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Sisdltoalue: Suositus koskee jyvityksen muut-
tamista ja kilyttoonottoa vuokra-asunnoissa.

Siidnnds, johon toimivalta perustuu: Aravara-
joituslain 7 § 4-5 mom. ja vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikehstalolainojen
korkotuesta annetun lain 13 § 5 mom.

Voimassaoloaika:1.12.2005 alkaen.

Asia: SUOSITUS VUOKRATALON OMISTAJILLE JA ASUKKAILLE J YVITYKSEN MUUTTA-
MISEEN VANHASSA VUOKRA-ASUNTOKANNASSA JA JYVITYKSEN KAYTTOONOTTAMI-
SEEN UUDESSA ASUNTOKANNASSA

L. Yleisti arava- ja korkotukivuokra-asuntojen vuokrien omakustannusperiaatteesta

Rajoitusten alaisissa aravavuokra-asunnoissa ja -taloissa ja uuden korkotukilain nojalla
1.1.2002 jilkeen lainoitetuissa vuokra-asunnoissa (ARA -asunnot) sekd asumisoikeusasun-
noissa médritellddn vuokrat ja kiiyttovastike omakustannusperiaatteella. Lainan ennenaikainen
maksaminen ei vapauta vuokranméérityksesté eikd muistakaan rajoituksista. Omakustannus-
vuokran maéritys ei koske ns. jatkorajoitusten alaisia aravavuokra-asuntoja. Kun Jaina on
maksettu takaisin alkuperdisten lainachtojen mukaisesti tai laina-aika on kulunut loppuun,
vuokrat médrdytyvit vapaasti asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaan. T#lldinkin
vuokran tulee olla kohtuullinen.

Omakustannusperiaatteen mukaiseksi keskivuokrat médritellisin ns. vuokranméiritysyk-
sikktkohtaisesti. Vuokranmairitysyksikolla tarkoitetaan fyysisesti lahekkiin sijaitsevia talo-
ja, jotka kuitenkin voivat muodostua useammasta lainoituskohteesta. Saman omistajan omis-
tamien aravalain tai uuden korkotukilain nojalla lainoitettujen vuokratalojen ja -asuntojen
vuokrat voidaan tasata, ja ndin m#ritells vuokranmidritysyksikén keskivuokra. Vuokrat on
voitu my®s tasata pisteyttimalld kohteet esimerkiksi seuraavien kriteerien mukaan: talon ik4,
talotyyppi, sijainti, tehdyt peruskorjaukset, varustetaso ja hoitomenojen taso, jonka perusteella
saadaan vuokranmédritysyksikkskohtainen (talokohtainen) keskivuokra, Pddomamenojen li-
sdksi omistajakohtaisesti on voitu tasata fuusioituneiden vuokratalojen vuokrat, jaksottaiset
korjauskustannukset, liiketilojen vuokratuotot, tontin vuokrat seki kokonaisvuokra.

Omakustannusperiaate tarkoittaa sitd, ettd vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa
enintddn médrén, joka tarvitaan muiden tuottojen lisiksi kattamaan asuntojen ja niihin liittyvi-
en tilojen rahoituskulut ja hyvén kiinteistonpidon mukaiset menot. Asuntorahaston hyvéksyma
asuntojen hankinta-arvo on omakustannusvuokran laskennan Ihtdperuste. Hankinta-arvo
muodostuu asuntojen rakennuskustannuksista sekd maapohjakustannuksista.




Hyviksyttdvid omakustannusvuokraan sisaltyvid eria ovat muun muassa menot, jotka
aiheutuvat:

1) kiinteiston ja rakennusten hankinnasta tai rakentamisesta,
2) kiinteistdn ja rakennusten ylldpidosta ja hoidosta,

3) niiden perusparannuskustannuksista,

4) varautumisesta 2 ja 3 kohdan toimenpiteisiin,

5) omalle p&4omalle maksettavasta korosta (enintizin 8 %) ja
6) omistajalle kuuluvien velvoitteiden hoidosta.

Asuntohallitus (AH) vahvisti aikanaan vuokrataloille lainoitusvaiheessa kulloinkin kiytSssi
olevan jyvitystaulukon, jonka perusteella huoneistokohtaiset vuokrat tuli laskea. Jyvitystau-
lukko on ollut osa lainapditdsasiakirjoja. Toisaalta Asuntohallituksen ohjekirjassaan masraa-
mille jyvitysperusteille ei ole ollut selked# valtuussdinnostod asuntotuotantolainsdddanndssa.
Menettely perustui vanhaan kiytintssn. Jyvitysmenettelyi ei sddnnelld aravarajoituslaissa ei-
kd muussakaan lainsafidédnndssd. Vuokratalojen omistajat voivat muuttaa Jyvityskaytintod tai
luopua siitd kokonaan.

Omakustannusvuokran m#dritysperusteiden muuttaminen on pitinyt toteuttaa aina yhteistyds-
sd asukkaiden kanssa yhteishallinnosta vuokrataloissa annetun lain mukaisesti. Vuokrasopi-
musten muuttaminen puolestaan toteutetaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mu-
kaisesti.

Asuntorahasto voi antaa ohjeita ja suosituksia omakustannusvuokran mésrittimisests, tasauk-
sesta ja jyvityksestd. Asuntorahasto mé#rittelee lainap&itdksen yhteydessd hankinta-arvon pe-
rusteella lasketun alkuvuokran. Asuntorahasto toimittaa kunnille tiedoksi kohteen osapiiitsk-
sen, jossa hankinta-arvo on hyviksytty, sekd lainapastSksen, jossa alkuvuokra on médritelty.

Omakustannusvuokralaskelmien laadinnassa ja tarkastamisessa voi hy6dyntis asuntorahaston
laatimaa vuokralaskuria, joka 18ytyy internet- kotisivuilta. Vuokralaskuri toimii ensisijaisesti
tygvilineend omakustannusvuokran médrittdmisessd niille vuokratalojen omistajille, joilla ei
ole kéytdssédn vastaavia ohjelmia tai muita apuvilineita.

Tétd suositusta annettaessa suurten arava- ja korkotuki-asuntojen vuokraaminen on vaikeutu-
nut ja vuokra-asuntoja on tyhjilld4n. Jos jyvityksen muutoksella voidaan helpottaa mm. niiiden
asuntojen vuokrausta ja parantaa kiinteistdjen kayttdastetta, ja4 vuokrien muutostarve vuosit-
tain pienemméksi.

2. Suositus omakustannusperiaatteella toimivan vuokratalon jyvityksen muuttamisesta

Valtion tukemassa asuntotuotannossa arava-pienasuntojen ja perheasuntojen rakennuskustan-
nukset poikkeavat toisistaan huoneistoneliometrii kohden 0 - 25 %. Rakennuskustannusten
eron tulisi ndkyd nykyistd selkeimmin isoista ja pienistd asunnoista perittivissi omakustan-
nusvuokrissa, tarkemmin sanoen vuokraan siséllytettdvissi piiomameno-osuudessa. Raken-
nuskustannusten ja niiden rahoittamiseksi otetuista lainoista aiheutuvien pazomamenojen toi-
siaan vastaavuutta voidaan parantaa jossain médrin muuttamalla vuokranmiritysyksiksn jy-
vitystd vanhassa asuntokannassa. Uustuotannossa kustannusvastaavuus on hoidettavissa mi-
ritettiesss valmistuvan vuokratalon alkuvuokraa.

Toteutuneita hankkeita koskevassa rakennuskustannusselvityksessa on pasdytty siihen, ettd
huoneistotyyppijakauman mukaista vuokrakertyma tavoitetta voitaisiin esimerkiksi

1. pienasunnoissa lisitd 9-25 %

2. kaksioissa vdhentd 3- 13 % ja

3. kolmioissa tai suuremmissa huoneistoissa vihent4s 8-23 %.

Jyvityksen muuttaminen voi tapahtua muuttamalla eri huoneistotyyppien vuokrakertyman ta-
voitetta vuokranmadritysyksikossd. Ensin midritetdsin omakustannusperiaatteen mukaisesti
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lainoitusyksikén tai vuykranmiritygyksikon keskivuokra. Tamén jalkeen lisatdén pienasun-
tojen vuokrakertymitavoitteen-ostltta vuokranmidritysyksikén kokonaiskertymétavoitteesta.
Vastaavasti vihennetisin suurempien asuntojen vuokrakertymétavoitetta kuitenkin niin, ettd
vuokranméritysyksikdn kokonaisvuokrakertymitavoite ja keskivuokra sdilyvit entisen suu-
ruisina.

Muutokset voivat olla erilaiset huoneistotyyppijakautuman mukaisesti mm. kerrostaloille, fuh-
titaloille ja rivitaloille. Jyvityksen muuttamiseksi on kehitetty laskentamalli, jonka avulla
voidaan yksinkertaisesti muuttaa jyvitystd. Jyvityslaskuri julkaistaan asuntorahaston internet —
kotisivuilla.

Asuntorahasto suosittaa, ettd jyvityksen muutos toteutetaan yhdelld kertaa saman omistajan
asuntokannassa useammalle vuodelle jaettuna. Tarpeelliseksi katsottu jyvityksen muutos voi-
daan toteuttaa esim. kolmen vuoden aikana vaiheittain, jotta vdltytdin suuremmilta yhdelld
kertaa tapahtuvilta huoneistokohtaisten vuokrien korotuksilta. Muutosta toteutettaessa tulee
ARA- asuntokannassa pyrkii kaikissa eri huoneistotyypeissi vapaita vuokramarkkinoita koh-
tuullisempaan vuokratasoon.

Jyvityksen muutoksesta ja vuokran mésrdytymisen perusteita on sovittava asukkaiden kanssa.
Muutoksista on aina syytd kdyd laaja ja seikkaperdinen keskustelu ja kisitelld asiaa yhteis-
hallintolain mukaisessa menettelyssé.

Uusittaessa vuokrasopimuksia jyvityksen muutoksen johdosta on samalla syyté sopia, miten
vuokraa korotetaan ja miten se méritell4sn rajoitusten padttymisen jélkeen ts. kun omakus-
tannusvuokran midritysts ei enéis sovelleta. Vuokrasopimusmalli 16ytyy ympéristoministerién
internet -kotisivuilta www.ymparisto.fi >Palvelut, tuotteet ja lomakkeet > Sihkdinen asiointi
ja lomakkeet > Lomakeluettelo aihepiireittiin > Asuminen > Vuokrasopimusmallit > Asuin-
huoneiston vuokrasopimus pdf —tiedosto.

Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen kaava on vahvistettu ympéristdministerién asetuksella
(537/2004).

Lis#tietoja vuokranmaiirityksestd ja jyvityksestd antaa ylitarkastaja Marianne Matinlassi
(0204903352) ja kehittimispaallikkd Hannu Rossilahti (0204903350). Lisétietoa saa myos
asuntorahaston internet -kotisivuilta www.ara.fi > ARA-asuntokanta >vuokra-
asunnot>vuokranméritys.
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Ylitarkastaja "~ Marianne Matinfassi

Jyvityslaskuri asuntorahaston internet kotisivuilla: www.ara.fi > asuntokanta > vuokranméri-
tys, excel —taulukkolaskuri.






