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Koulutus vuokrataloyhteisoa koskevista
saannoksista 11.11.2024

Arava- ja pitkalla korkotukilainalla rahoitettuja vuokrataloja
omistaville ja vuokraaville yhteisdille

13.00-13.15

13.15-13.30
13.30-14.00
14.00-14.10
14.10-14.50
14.50-15.00

Ajankohtaista Arassa

Ara-asuntojen kdytto- ja luovutusrajoitukset
Yleishyodyllisyyssaannokset
Vuokranmaaritys ja jalkilaskelma

Aikaa kysymyksille ja keskustelulle
Asukasdemokratia

Aikaa kysymyksille ja keskustelulle



a ra Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

Kaikille hyvaa asumista

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(Ara)




ara Ajankohtaista

* Aran lakkauttaminen ja tehtavien siirto
ymparistoministerioon

o Syyskuussa hallituksen esitys. Ara lakkautetaan
ja toiminnot siirretaan ymparistoministerioon
perustettavaan uuteen keskukseen

o Keskuksen tarkoitus aloittaa 1.3.2025

12.11.2024



ara Palvelualueet ja niiden tehtavat

Palvelualueiden perustehtavat

Rahoitus (sis. Korjausavustukset)

Myontda lainoja ja avustuksia
yhteisdille, taloyhtioille ja
kansalaisille.

Asumisen kehittaminen ja
tietopalvelut

Kehittaa parempaa ara-
asumista seka tuottaa
asumiseen liittyvaa
tietopalvelua.

Ohjauspalvelut ja valvonta

Ohjaa ja valvoo ara-asuntojen
kayttdéa ja kohtuuhintaisen
asumisen periaatteiden
toteuttamista.

Yhteiset palvelut

Tukee edellytyksia viraston
palvelutoiminnan
vaikuttavuuden ja tehokkuuden
edistamiseksi.



ara Ohjauksen ja valvonnan keinoja

* Yleinen ohjeistus (ohjeet ja sahkdpostit)
» Koulutukset

* Ohjauskaynnit

o Tarkastukset

o Kanteluiden kasittely



ara Aran ohjauksen ja valvonnan ohjeet

Vuokraustoiminnan ohjesivusto (ohjeet.ara.fi)
Kayttd- ja luovutusrajoitukset ja muutokset niihin
Asukasvalinta, paivitetty 31.10.2024
Asukasdemokratia

Vuokranmaaritys

Vuokrasopimuksen laatiminen

Jalkilaskelma

Tilintarkastajan ohje

Yleishyodyllisyys

Tulossa lisaa ohjeita lyhyen korkotuen toimijoille

Koulutusvideot Youtubessa (3kpl)

Asumisoikeusasioiden ohjesivusto (ohjeet.aso.fi)



https://ohjeet.ara.fi/
https://www.youtube.com/channel/UCPIk1GO_2uFELezj0G1SoKw
https://ohjeet.aso.fi/?l=fi
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a ra Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

Kaytto- ja luovutusrajoitukset

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(Ara)
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Kaytto- ja luovutusrajoitukset (1/2)

Ara-vuokra-asuntoja koskevat laissa saadetyt kaytt6- ja
luovutusrajoitukset

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

— Paasaantdisesti rajoitukset ovat voimassa 40-45 vuotta

— Arava- ja korkotukilainojen ennenaikainen takaisinmaksu ei vapauta
kayttd- ja luovutusrajoituksista

Erityisryhmakohteissa huomioitava myds investointiavustuslain
saannokset

- Asunnot pidettava 20 vuotta avustuspaatoksen mukaisen kayttajaryhman
(vuokra)kaytdssa
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gaanndks
tulee
. Ouda\’.\'.aa
Koko yuokraus"
Ketjuss?

Kaytto- ja luovutusrajoitukset (2/2)

e Asukasvalinnat
- Valintaperusteina yleensa asunnontarve, varallisuus ja tulot

- 1.1.2025 alkaen tulorajat

Omakustannusperiaate

- Rajoitusten alaisten ara-vuokratalojen vuokrat ja
asumisoikeustalojen vastikkeet

Asuntojen luovutus

- Arasta haettava hyvaksyminen uudelle omistajalle

Asukasdemokratia

e Asukkaiden vaikutusmahdollisuus omaa asumistaan koskevissa
asioissa



ara Tilinpaatoksessa huomioitavaa

* Yhteison ilmoitettava tilinpaatéksen liitetiedoissa

- korkotukilain 2:17 §:n mukaiset kaytto- ja luovutusrajoitukset
kohteittain.

— investointiavustusta saaneiden kohteiden osalta tieto saadun
avustuksen maaran palauttamisesta tai takaisinperinnasta, mikali

avustuksensaaja ei kdytd kohdetta avustuspdédtoksessd mainittuun
tarkoitukseen kayttd- ja luovutusrajoituksessa mainittua aikaa.

e Muut tilinpaatoksen yhteydessa laadittavat laskelmat
- Jalkilaskelma(t)

o Tilinpaatoksen valmistumisen jalkeen

— Vuositiedot Araan (yleishyddylliseksi nimetyt yhteisét)

11



a ra Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

Yleishyodyllisyyssaannokset

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(Ara)




ara Yleishyédyllisyyden edellytykset (1/7)

* Aran yleishyddylliseksi nimeaman yhteisén on taytettava
yleishyddyllisyyden edellytykset ja toimittava niiden mukaisesti.
Yleishyddyllisyys edellytykset (yleishyodyllisyyssaannokset)
saantelevat:

yhteis6n toimialaa

asuntojen ilmoittamista julkisesti haettaviksi

yhteis6n tuoton tulouttamista

yhteisdrakenteen ja asuntojen omistuksen jarjestelyja
riskien ottamista seka

lainojen ja vakuuksien antamista.



ara Yleishyadyllisyyden edellytykset (2/7)

* Yhteison tulee koko toiminnassaan noudattaa
yleishyodyllisyyssaanndksia eli kaikkia asuntoja tulee vuokrata
sosiaalisin perustein ja kohtuullisin kustannuksin.

* Yleishyddyllisyyssaanndkset koskevat Aran yleishyodylliseksi
nimeamia yhteisodja seka sellaisia yhteisdja, joissa nimetylla
yhteisdlld on kirjanpitolaissa tarkoitettu maaraysvalta.

* Verotuksellinen yleishyddyllisyys on eri asia kuin Aran
yleishyodyllisyys.




ara Yleishyodyllisyyden edellytykset (3/7)

e Toimiala

- Yhteis6n toimialana on + Toimialarajoitus ei esta
rakennuttaa ja hankkia vuokra- toimintaa, joka liittyy yhteisdn
ja asumisoikeusasuntoja ja sosiaaliseen asuntojen
vuokrata niita sosiaalisin vuokraustoimintaan. Yhteisdlla
perustein tai tarjota niita voi siten olla esimerkiksi
kaytettaviksi kiinteistdnhuoltopalveluja.

asumisoikeusasuntoina
tavoitteenaan asukkaiden
hyvat ja turvalliset asuinolot
kohtuullisin kustannuksin.
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Adld  Yieishysdyliisyyden edellytykset (4/7)

* Asuntojen hakumenettely

— Asunnot on ilmoitettava julkisesti
haettaviksi esimerkiksi yhteison
verkkosivuilla ja/tai
sanomalehdessa.
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ara Yleishyodyllisyyden edellytykset (5/7)

e Tuoton tuloutus (esim. osinko) e Julkinen kaupankaynti

- Yhteis6 saa tulouttaa omistajan - YhteisOn osakkeet ja osuudet eivat saa
yhteis60n sijoittamille varoille olla julkisen kaupankaynnin kohteena.
lasketun kohtuullisen tuoton,
joka on 4 % + Yhteison osakkeet eivat siis saa olla
laskentaperusteesta. esimerkiksi noteerattuina porssilistalla

tai muulla vastaavalla

« Tuoton tuloutus lasketaan markkinapaikalla.

osakeyhtioille ja osuuskunnille,
koska vain niilld on omistajia,
joille voi jakaa tuottoa.
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Yleishyodyllisyyden edellytykset (6/7)

YhteisOrakenteen ja
asuntokannan jarjestely

Yhteis6n tulee jarjestaa
asuntojen omistus siten, etta
vuokrien tai kayttévastikkeiden
tasaus on mahdollista.

Yhteis6n rakennetta ei saa
jarjestella siten, etta vastuun
kantaminen taloudellisiin
vaikeuksiin joutuneista vuokra-
tai asumisoikeustaloista
vaarantuu.

18

Riskien ottaminen

Yhteiso ei saa ottaa muita kuin
sosiaaliseen asuntotuotantoon
liittyvia riskeja.

Riskinoton rajoittaminen koskee
kaikkia sellaisia
liiketoimintariskeja, jotka eivat
tavanomaisesti liity asuntojen
rakennuttamiseen,
omistamiseen tai antamiseen
vuokralle. Ei esta liiketoimintaa,
joka liittyy yhteisdn sosiaaliseen
asuntojen vuokraustoimintaan,
esim. oman ara-kannan
kiinteistéhuolto.



Al Yeeishyodyllisyyden edellytykset (7/7)

» Lainat ja vakuudet - Yhteiso ei saa antaa vakuutta
muun kuin konsernin
— Yhteis ei saa antaa lainaa yleishyodylliseen osioon
muulle kuin konsernin kuuluvan Yhte|50n velvoitteesta
yleishyddylliseen osioon paitsi, jos on kyse lainasta,
kuuluvalle yhteisélle. jonka samaan konserniin

kuuluva yhteis6 ottaa ja sijoittaa
sosiaalista asuntotuotantoa
harjoittavan yhteisdn vuokra-
asuntojen hankkimiseen tai
rakennuttamiseen.
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ara Yleishyodyllisyysilmoitus

- Yhteisdjen on etukateen ilmoitettava Aralle seikoista, joilla
saattaa olla vaikutusta yleishyddyllisyys edellytysten tayttymiseen.

- Kyseessa on ns. yleishyodyllisyysilmoitus (vapaamuotoinen
ilmoitus)

- Ilmoitusta edellyttavia asioita ovat esimerkiksi

e yritysjarjestelyt

-— e rahoitusjarjestelyt tai sijoitukset (yleishyodyllisyyden
v vastainen riskinotto)
— o e yhteisén yhtidjarjestys- tai sdantdmuutokset.
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https://www.ara.fi/fi-FI/ARAasuntokanta/Omistajayhteisojen_ohjaus_ja_valvonta/Yleishyodylliset_yhteisot/Yleishyodyllisyysilmoitus

ara Raportointi Aralle

Henkiloasiakkaat + o VUOSItIEd Ot

Yhteissasiakkaat + - Ara pyytaa vuosittain verkkoasioinnin kautta
yhteisdilta toimintaa ja taloutta koskevia tietoja, eli
yhteisdjen vuositiedot:

Suomi.fi-kirjautuminen

e tuloslaskelma, tase, virallinen tilinpaatds,
toimintakertomus, tase-erittelyt,
tuloslaskelmaerittelyt, liitetietoerittelyt, yhteis6tason
jalkilaskelma, tilintarkastuspoytdkirjat ja muistiot,
sijoitussuunnitelma.
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https://www.ara.fi/fi-FI/Verkkoasiointi

ara Verkkoasiointiin kirjautuminen

Aran verkkoasioinnin kayttaminen edellyttaa vahvaa tunnistautumista.
Kaytdssa on Suomi.fi-kirjautuminen. Palveluun kirjaudutaan
verkkopankkitunnuksilla, mobiilivarmenteella tai varmennekortilla.

Tallenna yhtion yhteyshenkildiden tiedot Yhteyshenkilét-valilehdelle
(Yhteison tiedot > Yhteyshenkilot-valilehti).

Yhtidon edustusoikeudellisten henkiléiden on huolehdittava yhteisdn
puolesta asioivien henkildiden asiointivaltuuksien ajantasaisuudesta.

Tarkemmat ohjeet kirjautumiseen Aran verkkosivuilta

Vuositietojen ilmoittamiseen tarvitaan valtuutus: Tuotantotuettujen
asuntojen tietojen ilmoittaminen

Suomi.fi-valtuudet yhteison puolesta asiointiin (ara.fi)
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a ra Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

Vuokranmaaritys
omakustannusperiaatteella

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(Ara)




ara Vuokranmaaritys

omakustannusperiaatteella (1/3)

» Vuokralaisilta saa peria asuinhuoneistosta vuokraa
enintddn maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen lisdksi
kattamaan asuntojen ja niihin liittyvien asumista
palvelevien tilojen rahoitusmenot ja hyvén kiinteisténpidon
mukaiset hoitomenot

* Omakustannusperiaatteen mukaisella
vuokranmaaritykselld varmistetaan, etta valtion tuki
kohdentuu asukkaille ja etta vuokrat pysyvat kohtuullisella
tasolla

* Omakustannusperiaatetta noudatetaan laissa saadetyn
rajoitusajan mukaisesti




ara Vuokranmaaritys

omakustannusperiaatteella (2/3)

* Omakustannusperiaate toteutuu, kun maaritellyn vuokran
suuruus perustuu kohteen kuluihin

- vuokranmaarityksen perustana oleva
vuokranmaarityslaskelma laaditaan siten, etta tulot
vastaavat vuotuisia menoja (tuotot — kulut = 0 euroa)

- vuokranmaarityksessa huomioidaan jalkilaskelman
osoittama jaama

* Vuokrilla katettavien kulujen tulee olla aiheellisia ja kohtuullisia

¢ Omakustannusvuokra maaritellaan vuosittain
vuokranmaaritysyksikoittain / kohteittain 100% kayttbasteelle

o Kaytannodssa omakustannusvuokraa koskevat saannokset
edellyttavat kohdekohtaista kustannuspaikkakirjanpitoa




ara Vuokranmaaritys

omakustannusperiaatteella (3/3)

* Omakustannusperiaatetta tulee noudattaa niissa kohteissa,
jotka on rahoitettu aravalainalla ja/tai pitkdaikaisella
korkotukilainalla, ja joissa on vuokranmaaritysrajoitus voimassa

- Neliét voi tarkistaa Aran paatoksilta

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

- Tilojen kustannuksiin ei saa peria asukkailta vuokraa

— Omakustannusvuokria ei saa kayttaa myoskaan omistajan
muun toiminnan kuluihin




ara Omakustannusvuokraan sisallytettavat
menot

Rahoitusvuokra

- kiinteistdn ja asuntojen
rakentamista, hankintaa tai
perusparantamista varten
otetut lainat ja niiden korot

- omarahoitusosuudelle
laskettava korko
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ara Omakustannusvuokralla katettaviksi hyvaksytaan
menot, jotka aiheutuvat

1)

2)
3)

4)

KORKOTUKILAKI
13 §

5)

ARAVARAJOITUS 6)
LAKI 7 8

7)

kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten
otetuista lainoista seka luovutuskorvaukseen liittyvasta indeksitarkistuksesta;

kiinteistdon seka asuntojen yllapidosta ja hoidosta;

kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja yllapito- ja hoitokustannuksiin
asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista;

omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta;

omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivat johdu siita, etta
omistaja olisi toiminut arava- tai korkotukilain tai muun lain vastaisesti;

muusta vastaavasta hyvaksyttavasta syysta.



ara Varautuminen perusparannus-,
yllapito- ja hoitokustannuksiin (1/2)

e Sallitut varautumisen maarat

- 2 €/asm2/kk, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi
tarkoitetun korkotuki- tai aravalainan
myoéntamisesta on kulunut enemman kuin 20 vuotta.

- 1 €/asm2/kk, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi
tarkoitetun korkotuki- tai aravalainan
myontamisesta on kulunut enintdan 20 vuotta.

PTS - Varautuminen oli valiaikaisesti kielletty 30.6.2018 jalkeen
lainoitetuissa korkotukikohteissa. Oikeus varautumiseen
palautettiin kuitenkin 1.9.2023 voimaan tulleella
lakimuutoksella.

Suunn'\te\ma
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ara Varautuminen perusparannus-, yllapito- ja
hoitokustannuksiin (2/2)

» Jos vuokranmaarityslaskelmassa ei ole esitetty vuokriin sisadltyvan
varautumisiin kerattavia varoja, ei mydskaan jalkilaskelmassa saa esittaa
varautumisia

- Jalkilaskelmassa kertynytta hoito- ja rahoitusvuokran ylijaamaa ei
saa siirtad suoraan varautumisiin kertyneeksi

Jalkilaskelma osoittaa
- Kerattyjen varautumisten toteutuneen maaran kyseisena vuonna

varautumiset (toteuma)_ . : .
nakyVvat - Varautumisten kayton kyseisena vuonna
kirjanpidossa - Seuraavalle laskelmalle siirtyvan varautumisten kumulatiivisen
vuokratuottoina maaran

Asuintalovarauksella ja poistoilla voidaan vaikuttaa kirjanpidossa
verotettavaan tulokseen

— Asuintalovaraus ei ole kuitenkaan sama asia kuin varautumiset
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a ra Ostettavien palveluiden kilpailuttamisvelvoite

 Vuokratalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta
kilpailutettava arvoltaan merkittavimmat hankkimansa
isanndinti-, hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoitopalvelut

sekd kunnossapitotydt, joiden kattamista varten peritaan tai on
tarkoitus peria vuokraa

— Jos yhteisdlla on palkattuna omaa henkildstbéa naita palveluja
varten, saannds ei velvoita omien tdiden kilpailuttamiseen. On
kuitenkin aika ajoin perusteltua selvittda, onko sama palvelu
saatavissa ulkopuoliselta toimijalta edullisemmin.

- Kilpailutus uusitaan vahintdan neljan vuoden valein, paitsi
tilanteissa, joissa pidemmalle sopimuskaudelle on erityinen syy.

e Ara suosittelee hankintalain periaatteiden ja luonteeltaan
avoimen hankintamenettelyn noudattamista
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Vuokranmaarityksen aikataulu 2024

Maalis-
kesakuu




ara Vuokranmaaritys erityisryhmakohteissa

Kaikki omakustannusvuokraa koskevat saannokset koskevat myds
erityisryhmakohteita ja valivuokraustilanteita

- Omistaja vastaa saanndsten noudattamisesta

Erityisryhmakohteiden asukkailta perittavilla
omakustannusvuokrilla ei saa kattaa kuluja, jotka aiheutuvat
asukkaille tarjottavista hoiva-, hoito-, ateria- yms. palveluista

- Vuokraus- ja palvelutoiminnasta pidettava erillista
kirjanpitoa

- Palveluntuottaja maksaa lahtékohtaisesti vuokraa
kayttdmistaan tiloista

Huom. erityisryhmakohteissa on noudatettava myds
yhteishallintolain edellyttamaa asukasdemokratiaa
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ara Vuokrasopimukset

* Vuokrasopimuksista taytyy kayda ilmi, etta kohteen vuokranmaaritys
perustuu korkotukilaissa ja/tai aravarajoituslaissa saadettyyn
omakustannusperiaatteeseen.

- Vuokrantarkistusehtona sopimuksissa omakustannusperiaate, ei
elinkustannusindeksiin perustuvaa vuokrantarkistusehtoa

* Vuokrasopimuksista taytyy kayda ilmi neliomaara, josta vuokra peritaan.
- Erityisryhmadkohteessa esitettava asukkaan omassa kaytdssa olevan
asunnon nelididen lisdksi erikseen asukkaan osuus yhteistilojen
nelidista tai jyvitetyista nelidista.
o Erityisryhmakohteissa vuokra- ja palvelusopimuksia ei saa sitoa toisiinsa
eika palvelusopimuksen paattyminen saa johtaa vuokraoikeuden
paattymiseen
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a ra Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

Jalkilaskelma

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(Ara)
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Kaikille hyvaa
asumista

Mika on jalkilaskelma?

Jéalkilaskelma on tilinpdatoshetkelléd vuokra- ja muista tuloista
seka niilld katettavista menoista laadittava suoriteperusteinen
rahavirtalaskelma, jolla osoitetaan, ovatko vuoden
vuokratuotot riittdneet kattamaan vuoden kulut

e Jalkilaskelmat on oltava laadittuna vuodesta 2017 alkaen

o Jalkilaskelma tulee sailyttaa tilinpaatdksen liitteena (kuten esim.
tase-erittely)

o Jalkilaskelmat toimitetaan Araan vuositietojen liitteena ja
tarkastusten yhteydessa



ara Jalkilaskelmassa esitettavat asiat

» Vuokratalon omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpaatoksen laatimisen
yhteydessa kirjanpitoonsa perustuva, koko yhteiséa koskeva ja
tasausryhmittain tehtava jalkilaskelma, josta kay ilmi

1) paljonko vuokria on peritty;
2) mitd menoeria on katettu vuokrilla;

3) paljonko tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin on
keratty varoja ja miten niita on kaytetty;

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijaamaa tai -alijaamaa;

5) paljonko edellisilta tilikausilta on syntynyt rahoitusylijaamaa tai -
alijdamaa.




ara Jalkilaskelman laadinta

e Omakustannusperiaatteen toteutumisen seuraamiseksi
jalkilaskelmat on laadittava yhteiso- seka
tasausryhmakohtaisesti / kohdekohtaisesti

— Lue lisaa vuokrien tasaamisesta ohjeet.ara.fi

 Ara on julkaissut verkkosivuillaan jalkilaskelmamallipohjan,
jota suositellaan kaytettavan jalkilaskelman laadinnassa.

o Jalkilaskelmassa esitetaan tilikaudelle kuuluvat tuotot ja kulut

- ei tilinpaatdssiirtoja, esim. poistoja ja asuintalovarausta
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ara Jalkilaskelma; yli- ja alijaamat

o Jalkilaskelman mukaiset hoito- ja rahoituskuluihin
kertyneet yli- ja alijaamat on huomioitava asukkaiden
tulevissa vuokrissa (omakustannusperiaate).

- Aran suosituksen mukaan yli- tai alijaaman voi jakaa noin
3 - 5 vuodelle, jotta vuokrien kehitys pysyy tasaisena.
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ara Aran julkaisemat laskelmapohja

. . . Vuokrataloyhteisén jalkilaskelma ara
Aran julkaisemat excel-pohjat on
ladattavissa Aran ohjesivuilta ohjeet.ara.fi N g e
—  Yhteisd voi halutessaan esittda — SR
laskelmien tiedot omalle pohjalle e e
laadittuna, mutta tuolloinkin sisallén . _____§
on vastattava lain vaatimuksia S . SR [ SR
— Huom. jalkilaskelma pitaa tasmayttaa e

tilinpaatéksen lukuihin

ffffffffffffff

Kipmiarteslia

Kiiyttiiarts skt sk
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a ra Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

Kiitos osallistumisesta.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (Ara)

Lisatietoja: www.ara.fi , ohjeet.ara.fi

valvonta@ara.fi



http://www.ara.fi/
https://ohjeet.ara.fi/fi/vuokranmaaritys-hyresbestamning/v1/vuokrien-tasaaminen
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