagenhet som tillfalligt upplats for att anvandas av nagon
annan kan hyresgasten av sin hyresgast i andra hand ta ut samma sjalv-
kostnadsbaserade hyra som hyresvarden. Hyresgasten ska tillsammans med
det ovan namnda skriftliga meddelandet visa hyresavtalet fér andrahands-
uthyrning, for att hyresvarden ska vara saker pa att hyresgasten inte tar ut en
hogre hyra &n sjalvkostnadshyra av hyresgasten i andra hand.

Kostnader fér boenderadgivning och styrning av
invanaraktiviteter

Med boenderadgivning avses i detta sammanhang sadan radgivning vars mal
ar att férebygga problem som hér samman med boende, sékerstélla
fastighetens andamalsenliga underhall och skotsel samt minska risker. Med
boenderadgivning efterstravas att forhindra uppkomsten av forfallna hyror och

32 Hyreslagen 17 8.
33 Hyreslagen 18 8.
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hyresforluster till exempel genom att strava efter att forebygga problem som
hér samman med boende, vandalisering, beteende som stér de andra boende
och vréakningar.

Med styrning av invanaraktiviteter avses i detta sammanhang i huvudsak
framjande av samhérighet. Malet kan vara att framja samhdrigheten
exempelvis genom att genomfora praktiska arrangemang fér de boendes
gemensamma aktiviteter. Malet kan ocksa vara att 6ka boendetrivseln som
avses i lagen om samforvaltning 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 hyreshussamfund kan omfatta
uppgifter som faststallts for att uppna malen som beskrivits ovan enligt
respektive hyreshussamfunds behov. Exempelvis i ett hyreshus som avsetts
for ungdomar kan radgivningsbehoven galla mer forebyggande av problem
med boendet, sakerstallande av fastighetens vederborliga underhall och
skotsel samt en minskning av risker, medan behovet i seniorobjekt handlar
mera om framjande av de boendes samhorighet och boendetrivsel.

Utgifterna for boenderadgivning och styrningen av invanaraktivitet kan godtas i
hyrorna enligt sjalvkostnadsprincipen. Kostnaderna ska féljas upp i
bokforingen eller i den interna redovisningen separat och angaende
personalkostnader ska allokeringen av kostnader grunda sig pa
arbetstidsuppfdljning, om boenderadgivaren eller ledaren fér invanaraktiviteter
ocksa utfor andra uppgifter an sddana som godkanns i sjalvkostnadshyran.
ARA faststéller inga exakta granser i euro, inom vilka kostnaderna ar
godtagbara, utan sjalvkostnads- och skalighetsprinciperna tillampas i
kostnaderna. Hyreshussamfundet ska halla kostnaderna for
boenderadgivningen och styrningen av invanaraktiviteter skaliga.
Gemensamma aktiviteter och invanaraktiviteter enligt samforvaltningslagen
kan tackas med sjalvkostnadshyran. Enligt samférvaltningslagen har de
boende rétt att delta i beredningen, forhandla och ge utlatande om forslaget till
budget och hyresbestdmning fér husen i hyresbestamningsenheten.

Kostnaderna for boenderadgivningen och styrningen av invanaraktiviteter kan
inte férorsakas av den boendes servicebehov. Den boendes servicebehov
kan gélla t.ex. omsorgstjanster, stadtjanster eller smareparationer eller
installationsuppgifter i bostaden som den boende ansvarar for. Kostnader
som beror pa de boendes behov av service far inte tackas av sjalv-
kostnadshyran.

Kostnader som uppstar pa grund av den boendes behov av
service far inte tackas med sjalvkostnadshyran, utan de ska
tackas med serviceavgifter eller pa annat satt baserat pa
separata, frivilliga serviceavtal som ingas for specifika
hyresgaster.
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2.6

2.7

Hus som innehaller bade hyres- och agarbostader
(s.k. blandhus)

Blandhus ar bostadsaktiebolag eller 6msesidiga fastighetsaktiebolag dar det
kan bo bade hyresgaster och agare till aktier som ger rétt att besitta bostaden,
som i vanliga bostadsaktiebolag. Bostadsaktiebolagets och det 6msesidiga
fastighetsaktiebolagets aktier ger aktiedgarna rétt att besitta en bostad och
andra utrymmen som finns i byggnaden. Hyresavtalet upprattas da mellan
aktiedgaren och boende eller annan hyresgast (t.ex. serviceutrymmenas
hyrestagare). Aktieagaren far hyresintakterna och betalar skotsel- och
kapitalhyra till bolaget, som bolaget anvander for att tacka sina skotsel- och
kapitalutgifter.

Hyresbestamningen fér hyreslagenheter i blandhus sker i enlighet med
sjalvkostnadsprincipen. Grunden for sjalvkostnadshyran som aktiedgaren
(hyresvarden) kraver in ar de skotsel- och kapitalvederlag som tas ut av
bolagets aktiedgare. Utdver dessa utgifter &r det enligt lagen om bostads-
aktiebolag®* och bolagsordningen aven mdijligt att i sjalvkostnadshyran
inkludera aktieagarens (hyresvardens) kostnader for reparationer av
lagenheten och andra kostnader samt avsattningar for sdidana ombyggnader
som man redan kanner till och for vilka beslut om genomférande har fattats i
det aktuella bostadsaktiebolaget. Dessutom ar det mojligt att i sjalvkostnads-
hyran inkludera skéaliga administrativa avgifter som &r hanforliga till uthyrning
av bostader i det aktuella bostadsaktiebolaget.

| samband med inlésen betalas det ursprungliga hyreshuslanet som bolaget
Iyft tillbaka genom den inldsta lagenheten. Det minskar dven hela hyreshus-
lanets arsavgift med en andel som motsvarar lagenheten. Minskningen av
arsavgiften galler frdn och med forfallodagen for arsavgiften som foregar
inldsen. Det sékerstéller att en lagenhet som inte langre anvands som
hyresbostad beaktas inom hyresbestamningsenheten.

| andra sammanhang kan begreppet blandhus dven avse objekt for grupper
med sarskilda behov dar det finns lagenheter fér manga olika grupper och
mojligen aven sa kallade vanliga hyresbostader.

Kostnaderna for lagenhetsskyddsforsakring

Valet av hyresgaster grundar sig pa social andamalsenlighet och ekonomiskt
behov. Dessa faktorer bedoms utifran hushallets bostadsbehov, féormégenhet
och inkomster. Manga hyresvardar kraver att hyresgéasten har en hemfor-

sakring, vilket dock inte ar ett kriterium for valet av boende till en ARA-bostad.

Lagenhetsskyddsforsakringen som tagits fram som en av atgarderna i
atgardsprogrammet for forebyggande av bostadsloshet AUNE, ska pa ett
férebyggande séatt underlatta boendet fér personer som mist sin kredit-
vardighet. Forsakringsbolagen ar inte skyldiga att teckna en hemforsakring at
personer som har aterkommande betalningsanmarkningar. Hyresvarden kan
forsékra lagenhetens fasta inredningar mot plétsliga och oférutsedda
sakskador endast om hyresgasten inte beviljas hemfoérsakring.

34 Lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) 4 kap. 3 8.
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2.8

De fasta inredningar i lagenheten som kan forsakras avser de invandiga
delarna som aktieagaren enligt lagen om bostadsaktiebolag &ar underhalls-
ansvarig for, till exempel lagenhetens golv-, vagg- och takbelaggningar; skap,
garderober och annan inredning som tillhor lAgenheten oavsett om de ar
fastmonterade och anordningar och utrustning som finns i lagenheten.
Beroende pa forsakringsbolagets villkor kan forsakringen ocksa omfatta spis,
spisflakt, kylskap, bastuugn och tvattmaskiner som forsakringstagaren ager.

Kostnaden for ldgenhetsskyddsférsakringen inkluderas i lagenhetshyran
eller tas ut separat och den far inte tackas med andra boendes
sjalvkostnadshyra. Begransningen sakerstéller att férsakringen anvands
som en forebyggande atgard mot bostadsloshet endast for personer som
annars inte kan fa en bostad i avsaknad av hemforsakring. Lagenhets-
skyddsforsakringen kan galla i hdgst ett ar efter slutet av den hyres-
bestamningsperiod da behovet att forsakra lagenheten som personen besitter
upphor.

Garantiforsakring

Forsakringsbolagen kan erbjuda ARA-hyreshussamfund en garantiférsakring
med vilken hyreshussamfundet kan férsakra de skyldigheter som faststallts i
hyrestagarens hyresavtal. En garantiforsakring kan alltsa utnyttjas i stallet for
en traditionell depositionsgaranti (kontantgaranti el. dyl.).
Forsakringspremierna for garantiforsékringen kan tackas med
sjalvkostnadshyran som tas ut av de boende, men behandlingen av
forsakringspremierna i hyresbestamningen ar annorlunda beroende pa om
forsakringen tacker samfundets hela ARA-bostadsbestand eller om
forsakringen ar valbar for de boende.

Om garantiforsakringsavtalet som erbjuds av forsakringsbolaget inte innehaller
nagra begransningar som galler hyrestagarna, kan ARA-hyreshussamfundet
besluta att forsakra skyldigheterna som faststéllts i hyresavtalen fér samtliga
boende. D& kan ARA-hyreshussamfundet besluta att helt avsta fran
forutsattningen som galler depositionsgaranti (kontantgaranti) och skéta
sékerheterna sjalvstandigt via garantiforsakringen, d.v.s. forsdkra hela ARA-
bostadsbestandet.

Om garantiforsakringsavtalet som erbjuds av forsakringsbolaget innehaller
begransningar som galler hyrestagarna (t.ex. att den boende inte far ha
betalningsanmarkningar), kan ARA-hyreshussamfundet inte besluta om att
forsakra skyldigheterna som faststallts i hyresavtalen for samtliga boende. Da
kan endast en del av ARA-hyreshussamfundets hyresavtal omfattas av
garantiférsakringen. Eftersom en garantiférsakring som innehaller
begransningar inte kan galla alla hyrestagare, ska den boende som uppfyller
villkoren som forutsatts av hyrestagaren i denna férsékringsmodell ha
mdjlighet att vélja om han utnyttjar garantiférsékringen som
hyreshussamfundet tecknat eller om han ger hyresgarantin i pengar eller
annan sakerhet.

Behandling av forsdkringspremier nar garantiforsakringen tacker
samfundets hela bostadsbestand

Om ARA-hyreshussamfundet tecknar en garantiférsakring som tacker hela
bostadsbestandet, ska samfundet i god tid innan férsakringen infors meddela
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de nuvarande hyrestagarna att den depositionsgaranti som de tidigare
betalat/gett aterbetalas inom en viss tidsfrist till hyrestagaren eller annan
sakerhetsstéllare. Nar de tidigare depositionsgarantierna aterbetalats kan
samfundet ta i bruk garantiférsakringen och allokera de kostnader den medfér
till de boendes hyror i enlighet med sjélvkostnadsprincipen som féreskrivits i 7
§ i aravabegransningslagen och 13 § i rantesttdslagen.

Forsakringspremien som den boende betalar omfattas av tillampningsomradet
for bestammelsen3® som galler hyressakerhet i lagen om hyra av
bostadslagenhet. Enligt bestdmmelsen ar ett villkor enligt vilket en avtalspart
ska stélla en sékerhet som ar storre an tre manaders hyra ogiltigt.
Hyresvérden, d.v.s. ARA-hyreshussamfundet ska folja upp att
forsakringspremierna som tas ut i respektive boendes hyra under boendetiden
inte 6verskrider ett belopp som motsvarar tre manaders hyra.

Behandling av forsakringspremier nar forsakringen ar valbar for de
boende

Om endast en del av ARA-hyreshussamfundets hyresavtal omfattas av
garantiférsakringen och en boende som uppfyller férsakringsvillkoren véljer
garantiférsadkringen som samfundet tecknat i stéllet for depositionsgarantin,
kan de kostnader som férsékringen medfor debiteras endast enligt
sjalvkostnadsprincipen av den boende i fraga. Férutom bostadshyran ska
utgiften som férsakringen medfor specificeras i den boendes hyresavtal.
Utgifter som garantiférsakringen medfor ska inte inkluderas i en eventuell
utjamning av sjalvkostnadshyror, d.v.s. hyreshusets agare ska félja upp de
intékter och utgifter som garantiférsakringen medfor separat i bokféringen. Om
alltsa en del av de boende vill utnyttja garantiférsakringen, far detta inte
fororsaka kostnader for andra an de boende som utnyttjar maéjligheten till
garantiforsakring. Garantiférsakringens pris for den boende ska anges tydligt
pa forhand sa att den boende kan vélja om han utnyttjar férsakringen eller
betalar en kontantgaranti.

HYRESBESTAMNING FOR OBJEKT SOM BEVILJATS
INVESTERINGSUNDERSTOD FOR GRUPPER MED
SARSKILDA BEHOV

Syftet med att bevilja investeringsunderstod for objekt for grupper med
sarskilda behov ar att fa skaligt prissatta och kvalitativa hyresbostader

att anvandas av personer som hor till grupper med sarskilda behov,
som dessutom innehaller I6sningar som motsvarar de aktuella
gruppernas behov. Grunden for understodet ar de utrymmes- och
utrustningslosningar som de sarskilda grupperna behéver och som
hojer hyran i jamforelse med vanliga hyresbostader.

Med hjalp av investeringsstddet for grupper med sarskilda behov ar det mgjligt
att f& hyran att motsvara hyran for vanliga hyreslagenheter som ar statligt

35 Lagen om hyra av bostadslagenhet (481/1995), 8.2 8.
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3.1

3.2

stodda. Maximistorleken pa understodet har graderats efter hur mycket
objektens kostnader i genomsnitt avviker fran vanliga rantestodsobjekt.

Principerna for bestamning av sjalvkostnadshyran for objekt som har fatt
understdd ar i huvudsak desamma som galler for vanliga hyresbostader.
Skillnaderna mot hyresbestamningen for vanliga hyresbostader &r
huvudsakligen hur finansieringen bildas, gemensamma utrymmen och
serviceutrymmen, samt beaktande av krav som stélls enligt lag, till exempel
handikappservicelagen.

Sjalvkostnadshyrorna som tas ut av de boende i objekt fér grupper med
sarskilda behov far inte tacka kostnader som uppstar pa grund av omsorgs-,
vard-, maltids- och andra tjanster till de boende. Tjanster som erbjuds de
boende och kostnaderna som de boende betalar for dessa avtalas separat i
en vard- och serviceplan som gors upp, i myndighetens beslut om anordnande
av tjanster, eller i ett skriftligt avtal mellan en privat tjansteproducent och den
boende. Hyres- och serviceavtal far inte knytas till varandra och
serviceavtalets upphorande far inte leda till att hyresratten upphor.

ARA rekommenderar att objekten for grupper med sarskilda
behov eller lagenheter som primart hyrs ut till ett annat samfund
behandlas som separata utjamningsgrupper och att de inte
placeras i samma utjamningsgrupper som objekt eller lagenheter
som agaren hyr ut direkt till de boende eller andra priméra
hyresgaster. Det gor det enklare for samfundet att uppréatta
efterkalkyler (kapitel 1.9).

Aterbetalning av mervardesskatt

Objektets agare ska omedelbart meddela ARA om &garen blir mervardes-
skattskyldig med avseende pa uthyrningen av fastighetens lagenheter
och/eller serviceutrymmen. Om understdds- och lanebesluten for objekt for
grupper med sarskilda behov fran borjan har upprattats pa sa satt att
projektets kostnader omfattar mervardesskatt, men fastighetens agare erhaller
mervardesskatteaterbaring som galler dessa utrymmen fattar ARA beslut om
granskning av kostnader, investeringsunderstod och rantestédslan.

Utgaende fran granskningsbeslutet ska den del av den erhallna mervardes-
skatteaterbaringen som motsvarar den ursprungliga investeringsunderstods-
andelen betalas som aterbetalning av understdd till ARA. Den del av den
erhallna mervardesskatteaterbaringen som motsvarar det ursprungliga
rantestodslanet ska anvandas for en extra avbetalning pa rantestodslanet.
Detta forfarande ser till att fordelen som mervardesskatteaterbaringen innebar
riktas till att s&nka hyrorna for bostaderna.

Gemensamma utrymmen och serviceutrymmen

For objekt som beviljats investeringsunderstod for grupper med séarskilda
behov kan skotsel- och finansieringskostnaderna som beror pa service-
utrymmena och gemensamma utrymmen som far stéd av ARA inberaknas
i hyran for bostaderna i vissa fall. Detta ar till exempel mgjligt om inga andra
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hyresintakter som tacker kostnaderna fas fran utrymmena (t.ex. kok och
matsalar) och inget annat foljer av annan lagstiftning eller myndighetsbeslut.

Om det i ett objekt for grupper med sarskilda behov finns serviceutrymmen
som ar avsedda att anvandas ocksa av andra personer &n de som bor i huset,
ska en tillrackligt stor del av serviceutrymmena och servicen vara reserverad
for dem som bor i huset sa att deras servicebehov uppfylls. De boende ska
alltsa alltid ha foretrade till serviceutrymmena i anslutning till huset och den
service som erbjuds dar. Finansierings-, underhalls- och driftskostnaderna for
utrymmena far inga i den hyra som tas ut av de boende endast till den del
utrymmena ar reserverade for de boende. Separat bokfoéring ska upprattas
over kostnader och intakter for andra utrymmen an sadana som anvands av
de boende.?® Kostnaderna kan inriktas pa hyrorna for bostaderna till exempel i
den utstrackning som de boende anvander dessa utrymmen eller har ratt att
anvanda dessa utrymmen.

Finansierings-, underhalls- och driftskostnaderna for utrymmen som ar
avsedda for utomstaende tacks med avgifter som tas ut fran de utomstaende
for anvandning av utrymmena och for servicen som erbjuds dar, till exempel
maltider, samt med eventuella andra inkomster. Avgifterna som tas ut fran
utomstaende for anvandning av serviceutrymmena och for servicen som
erbjuds dar ska i regel motsvara de avgifter som vanligen tas ut for
motsvarande utrymmen och service i samma omrade. Om avgifterna som tas
ut fran utomstaende och inkomsterna inte racker for att ticka kostnaderna for
serviceutrymmena, ska den som ager huset sta for resterande kostnader.
Aven kommunen déar objektet finns kan, om den sa vill, forbinda sig att sta for
en del av kostnaderna. De avgifter som tas ut av de boende for anvandningen
av serviceutrymmena och for de tjanster som erbjuds dar, far aldrig vara storre
an de avgifter som tas ut av utomstaende.3’

De intakter som eventuellt aterstar efter att kostnaderna ar tackta ska i forsta
hand anvandas till forman for de boende i objektet for grupper med sarskilda
behov, till exempel for att séanka de hyror som tas ut av dem. Agaren kan dock
anvanda en del av dessa intakter till eventuella kostnader som orsakas av att
utrymmena star underutnyttjade.38

Om den som &ager objektet for grupper med séarskilda behov inte sjalv ar
verksam som serviceproducent i utrymmena, ska agaren pa ett dppet och
icke-diskriminerande satt konkurrensutsatta det foretag eller den organisation
som bedriver sin verksamhet i utrymmena. Serviceproducenten som ar
verksam i utrymmena ska betala en marknadsmassig hyra fér anvandningen
av utrymmena. Hyrorna ska téacka de finansierings-, underhalls- och
driftskostnader som de serviceutrymmen som anvands av utomstaende
orsakar husets agare, och de darefter aterstaende intakterna ska anvandas till
forman fér dem som bor i huset. Genom de marknadsmassiga avgifter som
tas ut av utomstaende och den marknadsmassiga hyra som tas ut av
serviceproducenten som ar verksam i utrymmena sakerstalls

36 Lag om understod for forbattring av bostadsférhallandena for grupper med sarskilda
behov (1281/2004) 11 §.

37 Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lagar om &ndring av lagen om
understod for forbattring av bostadsforhallandena for grupper med sarskilda behov, av
11 § i lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan och av 4 § i
aravabegrénsningslagen (RP 227/2016).

38 Se foregaende.
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konkurrensneutralitet, dvs. att den aktor som &r verksam i de utrymmen for
vilka understod har beviljats inte far obehorig vinst jamfort med andra aktorer
som producerar motsvarande tjanster i samma omrade. Syftet ar att halla isar
det statsstddda boendet till skaligt pris och den marknadsmassiga
serviceproduktionen. 3

Om serviceutrymmena har finansierats med hjélp av Penningautomat-
foreningen eller andra medel an arava- och rantestédslan, far kostnader
som ar hanforliga till serviceutrymmena tackas med sjalvkostnadshyror.

Om hyran for ett objekt for grupper med sarskilda behov utéver det antal
kvadratmeter som hor till lagenheten som den boende sjalv anvander aven
inkluderar ett antal kvadratmeter av gemensamma utrymmen och
serviceutrymmen, ska det av hyresavtalet framga vilket antal kvadratmeter
som hor till lagenheten som den boende sjalv anvander och hyran for dessa,
samt den andel av kvadratmeter av gemensamma utrymmen och
serviceutrymmen som paverkar hyran och hyran som kravs in for dessa.

Om ett objekt for grupper med sérskilda behov ar avsett for personer med
grava handikapp ska man beakta bestammelserna om avgifter i lagen om
service for handikappade. Kommunerna ansvarar for att tillhandahalla service
for gravt handikappade personer. Kommunerna ansvarar aven for service- och
lokalkostnader som ar hanforliga till tjanster i enlighet med lagen om service
for handikappade. “° For organiserandet av serviceboende kan man ta ut
avgifter for kostnader som vanligtvis ar hanforliga till boende, till exempel hyra,
el- och vattenavgifter. Sarskilda kostnader i samband med serviceboende kan
ocksa tas ut som avgifter om personen far ersattning for dessa med stéd av en
annan lag &n lagen om service fér handikappade. 4* Nar kostnader for
gemensamma utrymmen och serviceutrymmen i ARA-stddda objekt for
grupper med sarskilda behov som ar avsedda for gravt handikappade
personer kvarstar att tacka efter investeringsunderstodet, ansvarar kommunen
for att tacka dessa kostnader i enlighet med lagen om service for
handikappade.

HYRESBESTAMNING FOR DELAGARBOSTADER

Med delagarbostader avses en boendeform dar den boende l6ser ut en
viss del av lagenheten, vanligtvis 15 % av lagenhetens pris. Fran borjan
hyr den boende lagenheten. Efter fem ar kan den boende I6sa ut
bostaden som sin egen. Delagande kan vid behov anvandas som
sakerhet for bostadslan.

Delagarlagenheter finns bade som fritt finansierade och som understédda av
statliga rantestodslan. 42 For statligt stodda lagenheter véljs boende ut baserat
pa inkomst och formégenhet.

39 Se foregaende.
40 |ag om service och stdd pa grund av handikapp (380/1987), 8 8.
41 Lag om klientavgifter inom social- och halsovarden (734/1992), 4 § 5 punkten.

42 Lagen om delagarbostader som finansieras med rantestodslan for hyresbostader
(232/2002)
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Den boendes rattigheter och skyldigheter i boendet &r olika beroende pa i
vilket avtalsforhallande denne befinner sig under ett visst boendeskede. |
egenskap av hyresgast bedéms den boendes skyldigheter i enlighet med
foreskrifterna om uthyrning i hyreslagen. N&r hyresgésten har 16st ut
lagenheten som egen bestams den boendes stallning aven med avseende pa
underhallsansvar enligt lagen om bostadsaktiebolag. Nar den boende loser ut
lagenheten som sin egen goérs avdrag fér den boendes ursprungliga
investering och eventuella ytterligare aktier som den boende har képt under
hyrestiden fran inlésningspriset. Efter inlosen motsvarar lagenheten en
traditionell aktielagenhet.

Delagarbostadernas hyra bestams baserat pa sjalvkostnadsprincipen. Om en
hyresgast i en deldgarbostad som avses i lagen koper fler andelar av aktierna
som ger ratt att besitta bostaden ska hyran sankas med beloppet som
motsvarar de kopta andelarnas del av rantan som &r hanforlig till
rantestodslanet, som skulle ha betalats av agaren till majoritetsandelen om
rantestddslanet inte hade amorterats. Tiden for anvandnings- och
Overlatelsebegransningar upphor om aktierna som ger ratt att besitta bostaden
I6ses ut i enlighet med ndmnda lag och villkoren i deldgaravtalet.

BOENDEDEMOKRATI | HYRESHUS

Syftet med samfdrvaltningslagen (649/1990) ar att ge boende i
hyreshus och minoritetsdelagare i delagarhus beslutanderatt och

mojligheter att paverka saker som beror det egna boendet. Pa sa satt

okas boendetrivseln och husens underhall och skotsel framjas.

For aravahyreshus som byggts med statligt stéd och som omfattas av bruks-
och overlatelsebegransningar och fér hyreshus som finansierats med
rantestddslan efter den 1.1.2002 ska samforvaltningslagen iakttas i syfte att
framja boendedemokrati. | enlighet med samforvaltningslagen har
hyresgasterna ratt att fa information om skicket, skotseln och ekonomin av
hus som ingér i en hyresbestamningsenhet.

Boendekommittén som de boende har valt har ratt att delta i beredningen,
forhandla och ge utldtande om forslaget till budget och hyresbestamning for
husen i hyresbestamningsenheten. Lagen ger aven boendekommittén ratt att
lagga fram forslag och forhandla arligen om reparationsatgarder, innehallet i
underhallsavtalet samt ordnandet av disponentverksamheten och underhalls-
uppgifterna som ingar i budgeten. Boendekommittén har dessutom réatt att
overvaka genomforandet av skotsel-, underhalls- och reparationsatgarder
samt ratt att besluta om innehallet i husets ordningsregler, hyres- och
delningsprinciperna for bilplatser, bastu, tvéattstugor och motsvarande
utrymmen samt anvandningen av hobby- och klubbrum och motsvarande
lokaler.
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lagen tillampas omdoéme omdoéme

Figur 2. Tillampning av samforvaltningslagen vid olika tidpunkter for belanade

hyresbostader.

Samforvaltningslagen majliggor aven frivilliga verksamhetsformer beroende pa
hyresgéasternas intressen och bredden pa hyreshusbolagets verksamhet.
Hyresgéasterna kan vara verksamma i sadana organ som avses i
samforvaltningslagen — dessa ar boendestamman, boendekommittén och
samarbetsorganet mellan agaren och hyresgasterna. Boendestdmman kan
foresla kandidater till en styrelse till bolaget som ager huset eller ett
motsvarande organ. Hyresgasternas representanter valjs till styrelsen pa
agarbolagets bolagsstamma. Boendestdmman kan dven vélja en dvervakare
som foljer och granskar hur hyresbestdmningsenheten skoéter ekonomin och
forvaltningen. Overvakaren har réatt att f& information om skicket, skdtseln och
ekonomin av hus som ingar i en hyresbestamningsenhet.

Budgetforslaget med bakgrundsinformation meddelas till boendestdmman
eller boendekommittén for att skaffa deras utlatande minst tvd manader innan
hyreshusagaren beslutar om en ny hyra och meddelar denna till hyres-
gasterna. Disponenten eller en annan representant for hyreshuset lagger fram
ett forslag till budget och forslag till hyresbestamning infér stamman och svarar
pa hyresgasternas fragor. Forslaget till budget och forslaget till
hyresbestamning kan &ven laggas fram infér hyresbestdmningsenhetens
boendestamma.

Lagen om samforvaltning i hyreshus tillampas aven for delagar- och hyreshus.
Narmare anvisningar om samforvaltningslagen och boendedemokrati finns i
ARAs handbocker Boendedemokrati och Invanardemokrati en vana

(ara.fi/guider).

Enligt &garens
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STYRNING OCH OVERVAKNING AV SJALVKOSTNADS-
HYROR

ARA ger allman handledning vid bestamning av sjalvkostnadshyror och
Overvakar bestamningen av sjélvkostnadshyror och ser till att de
bestammelser iakttas som galler forfaringssatten i samband med
bestamningen. Overvakningsresurserna anvisas systematiskt for hela ARA-
bestandet och 6vervakningen sker pa grundval av handlingar och kontroller
som genomfors pa plats. ARA organiserar aven utbildningar for representanter
for hyreshussamfund.

ARA har réatt att krava lantagaren pa de uppgifter som behdvs for att
genomfora dvervakningen. Om lantagaren har forsummat bestammelse av
sjalvkostnadshyra eller inte iakttagit de bestdmmelser som géller
forfaringssatten i samband med bestamningen, kan ARA forbjuda lantagaren
fran att krava in rantan som raknas ut for sjalvfinansieringsdelen av hyrorna
och forbjuda lantagaren fran gottskrivning av samfundets avkastning i fyra ar
efter beslutet enligt aravalagen 15 § 1 mom. 2 punkten / rantestddslagen 24 §
1 mom. 3 punkten*?. De allmanna domstolarna (tingsratterna) ska bedéma om
hyran for enskilda lagenheter ar skalig i enlighet med hyreslagen4.

43 Aravalagen (1189/1993) 36 §, aravabegransningslagen (1190/1993) 23 §,
rantestodslagen (604/2001) 39 8.

44 Lagen om hyra av bostadslagenhet (481/1995) 29 8.
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