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Ohjauskirje

yleishyodyllisyydesta ja vuokranmaarityksesta

ARAN yleishyoddylliseksi nimeamien yhteisdjen on toimitettava ARAlle
vuosittain niiden toimintaa ja taloutta koskevia tietoja (ns. vuositie-
dot). ARA on viime vuosina kohdentanut vuositietojen perusteella
tehtavia tarkastuksia erityisesti yleishyodyllisiin saatidihin ja yhdis-
tyksiin. Tarkastuksissa on tehty havaintoja yleishyodyllisyytta ja
vuokranmaaritysta koskevien saanndsten noudattamisessa.

Talla ohjauskirjeelld ARA haluaa tuoda esiin seikkoja, joihin yhteis6-
jen on erityisesti kiinnitettava huomiota (luvut 1 ja 2) ja tarvittaessa
tehtdva korjaavia toimenpiteita. Lisaksi ARA muistuttaa asuntokan-
nan kehittdmisen tarkeydesta seka siihen saatavilla olevista valtion
tukitoimenpiteista (luku 3).

ARA antaa mielellddn ohjausta ja neuvontaa saanndsten noudatta-
misessa. ARAn ohjauksen ja valvonnan yhteystiedot ovat taman kir-
jeen lopussa.

1 Yleishyodyllisyys

ARAN yleishyddylliseksi nimeamien yhteisdjen on noudatettava toi-
minnassaan aravalain ja korkotukilain mukaisia yleishyddyllisyys-
saannoksia. Yleishyddyllisyyssaannokset tulivat voimaan 1.1.2000 ja
ne ulotettiin koskemaan myd@s sellaisia lainansaajayhteis6ja, jotka
valtioneuvosto tai Valtion asuntorahasto oli ennen yleishyddyllisyys-
saannodsten voimaantuloa nimennyt.

Yhteisén on toimittava yleishyddyllisyyssaannésten mukaan niin
kauan, kunnes ARA on paatokselldaan peruuttanut yhteison yleis-
hyodylliseksi nimeamisen.
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1.1 Toimiala ja toimintamuodot

Yleishyddyllisen yhteisdn toimialana taytyy olla vuokra- tai asumis-
oikeusasuntojen rakennuttaminen ja hankkiminen seka niiden vuok-
raaminen sosiaalisin perustein tai tarjoaminen asumisoikeusasun-
noiksi. Lisaksi yhteisdn tavoitteena on oltava hyvien ja turvallisten
asuinolojen tarjoaminen asukkaille kohtuullisin kustannuksin.

Saatididen ja yhdistysten kohdalla toimialalla viitataan niiden toi-
mintamuotoihin.

Toimialarajoitus ei esta toimintaa, joka liittyy yhteisén sosiaaliseen
asuntojen omistamiseen ja vuokraustoimintaan, kuten esimerkiksi
isanndinti-, hallinto- ja kiinteistonhuoltopalveluja.

Yhteisd voi omistaa myo6s vapaarahoitteisia asuntoja ja liiketiloja
seka harjoittaa joissain maarin palveluliiketoimintaa omistamissaan
palvelutaloissa kuitenkin siten, ettei kyseisestd muusta toiminnasta
aiheudu yhteisolle yleishyodyllisyyssaanndksissa tarkoitettuja kiel-
lettyja riskeja. Muu toiminta on kuitenkin pidettdava aina kirjanpidol-
lisesti erilladn ARA-asuntojen vuokraustoiminnasta (ks. seuraava
luku).

1.1.1 Muun toiminnan eriyttaminen

ARA-asuntoja omistavien yhteisdjen tulee lahtokohtaisesti eriyttaa

asuntojen omistaminen omaan yhtiéon, jos yhteisé harjoittaa mak-
sullista palveluliiketoimintaa esimerkiksi vanhusten ja vammaisten

palvelutaloissa. Eriyttdminen on erityisen tarkeaa, jos muu toiminta
on laajaa. Jos toiminnot pidetaan erillaan taloudellisesti ja kirjanpi-
dollisesti, yhtidittaminen ei ole valttamatonta.

ARA on tarkastuksissaan ohjeistanut yhteis6ja, joissa muu toiminta
on huomattavan laajaa verrattuna omakustannusvuokraustoimin-
taan, yhtidittamaan ARA-rajoitusten alaiset kohteet omaan yhtiédn,
johon asukkaat olisivat suorassa vuokrasuhteessa. Talle yhtidlle
suositellaan myds hakemaan yleishyodyllisyysstatusta ARAIlta.
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Taman jarjestelyn jélkeen entisen omistajayhteisén yleishyodylli-
syysstatukselle haettaisiin peruuttamista.

1.2 Riskinotto seka lainan- ja vakuudenanto

Yhteisd ei saa ottaa muita kuin yleishyddylliselle yhteisélle maaritel-
tyyn sallittuun toimialaan liittyvia riskeja. Riskeja tulee arvioida
my0s lainan- ja vakuudenannossa seka sijoitustoiminnassa. Riskien-
hallinnan tavoitteena on estda muusta liiketoiminnasta aiheutuvien
seka yhteisdn omien etta valtion riskien kasvaminen.

Yleishyddyllinen yhteisd ei saa antaa lainaa muulle kuin toiselle kon-
sernin yleishyddylliseen osioon kuuluvalle yhteisolle!. Yleishyodylli-
nen yhteisd ei saa mydskaan antaa vakuutta konsernin yleishyddylli-
sen osin ulkopuolelle. Poikkeuksena on vakuuden antaminen lai-
nasta, jonka samaan konserniin kuuluva yhteisd ottaa ja sijoittaa
yleishyddylliseen osioon kuuluvan yhteisén vuokra-asuntojen hank-
kimiseen tai rakennuttamiseen.

Kertyneiden varojen sijoittamisessa yleishyddyllisen yhteisén tavoit-
teena on oltava varojen arvon sailyttéaminen, ei voiton tavoittelu.
Varoja sijoittaessa on aina noudatettava erityista varovaisuutta ja
kaytettava riittavaa asiantuntemusta.

Lisatietoa ARAN Yleishyodyllisyysoppaassa

1.3 Ilmoitusvelvollisuus ARAlle

ARAnN tehtavana on arava- ja korkotukilainsaadannén perusteella
valvoa yleishyodyllisiksi nimettyjen yhteisdjen toimintaa. ARA pyy-
taa vuosittain valvontatehtavaansa varten vuositietoja yleishyddylli-
siksi nimettyjen yhteis6jen toiminnasta ja taloudesta. Yleisen val-
vontatehtavan liséksi yhteisdn ilmoittamien vuositietojen perusteella

1 Konsernin yleishyodylliseen osioon kuuluvat kdaytannossa sellaiset yhtei-
sot, jotka ovat yleishyodylliseksi nimettyja tai joilla on kaytté- ja luovutus-
rajoitusten alaista ARA-asuntokantaa.
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ARA arvioi myds yhteisén lainansaantikelpoisuutta, jos yhteisé ha-
kee uusia valtion tukemia lainoja tai avustuksia ARAIlta.

Yhteis6t raportoivat vuositiedot ARAn verkkoasioinnissa ARA-asunto-
kannan ohjaus ja valvonta -palvelukokonaisuuden kautta lahetetta-

villa lomakkeilla. ARA léahettaa yhteisdille verkkoasioinnin kautta eril-
lisen tietopyynndn ja ohjeen vuositietojen raportointiin. Vuositieto-
pyynnét pyritdan ajoittamaan kevaaseen, koska suuri osa yhtei-
soista laatii talléin myos tilinpaatdksen ja hoitaa muut viranomaisil-
moitukset.

ARAnN verkkoasiointiin kirjaudutaan Suomi.fi-valtuuksilla, jotka on
hankittava ja pidettava ajan tasalla. Lisatietoa ARAn verkkosivulla.

1.3.1 Tuloslaskelmalomakkeen tayttaminen

Yhtena vuositietoina taytettavista lomakkeista on tuloslaskelma. Yh-
teison pitaa eritelld Tuloslaskelma-lomakkeelle omakustannusvuok-
raustoiminta ja muu toiminta. ARA on havainnut puutteita naiden
toimintojen jaottelussa. Muu toiminta -sarakkeeseen taytetaan
vuokranmaaritysrajoituksista vapaan vuokraustoiminnan ja yhteisén
muun toiminnan kaytdssa olevien tilojen, kuten STEAn avustamien
palvelu- ja yhteistilojen asuinneliét seka niiden kayttéaste. Muu toi-
minta -sarakkeessa esitetadan myo6s yhteisbn muun toiminnan tuotot
ja kulut.

1.3.2 Yleishyodyllisyysilmoitus

Yleishyddyllisen yhteisén taytyy etukateen ilmoittaa ARAlle sei-
koista, joilla saattaa olla vaikutusta yleishyddyllisyysedellytysten
tayttymiseen. Kyseessa on niin sanottu yleishyddyllisyysilmoitus.

Ilmoitusvelvollisuus koskee kaikkia yleishyddyllisyysvelvoitteiden
alaisia yhteisdja ja konsernin yleishyddylliseen osioon kuuluvia yh-
teisdja. Yleishyddyllisen yhteison lisaksi ilmoitusvelvollisuus on siis
yleishyddyllisen yhteisdn tytaryhtiélla seka muilla samaan konserniin
kuuluvilla yhteiséilla, joilla on kaytto- ja luovutusrajoitusten alaista
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asuntokantaa. Riittad, etta yksi saman konsernin yhteisdista tekee
ilmoituksen ARAlle samasta asiasta.

Ilmoitus tehdaan ARAlle etukateen eli ennen toimenpiteeseen ryhty-
mistd. Ilmoitus tehddaan vapaamuotoisesti ja se l[dhetetdan sahko-
postitse ARAN kirjaamoon tai ARAn verkkoasioinnin viestilla.

2 Vuokranmaaritys

Vuokranmaaritysrajoituksen alaisessa kohteessa vuokra tulee maari-
telld omakustannusperiaatteella. Korkotukilain (604/2001) 13 §:n
perusteella vuokralaisilta saa peria asuinhuoneistosta vuokraa enin-
tdan maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella vuokra-asunto-
jen seka niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvan kiinteisténpidon
mukaisiin menoihin. Vastaavat saanndkset ovat aravarajoituslain
(1190/1993) 7 §:ssa.

Vuokranmaarityksen rajoituksen alaisia kohteita tai asuntoja koske-
vat omakustannusvuokran maarittamiseen liittyvat saannokset so-
veltuvat myos ensi- ja jalleenvuokraustilanteisiin. Kiinteistén omis-
taja vastaa siita, ettd omakustannusperiaatetta noudatetaan koko
vuokrausketjussa. Ensi- ja jalleenvuokrasopimuksista seka asukkai-
den sopimuksista taytyy kayda ilmi se, ettd kohteen vuokranmaari-
tys perustuu omakustannusperiaatteeseen.

ARA suosittelee tutustumaan ARAN laatimaan vuokranmaaritysop-

paaseen seka ottamaan omakustannusperusteisen vuokranmaari-
tyksen tueksi ARAN laatiman Excel-muotoisen vuokranmaaritysmalli-

pohjan.

2.1 Jalkilaskelman laatiminen

Jalkilaskelman laatiminen on tullut korkotukilain 13 ¢ §:n ja arava-
lain 7 ¢ §:n mukaan pakolliseksi vuonna 2017 alkaneesta tilikau-
desta lahtien. Vuokranmaarityksessa edellytetyn omakustannusperi-
aatteen noudattaminen voidaan osoittaa parhaiten jalkilaskelmalla.
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ARA pyytaa ilmoittamaan Vuositietojen lisatiedot -lomakkeella yhtei-
sén jalkilaskelmien osoittamat jaamat.

Korkotuki- ja aravalain mukaan jalkilaskelman osoittama jaama tu-
lee huomioida vuokranmaarityksessa siten, etta edellisilta vuosilta
kertynytta ali- tai ylijaamaa otetaan vuositasolla huomioon kohtuul-
linen maara pitéaen vuokrien kehitys vuosittain mahdollisimman ta-
saisena. ARA suosittelee ali- tai ylijadman huomioon ottamista oma-
kustannusvuokrien maarittamisessa 3-5 vuoden aikana.

ARA edellyttaa, etta jalkilaskelman laatimisessa kaytetdaan ARAN jul-

kaisemaa jalkilaskelmamallipohjaa tai yhteisbn omaa, vastaavat tie-
dot sisaltavaa jalkilaskelmapohjaa.

2.2 Muu toiminta

Yhteisdn on jarjestettava kustannusseurantansa ja kirjanpitonsa si-
ten, etta yhteisdn harjoittama arava- ja korkotukiasuntojen oma-
kustannusvuokraustoiminta ja siihen liittyvat tuotot ja kulut ovat
helposti selvitettavissa. Palveluliiketoiminnan ja muun vuokraustoi-
minnan jalkilaskenta on myds eriytettava siten, ettd toimintojen tu-
los on vaikeuksitta eriytettavissa ja todettavissa. Kulujen kohdista-
minen eri toiminnoille ja kohteille tulee perustua aiheuttamisperiaat-
teeseen.

3 Asuntokannan kehittaminen

Omistajayhteisdn on toimittava aktiivisesti estagkseen asuntojen
tyhjakayttéa. Pitkittyessaan tyhjakayttd rasittaa merkittavasti mui-
den asuntojen vuokria. ARAlla on kaytdssaan erilaisia toimenpiteita,
joilla se voi tukea yhteis6ja asuntokannan sopeuttamisessa.

Asuntokantaa voidaan ensinnakin sopeuttaa kysyntaa vastaavaksi
myymalla tai purkamalla. Alkuperaisten rajoitusten alaiset vuokra-
asunnot ja vuokratalot voidaan myyda ARAn nimeamalle luovutuk-
sensaajalle ARAn maarittdmalla hinnalla. Vuokratalon purkamiseen

Osoite Adress Puhelin . Telefon E-mail
PL 30 PB 30 029 525 0800 kirjaamo.ara@ara.fi
Vesijarvenkatu | | A Vesijarvenkatu || A Web etunimi.sukunimi@ara.fi

15141 Lahti 15141 Lahtis www.ara.fi fornamn.slaktnamn@ara.fi


https://www.ara.fi/fi-FI/ARAasuntokanta/Laskurit_ja_tyokalut/Jalkilaskelmamalli(42297)

OHJAUSKIRIJE

Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus

Dnro: ARA-05.00.00-2022-6
9.11.2022

tarvitaan purkulupa ARAIta. Joissain tapauksissa ARA voi myds
myontda purkamisesta aiheutuviin kustannuksiin purkuavustusta
(ks. seuraava luku). Lisaksi ARAlta voi hakea rajoituksista vapautta-
mista. Rajoituksista vapauttaminen on mahdollista, jos se edistaa
alueen asuntomarkkinatilannetta, ehkaisee asuntojen vajaakayttéa
ja tasta aiheutuvia taloudellisia menetyksia tai muusta erityisesta
syysta.

Lisatietoja asuntokannan kehittamisen toimenpiteista 16ytyy ARAN
verkkosivuilta.

Myos Valtiokonttori voi hakemuksesta mydntaa erityyppisia talouden
tervehdyttamistoimia taloudellisissa vaikeuksissa oleville vuokratalo-
yhteisdille. Valtiokonttorin mydntamia taloudellisia tukitoimenpiteita
ovat viivastyskorkohelpotus, tervehdyttamisavustus, lainaehtojen
muuttaminen seka rajoitus- ja purkuakordi. Tervehdyttamistoimien
mydntamisen keskeisena edellytyksena on, etta yhteisén talous voi-
daan tervehdyttamistoimien seka hakijan ja omistajan omien toi-
mien avulla saada kuntoon.

Lisatietoja naista tervehdyttamistoimista |6ytyy Valtiokonttorin verk-

kosivuilta.

3.1 Purkuavustus

ARA voi myodntaa aravavuokratalon purkamisesta aiheutuvien kus-
tannusten kattamiseen avustusta valtion varoista. Purettava talo voi
olla kaytté- ja luovutusrajoitusten alainen tai myo6s rajoituksista va-
pautettu. Avustuksen edellytyksena on ARAn myéntama purkulupa
tai vastaavat olosuhteet, jos rajoitukset eivat enaa ole voimassa.

Purkuavustuksen prosentuaalinen enimmaismaara on maaraaikai-
sesti korotettu 70 prosentista 90 prosenttiin tiettyjen edellytysten
tayttyessa. Korotus on voimassa 31.12.2022 saakka. Avustus voi-
daan myontaa korotetulla enimmaisprosentilla, mikali purettava
vuokratalo sijaitsee sellaisella alueella, jonka asuntomarkkinatilan-
teessa ja vaestdkehityksessa tapahtuneet muutokset ovat
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vaikeuttaneet vuokrataloyhteisén toimintaa ja yhteis6 on huomatta-
vissa ja pitkdaikaisissa taloudellisissa vaikeuksissa.

Lisatietoja purkuavustuksesta ja hakemuslomake l6ytyvat ARAN
verkkosivuilta.

o Lopuksi

Jos tama kirje herattaa kysymyksia tai olette muuten tunnistaneet
ohjauksen tai neuvonnan tarvetta, ARAan kannattaa ottaa yhteytta
matalalla kynnyksella. ARAn ohjauksen ja valvonnan tavoittaa par-
haiten sahkodpostitse osoitteesta valvonta@ara.fi.

Olemme julkaisseet toimijoiden avuksi suuren maaran oppaita, jotka
I6ytyvat osoitteesta www.ara.fi/oppaat. Suosittelemme erityisesti

tutustumaan ainakin yleishyddyllisyysoppaaseen ja vuokranmaari-

tysoppaaseen.

Hanne Vikstrom
Valvontapaallikkd
Ohjauspalvelut ja valvonta
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