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Inledning

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (ARA) sorjer for
verkstéallandet av statens understdd for produktion, anskaffning och
ombyggnad av bostader. Understdden beviljas efter provning och baserar sig
pa lagar, férordningar, statsbudgeten, den av statsradet faststallda
dispositionsplanen for fullmakter att bevilja anslag samt miljoministeriets
anvisningar.

For beviljandet av understdd behandlas ansdkningar om ny- och
ombyggnadslan projektspecifikt pA ARA, i regel i en process som bestar av fyra
skeden. Understédsansokningarna handlaggs forst i ett projektval pa ARA, dar
villkorliga understddsreserveringar gors for projekt som preliminart kan
godkannas for stodet (forsta skedet: villkorlig reservering). | det andra
handlaggningsskedet bereds och fattas beslut om godkannande av byggnads-
eller ombyggnadsplanerna och byggkostnaderna (s.k. delbeslut), varefter
byggnadsarbetena kan paborjas (andra skedet). | det tredje skedet bereds och
fattas beslut om projektfinansieringen (lanebeslut, borgensbeslut och/eller
understddsbeslut). Finansieringsbesluten grundar sig pa de kostnader som
godtagits i delbeslutet. | det fjarde och sista skedet, efter att projektet har
slutforts, bekraftas justeringsbeslut betraffande byggkostnaderna och
finansieringsbesluten pa basis av de faktiska kostnaderna.

| denna guide har man samlat centrala malsattningar och rekommendationer
for statligt finansierade bostéader.

Guiden innehaller information om de férutsattningar som enligt tillampliga lagar
och forordningar stélls pa ett projekt for att ARA-understod ska kunna beviljas
for det samt om de omstéandigheter som ARA faster uppmarksamhet vid nér
stddansokningarna behandlas och finansieringsbesluten fattas. Vidare
innehaller guiden information om de olika skedena i handlaggningen pad ARA
liksom anvisningar for upprattandet av nodvandiga handlingar.

De som ansvarar for projekten bor utdver denna guide &ven satta sig in i
lagarna och férordningarna om olika understédsformer och deras grunder samt
i ansbkningsanvisningarna for ARA-understod. Alla guider och anvisningar
finns pa ARAs webbsida pa www.ara.fi.

ARA kommer att vidareutveckla denna guide for byggherrar och planerare. Vi
tar garna emot kommentarer och forbattringsforslag.


https://www.ara.fi/
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BYGGPROJEKT SOM UNDERSTODS AV ARA

Understdd och understédsmottagare

Understdd som godkénts eller beviljats av ARA for nyproduktion och
ombyggnad av bostader kan vara lan med rantestod, investeringsstod for
forbattring av bostadsforhallandena for grupper med sarskilda behov, annat
understod eller enbart statsborgen for 1an som godkants for projektet.
Understdden och de fullmakter som finns att tillga for dessa under respektive ar
presenteras i ansokningsanvisningen ARAs stdd, som publiceras varje ar och
som ar avsedd for sokande och kommuner. Dessutom utkommer varje ar den
sarskilda ansdkningsanvisningen ARAs understdd for forbattring av
bostadsforhallandena for grupper med sarskilda behov.

Innan man ansoker om ett eller flera understdd ar det bra att forutom ovan
namnda ansokningsanvisningar aven séatta sig in i miljdministeriets produktkort
med information om olika stoédformer.

Vem som kan fa de olika formerna av understod anges i lagarna om respektive
understdd och pa sidorna for respektive stodform pa ARAs webbplats. Sidorna
for stodformer finns under sektionen L&n och bidrag pa ara.fi.

Sokanden ska i god tid foére ansdkan utreda och sékerstélla
mojligheten att fa understod. Om erhallandet av ett understod
forutsatter att mottagaren utses till ett allméannyttigt
bostadssamfund, ska en anstkan om detta lamnas till ARA senast
genast efter den villkorliga reserveringen. Ansokningshandlingar och
en lista pa allmannyttiga bostadssamfund som utsetts tidigare finns
pa ARAs webbplats

Vi paminner stékande om lagen om temporar begransning av vissa av
kommunernas och samkommunernas rattshandlingar inom social- och
halsovarden (548/2016), som tradde i kraft 1.7.2016, andring (1326/2018), som
galler 1.7.2016-31.12.2022. Lagen tillampas pa avtal som kommuner och
samkommuner ingar med privata tjansteproducenter, avtal om hyres- eller
annan nyttjanderatt till byggnader och lokaler som kommuner och
samkommuner ingar samt kommuners och samkommuners investeringar.

Medan denna lag ar i kraft far kommuner och samkommuner alltsa inte utan
dispens fran social- och halsovardsministeriet inga sadana avtal om
investeringar i byggnader som anvands inom social- och halsovarden for vilka
den totala kostnaden exklusive mervardesskatt dverstiger fem (5) miljoner
euro. Lagen tillampas aven pa ARA-produktion.

Mer information om lagen och tolkningen av lagen samt
ansokningsanvisningar och -blanketter for dispens finns pa social- och
halsovardsministeriets webbplats www.stm.fi.


https://www.ara.fi/download/noname/%7BC1921FDD-8B85-4523-B54B-4228E7C47FF4%7D/28012
https://www.ara.fi/download/noname/%7BAB94E804-0A24-4BFD-A400-04D5AE6AAA56%7D/110783
https://www.ara.fi/download/noname/%7BAB94E804-0A24-4BFD-A400-04D5AE6AAA56%7D/110783
https://www.ymparisto.fi/sv-FI/Boende/Stod_for_boende/Information_till_kommunerna_om_stod_till_boende/Boende_produktkort
https://www.ara.fi/sv-FI/Lan_och_bidrag
http://www.ara.fi/
https://www.ara.fi/sv-FI/ARAbostadbestand/Agarstyrning_och_overvakning/Allmannyttiga_bostadssamfund
http://www.stm.fi/

Sokanden ska dessutom beakta foljande:

ARA kan inte godkanna byggnadsplaner och -kostnader innan beslutet
om att utse mottagaren till ett allmannyttigt bostadssamfund har fattats.

Tillgangen till rantestod for ett dotterbolag till ett samfund som utsetts till
ett allmannyttigt samfund har begransats sa dotterbolaget far rantestod
endast for ett objekt som &r i dess direkta &go. Om ett dotterbolag bildar
ett bolag for det objekt som ska fa understod ska aven dotterbolaget
utses till ett allmannyttigt samfund (holdingbolag).

Endast ett samfund som utsetts till ett allmannyttigt samfund kan fa
ARAs rantestodslan och investeringsunderstod for grupper med
sarskilda behov. | rantestodslagen har ett allmannyttigt samfunds
verksamhet och risktagning begransats sa att det kan lata bygga och
anskaffa hyresbostader och att hyra ut dem pa sociala grunder i syfte
att for de boende tillhandahalla goda och trygga boendeforhallanden till
skaliga kostnader. Darfér kan agande och uthyrning av hyresbostader
som omfattas av den statsstodda allmannyttigheten inte inga i samma
samfund som andra verksamheter, sdsom omsorgs- eller stodtjanster.
Endast i séllsynta undantagsfall och av grundad anledning kan
agandet och uthyrningen av bostaderna samt tjansteproduktionen
drivas inom samma sammanslutning. Om sa ar fallet ska dessa
funktioner hallas atskilda i den ekonomiska forvaltningen och bokforas
pa olika kostnadsstallen och uthyrningen och tjansterna hallas for sig
med hjalp av separat redovisning.

Ett villkor for erhallandet av understod ar dessutom att kommunen ska
kunna byta den serviceproducent som driver verksamheten i ett
servicehus, till exempel till féljd av konkurrensutséttning, sa att
invanarnas hyresforhallanden fortsatter i samma objekt.

1.2 FOrutsattningar for beviljande som galler objektet och
genomférandet av det

Lagstiftningen om understdd for bostadsproduktion forutsatter att bostaderna ar
andamalsenliga for boende och funktionella med tanke pa boendemiljon.
Kostnaderna for nybyggnaden, anskaffningen eller ombyggnaden samt for
underhall och boende ska vara skaliga. Nybyggnad och ombyggnad ska
basera sig pa ett konkurrensforfarande, om inte ARA av sarskilda skal beviljar
undantag fran detta.

| bestammelserna namns uttryckligen féljande:

vid provningen av huruvida boendekostnaderna &ar skaliga ska sarskild
uppmarksamhet agnas at att kostnaderna ocksa halls skaliga

de som genomfor projektet ska vara solida och till fullo betala de
forskottsinnehallningar och andra forpliktelser som ankommer pa
arbetsgivaren
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e god byggherresed och god entreprenadsed ska iakttas nar objekten
genomfors.

Av ovan namnda villkor innehaller denna guide aspekter pa och mer
information om kvaliteten pa bostaderna och byggnaderna. Sarskilda
foreskrifter och anvisningar ingar i féljande publikationer i Finlands
byggbestammelsesamling:

e Bostadsplanering: www.ym.fi/Sv-
Fl/Markanvandning och byggande/Lagstiftning och anvisningar/Byggbe
stammelser/Bostadsplanering

e Tillganglighet: https://www.ym.fi/sv-
Fl/Markanvandning och byggande/Lagstiftning och anvisningar/Byggbe
stammelser/Tillganglighet

Beviljandet av understdd, objektens kvalitet, kostnader och 6vriga mal styrs
dessutom arligen av statsbudgeten, statsradets dispositionsplan och
miljdministeriets anvisningar. Allteftersom ett byggprojekt fortskrider bér
byggherren kontrollera med innehallet i de vid var tid gallande lagarna och
foreskrifterna hos ARA for att sékerstélla att alla utgangsdata ar aktuella.
Finansieringsbesluten grundar sig pa de bestammelser och anslagsfullmakter
som ar i kraft under beslutsaret.

Forbattring av boendeforhallandena fér grupper med séarskilda
behov

Boendet for grupper med sarskilda behov ska ordnas enligt
principen for normalt boende och lokaliseras till vanliga
bostadsomraden i anslutning till nArgemenskaper och service.

Nar boendelosningar planeras ska individuella behov och 6nskemal
utgora utgangspunkten.

FoOr hantering av statens risker forutsatter ARA att planeringen av alla
boendeldsningar for grupper med sarskilda behov ska grunda sig pa
kommunens och kommande social- och halsovardsregioners langsiktiga
bostadsbehov och bostadsmarknadsléage. For att boendeldsningarna ska vara
sa mangsidiga som mdjligt bor aven de kommande invanarnas individuella
behov utredas sa att deras sarskilda behov kan tas i beaktande i rums- och
utrustningslosningarna vid planeringen av bostaderna. Det rekommenderas
att boendet i den man det ar majligt ordnas i vanliga bostader, dven sa att det
befintliga bostadsbestandet utnyttjas for detta andamal.

Ett tillrackligt samarbete bor sakerstéllas pa de olika nivaerna inom
kommunens (inklusive social- och halsovardsregioner) férvaltning vid
uppskattningen av langsiktiga bostadsbehov for grupper med sarskilda behov.
ARA forutsatter att den ansdkande kommunens bostads-, social- och
halsovardsvasende samarbetar for att utvardera behovet och den langvariga
anvandningen av bostader for alla grupper med séarskilda behov i social- och
halsovardsregionen.


https://www.ym.fi/sv-FI/Markanvandning_och_byggande/Lagstiftning_och_anvisningar/Byggbestammelser/Bostadsplanering
https://www.ym.fi/sv-FI/Markanvandning_och_byggande/Lagstiftning_och_anvisningar/Byggbestammelser/Bostadsplanering
https://www.ym.fi/sv-FI/Markanvandning_och_byggande/Lagstiftning_och_anvisningar/Byggbestammelser/Bostadsplanering
http://www.ym.fi/fi-FI/Maankaytto_ja_rakentaminen/Lainsaadanto_ja_ohjeet/Rakentamismaarayskokoelma/Esteettomyys
http://www.ym.fi/fi-FI/Maankaytto_ja_rakentaminen/Lainsaadanto_ja_ohjeet/Rakentamismaarayskokoelma/Esteettomyys
http://www.ym.fi/fi-FI/Maankaytto_ja_rakentaminen/Lainsaadanto_ja_ohjeet/Rakentamismaarayskokoelma/Esteettomyys
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Boendeintegrationen beframjas genom att man placerar gruppboende i
anslutning till det normala bostadsbestandet, till exempel som en del av ett
hoghus. Fristdende boendeenheter bor planeras endast av sarskilt
vagande skal. Bostader for invanare som hor till grupper med olika behov ska
inte placeras i samma helhet av byggnader.

Aldre personers behov av boende och service varierar stort beroende pa alder,
funktionsformaga och olika sjukdomar. Darfor behdvs olika slags l6sningar for
boendet. Bostaderna for aldre personer kan till exempel vara fristaende
bostader i ett seniorhus eller servicehus, eller fristdende bostader inom
I6sningar for gruppboende eller alla dessa boendeformer som en s.k.
hybridlésning i en och samma byggnad. Dessutom kan namnda boendeformer
ocksa genomforas som service- eller flergenerationskvarter som innehaller
kombinationer av boende och omsorg samt gemensamma utrymmen som
hojer den sociala samhérigheten. | olika kvarterslosningar kan man ocksa
kombinera boendeformer som genomférs med olika slags finansiering.

Aldreboende kan &ven ordnas i familjevardsbyar. Familjevardsbyar ar avsedda
for aldre personer som inte klarar sig ensamma hemma, men som inte behdver
intensifierat serviceboende. Familjevardsbyar har flera familiehem med en
familjevardare och nagra aldre personer, som alla har sitt eget rum och
badrum. Familjevardsbyar kan fa investeringsstod for stodboende.
Familjevardarens bostad raknas dock som arbetsbostad och kan inte beviljas
understod, utan endast rantestddslan. Familjevardsbyar kan aven ha
gemensamma utrymmen som andra aldre personer i omradet ocksa kan
utnyttja.

Nar understod beviljas ges foretrade till projekt som leder till bostader for
personer i de grupper som har svarast att fa bostad — langtidsbostadslosa,
utvecklingsstorda, personer som genomgar rehabilitering for psykisk ohalsa
samt aldre med demenssjukdomar.

Understdod for serviceutrymmen for utomstaende

Investeringsunderstodslagens (2004/1281) 4 § andrades 1.1.2017 sa att ARA i
fortsattningen kan understéda utrymmen vid servicehus for aldre personer som
aven anvands av andra aldre personer i naromradet. Forutsattningen ar att
dessa utrymmen har en skaélig dimension och att det finns ett langvarigt behov
av dem pa orten. Sadana utrymmen kan t.ex. vara matsalar, idrottsutrymmen,
behandlingsrum och lokaler fér hobbyverksamhet.

Av sarskilda skal kan understod for sadana serviceutrymmen for utomstaende
anvandare beviljas aven for objekt foér andra grupper med sarskilda behov.
Understod kan till exempel beviljas for byggande, ombyggnad och anskaffning
av stddanlaggningar for personer med utvecklingsstorningar eller personer som
rehabiliteras for psykisk ohalsa som bor i samma omrade.

Investeringsstod kan saledes aven beviljas for serviceutrymmen aven for
utomstdende i samband med byggande eller ombyggnad av ett servicehem.
Understod kan dock inte beviljas for serviceutrymmen endast for utomstaende,
om de som bor i servicehemmet inte sjalv anvander utrymmena, eftersom den
ekonomiska l6nsamheten for serviceutrymmen endast for utomstaende



beddms som riskabel. Understtdet for serviceutrymmen kan vara lika stort eller
mindre an understddet for objektets bostader. ARA beddmer alltid understodets
omfattning fran fall till fall, s& det kan variera aven inom samma objekt.

Nar den sokande amnar bygga serviceutrymmen &aven fér utomstaende i
samband med ett objekt, forutsétter ARA att man som bilaga till anstkan
bifogar en plan som omfattar foljande:

e utvardering av utrymmenas langvariga anvandning som ska goras i
samarbete med kommunen dar utrymmena ar belagna, om den
sbkande ar en annan instans &n kommunen

e kommunens rekommendation for byggandet av utrymmena
e utrymmenas dimension och syfte samt service som ordnas i utrymmena
e motsvarande service och serviceutrymmen i omradet

e kommande anvandare och malgrupper for utrymmena (husets invanare
samt utomstaende anvandare)

e kostnadskalkyl for projektets (inkl. utrymmena) ekonomiska lénsamhet
pa kort och lang sikt

e vilken instans som ansvarar for finansieringen samt underhalls- och
anvandningskostnaderna for utrymmena till den del som utrymmena
anvands av utomstaende.

1.5 Placeringen och byggnadsplaneringen av objekt som far understod

Utdver bostadsbehovet pa lang sikt &r projektets lage ett viktigt kriterium for
beviljandet av understdd pa ARA. Utgangspunkten ar att bostaderna ska
placeras pa en plats som lampar sig bra for byggande, nara service och
trafikforbindelser. Sarskilt vid boende fér grupper med sarskilda behov
framhavs betydelsen av ytformationen pa byggplatsen. Tomten borde gora det
majligt att bygga en miljé som [ampar sig for rérelsehindrade.

Vid byggplaneringen bor sarskild uppmarksamhet fastas vid skaliga
prisnivaer. Planeringslésningarna bor framja detta mal och bestallaren ska
sorja for kostnadsstyrningen under hela projektets gang.

Nya byggnader bor anpassas till det omgivande byggnadsbestandet.
Det ar viktigt att i synnerhet bostader for grupper med sarskilda
behov integreras i grannskapet for att boendet inte ska vara
praglande.

Bostaderna ska vara sdkra och halsosamma, varfér uppmérksamhet bor &gnas
bade planeringslésningarna och hanteringen av férhallandena under
byggnadstiden. Byggnaderna bor dessutom planeras med tanke pa
livscykelekonomin sa att de ar enkla att underhélla och materialen har lang
bestandighet. Bostadsbyggnadens kalkylmassiga livslangd bor faststallas till
minst 100 &r. Konstruktions- och rumslosningarna bor framja en flexibel
anvandning.



Bostader samt gemensamma rum och trafikrum

En bostad bor ha tillrackliga utrymmen for vila, vistelse, samvaro, maltider och
matlagning samt for skotsel av den personliga hygienen. Vid planeringen av
bostaderna bor man ocksa beakta behovet av att forvara 16sore. Bostaderna
bor vara ljusa och ha en omedelbar férbindelse ut, antingen till en terrass eller
en balkong.

Allteftersom befolkningen blir &ldre kommer behovet av tillgangliga bostader att
Oka avsevart. En tillrécklig dimensionering av badrummen och trafikrummen
och en s.k. 6verlevnadsvaning i hus med flera vaningar ar centrala egenskaper
for ett bra boende. Utgangspunkten ar att det pa alla vaningar ska vara latt att
ta sig in i bostaderna och tillgangligheten ska vara en oavbruten kedja fran
tomtgransen in till bostéaderna och &@nda till balkongen.

Trapphusen ska vara tillgangliga och fa tillrackligt med ljus, och trapporna ska
vara sakra att anvanda i alla lagen.

| anslutning till bostéaderna ska det finnas tillrackligt med gemensamma
utrymmen, sdsom rum for att tvatta och torka klader, en eventuell gemensam
bastu samt férvaringsutrymmen och befolkningsskydd. Dessa lokaler ska
betraffande dimensioneringen motsvara antalet anvandare och invanarnas
sarskilda behov ska beaktas skilt for varje objekt. De gemensamma rummen
ska vara tillgangliga.

Behoven hos dem som bor i grannskapet kan paverka dimensioneringen av de
gemensamma rummen. Eftersom specialboende i regel bér genomféras som
en del av sedvanligt boende kan gemensamma rum stéllas till férfogande for
bada anvandargrupperna. En del av de gemensamma rummen kan ocksa
genomforas lokalt, t.ex. kvartersvis, varvid alla slag av gemensamma rum inte
nddvandigtvis behdver byggas i varje objekt.

Bostader for grupper med sarskilda behov

Vid planeringen av bostaderna géller samma kriterier som vid
planeringen av det 6vriga bostadsbestandet. Bostaderna ska
saledes vara trivsamma, ljusa och tillgangliga. De ska mojliggora ett
likvardigt liv inom gemenskapen.

Att det ska vara latt att rora sig framhavs vid dimensioneringen, och vid behov
beaktas aven genomforandet av de tjanster som de enskilda invanarna anlitar i
sina hem. Riklig anvandning av hjalpmedel 6kar behovet av utrymme. Det ska
aven vara mojligt att férvara och serva hjalpmedlen i byggnaderna.
Anvandningen av hjalpmedel paverkar ocksa dimensioneringen av hissen.

Huvudregeln vid planeringen av bostaderna ar att man tillampar en normal
dimensionering, dvs. det ska finnas tillrackligt med utrymme i bostaden for
dagliga funktioner.

Utrymmen som hor till en bostad:
e hall
e fOrvaringsutrymmen for saker
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badrum

kok eller koksvra

sovrum eller sovalkov

vardagsrum eller uppehallsrum dit &ven gaster kan bjudas in

personlig utgang

postlucka eller -lada

dorrklocka

bastu eller mgjlighet att basta i bostaden, huset, gemenskapen eller

kvarteret

o modjligheter att tvatta klader i bostaden, huset, gemenskapen eller
kvarteret

e balkong, terrass, gard eller annan majlighet till utevistelse

Vid gruppboende kan en del av de dagliga boendefunktionerna ocksa forlaggas
till gemensamma rum i omedelbar anslutning till bostaderna. D& bor sarskild
uppmarksamhet fastas vid hemtrevnaden i de gemensamma rummen. Vid
boende i gruppform ar minimistorleken pa den personliga bostaden 25 m2
inklusive badrummet. Rekommendationen om storleken galler inte
studentboende. Vid ombyggnad kan undantag till dimensioneringen géras om
det finns grundad anledning till det.

Serviceutrymmen i anslutning till bostader fér grupper med sérskilda
behov

Med serviceutrymmen avses utrymmen som anvands av personalen och som
behdvs for ordnandet av serviceverksamheten. Sadana utrymmen ar t.ex.
kontor, moteslokaler, personalrum, centralkbk samt medicinrum och utrymmen
for kladvard och stadning. Vid gruppboende dimensioneras serviceutrymmena
bara for att tillgodose respektive objekts behov. For stora serviceutrymmen bér
undvikas eftersom de belastar projektets ekonomi och latt kan fa verksamheten
att pAminna om en inrattning.

Hemtrevnad och framhavandet av sedvanlig bostadsplanering ar centrala mal
for boende for grupper med sarskilda behov och darfor bor tillborlig
uppmarksamhet dgnas placeringen av serviceutrymmena. De boér vara beldgna
skilt frAn boendet. For att undvika dragen av en inrattning bor
serviceutrymmena ha en separat ingang eller sa bor de anpassas till helheten
pa ett annat satt sa att de inte vacker uppmarksamhet. Sarskilda
mottagningsdiskar och kontor som paminner om kontrollrum rekommenderas
inte.

Hjélp med planeringen

Anvisningar for bostadsplaneringen ges pa RT-kort. Nar det galler
dimensionering av tillgangliga I6sningar hjalper tjansten RT-esteettdmyystieto
(pa finska), som finansieras av ARA. Modellésningar och mer detaljerade
uppgifter om projekten finns i sin tur i ARAs e-tjanst Hankepankki. Till bAgge
finns en lank pd ARAs webbplats.
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1.6 Fordelning och periodisering av understdden

1.7

De centrala stoden som beviljas av ARA — rantestddslanen och
investeringsunderstoden — samt Ianen med statsborgen ska betraffande ny
byggnation anvandas fér de dvergripande kostnaderna i anslutning till bostader
och lokaler som tjanar boendet. Dessa ar kostnader som uppkommer av

forvarv eller arrende av tomt

anslutningar till natverk, byggnader och konstruktioner
byggande (entreprenader och separata anskaffningar)
planering, byggherreverksamhet och 6vervakning
finansieringskostnader under byggnadstiden.

De kostnader som godtas som grund fér understoden faststélls i det skede nar
planerna och de totala kostnaderna, dvs. anskaffningsvardet, godkanns (det
s.k. delbeslutsskedet).

Vid ombyggnad riktas ovan nhamnda understéd till kostnaderna for
ombyggnadsatgarderna inkl. kostnader for planering, byggherreverksamhet
och finansiering samt anslutningsavgifter som uppkommer vid ombyggnaden.
Understod beviljas inte for finansiering av arliga reparationskostnader.

Om lokaler i en byggnad utvidgas och byggs om samtidigt &r det
andamalsenligt att bara bevilja en form av understdd for projektet, antingen for
nybyggnad eller fér ombyggnad. | situationer av det har slaget rekommenderas
det att sbkanden kontaktar ARA i ett tillrackligt tidigt skede, fére anstkan om
understddsreserveringar, eftersom ARA bestdmmer understédsformerna efter
provning. Enligt ARAs forvaltningspraxis har projekten finansierats som
nyproduktion och pa villkor for nyproduktion atminstone i fall dar den utvidgade
delen varit minst lika stor som den befintliga delen av objektet.

Godkanda och beviljade understdd betalas i regel i den takt projektet fortskrider
sa att det motsvarar projektets fardigstallandegrad. Den sista understodsraten
betalas dock férst nér projektet har fardigstallts och kostnadsutfallet har lagts
fram for ARA, ARA har behandlat och godkant kostnaderna och den slutliga,
pa kostnaderna baserade projektfinansieringen har godkants.

| projekten bor man ockséa bereda sig pa att ordna tillfallig finansiering.
Séadan kan behovas t.ex. for eventuella tillaggs- och andringsarbeten samt for
finansieringen av den mervardesskatt som aterbars.

Sokanden i egenskap av bestéllare/byggherre

| egenskap av bestéllare har sékanden till uppgift och ansvar for att definiera
och bestamma om de krav som stélls pa projektets omfattning, kvalitet, pris,
boendekostnader och tidsplan samt folja upp att kraven uppfylls. S6kanden kan
verkstélla dessa uppgifter med hjalp av sin egen personal eller genom att anlita
utomstaende byggherre- och 6vervakningsorganisationer.

For att projektet ska lyckas ar det i vilket fall som helst nédvandigt att de
personer som ansvarar for dessa uppgifter har fértrogenhet och kompetens néar
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1.8

det géller de tekniska, ekonomiska, juridiska och administrativa
omstandigheterna som knyter an till genomférandet av projektet. Kravet pa
know-how framhévs sarskilt vid projekt for specialbostader som far
investeringsundersttd, eftersom dessa projekt till alla delar & mer
komplicerade an vanliga bostadsbyggprojekt och dar man férutom de
kommande invanarnas sarskilda behov dven bor beakta vardpersonalens
onskemal och behov.

Val av planerare och utomstaende byggherrekonsult

Lika val som byggherren forutsatts inneha en bred kompetens nar det géller
byggverksamhet (se foregaende punkt) hor det ocksa till forutsattningarna att
planerarna har goda kunskaper om och erfarenhet av projektering. Dessa
sakkunniga kan som representanter for understédsmottagaren eller bestallaren
i enlighet med avtal och dartill hérande uppgiftsforteckningar skéta bygg-
herrens alla uppgifter, fran projektplanering till fardigstallande av den nya
byggnaden eller ombyggnaden och slutredogdrelsen.

Behdrighetsvillkoren for huvudprojekteraren faststalls i 48 § i mark-
anvandnings- och byggforordningen. Villkoren utgar fran projekterings-
uppgiftens kravniva, som avgor vilken utbildning och erfarenhet som kréavs.
Narmare bestammelser finns i Finlands byggbestammelsesamling (Planering
och tillsyn). Den omfattar alla tillstandspliktiga byggarbeten.

Trots att bostadslagstiftningen inte direkt kraver att ifragavarande
parter valjs genom anbudsfoérfarande rekommenderar ARA att valet
konkurrensutsatts. Om sokanden hor till en sddan upphandlande
enhet som definieras i lagen om offentlig upphandling (348/2007)
ska ocksa de bestammelser som galler konkurrensutsattning enligt
denna lag tillampas.

Vid konkurrensutsattningen av projekteringen rekommenderar ARA att man
foljer principerna som presenteras i handlingen "Rakennusalan
suunnittelukilpailun periaatteet” (Principer vid konkurrensutsattning av
planering inom byggbranschen) (RT 10-10883), som har godkants av
byggbranschens organisationer. Konkurrensutsattningen kan arrangeras i form
av en 6ppen anbudstavling eller en anbudstavling pa inbjudan, som kan
tilampas tillsammans med ett omfattande och restriktivt
konkurrensutsattningsforfarande. Indelningen grundar sig pa anbudstavlingens
arbetsmangd, anvanda tid och skriftliga material.

Vid anbudsforfarandet ska dokumenten vara detaljerade och entydiga sa att
offerterna blir andamalsenliga och jamforbara. Nar man utarbetar handlingarna
ska man fasta sarskild uppmarksamhet pa att beskriva projektets syften och
tekniska omstandigheter samt pa att faststalla uppgifterna och ansvaret fér den
part som ska konkurrensutséattas.

Andamalsenliga avtal ska upprattas for projekterings-, expert- och
bygguppgifter, i vilka allmanna avtalsvillkor fér konsultverksamhet kan
tillampas. Dessa tjanster ska ha ett skaligt pris, vilket ska kontrolleras senast
nar planerna och kostnaderna godkanns.
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1.9 Konkurrensutsattning av nybyggnad eller ombyggnad

Bostadslagstiftningen forutsatter att konkurrensforfarande tillampas pa
nybyggnad och ombyggnad om inte ARA av sarskilda skal beviljar tillstand att
avvika fran detta. Om sokanden hor till en sadan upphandlande enhet som
definieras i den s.k. upphandlingslagen (1397/2016) ska ocksa de
bestammelser som galler konkurrensutsattning enligt denna lag tillampas.

ARA-projekt kan genomforas enligt flera olika modeller. Vid valet av satt att
genomfora ett projekt ar viktiga faktorer vid sidan av den radande
byggkonjunkturen sarskilt de byggherre- och upphandlingsresurser, deras
antal, kunskaper och kompetens som stkanden har till sitt férfogande.

| praktiken, och i synnerhet om byggnads- och upphandlingsresurserna &r
begransade, ar det skal att halla sig till de traditionella genomférande-
modellerna. Till dessa hor entreprenadtavlingar med entreprenader till fasta
priser och eventuella separata anskaffningar som grundar sig pa byggherrens
planer. ARA kan efter prévning begéara en sarskild utredning av sékanden eller
byggherren om grunderna for valet av genomférandesattet och om de ovan
namnda resurserna.

Vid ARA-bostadsproduktion ar ett lage dar projektet genomfors pa mark eller
pa en fastighet som entreprendren sjalv har skaffat pa den privata
marknaden en allmant godtagbar grund for att avvika fran konkurrens-
forfarandet for nybyggnad och ombyggnad. | andra fall tolkas kravet pa
konkurrensutsattning snavt och sbkanden ska med en fritt formulerad, skriftlig
ansOkan begara tillstand fran ARA att avvika fran konkurrensforfarandet pa
basis av utredningar och motiveringar som stkanden lagger fram. ARA
meddelar undantaget med ett separat beslut. Forsoks-/pilotbyggande som
stods av samhallet har varit den vanligaste grunden for ett tillstand att avvika
fran konkurrensforfarandet, men alla beslut prévas och fattas alltid separat for
varje projekt.

1.10 Avtal och praxis som galler nybyggnad och ombyggnad

ARA rekommenderar att man i entreprenaderna foljer de villkor och spelregler
for entreprenader som gjorts upp i byggbranschen samt att tillampa eller
anvanda de dokument- och avtalsmodeller som har getts ut av
Bygginformationsstiftelsen.

Understddsmottagaren/byggherren ska i anslutning till arbetet for att bekampa
gra ekonomi iaktta lagen om bestéllarens utredningsskyldighet, vilken forpliktar
bestéllaren (sékanden/byggherren) att begara de i lagen namnda
utredningarna av entreprendrerna, granska uppgifterna och utredningarna samt
att reagera pa innehallet i uppgifterna och utredningarna. Regionforvaltnings-
verket i S6dra Finland 6vervakar att lagen efterféljs.

ARA rekommenderar dessutom att man féljer det avtal om férfarandet att
anmala entreprentrer som uppgjorts mellan organisationerna i byggnads- och
fastighetsbranschen. Enligt avtalet ska alla som agerar som bestéllare i
entreprenadavtal inom byggbranschen uppge namn, kontakt- och


https://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/2016/20161397#O1L1P5

entreprenaduppgifter for alla entreprenadavtal de knutit for skatte-
myndigheterna pa det satt som narmare beskrivs i avtalet.

Anvisningar for bekampning av gra ekonomi finns bl.a. pA Byggindustrin RT
rf:s webbplats www.rakennusteollisuus.fi > Tyémarkkinat > Harmaan talouden

torjunta (pa finska).

1.11 Start av nybyggnads-/ombyggnadsarbeten
(separat tillstand)

Byggnads- och ombyggnadsarbetena kan pabdrjas tidigast efter att planerna
och kostnaderna for projektet i frdga har godkants. ARA kan av grundad
anledning ge tillstand att starta arbetet fore namnda godkannande.

Om arbetet har startats utan tillstand kan projektet finansieras med
finansiering som godkéants av ARA endast av sarskilt skal.

1.12 Ansokningsbehandlingsprocessen pa ARA

De skeden i behandlingen pa ARA som leder till beslut om projektet ar i regel
féljande:

1. AnsOkan om reservering av understdd och ARAs val av projekt (villkorlig
reservering)

2. Godkannande av byggplaner och kostnader (delbeslut)

3. Godkannande av finansiering och utbetalning av understdd (beslut om
lan)

4. Handlaggning av slutredogoérelsen nar projektet har slutforts
(justeringsbeslut)

Ansdkan om V|||kgr||g Godkannande av Skede 2:
reservering. . byggnadsplaner och delbeslut

i -kostnader
ARAs val av projekt. E Delbeslut = tillstand fér

1 byggstart

Slututredning till ARA. Ansokan om beslut

om rantestédslan

IUHERLESE och lanbeslut

Skede 4: Justeringsbeslut av del- i
beslut i

Som undantag till ovan ndmnda genomfors skedena 1 och 2 i praktiken
samtidigt sa att man tillampar s.k. forhandlingsentreprenad vid sedvanliga
projekt som ska finansieras med rantestédslan.
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| projekt som finansieras med borgenslan existerar inte de olika skedena
med reservering och delbeslut. Byggplanerna och -kostnaderna samt
finansieringen (skede 2—-3) behandlas som en administrativ helhet i form av ett
finansieringsbeslut.

Utdver de namnda behandlingsskedena handlagger ARA projekt pa
ett allmant plan och ockséa projektspecifikt efter behov och ger
allman eller projektspecifik handledning och radgivning, innan och
efter att ans6kan om reservering av understod har lamnats in till
ARA.

2 FORHANDSBESLUT OM SKALIGT TOMTPRIS

Kommuner och andra markagare och de som tanker paborja ett byggnads-
projekt kan i samband med en lagandring som tradde i kraft 1.7.2018 anstka
om ett férhandsbeslut om ett skaligt tomtpris av ARA. Beslut kan sdkas for hur
stort 6verlatelse- eller arrendepris som ARA anser vara skaligt for tomten i
fraga och som kan godkéannas som en del av de av ARA understodda
byggkostnader som godkénts for objektet. Férhandsbeslut kan sdkas om ett
objekt ska byggas pa tomten med ett langt rantestodslan, dvs. ett sadant
hyres- eller bostadsrattshus som avses i lagen om rantestéd for
hyresbostadslan och bostadsrattshuslan.

Om ett bostadsobjekt ska byggas pa tomten med ett kort rantestodslan? eller
borgenslan? kan tomtkostnaderna som ska godkannas som en del av
projektets byggkostnader vara hégre an ovan av ARA faststallda maximala
tomtpriser. Aven da ska tomtpriset vara skaligt och ska tillsammans med
byggkostnaderna (anskaffningsvardet som ska belanas) leda till en skalig hyra
med beaktande av de boendes hyresbetalningsférmaga.

3 ANSOKNINGAR OM RESERVERING AV UNDERSTOD
OCH VAL AV PROJEKT

3.1 Ansodkningsférfarande och ansékningshandlingar

Ansdkningshandlingar for olika understdd (blanketter, bilagor och
separata utlatanden) samt adressen som handlingarna ska skickas
till ges betraffande understod av bestaende natur i tva separata
anvisningar som ges ut varje ar: ARAs stod samt ARAs understod
for forbattring av bostadsférhallandena for grupper med sarskilda
behov.

1 Lagen om kortvarigt rantestdd for byggnadslan for hyreshus (574/2016)
2 Lagen om statsborgen for byggnadslan for hyresbostader (856/2008)


https://www.ara.fi/download/noname/%7BC1921FDD-8B85-4523-B54B-4228E7C47FF4%7D/28012
https://www.ara.fi/download/noname/%7BAB94E804-0A24-4BFD-A400-04D5AE6AAA56%7D/110783
https://www.ara.fi/download/noname/%7BAB94E804-0A24-4BFD-A400-04D5AE6AAA56%7D/110783
https://www.ara.fi/download/noname/%7BAB94E804-0A24-4BFD-A400-04D5AE6AAA56%7D/110783
https://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/2016/20160574
https://www.finlex.fi/sv/laki/alkup/2008/20080856

3.2

Investeringsunderstdd for grupper med sarskilda behov kan sékas
utan nagon sarskild ansékningstid (I6pande ansokan).

Utifran de uppgifter som framgar av ansokningshandlingarna gor ARA en
bedbmning av forutsattningarna for att projektet ska kunna forverkligas och om
det ar ett projekt som ar lampligt att stédja. Handlingarna bér sammanstéllas
omsorgsfullt s att de &r sa fullstandiga som mdjligt. Beslutet om huruvida
projektet kan stodjas av ARA och hur stor lane- eller Iane- och understods-
reservering som projektet kan beviljas fattas utifran handlingarna i detta skede.

Vid behov kan handlingarna kompletteras och preciseras i viss utstréackning
under den tid handlaggningen pagar.

Handlaggning av ansokningar

Vid den handlaggning som bereder valet av projekt bland ansdkningarna
utreds fdljande:

e Om sokanden &ar berattigad att fa understod

e Behovet av nya eller ombyggda lokaler och behovets varaktighet Vid
beddmningen av vilka bostadsobjekt som ska finansieras och riskerna
som ar forknippade med projekten ar den viktigaste fragan att sakerstalla
att det pa lang sikt finns ett behov av de bostader som man planerar
bygga eller renovera och av de andra lokalerna som tjanar boendet.

Att utreda nédvandigheten av projektet och motivera varfor projektet
behdvs ar den viktigaste delen i ansékan om reservering av understdd.
Sokanden bor satsa pa och dgna uppmarksamhet at detta.

Forutom behovet av bostader i projekt avsedda for grupper med

sarskilda behov bor det av ansdkan framga:

* den nuvarande boendesituationen for de kommande invanarna (hem,
anstalt, ...)

» de kommande invanarnas behov av hjalp och stod

» de kommande invanarnas betalningsférmaga

» det planerade innehallet i tjansterna, tjansternas omfattning och sattet
att ordna dem.

Vid bedémningen av hur nédvandigt det ar att projektet genomfors har ett
utlatande om social- och halsovarden fran kommunen eller det eventuella
social- och halsovardsdistriktet dar objektet ska forlaggas och vikten av
forbindelsen om tryggandet av verksamheten kring bostader och
boendeservice pa lang sikt som ges i utlatandet en avgérande betydelse.

o Byggplatsens lamplighet, beredskapen med héansyn till planlaggningen
och lampligheten ur de kommande invanarnas synvinkel; laget inom
samhallsstrukturen, narhetenf/tillgangligheten till service och
terrangformerna.
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« Objektets omfattning och lokalernas andamalsenlighet

e De malsatta kostnaderna for byggande och ombyggnad samt
helhetskostnaderna och rimligheten i malet

De totala kostnaderna fér nyproduktionsprojekt (anskaffningsvardet)
utgdrs av bygg- och anslutningskostnader enligt riktpriskalkylen, de
uppskattade kostnaderna for finansieringen av projektet som ska
inkluderas i dem samt kostnader till foljd av tomtkop eller -arrende under
byggnadstiden.

De hogsta godkanda anskaffnings- eller arrendekostnaderna for
tomter pa orter och i omraden som ar centrala i ARAs
bostadsproduktion finns pad ARAs webbplats.

Ovrigt:

* Fran det totala anskaffningsvardet ska man avskilja och presentera den
andel som riktas till utrymmen for vilka rantestodslan, borgenslan eller
investeringsunderstod inte beviljas. Sadana ar exempelvis normala
affarslokaler och lokaler som i huvudsak anvands av kunder utanfor
understddsobjektet (t.ex. dagverksamhetscenter) och finansieringen av
dessa lokaler presenteras for ARA i ansokan om rantestédslan och vid
behov pa en separat bilaga.

= Om de kostnader som angivits i ansdkan ar inklusive eller exklusive
moms och vilka kostnader som utgor grunden for berdkningen av
understodet.

Om momsfria kostnader utgdr grund for ansékan rekommenderar
ARA att man ansdker om forhandsbeslut hos skattemyndigheterna om
objektets lamplighet for skattepliktig uthyrning av fastigheter. Om
understodsmottagaren dessutom under de tio narmaste aren efter att
projektet fardigstallts Amnar anhalla om momsplikt och ansdka om
aterbaring av moms, ar mottagaren skyldig att omedelbart meddela ARA
om detta och informera om aterbaringsbeloppet sa fort som mojligt.

o Rimligheten i de uppskattade boendekostnaderna

e Form av genomférande; vid valet av projekt ges foretrade at
byggnadsprojekt och ombyggnadsprojekt som kommer att utsattas for
konkurrens.

3.3 Projektval

Ansokningarna behandlas enskilt och beslut om vilka som ska fa understod
fattas ocksa projektvis med beaktande av fullmakterna att bevilja och godkanna
understdd, lagstiftningen som galler understéden och féreskrifter och
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anvisningar av lagre grad som meddelats med utgadngspunkt i denna
lagstiftning, anvisningar fran riksdagen, statsradet och miljoministeriet samt
ARAs egna utredningar, t.ex. bostadsmarknadsutredningen som arligen gors i
varje kommun.

Om ett projekt godkéanns for det sokta eller de sokta understtden, faststalls en
villkorlig reservering for det. Det penningbelopp som anvisats i en
understddsbestamd reservering motsvarar det preliminara behovet av
stodfinansiering utifrdn de uppskattade kostnaderna for projektet.
Penningbeloppet i reserveringen ar inte bindande. Det slutliga lanebeloppet
paverkas bl.a. av planeringslosningen och de kostnader som ARA godkanner
utifrdn konkurrensutséattningen och hur mycket den arliga fullmakten for
belaning i statsbudgeten racker till for.

En villkorlig reservering berattigar inte till ett beslut om rantestédslan, om inte
alla villkor fér genomforandet av projektet och beviljandet av understddet
uppfylls. Vid genomférandet och schemalaggningen av projektet ar det av
storsta vikt att alla skeden i projekthandlaggningen pa ARA iakttas.

Utover alla allmanna villkor som ingar i godkanda reserveringar
hander det att det i reserveringstexten eller i en separat bilaga
stalls sarskilda villkor eller ges sarskilda anvisningar foér sokanden
eller projektet som stkanden eller projektet bor ta i beaktande i det
fortsatta arbetet.

Det ar saledes viktigt att tinka pa att

» en villkorlig reservering inte nddvandigtvis leder till att understdd beviljas
vid den tidpunkt som sdkanden 6nskar, eftersom understdd bara kan
beviljas inom ramen for de godkanda fullmakter som ingar i
statsbudgeten for respektive ar.

Darmed kan ett beslut om att godkanna eller bevilja understéd som
grundar sig pa en villkorlig reservering fattas det ar reserveringen
godkandes eller foljande ar beroende pa hur reserveringen ar i kraft och
hur langt den arliga fullmakten racker.

o envillkorlig reservering forknippas med férutsattningar som stéllts i
lagstiftningen och andra bestammelser, bl.a. betraffande projektplanerna
och rimligheten i priset samt konkurrensutsattningen av byggandet och
finansieringen av objektet. Om forutsattningarna inte uppfylls kommer
den villkorliga reserveringen att upplésas. Om den villkorliga
reserveringen uppléses har sokanden ingen ratt till ersattning fran staten.
Ersattningsansvaret mellan den som anséker om understédet och
byggherren bér avtalas om i byggherreavtalet nar det géller det
sistndmnda.

Om ingen villkorlig reservering av understdd beviljas projektet skickas ett
meddelande om detta med motiveringar till sbkanden. Om sdékanden senare vill
ansoka om finansieringsstod hos ARA for ett projekt som fatt avslag, ska en
anstkan om understodsreservering lamnas in pa nytt.
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4.1

4.2

PROJEKTHANDLEDNING

Den som beviljats reservering av understod eller byggherren ansvarar for att
projektet halls inom ramen for reserveringsansokan eller det villkorliga beslutet
om reservering saval angaende funktionerna som rumsprogrammet, projektets
omfattning och de malsatta kostnaderna. Detta forutsatter att
understddsmottagaren eller byggherren aktivt styr och évervakar planeringen
utifrdn méatbara och berakningsbara nyckeltal och kostnadskalkyleringen.

For att de som skoter projektet ska ha basta majliga tillgang till uppgifter om
alla omstandigheter som gor att processen leder fram till godkannande av
projektet och for att se till att handlaggningen av ansokan lI6per smidigt kan de
kontakta ARA, projektets finansieringsforedragande. Pa initiativ av
understddsmottagaren eller byggherren kan ett gemensamt mote for parterna i
projektet anordnas infor starten. ARA anordnar ett startméte for alla mottagare
av villkorlig investeringsunderstédsreservering.

ARA stravar efter att aktivt formedla information om aktuella fragor och
erfarenheter fran tidigare projekt till dem som anscker om eller har beviljats
understdd och till byggherrarna. Nar det galler blivande sdkande kan det
anordnas i form av till exempel kommun- och kundtraffar.

Utkastskede och startmote

Handlaggningen av utkastplanerna och handledningen som grundar
sig pa dem kan inkluderas i ett startmote som anordnas pa
sokandens, byggherrens eller ARAs initiativ efter att beslutet om
villkorlig reservering for investeringsundersttd har meddelats.

Pa motet behandlas utkastplanerna och kostnadsberdkningarna men ocksa
andra omstandigheter som galler projektet, sdsom projektplanens innehall,
finansiering och tidtabell. Representanter fér den kommun projektet ska
genomforas i kan ocksa narvara vid motet utéver ARAs handlaggare och de
som skoter projektet.

Utredning om huruvida stédfinansieringen ar tillracklig

Godkannandet och beviljandet av ARA-stod (Ian och understod) begransas av
att det i statsbudgeten for varje ar godkanns ett maximibelopp for dem, s.k.
fullmakter for godkannande eller beviljiande. Ett mal for ARAs verksamhet &r att
fullmakterna varje ar ska racka till alla projekt som beréknas starta det aret och
som behdver finansiering for det.

Da det emellertid i praktiken kan ga sa att fullmakterna blir uttdmda i nagot
skede av aret, uppmanas understédsmottagarna/byggherrarna att, senast
innan entreprenadtavlingen anordnas, ta reda pa om fullmakten racker till for
det ansokta stodet, sa att det egentliga stodet kan beviljas efter att byggarbetet
har startat.



5.1

5.2

5.3

BYGGNADSPLANER, ANSKAFFNINGSVARDE OCH
GODKANNANDE AV DEM

Handlingar

De handlingar som behévs for behandlingen av byggnadsplanerna och
kosthaderna (i delbeslutsskedet) ska bifogas den villkorliga reserveringen.
Handlingarna finns uppraknade aven pa ARA 99-blanketterna for
delbeslutsskedet for rantestodslan, beroende pa projektets form
(nyproduktion/ombyggnad eller bostader for grupper med sarskilda behov).
Blanketterna finns pa sidan som listar de blanketter som behdvs i olika skeden
av laneprocessen under punkten for det andra skedet.

Granskning av behovet av att genomféra projektet

Nar det galler bostader fér grupper med sarskilda behov sékerstaller ARA
senast i det har skedet att projektet ar relevant i den omfattning och med det
antal bostader som lagts fram.

Byggnadsplanerna och bedémning av deras godtagbarhet

Beddmningen av huruvida byggnadsplanerna &r godtagbara innebar i forsta
hand att de ska uppfylla de forutsattningar som stélls pa dem i
bostadslagstiftningen samt att de mal som stéllts i statsbudgeten och i
miljoministeriets resultatstyrning ska iakttas. Tillganglighet samt kostnads- och
energieffektivitet har pa senare tid lyfts fram i namnda mal och riktlinjer.®

Med beaktande av namnda forutsattningar, mal och riktlinjer forutsatts att den
bostadsproduktion som ARA stdder efter fardigstallandet

e har en lang ekonomisk livstid och &r funktionellt, estetiskt och tekniskt
hallbar

o ar energieffektiv sa att behovet av uppvarmningsenergi ar litet och/eller
behovet av energi tacks med férnybara energiformer

o mojliggor en livsstil som ar forenlig med principerna om hallbar utveckling

o har sddana underhalls- och boendekostnader som &r skaliga eller lokalt
konkurrenskraftiga

e har trygga och tillgangliga lokaler och en trygg och tillganglig narmiljo

3 Mer information: https://www.ym.fi/sv-
FI/Markanvandning och byggande/Styrning _av_byggandet
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e nar det géller grupphem ar hemtrevliga och inte paminner om en anstalt

o ar flexibel och t.ex. mojliggdr utveckling och andringar i disponeringen av
rummen allteftersom invanarna blir aldre eller nagon blir invalidiserad

o fungerar som forebild for den Ovriga bostadsproduktionen.

5.4 Anskaffningsvardet och bedémning av dess godtagbarhet

Anskaffningsvardet utgors av alla de kostnader som ska betalas fér
genomforandet av projektet samt av ett rimligt anskaffningsvarde pa saddana
tillgangar som eventuellt erhallits vederlagsfritt, som exempelvis vardet pa en
donerad tomt. Kostnaderna tas upp pa blanketten Specifikation av
anskaffningsvardet * inklusive moms. Kostnader for de lokalers genomférande
dar momsen avdras/aterbars ska likasa anges utan moms.

Centrala forutsattningar for att ett anskaffningsvarde ska vara godtagbart — och
som ges sarskild uppméarksamhet vid handlaggningen av ansékningar — ar
féljande:

o Anskaffningsvardet i sin helhet och sarskilt den del som utgor
berékningsgrund for beviljandet av understédet samt de utgiftsposter som
ingar dessa ska hallas inom ramen for ansokan om reservering av
understod och det darpa baserade beslutet om understodsreservering
och vara skaliga med tanke pa projektets omfattning och kvalitet.

o Entreprenader och separata anskaffningar for byggande och ombyggnad
ska ha konkurrensutsatts, om inte ARA séarskilt och av grundad anledning
har beviljat undantag fran detta forfarande.

e De kostnader som lagts fram for godkannande grundar sig pa resultaten
av konkurrensutsattningen eller pa upphandlingsavtal och ar férenliga
med avtalen.

e Om understddsmottagaren hor till de upphandlande enheter som
definierats i upphandlingslagen ska konkurrensbestdmmelserna i
namnda lag och i férordningen om sadan upphandling av varor, tjanster
och byggnadsentreprenader som 6verstiger tréskelvarde ha iakttagits.

o De som genomfor projektet ar solida aktorer som har betalat skatter och
andra offentligrattsliga avgifter i tid och till réatt belopp.

o God byggherresed har iakttagits vid konkurrensutsattningen.

4 Blanketter efter projekttyp — Nyproduktion: ARA 90 eller ARA 90E (bostader for
grupper med sarskilda behov), ARA 90bE (bostader fér grupper med sarskilda behov,
anvandargruppsspecifik indelning) - Ombyggnad: ARA 80 eller ARA 80E (bostader for
grupper med sarskilda behov)
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Omstandigheter som knyter an till godtagbarheten hos de kostnadsposter som
ingar i anskaffningsvardet presenteras i foljande underkapitel.

5.4.1 Entreprenadpriser

Vid tillampning av entreprenad till helhetspris tas som entreprenadsummor i
presentationen av projektpriset de billigaste entreprenadanbudssummorna,
vilka ocksa ska framga av protokollet som fors dver Gppnandet av
entreprenadanbuden. Om det billigaste anbudet inte har godkants eller man i
en eventuell entreprenadférhandling har stannat for ett pris som avviker fran
entreprenadanbudet ska en motivering till andringen i entreprenadpriset fogas
till handlingarna. Om sdkanden eller byggherren efter entreprenadtavlingen
beslutar att forkasta resultatet, rekommenderar ARA att man 6verlagger med
ansokningshandlaggarna pa ARA innan saken avgors slutgiltigt.

Nar det galler entreprenader till enhetspris godkanns de priser som grundar
sig pa uppgifterna i volymforteckningen som uppréttats av soékanden eller
byggherren och pa de priser som baseras pa enhetspriserna som lagts fram i
entreprenadanbudet.

Vid riktprisentreprenader som aven ett takpris har faststallts for godkanns
riktpriset for projektet (inte takpriset).

| de fall dar sokanden eller byggherren inte kanner till priset pa en enskild
entreprenad nar anskaffningsvardet ska godkénnas, kan man foér den aktuella
entreprenadens del godkéanna kostnadsberéakningen med kalkyler.
Kostnadsberékningen justeras darefter enligt det faktiska priset nar projektet
har slutforts. Man kan ga tillvaga pa det har sattet exempelvis nar det handlar
om ett genomforande enligt formen projektledningsentreprenad, dar man vid
godkannandet av projektpriset som huvudregel férutsétter att ca 80 % av
entreprenad- och anskaffningspriserna grundar sig pa priser som fatts och
overenskommits enligt konkurrensforfarande.

Reserveringar for tillaggs- och andringsarbeten som gjorts av
sokanden eller byggherren tas inte med i anskaffningsvardet.

5.4.2 Priser for separata anskaffningar

Separata anskaffningar ar anskaffningar av varor och tillbeh6r som gors for
sO6kandens rakning men som inte omfattar nagon for entreprenader typisk
arbetsprestation. Anskaffningarna ska konkurrensutsattas antingen projektvis
eller som grund for s.k. arsavtal.

Nar det handlar om normala entreprenadtavlingsobjekt, dar ndmnda separata
anskaffningar ingar i projektet enligt entreprenadprogrammet, ska
entreprendrerna ges en klar mojlighet att ge anbud pa anskaffningarna ifall det
handlar om betydande priser och i synnerhet nar anskaffningarna bestar av
flera anordningar och tillbehér, varvid det inte finns nagon risk for att
affarshemligheter rgjs.



| dessa fall forutsatts att priserna pa de anskaffningar som byggherren
gor for sokandens rakning faststalls nar entreprenadanbuden 6ppnas, pa
samma sétt som ovriga entreprenadanbud.

Priserna for de separata anskaffningarna anges i presentationen av
anskaffningsvardet i enlighet med anbuden eller de
anskaffningsantal som ska ingas och vid behov specificerade med
kalkyler i separata bilagor.

5.4.3 Planerings- och expertarvoden

Planerings- och expertarvoden laggs fram i enlighet med de planerings- och
anskaffningsavtal som har ingatts. | planeringsarvodena kan bara inga
avtalsenliga arvoden som betalas for planeringen av det aktuella projektet samt
skaliga kostnader som uppstatt genom den anbudstéavling som ordnats i
samband med projektet och det &r da snarast fraga om arvoden fér dem som
deltagit i tavlingen.

5.4.4 Byggherrens arvode och finansieringskostnader under byggnadstiden

Arvoden laggs fram i enlighet med de avtal som har ingatts. Som
byggnadskostnader kan ocksa godkannas sadana kostnader som sokanden
sjalv har betalat eller kommer att betala, som exempelvis avgifter for bygglov
och kostnader for taklagsfirande.

Over finansieringskostnaderna under byggnadstiden ska en separat kalkyl med
berakningsgrunder laggas fram.

Behandling av byggherrens arvode pa ARA i delbesluts- och justerings-
beslutsskedet

Om byggverksamhet har konkurrensutsatts godkanns ett skaligt
byggherrearvode som sadant.

Vid bedémningen av skaligheten i byggherrens arvode och
finansieringskostnaderna under byggnadstiden beaktar ARA féljande
synpunkter:

¢ Byggherrens arvode grundar sig pa bygguppgifternas omfattning,
inklusive storleken pa de kostnader som byggherren ansvarar for att
betala samt pa de senaste tillgangliga kostnadsuppgifterna rérande
projektledning och byggande som finns tillgangliga i branschens litteratur.

¢ Vid faststallandet av byggherrens arvode tas hansyn till projektets
omfattning som vaningsyta samt olika byggnadstyper, med beaktande
aven av t.ex. aspekter som ror grupper med sarskilda behov.

o Anskaffningsvardet utgor grunden for faststallandet av byggherrens
arvode. Foljande paverkar bedémningen av arvodets skalighet:



= Entreprenadform: ett arvode som bedéms som skaligt i
entreprenadtavlingsobjekt som baseras pa planer som byggherren
latit utarbeta och styra kan vara hogre an t.ex. i
forhandlingsentreprenader.

» Da projektgenomférandet upprepade ganger baseras pa samma
planeringslésning beaktas detta som en nedsattande faktor vid
bedémningen av arvodets storlek.

= Som hdjande faktor for projektets arvode kan byggherrens
arbetsinsats godkannas da den blir avsevart stérre &n normalt.
Séadana fall kan vara t.ex.:

projektledningsbyggande, da det finns avsevart fler entreprenader
och/eller anskaffningar an vid traditionella genomférandemetoder

grundlaggnings- och planlaggningsforhallandena,
tomtoverlatelsevillkoren, partnerskapsplanlaggning och/eller
anskaffningsférfarandena forutsatter en storre arbetsinsats an vanligt
vid byggandet

kostnader for anordnande av konkurrensutséttning av projekteringen

kostnader for deltagande i konkurrensutsattningen, da projektet
genomfors

andra extra byggkostnader som avviker fran det normala
skaliga marknadsféringsutgifter kan beaktas

arvodet kan som hdgst vara i enlighet med de prissattningsprinciper
som presenteras i publikationer om allmént kdnda byggkostnader i
branschen

stigande byggkostnader under byggnadstiden kan minska storleken
pa byggherrens arvode i samband med handlaggningen av slutpriset.

¢ Vid beddmningen av skaliga finansieringskostnader under byggnadstiden
anvands bl.a. féljande uppgifter:
= byggnadstid fram till att bostaderna &ar fardiga
= storlek pa rantestodslanet
» rantestddslanets ranta inklusive marginaler under byggnadstiden,
dock hogst sjalvriskréntan.

5.4.5 Pris for markgrunden, tomtarrende under byggnadstiden samt évriga
kostnader for forvarv eller arrende av tomten

Nar det galler anskaffning av en dgartomt utgérs kostnaderna narmast av
tomtpriset, Overlatelseskatt utraknad pa tomtpriset, kostnader for
fastighetsforrattningar och fastighetsskatt.

Om tomten ar arrenderad ska arrendet for tomten inga i projektpriset endast
for den byggnadstid som uppgetts i entreprenadavtalet. Som tillaggsuppgift
meddelas ocksa arsarrendet for tomten.
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Om tomten har arrenderats innan byggarbetena inleddes kan arrendet for
namnda tid ocksa tas med bland kostnaderna, dock for en tid av hogst tre
manader.

Som pris for tomten godkanns képesumman fér tomten, dock till ett maximipris
som godkants separat av ARA for det aktuella omradet, eller om sadant
saknas, till ett pris som kan betraktas som skaligt och géangse i omradet. De
faststallda maximitomtpriserna finns pd ARAs webbplats.

Om tomten inte utbyggs helt och byggrétten underskrids med mera an 5 %,
anvands den utnyttjade andelen byggratt som utgdngspunkt for bestamningen
av tomtpriset. Ett skaligt arsarrende for tomter &r i huvudstadsregionen hogst 4
% och i 6vriga landet hogst 5 % av det gangse varde som kan betraktas som
skaligt.

Om understédsmottagaren forvarvar tomten som del av en
aktiebolagsaffar, godkéanns som pris fér tomten det anskaffningspris som
skrivits in i det kdpta bolagets balansrakning med beaktande av ovannamnda
begréansning gallande tomtpriset.

5.4.6 Anslutningsavgifter

5.5

Anslutningsavgifterna bestar av avgifter for anslutning av objektet till natverk
och till byggnader eller konstruktioner i omradet.

Anslutningsavgifterna uppges och godkanns enligt de fasta priser som
uppgetts av verken och vilka binds till tidpunkten for byggstarten, varvid man
utdver gallande tariffer ocksa kan beakta andringar i tarifferna under
byggnadstiden savida man kanner till dem.

Godké&nnande av planer och kostnader for nybyggnadsprojekt
(delbeslut)

Byggnadsplanerna och -kostnaderna beddoms skéliga med ett av
ARA godkant delbeslut. Beslutet grundar sig pa uppskattningen om
att man genom de godkénda byggnadslésningarna och -
kostnaderna kommer att uppna skaliga boendekostnader som halls
skaliga aven i framtiden.

| delbeslutet konstateras att planerna godkanns och de godkénda
projektkostnaderna (anskaffningsvarde med specifikationer), samt den del av
anskaffningsvardet som utgdor berdkningsgrunden for bestamningen och
godké&nnandet av understtdets storlek.

| fortsattningen ska anstkan om investeringsunderstod i regel

lamnas in till ARA samtidigt med delbeslutsansdkningshandlingarna.

(se punkt 6.1.1).
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5.6

Efter delbeslutet kan entreprenadavtalen undertecknas och byggnads-
/lombyggnadsarbetena startas, om inte ARA av sarskilt skal pa sokandens
begaran har gett ett separat tillstand att starta byggnadsarbetet redan tidigare.

ARA kan ocksa besluta att meddela avslag pa de ansokta projektplanerna
och/eller -kostnaderna (avslagsbeslut), ifall planerna och/eller kostnaderna inte
ar godtagbara. Alternativt kan man komma 6verens med den som har hand om
projektet att denne rattar till de omstandigheter som forhindrar godkannandet,
varefter projektet gar vidare till delbeslutsskedet.

Planer och kostnader for ombyggnadsprojekt och beddmning av
deras godtagbarhet

Planeringen av ett ombyggnadsprojekt ska grunda sig pa en
tillrackligt omfattande och detaljerad projektutredning och pa ett
projektprogram som utarbetats pa basis av utredningen. Som en del
av utredningen ska stkanden utarbeta en beddémning av objektets
skick, utféra nédvandiga undersoékningar av skicket och upprétta en
langsiktig underhallsplan.

Bedémningen av skicket och underhallsplanen hor till de allmanna
forutsattningarna for godkannande av ett Ian som rantestodslan
enligt rantesttdslagen.

Nar beslut fattas om ombyggnadens omfattning och hur grundligt
ombyggnaden ska goras bor foljande tas i beaktande:

e begréansningar som stélls av den befintliga byggnaden,
e atgardernas I6nsamhet och deras sammantagna andamalsenlighet,
e de kommande boendeutgifterna och de finansiella férutsattningarna.

Projekthandlaggningen pa ARA innehaller samma skeden och narapa
motsvarande handlingar som kravs vid nybyggande, inkl. projekthandledning.
Kostnader som orsakas av féljande raknas inte som grund for understédet:

o arliga reparationsatgarder

e ombyggnad av andra lokaler an bostader och lokaler i omedelbar
anslutning till bostaderna, sasom affarslokaler

e hyresforluster.

Ombyggnadsarbetena kan pa samma satt som vid nybyggnad inledas efter att
ombyggnadsplanerna och -priserna har godkants, om inte byggstart av
sarskilda skal beviljats redan tidigare.
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6.1

ANSOKNINGAR OM UNDERSTOD, BESLUT OM
UNDERSTOD OCH UTBETALNING AV UNDERSTOD

Handlingar for ans6kan om understdd och handlaggningen av dem

De handlingar som behovs for ansokan om understod finns pa ARAs
webbplats. Utifran de kostnadsuppgifter som angetts i handlingarna och i
delbeslutet fattas beslut om understdd och rantestodslan och samtidigt
godkanns finansieringen for hela projektet.

Pa ARAs laneansokningsblankett ska sokanden redogoéra for kallorna till den
finansiering som behovs utéver det av ARA godkanda borgenslanet,
rantestodslanet och/eller understodet. Ovriga finansieringskallor kan narmast
vara:

o aktiekapital fran aktieagare,

e lan pa villkor for eget kapital eller en motsvarande placering,

e ett eventuellt Idn som beviljats av ett kreditinstitut eller nagon annan
instans,

e Ovrigt eget kapital som lantagarbolaget eller -samfundet kan anvanda
for investeringen.

6.1.1 Ansdkan om investeringsunderstdd for bostader for grupper med

sarskilda behov

Det egentliga understddsbeslutet kan ges forst nar projektet har meddelats
beslut om godkannande av byggnadsplanerna och -kostnaderna (delbeslut)
och ARA i samband med det kan faststalla understédets exakta belopp inom
ramen fér maxgranserna i lagen. | delbeslutsskedet av ansdkningar om
investeringsunderstod for grupper med sarskilda behov faststalls storleken pa
det investeringsunderstdd som ska beviljas projektet (se &ven punkt 5.5).

| fortsattningen ska ansékan om investeringsunderstdd i regel lamnas in
till ARA samtidigt med delbeslutsansékningshandlingarna. Detta gor det
mdjligt att fatta delbeslutet och understédsbeslutet samtidigt. Beslutet om
beviljande av understdd kan fattas innan entreprenadavtalen undertecknas.
Aven beslut om rantestodslan kan ansokas samtidigt, men godkannandet av
ett beslut om rantestodslan forutsatter att entreprenadavtalen har
undertecknats.

| ansdkan ska sbkanden meddela det stkta understddsbeloppet separat for
varje grupp med sarskilda behov. Det bor noteras att det preliminéra
understodsbeloppet som namnts i den villkorliga reserveringen och
understodsandelen inte varit bindande, eftersom de grundar sig pa
uppskattningar som gjordes fére delbeslutet.

Vid beviljandet av understddet beaktar ARA gruppens behov specifikt fér varje
objekt och behovet av utrymme i deras boende, objektets omfattning och
kostnader, skaligheten i hyran och hyresbetalningsférmagan hos dem som hor
till gruppen med sarskilda behov. Dessa aspekter bedoms utifran sokandens
ansokningshandlingar for investeringsunderstddet, plan- och
kostnadshandlingarna, projektplanen och hyreskalkylen.
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Maximistorleken pa understddet har graderats sa att ju mer
exceptionella rums- eller utrustningslésningar som behdvs for att
stddja boendet, desto hogre kan understddsprocenten stiga.

Det fyra understédsklassernas maximala procentsatser ar 10, 25, 40 och 50 %.
Berakningsgrunden fér understddet utgors av de byggnads-, anskaffnings- eller
ombyggnadskostnader som ARA godkant genom delbeslutet.
Understodsbeloppet beraknas utifrdn de kostnader som faststallts i delbeslutet
och for de lokaler som specificerats i beslutet. Understdd beviljas med en euros
noggrannhet utan avrundning.

Om samtliga bostader i ett objekt férutsatter fler sarskilda rums- och
utrustningslosningar och lokaler fér produktion av stodtjanster an vanligt,
bestdms understddet enligt de hégre understodsklasserna. Om objektet
férutom bostader av det har slaget aven omfattar andra bostader, beviljas
understddet enligt de hdgre understddsklasserna bara for den kalkylméassiga
andelen av de kostnhader som hanfor sig till bostéader som uppfyller kraven i de
hdgre understtdsklasserna. Exempelvis kan objekt med ungdomsbostader
omfatta bostader som berattigar till htgst 25 % understtd samt andra bostader
som kan fa understdd enligt den lagsta understddsklassen, dvs. hogst 10 %.
Pa det har sattet uppnas flexibilitet och kostnadseffektivitet i beviljandet av
understod.

ARA beviljar understod till hogsta mojliga belopp bara nar man inte pa
nagot annat satt kan fa de uppskattade boendekostnaderna att stanna pa
en skalig niva. Understddsprocenten for bostaderna och for de gemensamma
utrymmena, serviceutrymmena och socialtekniska utrymmena i anslutning till
bostaderna bestams enligt vilka extra kostnader fér rums- och
utrustningslosningar som uppstar.

| servicehus och/eller boendeenheter kan aven ett mindre antal bostader
avsedda for kortvarigt boende (intervallbostader) omfattas av understddet.
Dessa ska vad géller dimensioneringen och utrustningslésningarna vara
likadana som bostader avsedda for permanent boende. Hyrorna fér dessa
bostader far emellertid inte belasta hyrorna for dem som bor permanent i
husen.

| samband med understddsbeslutet granskar och godkanner ARA slutgiltigt
projektplanen som ska visa att projektet i sin helhet ar ekonomiskt och
funktionellt sett valgrundat. En specifikation éver hur olika lokaler och
kosthader har understoétts ska bifogas beslutet.

En bostad, for vars byggande understodet har beviljats, ska fran och med
utbetalningen av den forsta understddsraten anvandas som hyresbostad i 20 ar
for personer som tillhdr den grupp med sarskilda behov som namns i beslutet
om understdd. Om den ursprungliga anvandargruppens anvandningsbehov av
bostaderna i det ARA-understddda objektet minskar eller upphdr kan man
anstka om andring av anvandargrupp hos ARA. Ansdkan om &ndring av
anvandargrupp gors med en fritt formulerad motivering via e-post, som skickas
till ARAS registratorskontor:

Ansdkan om andring av anvandargrupp gors av fastighetsagaren.



6.1.2 Konkurrensutsattning av rantestodslan

All rantestddsbelaning av hyres-, bostadsratts- och delagarhus ska grunda sig
pa ett konkurrensforfarande. Nar konkurrensutsattningen av rantestodslan
genomfors ska sarskild uppmarksamhet fastas vid att tavlingen ar tillrackligt
tackande. Ett forfarande dar man begart in anbud fran minst tre kreditinstitut ar
att rekommendera.

Vid jamférelsen av kreditanbuden bér man beakta sattet att berékna
rantestodet och tidtabellen fér amorteringarna enligt 9 8 och 10 § i férordningen
om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan. Kapitalutgifterna
paverkar pa ett avgorande satt de hyror som bestams enligt
sjalvkostnadspriser, vilket betyder att kreditanbuden vid avgérandet av
tavlingen bor granskas ur en helhetsekonomisk och prognostisk synvinkel.

Vid anstkan om beslut om godkéannande av rantestodslanet ska sokanden
skriftligen meddela vilka kreditinstitut IJaneanbud har begérts fran och goéra en
sammanfattning av de rantevillkor som kreditinstituten erbjuder och andra
faktorer som paverkar beslutet. Sékanden meddelar ocksa vilket anbud som
valts och motiveringarna till varfor det valts och skickar in laneférbindelsen fran
kreditinstitutet, vilken uppgjorts pa ARAs blankett, for godkannande. S6kanden
kan vid behov framfoéra mer generella omstandigheter som bl.a. galler
tryggandet av finansieringen eller kundférhallandet och som kan vara av
betydelse vid prévningen av hur formanliga anbuden &r sinsemellan.

Om rantestodslantagaren och kreditinstitutet har kommit eller ska komma
Overens om belaning av flera objekt pa vissa villkor och finansieringen for ett
enskilt objekt grundar sig pa ett sadant avtal (t.ex. arsavtal), ska sokanden i
ansokan om rantestodslan skriftligen uppge de kreditinstitut av vilka
kreditanbud har begarts for objektet och samtidigt sanda in laneférbindelsen
fran det valda kreditinstitutet till ARA.

Vid konkurrensutséattning som baserar sig pa helhetsfinansiering ska
belaningen av rantestodsobjekt konkurrensutsattas som en egen del separat
fran 6vrig bostadsproduktion eller annan verksamhet. Det rekommenderas att
det totala lanebeloppet for rantestddsobjekt som konkurrensutsatts inte
Overstiger 30 miljoner euro.

Om en anbudsbegaran géller flera rantestddsobjekt ska s6kanden skicka en
preliminar projektforteckning till ARA. Om ovan ndmnda avtal om finansiering
av flera objekt inte har konkurrensutsatts ska rantestodslanen for det enskilda
objektet konkurrensutsattas separat for varje projekt.

6.1.3 Sakerhet for rantestodslan

En inteckning eller proprieborgen kan utgoéra sakerhet for ett rantestodslan. Om
en inteckning anvands forutsatter ARA att vardet pa pantbreven som lamnas
som sakerhet for rantestodslanen motsvarar ett 1,3-faldigt belopp av
lAnekapitalet.
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Foéljande kan emellertid ha béttre foretrade:

a) en inteckning som stéllts som sékerhet fér tomtarrende och/eller

b) i allmanhet ocksa sddan gammal inteckning som faststallts som sakerhet
for ett tidigare arava- eller rantestddsbelanat hyreshus som finns pa
samma tomt.

Ocksa av sokanden agda pantbrev som tidigare intecknats for samma objekt
lampar sig som sakerhet for rantestodslanet. Vid nyproduktion godtar ARA
endast en inteckning med basta foretrade som sakerhet for ett rantestodslan.
Om pantbrev med battre foretrade &n det nya rantestddslanet eller
borgenslanet har pantsatts for samma fastighet som sékerhet for tidigare
aterstadende skulder, ska en efterpantséattning grundas for dessa pantbrev.
Behovet av och skyldigheten till efterpantséttning hanger framst samman med
nya ombyggnadslan. Om en fastighet eller en arrenderétt utéver de nya lanen
som ska godkannas redan har pantsatts som sékerhet for aldre lan, ar det
viktigt att man innan projektet startas utreder situationen betraffande
pantsattningarna och utreder hur sékerheten for det nya lanet ska ordnas. ARA
ger ytterligare anvisningar vid behov.

Om ett réantestodslan soks for ett nybyggnadsobjekt som genomfors pa tva eller
fler fastigheter godkanner ARA i regel bara en faststalld gemensam inteckning
som sakerhet for lanet. | en gemensam inteckning faststalls den inteckning
som lanet forutsatter lika stor for varje fastighet som hela inteckningsbeloppet.
Om de allménna forutsattningarna for gemensam inteckning bestams i 16 kap.
2 §i jordabalken (540/1995).

Nufortiden far en gemensam inteckning inte alls faststéllas for tva eller flera
nyttjanderatter (m.a.o. arrenderatter) eller for en del av en fastighet och
nyttjanderatt. | dessa fall anvands alltid fristdende inteckning for ett nybeviljat
lan. I lanebeslutet faststalls vilket belopp pantratten ska grundas pa for varje
inteckningsobjekt for att sdkerhetsvardet ska vara tillréckligt.

6.1.4 Markarrendeavtal

| markarrendeavtalet ska uppsagning ska vara forbjuden under lanetiden. Den
aterstdende arrendetiden i avtalet ska vara minst 45 ar. Arrendeavtalet ska
inskrivas hos lantmateribyran och ett intyg 6ver inskrivningen lamnas till ARA.

6.1.5 Avtal om delning av besittningen

ARA forutsatter att det i en samagd fastighets avtal om besittningsdelning finns
ett villkor om att avtalet inte kan séagas upp under lanetiden och att avtalet om
besittningsdelningen ska goras upp som ett avtal som galler en bestamd tid
(rekommendationen &r minst 45 ar). Ett avtal om delning av besittningen ska
inskrivas hos lantmateribyran och ett intyg éver inskrivningen lamnas till ARA
(se 14 kap. 3 § i jordabalken [540/1995]).



6.2 Utbetalning av understdod

Den bank eller det kreditinstitut som beviljat understodslanet betalar
ut det enligt intyg Over graden av fardigstallande, ARA betalar
understéden

Ett understdd kan betalas forst nar projektet har meddelats ett beslut om
rantestodslanet. Understodet och rantestodslanet betalas till
understodsmottagarens eller lantagarens projektbestamda konto, dar det ocksa
ska forvaras. Fran detta konto betalas endast prestationer som knyter an till
projektet.

Om understodsandelen &r 6ver 15 % betalar ARA ut understéden pa ansokan,
till vilken bifogas ett intyg 6ver fardigstallandegrad undertecknat av byggnads-
kontrollanten, nar projektet har fardigstallts till 30 %, 60 %, 90 % och 100 %. |
samband med utbetalningen Gvervakas ocksa att byggherren avtalsenligt har
skott betalningarna for entreprenaderna till alla entreprenérer som star i direkt
avtalsforhallande till denne. For betalningen av den sista raten forutsatter ARA
ocksa att understodsmottagaren forsakrar att de boende har utsetts i enlighet
med understédsansodkan.

Om understodsprocenten understiger 15 % betalar ARA emellertid ut
understodet i en rat och oftast framtungt sa att utbetalningen sker genast efter
att arbetet inletts.

7 HANDLAGGNING AV SLUTREDOGORELSEN EFTER
SLUTFORT PROJEKT

Om uppgifterna om projektets omfattning, de faktiska kostnaderna och/eller
finansieringen har @andrats under byggnadstiden (t.ex. sa att sokanden har fatt
en momsaterbaring pa hela eller en del av objektet som avviker fran tidigare
uppgifter), ska sékanden inom en rimlig tid efter fardigstallandet av objektet —
dock inom hdgst 6 manader — ans6ka om justering av planerna och
kostnaderna.

Justering av finansieringsbeslut (beslut om rantestodslan och/eller
understodsbeslut) ska sékas antingen i samband med anméalningen av
de faktiska, andrade kostnaderna eller utan skaligt drojsmal efter att de
faktiska kostnaderna har godkants och bekréftats.

Det bor sarskilt noteras att de byggplaner och -kostnader,
anskaffningsvardet och finansieringen som justerats i
slutredogdrelsen ligger till grund for bestdmningen av objektets
boendekostnader till sjalvkostnadspris samt for bestdmningen av
overlatelsepriset nar objektet dverlats.

De blanketter som behovs for slutredogérelsen finns pa ARAs webbplats.
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Till redogorelsen ska bifogas:
e en specifikation 6ver anskaffningsvardet (blankett ARA 90)

e material som motiverar varfor de faktiska kostnaderna avviker fran
tidigare godkanda kostnader

e intyg av byggnadsinspektoren eller annan kommunal myndighet (t.ex.
byggnadsinspektdrens besiktningsprotokoll) dver fardigstéallandet, av
vilket det sarskilt ska framga nér projektet har blivit klart i sin helhet och
nar bostaderna har blivit klara samt (intyg dver grad av fardigstallande)

o en redogorelse for finansieringen som motsvarar de faktiska kostnaderna
(h&ar kan man anvanda samma ansdkningsblankett som i det egentliga
finansieringsbeslutet) samt vid ansdkan om extrafinansiering en
laneanstkan och en laneférbindelse eller anmélan om hur
kostnadsoverskridandet ska finansieras

o ett revisorsutlatande 6ver huruvida de faktiska kostnader som meddelats
ARA motsvarar kostnaderna som inférts i samfundets bokféring samt
huruvida posterna som inforts i bokféringen har betalats nar de faktiska
kostnaderna anmalts till ARA (blankett for revisorsutlatande)

Om de slutliga byggnadsplanerna och -kostnaderna och den
motsvarande finansieringen &r desamma som ursprungligen
godkandes, ska en fritt formulerad anmélan om detta undertecknas
av en behorig person och skickas till ARA. Anmalan ska innehalla en
forsakran om att inga andringar har gjorts i de namnda bostads-
lokalerna och att man fatt eller inte fatt momsaterbaring pa
byggnadskostnaderna for projektet. Ett revisorsutlatande ska
lamnas over alla projekt.

Om de faktiska kostnaderna avviker fran de kostnader ARA godkant i
delbeslutet ar en grundlaggande forutsattning fér godtagbarheten att
kostnaderna alltjamt kan bedomas vara skéliga pa det satt som avses i
lagstiftningen. (Tillaggs-)kostnader for sddana atgarder eller I6sningar som inte
har betraktats som andamalsenliga i det skede nér planerna och kostnaderna
godkandes, godkanns inte heller i detta skede. Dessa kostnader ska da
finansieras av fastighetsagaren sa att de inte blir en kostnadspost som téacks
med sjalvkostnadshyran.

Foéljande konstateras om godtagbara kostnadsandringar och deras
inverkan pa justeringen av understoden:

1) Godtagbara kostnadséndringar som inte leder till andring av
understbédsbeloppen

Dessa kostnadsandringar kan vara framst skaliga kostnader for
nodvandiga och andamalsenliga tillaggs- och andringsarbeten som
understddsmottagaren eller byggherren har godként av grundade
orsaker. Till foljd av dessa &r de faktiska kostnaderna férenliga med
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delbeslutet (andringar mellan olika kostnadsposter) eller stérre &n
kostnaderna i delbeslutet.

2) Kostnadsandringar som leder till eller kan leda till &ndring av
understddsbeloppen

Andringar av det har slaget begransas till féljande fall:

a) de faktiska totala kostnaderna som utréknats som grund fér understoden
blir lagre an de kostnader som godkénts i delbeslutet

b) betydande tillaggs- och andringsarbeten i entreprenaderna som beror pa
tvingande och of6rutsebara omsténdigheter

c) kostnadsandringar som beror pa statsmaktens lagstiftning (YSE 1998, 49
§)

d) kostnadsandringar som beror pa konkurs eller force majeure (YSE 1998,
50 §)

e) de faktiska kostnaderna avviker som beraknat varde fran tidigare
presenterade kostnader under férutsattning att man kommit éverens med
ARA om detta forfarande i samband med att byggnadskostnaderna
godkéandes.

Nar det géaller justering av understdd konstateras foljande:

e understddsbeloppet sanks ifall de faktiska kostnaderna ar lagre an de
som faststélldes i delbeslutet

o understddsbeloppet kan hdjas bara av synnerligen vagande skal

e rantestddsbeloppet kan hdjas om:

= de godkénda kostnaderna har stigit vasentligt

= det finns en annan sarskild orsak att justera lanebeloppet. En séddan
orsak kan vara t.ex. att tillaggsfinansieringen i praktiken inte kan
skotas med lan fran ett finansieringsinstitut (narmast
bostadsrattshusobjekt) eller lanet maste pa grund av projektets natur
(bostadsobjekt for grupper med sarskilda behov) vara sa stort som
mojligt.

Om ARA utgaende fran utredningen anser att det finns grunder for att andra
besluten om godkannande av planer, kostnader och understdd fattar ARA ett
justeringsbeslut. Nar det géller finansieringen kan ett justeringsbeslut innehalla
ett meddelande om &ndring av godkanda understddsbelopp och/eller bara ett
godkant, justerat belopp av egna medel.

De olika parterna som deltar i byggande och ombyggnad ska vid behandlingen
av kostnadsandringar samt vid rapporteringen om dessa till ARA beakta
bestammelserna i de allménna avtalsvillkoren for byggnadsentreprenader, YSE
1998, samt god byggherre- och entreprenadsed.
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Alla slutférda byggprojekt som finansierats av ARA publiceras i projektbanken

(Hankepankki). Byggprojekten grundas i projektbanken under
projekthandlaggningen pa ARA och basinformationen om projekten registreras

automatiskt i systemet.

| det skede nar slutredogorelsen ska lamnas far den som har hand
om projektet en lank for engangsinloggning i projektbanken med
e-post. Via lanken ska de slutliga projektplanerna (i pdf-format)
och minst ett foto pa& objektet laddas upp i systemet. Vidare ska en
fritt formulerad presentation av projektet (max. 1 200 tecken)
upprattas i systemet.
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