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ALUKSI

Asumisen rahoitus ja kehittamiskeskus (ARA) huolehtii asuntojen tuotantoon,
hankintaan ja perusparantamiseen myonnettéavan valtion tuen toimeenpanosta.
Tuet ovat harkinnanvaraisia ja niiden myontaminen perustuu lakeihin,
asetuksiin, valtion talousarvioon, valtioneuvoston vahvistamaan
maararahavaltuuksien kayttosuunnitelmaan sekd ymparistoministerion
antamiin ohjeisiin sek& ARAN johtokunnan linjauksiin.

Tukien myodntamiseksi uudis- ja perusparannushankkeet kasitelladn ARAssa
hankekohtaisesti, padsaantoisesti nelivaiheisessa prosessissa.
Tukihakemukset kasitellaan ensiksi hankevalintamenettelyssa, jossa
alustavasti tuen piiriin hyvaksyttavat hankkeet saavat ehdolliset tukivaraukset.
Toisessa hankekasittelyvaiheessa valmistellaan ja paatetdan rakennus- tai
perusparannussuunnitelmien ja rakentamiskustannusten hyvaksymisesta (ns.
osapaatos), ja jonka jalkeen voidaan aloittaa rakennusty6t. Kolmantena
vaiheena valmistellaan ja paatetaan hankeen rahoitus (lainap&éatos,
takauspaatos ja/tai avustuspaatds). Rahoituspaatokset perustuvat
osapaatoksessa hyvaksyttyihin kustannuksiin. Viimeisimpana neljantena
vaiheena hankkeen valmistumisen jalkeen vahvistetaan toteutuneita
kustannuksia vastaavat rakentamiskustannusten ja rahoituspaatsten
tarkistuspaatokset.

Tahan oppaaseen on koottu keskeisia tavoitteita ja suosituksia valtion
rahoittamille asunnoille.

Opas sisdltaa tietoa edellytyksista, joita hankkeelta asianomaisten lakien ja
asetusten mukaan vaaditaan ARA-tukien saamiseksi, sek& niista seikoista,
joihin ARA kiinnittd& huomiota kasitellessdan tukinakemuksia ja paattaessaan
hankkeiden rahoituksesta. Lisaksi oppaassa on tietoa hankkeiden kasittelyn eri
vaiheista ARAssa sekd my0s ohjeita tarvittavien asiakirjojen laadintaan.
Asuntojen ja rakennusten hankkimista ohjeessa ei kasitella.

Hankkeiden vastuuhenkildiden on valttdmatonta tutustua timéan oppaan lisaksi
eri tukimuotoja koskeviin lakeihin, asetuksiin ja niiden perusteisiin seka ARA-
tukia koskeviin hakuohjeisiin. Kaikki oppaat ja ohjeet l6ytyvat ARAN
verkkosivuilta www.ara.fi.

ARA kehittaa edelleen tatd Rakennuttamis- ja suunnitteluopasta. Otammekin
mielellamme vastaan kommentteja ja kehittdmisehdotuksia.

dfd



Sisallys

ALUK S 2
1 RAKENNUSHANKE ARA-TUEN KOHTEENA ..., 4
1.1 Tuetjaniiden SAQJAt...........cccuuiiiiiiii e e 4
1.2 Kohdetta ja sen toteuttamista koskevat tuen myontadmisedellytykset....... 5
1.3 Erityisryhmien asunto-olojen parantamisesta.........ccccccoevveeeeiieviiiiiieneeennn. 6
1.4. Ulkopuolisille mitoitettujen palvelutilojen avustaminen..............ccccceeeeee. 7
1.5 Tuettavien kohteiden sijainnista ja rakennussuunnittelusta ..................... 7
1.6 Tukien kohdentaminen ja jaksottuminen ............ccccoeeeiii 9
1.7 Tuenhakija tilaajana / rakennuttajana............cccooeeviiiiiiiiin e, 10
1.8 Suunnittelijoiden ja ulkopuolisen rakennuttajakonsultin valinta.............. 11
1.9 Rakentamisen tai perusparantamisen kilpailuttaminen......................... 11

1.10. Rakentamista ja perusparantamista koskevat sopimukset ja kaytannot 12
1.11 Rakennus- / perusparannustdiden aloittaminen; erillinen aloituslupa.... 12

1.12 HankekasittelyVaiN@et...........cooee i 13
2 TUKIVARAUSHAKEMUKSET ja HANKEVALINTA ... 13
2.1 Hakumenettely ja hakemusasiakirat............ccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 13
2.2 Hakemusten KASItEElY ........oouuuiiiiii e 14
2.3 HANKEVAIINTA ....coeiiiiiiiiiieie e 15
3 HANKEOHUJIAUS ...ttt a e 16
3.1 Luonnossuunnitteluvaihe ja aloituSKOKOUS ...............euveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 17
3.2 Tukirahoituksen riittdvyyden selvittaminen .............cccccvvvvviiiiiiiiiniiiinnnnns 17

4 RAKENNUSSUUNNITELMAT, HANKINTA-ARVO JA NIIDEN

HYVAKSYMINEN .....ooiiitiiieeie ettt ettt eetaeeteeeae e sneesneeeneas 17
A1 ASIAKIMAL ..ot e aaaaaaane 17
4.2 Hankkeen tarpeellisuuden tarkiStamingn ..................eeeeveemeiiiiieeiiiiiiiiinnnn. 17
4.3 Rakennussuunnitelmat ja niiden hyvaksyttavyyden arviointi.................. 18
4.4 Hankinta-arvo ja sen hyvaksyttavyyden arviointi .............ccccceeeeieeeeniinnn, 18
441 UrakKahinNat .........coeeiiiiiiiiiiie e 19
4.4.2  Erillishankintojen NiNNat ............coovviiiiiiiiiiiiiiceieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 19
4.4.3 Suunnittelu- ja asiantuntijapalkKiot.............ccooveviiiiii e, 20
4.4.4 Rakennuttamispalkkio ja rakennusaikaiset rahoituskulut....................... 20
4.4.5 Maapohjan hinta, rakennusaikainen tontin vuokra sek& muut tontin
hankintaan tai vuokraukseen liittyvat Kulut..............occoceiniiiinieee, 20
4.4.6  LilttymISMaKSUL.......ueiiiiiiiiiie it 21
4.5 Uudisrakennushankkeiden suunnitelmien ja kustannusten
hyvaksyminen eli NS. 0SaPAALOS........covvvuniiiii e 21
4.6 Perusparannushankkeiden suunnitelmat, kustannukset
ja niiden hyvaksyttavyyden arviointi ...........cccoeeeeeeeiiieeee, 21
5 TUKIHAKEMUKSET, NIITA KOSKEVAT PAATOKSET SEKA TUKIEN
MAKSAMINEN .o e et e e et e eeeaa s 22
5.1 Tukihakemusasiakirjat ja niiden kasittely............cccccooiiii i 22
5.1.1  Erityisryhmien investointiavustushakemus.............cccoveiiiiieninieeeens 22
5.1.2  Korkotukilainan kilpailuttaminen .............cccooiieiiiiiiiin e 24
5.1.3  KorkotuKilainan VaKUUS ............cooiiiiiiiiiiii e 24
5.1.4 MaanvuoKrasopiMUKSESIA .......ccoiuiiiiiiiiiiii it 25
5.1.5 HallinnanjakoSOPIMUKSESTA. .......ccuuiiiiiiiiiee it 25
5.2 Tukien MakSamMINEN ........coviiiiiiiiiiiiiiiiiieie ettt 26
6 LOPPUSELVITYKSEN KASITTELY HANKKEEN VALMISTUTTUA ............ 26

dfd



1 RAKENNUSHANKE ARA-TUEN KOHTEENA

1.1 Tuet ja niiden saajat

ARAN hyvaksyma tai myontama tuki asuntojen uudistuotantoon ja
perusparantamiseen voi olla korkotuettua lainaa, investointiavustusta
erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi, muuta avustusta tai pelkastaan
hankkeelle myonnetylle lainalle hyvaksyttava valtion takaus. Kunakin vuonna
kaytdssa olevat tuet seka niihin kaytdssa olevat valtuudet esitetaan vuosittain
julkaistavassa, tuenhakijoille ja kunnille tarkoitetussa ARAnN tuet -
hakuohjeessa, joka l6ytyy ARAN verkkosivuilta. Liséksi vuosittain on julkaistu
erillishakuohje ARAN tuista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi, joka
myds 16ytyy ARAN verkkosivuilta.

Ennen tuen tai tukien hakemista on syyta tutustua edella mainittujen
hakuohjeiden ohella my6s eri tukimuodoista laadittuinin ympéaristoministerion
tuotekortteihin, jotka ovat saatavilla ARANn verkkosivuilta.

Eri tukimuotojen saamiseen kelpoiset tuensaajat on mainittu kutakin tukea
koskevassa saadoksessa ja lisaksi ARAN verkkosivuilla kohdassa "Rahoitus”.

Ennen tukien hakemista hakijan on hyvissa ajoin selvitettava ja varmistettava
tuensaantikelpoisuutensa. Tuensaannin edellyttdessa saajan nimeamista
yleishyddylliseksi asuntoyhteisdksi, on ARAan toimitettava sitéa koskeva
hakemus viimeistéaan heti ehdollisen varauksen jalkeen. Hakemusasiakirjat ja
luettelo aiemmin nimetyista yleishyodyllista yhteisdista l6ytyvat ARAn
verkkosivuilta.

Hakijoita muistutetaan 1.7.2016 voimaan tulleesta laista kuntien ja
kuntayhtymien eréiden oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja
terveydenhuollossa. Lakia sovelletaan kuntien ja kuntayhtymien yksityisten
palveluntuottajien kanssa tekemimiin sopimuksiin, rakennusten ja toimitilojen
vuokra- tai muuta kayttdoikeutta koskeviin sopimuksiin seké niiden tekemiin
investointeihin.

Kunnat ja kuntayhtymaét eivat siis em. lain voimassa ollessa saa ilman sosiaali-
ja terveysministerion poikkeuslupaa tehda sosiaali- ja terveydenhuollon
rakennuksiin kohdistuvia investointeja koskevia sopimuksia, joiden
arvonlisdveroton kokonaiskustannus ylittaa viisi (5) miljoonaa euroa. Lakia
sovelletaan myds ARA-tuotantoon.

Laista ja siihen liittyvasta tulkinnasta seka poikkeuslupaan liittyvista
hakuohjeista ja -lomakkeista saa lisatietoa sosiaali- ja terveysministerion
nettisivuilta www.stm.fi.

Hakijan on huomioitava lisaksi, etta:

e ARA ei voi hyvaksya rakennussuunnitelmia ja -kustannuksia ennen kuin
nimeamispaatos on tehty

o yleishy6dylliseksi nimetyn yhteison tytaryhtién korkotuen saantia on
rajattu niin, ett se saa korkotukea vain suoraan omistukseensa
tulevalle kohteelle. Jos tytaryhtio perustaa tuettavaa kohdetta varten
yhtion, on tytaryhtiokin nimettava yleishyodylliseksi (holdingyhtid).
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ARAnN korkotukilainaa ja erityisryhmien investointiavustusta voivat
saada vain ARAnN yleishyddylliseksi nimetty yhteisd. Korkotukilaissa
nimetyn yhteison toimintaa ja riskien ottamista on rajattu toimialan
osalta siten, etta ne voivat rakennuttaa ja hankkia vuokra-asuntoja ja
vuokrata niitéa sosiaalisin perustein tavoitteenaan asukkaiden hyvat ja
turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin. TA&ma vuoksi valtion
tukemien yleishyddyllisyyden piiriin kuuluvien vuokra-asuntojen
omistaminen ja vuokraustoiminta ei voi ollla samassa yhteisdssa
muiden toimintojen, kuten hoiva- tai tukipalvelutoimintojen kanssa. Vain
harvoissa poikkeustapauksissa perustellusta syysta asuntojen omistus,
asuntojen vuokraus seka palveluiden tuottaminen voisivat olla saman
yhteison sisalla. Talloin taloushallinnossa ndma toiminnot on pidettava
erillaén kustannuspaikkakirjanpidon ja vuokrauksesta ja palveluista
erikseen laadittavien rahoituslaskelmien avulla.

avustuksen saamisen ehtona on liséksi, ettd kunnan on voitava
halutessaan vaihtaa palvelutalossa toimivaa palveluntuottajaa
esimerkiksi kilpailuttamisen seurauksena siten, etta asukkaiden
vuokrasuhteet sailyvat samassa kohteessa.

1.2 Kohdetta ja sen toteuttamista koskevat tuen myontamisedellytykset

Asuntotuotannon tukilainsdadanto edellyttad, etté tuettavat asunnot ovat
asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia ja asuinymparistdltdan toimivia. Niiden
on myos oltava uudisrakentamis-, hankinta- tai
perusparantamiskustannuksiltaan samoin kuin yllapito- ja
asumiskustannuksiltaan kohtuullisia, ja uudisrakentamisen ja
perusparantamisen on perustuttava kilpailumenettelyyn, jollei ARA erityisesta
syysta myonna siitd poikkeusta.

Saannoksissa on mainittu nimenomaisesti, etta:

asumiskustannusten kohtuullisuutta harkittaessa kiinnitetaan erityista
huomiota siihen, ettéd ne myds pysyvat kohtuullisina

kohteen toteuttajat ovat vakavaraisia seka suorittavat tdysimaaraisesti
ennakonpidatykset ja muut tydnantajalle kuuluvat velvoitteet ja etta

kohteita toteutettaessa noudatetaan hyvaa rakennuttamis- ja
urakointitapaa.

Edella mainittuista edellytyksista asuntojen ja asuinrakennusten laatuun liittyvia
nakokulmia ja lisatietoja on esitetty tdsséa oppaassa ja erityisid maarayksia ja
ohjeita Suomen Rakentamismaarayskokoelmaan sisaltyvissa julkaisuissa:

RakMk G 1, Suomen Rakentamismaarayskokoelma G 1,
Asuntosuunnittelu, maaraykset ja ohjeet 2005

RakMk F1, Suomen Rakentamismaarayskokoelma F1, Esteetdn
rakennus, maaraykset ja ohjeet 2004 seka
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Tukien myontamista, kohteiden laatua, kustannuksia ja muita tavoitteita
ohjataan lisaksi vuosittain valtion talousarviolla, valtioneuvoston
kayttosuunnitelmalla ja ymparistoministerion ohjeilla. Rakennushankkeen
edetessa rakennuttajan on syyta varmistaa ARAsta kunkin ajankohdan
mukaisten lakien ja vaatimusten sisaltd ajantasaisten lahtétietojen
saamiseksi. Rahoituspdatokset perustuvat paatésvuoden aikana voimassa
oleviin sdadoksiin ja maararahavaltuuksiin.

1.3 Erityisryhmien asunto-olojen parantamisesta

Erityisryhmien asuminen tulee jarjestaa tavallisen normaaliasumisen
periaatteella muun tavallisen asumisen seassa osana lahiyhteisdja ja
palveluiden &arella. Lahtdkohtana asumisratkaisua suunniteltaessa tulee olla
asukkaan yksilollinen tarve ja toive.

Valtion riskien hallitsemiseksi ARA edellyttad, ettd kaikkien erityisryhmien
asumisratkaisujen suunnittelun tulee perustua kunnan ja tulevien sote-
maakuntien pitkdaikaiseen asuntotarpeeseen ja asuntomarkkinatilanteeseen.
Asumisratkaisujen monipuolistamiseksi myds tulevien asukkaiden yksil6lliset
tarpeet tulee selvittad, jolloin asuntosuunnittelussa voidaan ottaa heidéan
erityistarpeensa huomioon. Suositeltavaa on, ettéd asuminen jarjestetaan
mahdollisuuksien mukaan tavallisissa asunnoissa myods olemassa olevaa
asuntokantaa hyoddyntéaen.

Kunnassa (ml. sote-maakunnat) hallinnon eri tasoilla on varmistuttava
riittdvasta yhteistydsta arvoitaessa erityisryhmiin kuuluvien ihmisten
pitkakestoista asumistarvetta. ARA edellyttad, ettd hanketta hakevan kunnan
asunto-, sosiaali- ja terveystoimi yhdessa arvioivat sote-maakunnan alueen
asuntojen tarpeen ja pitkakestoisen kayton kaikkien erityisryhmien osalta.

Normaalisuutta ja integraatiota edistetaan sijoittamalla myés ryhmamuotoinen
asuminen osaksi tavanomaista asuntokantaa, esimerkiksi osana
asuinkerrostaloa. Erillisia asumisyksikoita voi tehda vain erityisen painavista
syista. Eri erityisryhmiin lukeutuvien asukkaiden asuntoja ei sijoiteta samaan
rakennuskokonaisuuteen.

Ikdantyneiden asumis- ja palvelutarpeet vaihtelevat suuresti ién,
toimintakyvyn ja erilaisten sairauksien vuoksi, mika edellyttdd monenlaisia
asumisratkaisuja. Ikaantyneiden asunnot voivat olla esimerkiksi erillisia
asuntoja senioritalossa tai palvelutalossa sekéa ryhmaékotiratkaisuja erillisena
asumiskohteena tai naita kaikkia asumismuotoja samassa rakennuksessa ns.
hybridiratkaisuna. Lisdksi em. asumismuotoja voidaan toteuttaa myos
palvelu- tai monisukupolvikortteliratkaisuina, jotka sisaltavat erilaisia
asumisen ja hoivan yhdistelmia seka yhteistiloja, joiden kaytolla voidaan
edistaa yhteisollisyytta. Kortteliratkaisuissa voidaan yhdistaa myos eri
rahoitusmuodoilla toteutettavia asumismuotoja.

Ikdantyneiden asuminen voidaan jarjestdd myos perhehoitokylissa. Ne ovat
tarkoitettu ikaantyneille, jotka eivat selviydy yksin kotona, mutta eivéat ole
tehostetun palveluasumisen tarpeessa. Perhehoitokylassa on useita
perhekoteja, joissa kussakin asuu perhehoitajan kanssa muutama ikaantynyt,
joilla kullakin on oma huone ja kylpyhuone. Perhehoitokyla voi saada
tukiasumiseen tarkoitettua investointiavustusta. Sen sijaan perhehoitajan
asunto kasitellaan tydsuhdeasuntona, jolle ei ole mahdolllista myontaa
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avustusta, ainoastaan korkotukilaina. Perhehoitokylassa voi olla myos
yhteistiloja, joita muutkin alueen ikd&ntyneet voivat kayttaa.

Avustuksia myonnettdessa etusijalla ovat kaikkein vaikeimmassa
asuntotilanteessa oleviin erityisryhmiin kuuluvien ihnmisten asuntohankkeet.
Naita ovat pitkaaikaisasunnottomat, kehitysvammaiset,
mielenterveyskuntoutujat seka muistisairaat vanhukset.

1.4. Ulkopuolisille mitoitettujen palvelutilojen avustaminen

Investointiavustuslain (2004/1281) 4 §:a& muutettiin 1.1.2017 lukien siten,
ettd jatkossa ARA voi avustaa ikaantyville tarkoitettuihin palvelutaloihin tiloja,
jotka tulevat talon asukkaiden lisaksi myods lahialueen muiden ikdantyneiden
kayttoon. Edellytyksena talle on, etté tilat ovat mitoitukseltaan kohtuulliset ja
niille on pitkaaikaista tarvetta paikkakunnalla. Téllaisia avustettavia tiloja
voivat olla esimerkiksi ruokailu-, liikunta-, hoito- ja harrastustilat.

Erityisesta syysta tallaisia ulkopuolisille kayttajille mitoitettuja palvelutiloja
voidaan avustaa myo6s muille erityisryhmille tarkoitettuihin kohteisiin. Avustaa
voidaan esimerkiksi samalla asuinalueella asuvien kehitysvammaisten tai
mielenterveyskuntoutujien kaytt6on tulevien tukipisteiden rakentamista,
perusparantamista tai hankkimista.

Investointiavustusta voidaan siis myontdd myos ulkopuolisten kayttdon
mitoitettaviin palvelutiloihin rakennettaessa uutta palvelutaloa tai
perusparannettaessa olemassa olevaa palvelutaloa. Avustusta ei kuitenkaan
voida myontaa pelkastaan ulkopuolisten kayttéon tuleviin tiloihin, jos
palvelutalossa asuvat eivat itse kayta tiloja, silla pelkastaan ulkopuolisten
kayttoon tulevien tilojen taloudellinen kannattavuus on riskialtista. Avustuksen
suuruus palvelutiloille voi olla samansuuruinen tai pienempi kuin kohteen
asuntojen avustus. ARA arvioi avustuksen suuruuden aina kohde- ja
tapauskohtaisesti ja se voi vaihdella saman kohteen sisallakin.

Kun hakija aikoo rakentaa hakemaansa kohteeseen myds ulkopuolisten
kayttoon tulevia palvelutiloja, edellyttdd ARA hakemuksen liitteeksi
suunnitelmaa, josta tulee ilmetéa seuraavat asiat:

o tilojen pitk&kestoisen kayton tarpeen arvointi, joka tulee tehdé yhdessa
sijaintikunnan kanssa silloin, kun hakijana on jokin muu taho kuin kunta
itse
kunta puoltaa tilojen rakentamista
tilojen laajuus ja tarkoitus seka minkalaisia palveluja tiloissa jarjestetaan
muut alueella olevat vastaavantyyppiset palvelut ja palvelutilat
tilojen tulevat kayttajat/kohderyhmat (talon omat asukkaat seka
ulkopuoliset kayttajat)

o laskelma hankkeen (ml. tilat) taloudellisesta kannattavuudesta lyhyella
ja pitkalla aikavalilla

¢ mika taho maksaa tilojen rahoitus- yllapito- ja kayttokustannukset silta
osin kuin tilat ovat ulkopuolisten kayttssa

1.5 Tuettavien kohteiden sijainnista ja rakennussuunnittelusta

Hankkeen sijainti on pitkakestoisen asuntotarpeen ohella keskeinen tuen
myontamisen kriteeri ARAssa. Asuntojen tulee lahtokohtaisesti sijaita hyvéalla
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rakentamispaikalla, palvelujen ja likenneyhteyksien lahella. Varsinkin
erityisryhmaasumisessa korostuu rakentamispaikan pinnanmuodostuksen
merkitys. Tontin tulisi mahdollistaa liikuntaesteisille henkil6ille soveltuvan
likkumisymparistdn rakentamisen.

Rakennussuunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota
kohtuuhintaisuuden toteutumiselle. Suunnitteluratkaisujen tulee olla tavoitetta
edistavia, ja siihen padsemiseksi tilaajan on huolehdittava koko prosessin
ajan hankkeen kustannusohjauksesta.

Uudisrakennusten on hyvéa sopeutua ympardivaan asuntokantaan. Varsinkin
erityisryhmaasuntojen on tarkeaa integroitua osaksi naapurustoaan, jotta
asumisesta ei muodostu leimaavaa.

Asuntojen tulee olla turvallisia ja terveellisia, minka varmistamiseksi tulee
kiinnittdd huomiota sek& suunnitteluratkaisuihin ettd rakentamisen aikaisten
olosuhteiden hallintaan. Rakennukset tulee lisdksi suunnitella
elinkaaritaloudellisuutta silméalla pitaen siten, ettd ne ovat helposti huollettavia
ja materiaaleiltaan pitkaikaisia. Asuinrakennuksen laskennalliseksi kayttoiaksi
tulisi mitoittaa vahintdan 100 vuotta. Kaytettyjen rakenne- ja tilaratkaisujen
tulisi olla muuntojoustavuutta edistavia.

Asunnot seka yhteis- ja liikennetilat

Asunnon tulee sisaltaa riittavat tilat levolle, oleskelulle, yhdessa ololle,
ruokailulle ja ruoanvalmistukselle, seka hygienian hoidolle. Myds valttdmaton
irtaimen tavaran sailyttdminen tulee huomioida asuntosuunnittelussa.
Asuntojen tulee olla valoisia ja niistd on hyva olla valitdn yhteys ulos, joko
terassille tai parvekkeelle.

Vaeston ikdantymisestéa johtuen esteettdmien asuntojen tarve tulee
lisaantymaan merkittavasti. Kylpyhuone- ja liikennetilojen riittdva mitoitus ja
monikerrosratkaisuissa ns. selviytymiskerroksen rakentaminen ovat keskeisia
ominaisuuksia hyvalle asumiselle. Asuntoihin tulisi lahtokohtaisesti olla
esteetdn sisaanpaasy kaikissa kerroksissa ja esteettomyyden tulee
muodostaa katkeamaton ketju tontin rajalta asuintiloihin ja parvekkeille asti.

Porraskaytavien riittavasta valonsaannista ja esteettomyydesta tulee
huolehtia, ja portaiden tulee olla kayttéturvallisia kaikissa tilanteissa.

Asuntoihin liittyy tarvittava maara yhteistiloja, kuten tilat pyykin pesuun ja
kuivaukseen, mahdollinen yhteissauna sek& sailytys- ja vaesténsuojatilat.
Naiden tilojen tulee vastata mitoitukseltaan kayttajamaaria ja niissa on
otettava huomioon asukkaiden erityistarpeet kohdekohtaisesti. Yhteistilojen
tulee olla esteettomia.

Yhteistilojen mitoitukseen voivat vaikuttaa naapurustossa asuvien asukkaiden
tarpeet. Koska erityisryhmien asuminen tulee lahtdkohtaisesti toteuttaa osana
tavanomaista asumista, voivat yhteistilat palvella molempia kayttajaryhmia.
Osa yhteistiloista voidaan siten toteuttaa myo6s alueellisina, esim.
korttelikohtaisesti, jolloin jokaiseen kohteeseen ei tarvitse tehda kaikkia
yhteistiloja erikseen.
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Erityisryhmien asunnot

Asuntojen suunnittelussa péatevat samat kriteerit kuin muunkin asuntokannan
suunnittelussa. Asuntojen tulee toisin sanoen olla viihtyisi&, valoisia ja
esteettdmia seka mahdollistaa tasavertainen elama osana yhteiséa.
Mitoituksessa liikkumisen helppous korostuu, ja asukaskohtaisesti kotiin
tuotavien palvelujen toteutus voidaan tarvittaessa huomioida. Runsas
apuvalineiden kaytté kasvattaa tilantarvetta. My6s niiden varastointi ja huolto
tulee jarjestaa rakennuksissa. Apuvalineiden kaytto vaikuttaa myds hissin
mitoitukseen.

Paasaantdona asuntosuunnittelussa on normaali asuntomitoitus siten, etta
asunnossa on riittavat tilat eri asumisen toiminnoille. My6s mahdollisuus
vastaanottaa vieraita tulee huomioida. Ryhmamuotoisessa asumisessa osa
jokapaivaisistd asumisen toiminnoista voidaan sijoittaa my®s asuntoihin
valittémasti liittyviin yhteistiloihin, joiden kodikkuuteen tulee kiinnittaa erityista
huomiota. Ryhmamuotoisessa asumisessa henkilokohtaisen asunnon
minimikoko on 25 mz siséltaen kylpyhuoneen. Kokosuositus ei koske
opiskelija-asumista. Perusparantamisessa mitoituksesta voidaan poiketa
perustellusti.

Erityisryhmaasuntojen palvelutilat

Palvelutiloilla tarkoitetaan henkilékunnan kayttamia seka palvelutoiminnan
jarjestamiseen tarvittavia tiloja. Naita ovat esim. henkilékunnan toimisto-,
kokous ja sosiaalitilat, keskitetyt ruoanvalmistustilat seka l1aédkehuoneet ja
vaatehuollon tai siivouksen tilat. Palvelutilat mitoitetaan vain kunkin kohteen
tarpeita varten rynmamuotoisissa asuntoratkaisuissa. Ylisuuria palvelutiloja
tulee valttaa, koska ne rasittavat hankkeen taloutta ja tuottavat toimintaan
helposti laitosmaisia piirteita.

Erityisryhmien asumisessa kodikkuus ja tavanomaisen asuntosuunnittelun
korostaminen ovat keskeisia tavoitteita, joten palvelutilojen sijoittamiseen
tulee kiinnittaa asianmukaista huomiota. Tilojen olisi syyta sijaita erillaan
asumisesta. Laitosmaisuuden vélttamiseksi palvelutiloihin olisi hyva olla
erillinen sisdankaynti tai niiden tulee muuten sopeutua kokonaisuuteen
huomiota herattamatta. Erillisten vastaanottotiskien ja valvomotyyppisten
toimistojen rakentaminen ei ole suotavaa.

Apua suunnitteluun

Asuntosuunnitteluun 16ytyy ohjeita RT-korteista seké esteettémaan
mitoitukseen ARAnN rahoittamasta RT-esteettbmyystieto —palvelusta.
Malliratkaisuja ja hankkeiden yksityiskohtaisia tietoja puolestaan 16ytyy ARAN
Hankepankista. Kumpaankin on linkki ARAN verkkosivulla.

1.6 Tukien kohdentaminen ja jaksottuminen

ARAnN keskeiset tuet, korkotukilainat ja investointiavustukset seka valtion
takaamat lainat kohdentuvat uudisrakennushankkeiden osalta asuntojen ja
asumista palvelevien tilojen toteuttamisesta aiheutuviin kokonaiskustannuksiin,
joihin sisaltyvat:

e tontin hankinta tai vuokraus
e liittyminen verkostoihin, rakennuksiin ja rakennelmiin
o rakentaminen (urakat ja erillishankinnat)
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e suunnittelu, rakennuttaminen ja valvonta
e rakennusaikaiset rahoituskulut

Tukien myontamisen perusteeksi hyvaksyttavat kustannukset maaritetaan
suunnitelmien ja kokonaiskustannusten eli hankinta-arvon
hyvaksymisvaiheessa (ns. osapaatosvaihe).

Perusparannuskohteissa edella mainitut tuet kohdentuvat
perusparannustoimenpiteista aiheutuviin kustannuksiin ml. suunnittelu-,
rakennuttamis-, rahoitus- seké perusparannuksen seurauksena aiheutuvien
liittymismaksujen rahoittamiseen. Vuosikorjauskustannusten rahoittamiseen
tukia ei kohdenneta.

Samanaikaisesti laajennettaessa ja perusparannettaessa rakennuksen
olemassa olevia tiloja, tarkoituksenmukaista on kohdentaa hankkeeseen vain
yksi tukimuoto joko uudisrakentamisena tai perusparantamisena. Tallaisissa
tapauksissa suositetaan yhteydenottoa ARAan riittdvan varhaisessa vaiheessa
ennen tukivarausten hakemista, koska tukimuodoista paattaminen on ARAn
harkinnassa. ARAN hallintokaytannossa hankkeet on rahoitettu uudistuotannon
mukaisena ja ehtoisena ainakin silloin, kun laajennusosa on kooltaan vahintaan
samansuuruinen kuin kohteen olemassa oleva osa.

Hyvaksytyt ja mydnnetyt tuet maksetaan paasaantoisesti hankkeen edetessa
vastaten sen valmiusastetta kuitenkin niin, etta avustusten viimeinen era
maksetaan vasta hankkeen valmistumisen jalkeen kun ao. hankkeen
toteutuneet kustannukset on esitetty ARAlle, ne on kasitelty ja hyvaksytty seka
niihin perustuva lopullinen hankerahoitus on hyvaksytty.

Hankkeissa on varauduttava myds tilapaisen rahoituksen jarjestdmiseen,
mit& voidaan tarvita esim. mahdollisten lisa- ja muutostdiden seka
palautettavan arvonlisédveron rahoittamiseen.

1.7 Tuenhakija tilaajana / rakennuttajana

Tilaajana tuenhakijan tehtdvana ja vastuulla on méaaritelld ja paattaa hankkeen
laajuudelle, laadulle, hinnalle, asumiskustannuksille sek& aikataululle
asetettavat vaatimukset seka valvoa niiden tayttymista. Nama tehtavat
tuenhakija voi toteuttaa omalla henkilostéllaan tai ulkopuolisten rakennuttamis-
ja valvontaorganisaatioiden avulla.

Joka tapauksessa olennaista ja valttdméatonta hankkeen onnistumisen kannalta
on, etta naista tehtavista vastuussa olevalla henkiléstolla on tietoa ja osaamista
hankkeen toteuttamiseen liittyvista teknisista, taloudellisista, juridisista ja
hallinnollisista seikkoista. Tama osaamis "’knowhow” —vaatimus korostuu
erityisesti investointiavustuksin tuettavien erityisasuntohankkeiden osalta, jotka
kaikilta osin ovat monimutkaisempia kuin tavanomaiset asuinrakennuskohteet
ja joissa tulee huomioon otettavaksi tulevien asukkaiden erityistarpeiden ohella
myds hoivahenkiléstdn toiveet ja tarpeet.
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1.8 Suunnittelijoiden ja ulkopuolisen rakennuttajakonsultin valinta

Kuten rakennuttajalta edellytetdan laaja-alaista rakennuttamisen osaamista
(ks. edellinen kohta), myos valittavien suunnittelijoiden on edellytettava
omaavan hyvaa suunnitteluosaamista ja -kokemusta. Nama asiantuntijat
voivat hoitaa tuensaajan tai tilaajan edustajina tehtavien sopimusten ja niihin
liittyvien tehtavaluettelojen mukaisesti kaikki rakennuttamiseen liittyvat
tehtavat hankesuunnittelusta l&htien aina rakennuksen tai perusparannuksen
valmistumiseen ja loppuselvitysvaiheeseen saakka.

Rakennuksen suunnittelijan kelpoisuusvaatimukset on esitetty MRA 48 §:ssa.
Vaatimukset perustuvat suunnittelutehtéavan vaativuuteen, joka maarittaa
tarvittavan koulutuksen ja kokemuksen. Tarkempia sdannoksia annetaan
Suomen rakentamismaarayskokoelman osassa A2. Sen maaraykset
koskevat kaikkea luvanvaraista rakentamista.

ARA suosittelee kilpailumenettelyn kayttéa kyseisten osapuolten valinnan
perustana, vaikka asuntolainsaadanto ei suoraan edellyta valintaa
kilpailuttamalla. Jos tuenhakija kuuluu johonkin hankintalaissa (348/2007)
maariteltyyn hankintayksikk6on, on sen noudatettava myds kyseisen lain
kilpailuttamista koskevia saannoksia.

Suunnittelukilpailuissa ARA suosittelee kaytettavan rakennusalan jarjestéjen
hyvaksymassa asiakirjassa "Rakennusalan suunnittelukilpailun periaatteet”
(RT 10-10883) esitettyja periaatteita. Kilpailutus voidaan jarjestaa yleisena
kilpailuna tai kutsukilpailuna, joiden ohella on kaytettavissa laaja ja suppea
suunnittelukilpailumenettely. Jaottelu perustuu kilpailussa tarvittavaan
tydomaaraan, kaytettdvaan aikaan seka tulostettavaan aineistoon.

Kilpailumenettelyssa asiakirjat laaditaan siséalloltdan yksityiskohtaisiksi ja
yksiselitteisiksi, jotta on mahdollista saada asianmukaiset ja vertailukelpoiset
tarjoukset. Asiakirjoja laadittaessa erityistd huomiota on kiinnitettava
hankkeen tavoitteiden ja teknisten seikkojen kuvaukseen seka kilpailutettavan
osapuolen tehtdvien ja vastuiden maarittamiseen.

Suunnittelu-, asiantuntija- seka rakennuttamistehtavista tulee tehda
asianmukaiset sopimukset, joissa ehtoina voidaan soveltaa konsulttitoiminnan
yleisia sopimusehtoja. Hinnaltaan ndiden palvelujen on oltava kohtuullisia,
mika todetaan viimeistdan suunnitelmien ja kustannusten hyvaksymisen
yhteydessa.

1.9 Rakentamisen tai perusparantamisen Kilpailuttaminen

Asuntotuotannon tukilainsdadanto edellyttad rakentamisen ja
perusparantamisen kilpailuttamista, ellei ARA erityisesté syystd myonna
lupaa siitd poikkeamiseen. Jos tuenhakija kuuluu johonkin ns. hankintalaissa
(Laki julkisista hankinnoista 348/2007) mé&ariteltyyn hankintayksikkdon, on
noudatettava myos kyseisen lain kilpailuttamista koskevia saannoksia.

ARA-hankkeita voidaan toteuttaa useilla erilaisilla toteutusmuodoilla.
Keskeisia seikkoja toteutusmuotoa valittaessa ovat rakentamisen
suhdannetilanteen ohella erityisesti tuenhakijan kaytossa olevat
rakennuttamis- ja hankintaresurssit, niiden maara, osaaminen ja patevyys.
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Kaytannossa ja etenkin, jos rakennuttamis- ja hankintaresurssit ovat rajalliset,
on syyta pitaytya perinteisessa toteutusmallissa, joka on rakennuttajan
suunnitelmiin perustuva urakkakilpailu kiintedhintaisin urakoin ja mahdollisin
erillishankinnoin. Harkintansa mukaan ARA voi pyytaa tuenhakijalta tai
rakennuttajalta erityisen selvityksen toteutusmuodon valinnan perusteista
seka edella mainituista resursseista.

ARA-asuntotuotannossa yleisena hyvaksyttyna perusteena kilpailumenettelyn
kaytosta poikkeamiseen rakentamisessa ja perusparantamisessa on tilanne,
jossa hanke toteutuu urakoitsijan itse yksityisiltd markkinoilta
hankkimalleen maalle tai kiinteistoon. Muissa tapauksissa kilpailuttamis-
vaatimusta tulkitaan ahtaasti ja tuen hakijan pitda vapaamuotoisella
kirjallisella hakemuksella pyytda ARAIlta lupaa poiketa kilpailumenettelysta
esittamillaan selvityksilla ja perusteluilla. ARA antaa poikkeamislupa-asiasta
erillisen paatoksen. Yhteiskunnan tukema koe-/pilottirakentaminen on ollut
yleisin peruste, joka on katsottu riittavaksi syyksi poiketa kilpailumennetelyn
kaytosta, mutta kuitenkin paattkset harkitaan aina hankekohtaisesti.

1.10.Rakentamista ja perusparantamista koskevat sopimukset ja
kaytannot

Urakoissa ARA suosittelee noudattamaan rakennusalan kesken&an sopimia
urakkaehtoja ja pelisdantdja seké soveltamaan tai kayttamaan
Rakennustietosaation julkaisemia asiakirja- ja sopimusmalleja.

Harmaan talouden torjuntaan liittyen tuensaajan/rakennuttajan on
noudatettava tilaajavastuulakia, joka velvoittaa tilaajan (tuenhakija /
rakennuttaja) pyytamaan urakoitsijoilta ko. laissa mainitut selvitykset,
tarkistamaan nama tiedot ja selvitykset seka reagoimaan tietojen ja
selvitysten sisaltoon. Etela-Suomen aluehallintovirasto valvoo lain
noudattamista.

Liséksi ARA suositelee noudattamaan rakennus- ja kiinteistdalan jarjestdjen
tekemdaa sopimusta urakoitsijan ilmoittamismenettelystda. Sen mukaan kaikki
rakennusalan urakkasopimuksessa tilaajana toimivat ilmoittavat solmimiensa
urakkasopimusten nimi-, yhteys- ja urakkatiedot verohallinnolle sopimuksessa
tarkemmin esitettavalla tavalla.

Harmaan talouden torjuntachjeet I0ytyvat mm. Rakennusteollisuus RT ry:n
verkkosivuilta www.rakennusteollisuus.fi > Tyémarkkinat > Harmaan
talouden torjunta.

1.11 Rakennus- / perusparannustoiden aloittaminen; erillinen
aloituslupa

Rakennus- ja perusparannustyot voi aloittaa aikaisintaan sen jalkeen kun ao.
hanketta koskien suunnitelmat ja kustannukset on hyvaksytty.

ARA voi antaa perustellusta syysta luvan téiden aloittamiseen ennen em.
hyvaksyntaa.

Jos tyo6t on aloitettu ilman lupaa, voidaan hanketta rahoittaa ARAN
hyvaksymalla rahoituksella vain erityisesta syysta.
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1.12 Hankekasittelyvaiheet

Hanketta koskeviin paatoksiin johtavia hankekasittelyvaiheita ovat
paasaantoisesti seuraavat:

e Tukivaraushakemusten kasittely (hankevalinta ja tukivaraus)
¢ Rakennussuunnitelmien ja kustannusten hyvaksyminen (osapaatos)
¢ Rahoituksen hyvaksyminen ja tukien maksaminen
(rahoitus ja- maksupaatokset)
o Loppuselvityksen kasittely hankkeen valmistuttua. (tarkistupaatokset)

Poikkeuksena edella mainitusta vaiheet 1 ja 2 toteutetaan kaytanndssa
samanaikaisesti ns. neuvottelu-urakkamuotoa kayttaen toteutettavien,
tavanomaisten korkotukilainoitettavien hankkeiden osalta.

Takauslainalla rahoitettavissa hankkeissa erillisia hankevalinta- ja osapaatos -
vaiheita ei ole lainkaan. Rakennussuunnitelmat ja -kustannukset seka rahoitus
kasitellaan yhtena hallinnollisena kokonaisuutena rahoituspaatoksena.

Mainittujen kasittelyvaiheiden liséksi ARA kéasittelee hankkeita yleisesti ja
hankekohtaisestikin tarpeen mukaan ja antaa yleis- ja hankekohtaista
ohjausta ja neuvontaa, myds ennen tukivaraushakemusten toimittamista
ARAan.

2 TUKIVARAUSHAKEMUKSET JA HANKEVALINTA

2.1 Hakumenettely ja hakemusasiakirjat

Avustusten hakemisessa noudatetaan yleensa hakuaikoja, ja niiden kayttaminen
on valttdmatontd, jos hakemusmaéra on ennakkoarvion mukaan suurempi, mihin
kaytettavissa oleva valtion talousarvion maararahavaltuus riittaisi. Talloin
yleensa hakemusmenettely ja hankevalinta voidaan toteuttaa vain kerran
vuodessa.

Kun ennakkoon on arvioitavissa, etta tuki hakemuksia on véhemman mihin
jaettavissa oleva vuotuinen valtion talousarvion maaravaltuus riittaisi, voidaan
noudattaa ns. jatkuvaa hakumenettelya ilman kiinteda hakuaikaa. Jatkuvan haun
puitteissa hakemuksia kasitellaan saapumusjarjestyksessa hankekohtaisesti.

Hakuohjeet eri hakumenettelyista ja niiden mahdollisista hakuajoista julkaistaan
vuosittain ARAnN verkkosivulla. Tukien hakuohjeet toimitetaan tiedoksi kunnille ja
muille keskeisille alan toimijoille. Lisaksi kunnat jarjestavat tai informoivat oman
paikkakunnan asuntomarkkinatilanteseensa mukaisesti tarkoituksenmukaisella
tavalla paikallisissa lehdissa tai verkkosivuillaan hakumenettelysta ja
hakuajoista.

Eri tukien hakemusasiakirjat (lomakkeet, liitteet ja erilliset lausunnot) seka
osoite, mihin asiakirjat toimitetaan, esitetddn pysyvaisluonteisten tukien
osalta vuosittain kahdessa erikseen julkaistavassa "ARAnN tuet”- ja "ARAN
tuet erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi”- nimisissa
hakuohjeissa.
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Hakemusasiakirjoissa esitettyjen tietojen nojalla ARA arvioi hankkeen

toteuttamisen edellytykset ja sen soveltumisen tuettavaksi kohteeksi. Asiakirjat

tulee laatia mahdollisimman taydellisina ja huolella, koska paatos siita, voiko
hanke saada ARAN tukea ja minké& suuruinen laina- tai laina- ja avustusvaraus
hankkeelle mydnnetaan, tehdaan taman vaiheen asiakirjojen pohjalta.
Asiakirjoja voidaan taydentaa ja tarkentaa tarvittaessa jossakin méaarin viela
niiden kasittelyn aikana.

2.2 Hakemusten kéasittely

Hakemusten hankevalintaa valmistelevassa kasittelyssé selvitetaan:

hakijan tukikelpoisuus

uusien tai perusparannettavien tilojen tarve jatarpeen pysyvyys
Arvioitaessa asuntokohteiden rahoittamista ja siihen liittyyvia riskeja,
keskeista on varmistua siita, etta rakennettaville tai perusparannettaville
asunnoille ja muille asumista palveleville tiloille on pitkakestoista tarvetta.

Tukivaraushakemuksen tarkein osuus, johon hakijan on panostettava ja
kiinnitettéava erityistd huomiota, on hankkeen tarpeellisuuden
selvittdminen ja perustelut.

Erityisryhmille tarkoitettujen hankkeiden asuntojen tarpeen lisaksi
hakemuksessa pitaé selvittaa:

- tulevien asukkaiden nykyinen asumistilanne (koti, laitos,...)

- tulevien asukkaiden maksukyky

- hoivapalveluiden suunniteltu sisaltd ja maara seka jarjestamistapa

Hankkeen tarvetta arvioitaessa ratkaiseva merkitys on kohteen
sijaintikunnan tai mahdollisen SOTE-alueen antamalla ns. sote-
lausunnolla ja siind annetulla sitoumuksen vahvuudella asuntojen ja
asumispalvelujen pitkékestoisesta toiminnan turvaamisesta
tulevaisuudessa.

rakennuspaikan kelpoisuus, kaavallinen valmius seka soveltuvuus
tulevien asukkaiden nakdkulmasta; sijainti yhdyskuntarakenteessa,
palvelujen laheisyys/saavutettavuus sekd maaston muodot

kohteen laajuus ja tilojen tarkoituksenmukaisuus

rakentamisen ja perusparantamisen sekd kokonaiskustannusten
hintatavoite ja sen kohtuullisuus

Uudisrakennushankkeisiin liittyen kokonaiskustannukset (hankinta-arvo)

muodostuu tavoitehintalaskelman mukaisista rakennus- ja
liittymiskustannuksista, niihin sisallytettavista arvioiduista

hankerahoituskuluista seka tontin hankkimisesta tai rakentamisen ajaksi

vuokraamisesta aiheutuvista kustannuksista. Tontin hankinta- tai
vuokrauskustannusten hyvaksyttavat enimmaishinnat ARA-
asuntotuotannon kannalta keskeisimmille paikkakunnille ja alueiille
I6ytyvat ARAN verkkosivuilta.
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Lisaksi:

- hankkeen kokonaishankinta-arvosta erotetaan ja esitetdaéan se
osuus, joka kohdistuu tiloihin, joihin korkotukilainaa, takauslainaa
ja investointiavustusta ei myonnetd. Tallaisia ovat esim.
tavanomaiset liiketilat ja tilat, joiden kayttdjina ovat paaosin
tuettavan kohteen ulkopuoliset asiakkaat (esim.
paivatoimintakeskus) ja

- onko hakemuksessa ilmoitettu arvonlisverolliset vai -verottomat
kustannukset ja mitka kustannukset ovat tuen laskentaperusteena.
Jos tuen hakemisen perusteena ovat arvonliséaverottomat
kustannukset, ARA suosittaa, etta verottajalta haetaan
ennakkoratkaisu kohteen soveltuvuudesta veronalaiseen
kiinteistdjen vuokraustoimintaan. Liséksi, jos tuensaaja aikoo
hankkeen valmistumista seuraavan kymmenen vuoden aikana
hakeutua arvonlisaverolliseksi ja hakea arvonlisdveron palautusta,
tuensaajan velvollisuutena on ilmoittaa asiasta valittomasti ARAlle
ja ilmoittaa palautuksen maara ensi tilassa.

e arvioitujen asumiskustannusten kohtuullisuus

e toteutusmuoto; hankevalinnassa etusijalla ovat kilpailutettavat
rakennushankkeet ja perusparantannushankkeet

2.3 Hankevalinta

Tuen hakuajan ollessa jatkuva (ilman hakuaikaa), hakemukset kasitellaén
yksittéin ja valinnasta tuettavaksi paatetadn myds hankekohtaisesti ottaen
huomioon tuen myéntamis- ja hyvksymisvaltuudet, tukia koskeva lainsaadanto
ja sen perusteella annetut alemman asteiset sdadokset ja ohjeet; seka
eduskunnan, valtioneuvoston, ymparistoministerion ja ARAn johtokunnan
linjaukset sek& ARAN omat selvitykset kuten vuosittain tehtava kuntakohtainen
asuntomarkkinaselvitys

Kiinteda hakuaikaa sovelletaan, kun hakemuksia on enemmaéan, mihin
maaravaltuus riittda. Talldin hankevalinnassa selvitetdaan ensin ne hankkeet,
jotka ovat avustuskelpoisia, tarpeellisia ja toteutuskelpoisia. Jos tuen
myontamis- tai hyvaksymisvaltuus ei riita kaikkien tukikelpoisten hankkeiden
hyvaksymiseen, kohteet valitaan vertailemalla hakemuksia yhdenmukaisilla,
avoimilla ja lapinéakyvilla arviointikriteereilla, joissa otetaan huomioon myods
asukasryhmiin liittyvat erityispiirteet. Avustukset suunnataan pitkékestoisen
tarpeen perusteella. Mainittujen valintakriteerin perusteella hakemukset ja
hankkeet asetetaan etusijajarjestykseen.

Etusijalle asetetaan ne hankkeet, jotka tukivaraushakemusten perusteella
arvioidaan parhaiten tayttavan niille asetetut vaatimukset ja niihin kohdistuvat
odotukset. Kunakin vuonna sovellettavia hankevalinnan perusteita ja kriteereita
on yksildidymmin esitetty ARAn verkkosivuilla olevassa hakuohjeessa "ARAN
tuet erittyisryhmien asunto-olojen parantamiseksi”.

Jos hanke hyvaksytaan haetun tuen tai haettujen tukien piiriin, sille
hyvaksytaan ehdollinen varaus. Tukikohtainen varauksessa osoitettu
rahamaara on hankeen arvioituihin kustannuksiin perustuva alustava
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tukirahoituksen tarve. Varauksen rahamaara ei ole sitova. Lainan lopulliseen
maaraan vaikuttavat mm. suunnitelmaratkaisu seka urakkakilpailuun
perustuvat ARAn hyvaksymat kustannukset, valtion talousarvion vuotuisen
lainoitusvaltuuden riittavyys.

Ehdollinen varaus ei oikeuta korkotukilainapaatdoksen saamiseen, elleivat kaikki
hankkeen toteutukselle ja tuen mydntamiselle asetetut ehdot tayty. Hankkeen
toteutuksessa ja ajoituksissa on ehdottomasti noudatettava kaikkia ARAn
hankekasittelyn vaiheita. Kaikkin hyvaksyttyihin varauksiin siséltyvien yleisten
edellytysten lisdksi varaustekstissa tai erillisessa liitteessa saatetaan josku
antaa hakija- tai hankekohtaisia erityisehtoja tai ohjeita, jotka hakijan tai
hankkeen edelleen kehittamisessa tulee ottaa huomioon.

On siis tarkeda huomata, etta:

o ehdollinen varaus ei valttamétta johda sitéd koskevan tuen myéntamiseen
hakijan haluamana ajankohtana, silla tukia voidaan myodntaa vain valtion
talousarviossa kullekin vuodelle hyvaksyttyjen valtuuksien puitteissa.
Ehdolliseen varaukseen perustuva tuen hyvaksymis- tai
myontamispaatods voidaan nain ollen tehdéa varauksen hyvaksymi
svuonna tai sitd seuraavina vuosina sen mukaan, miten varaus on
voimassa ja miten vuotuinen valtuus riittaa.

o ehdolliseen varaukseen liittyy lainsdddannon ja muiden maaraysten
asettamia edellytyksia mm. hankkeen suunnitelmille ja hinnan
kohtuullisuudelle seka kohteen rakentamisen ja rahoituksen
kilpailuttamiselle. Jos edellytyksia ei tayteta, ehdollinen varaus
peruutetaan. Hakijalla ei ole ehdollisen varauksen peruuntuessa oikeutta
saada korvausta valtiolta. Tuen hakijan ja rakennuttajan valisesta
korvausvastuusta viimeksi mainitun seikan osalta on syyta sopia
rakennuttamissopimuksessa.

Jos hankkeelle ei mytnneté ehdollista tukivarausta, siitéd lahetetaan ilmoitus
perusteluineen tuenhakijalle. Jos hylatylle hankkeelle halutaan hakea
my6hemmin rahoitustukea ARAsta, on siitd tehtava tukivaraushakemus
uudelleen.

HANKEOHJAUS

Ehdollisen tukivarauksen saaneille hankkeille ei ole "virallisia”, paatokseen
johtavia kasittelyvaiheita ennen kuin niiden suunnitelmat ovat valmiit ja
rakentamisen kilpailuttamiseen perustuvat kustannukset tiedossa ja
esitettavissa. Tukivarauksen saajalla tai rakennuttajalla on vastuu siita, etta
hanke pysyy varaushakemuksen tai ehdollisen varauspaatdksen mukaisena
niin toiminnallisesti kuin huonetilaohjelman, hankkeen laajuuden ja
tavoitteelisten kustannustietojen osalta. Tama edellyttaa tuensaajalta tai
rakennuttajalta aktiivista, mitattaviin ja laskettaviin tunnuslukuihin seka
kustannusarviolaskentaan perustuvaa suunnittelun ohjausta ja valvontaa.

Jotta hankkeen hoitajilla olisi kaytdssaan mahdollisimman hyvin kaikki
hankkeen hyvaksymiseen vaikuttavat seikat sujuvan hankekasittelyn
toteutumiseksi, hankkeen hoitajat voivat aina tarvitessaan ottaa yhteyttd hanke-
esittelijoihin, jotka on mainittu varauspaatoksessa. Tuen hakijan tai
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3.1

3.2

4.1

rakennuttajan aloitteesta voidaan jarjestaa myos hankkeen eri osapuolille
yhteinen aloituskokous. Viimeksi mainittu on erittéain suotavaa ehdollisen
investointiavustusvarauksen saaneille hankkeille.

My6s ARAN toimesta pyritd&n tuen hakijoille ja saaneille ja rakennuttajille
valittamaan aktiivisesti tietoa ajankohtaisista asioista seka kokemuksia
aiemmin toteutetuista hankkeista. Tama on mahdollista tulevien tuen hakijoiden
osalta jarjestad esim. kunta- ja asiakastapaamisten muodossa.

Luonnossuunnitteluvaihe ja aloituskokous

Luonnossuunnitelmien kasittely ja niihin perustuva ohjaus voidaan siséllyttaa
aloituskokoukseen, joka jarjestetaan tuen hakijan tai rakennuttajan aloitteesta
ehdollisen investointiavustusvarauksen saamisen jalkeen. Siina kasitellaan
paitsi luonnossuunnitelmia niiden perusteella laskettuine kustannusarvioineen,
mutta myds muita hankkeeseen liittyvid seikkoja, kuten hankesuunnitelman
sisaltdd, rahoitusta ja aikataulua. ARAN hankekasittelijoiden ja hankkeen
hoitajien lisaksi tilaisuudessa voi olla lasna myds hankkeen
sijaintipaikkakunnan edustajia.

Tukirahoituksen riittdvyyden selvittdminen

ARA-tukien (lainojen ja avustusten) hyvaksymiseen ja myontamiseen liittyy
rajoituksena niita koskien valtion tulo- ja menoarviossa kullekin vuodelle
hyvaksytyt enimmaismaarat, ns. hyvaksymis- tai myontamisvaltuudet. ARAN
toiminnan tavoitteena on, ettd kunakin vuonna valtuudet riittavat kaikkiin niihin
hankkeisiin, joiden arvioidaan ao. vuonna kaynnistyvan ja tarvitsevan
rahoitusta. Koska kuitenkin kaytédnnéssa voi kayda niin, etta valtuudet loppuvat
jossakin vaiheessa vuotta, kehotetaan tuensaajia tai rakennuttajia selvittdmaan
tukea koskevan valtuuden riittavyys viimeistaan ennen urakkakilpailun
jarjestamista, jotta varsinainen tuki voidaan rakennustdiden kaynnistyttya myos
myontaa.

RAKENNUSSUUNNITELMAT, HANKINTA-ARVO JA NIIDEN
HYVAKSYMINEN

Asiakirjat

Rakennussuunnitelmien ja kustannusten kasittelyssa tarvittavat asiakirjat eli
osapaatosvaiheen asiakirjat esitetddn ehdollisen varauksen liitteena ja ne on
lueteltu myds ARAN verkkosivuilla olevalla lomakkeella.

4.2 Hankkeen tarpeellisuuden tarkistaminen

Viimeistdan tassa vaiheessa erityisasuntokohteiden osalta ARA varmistaa viela
hankkeen tarpeellisuuden laajuuksineen ja asuntomaarineen.
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4.3 Rakennussuunnitelmat ja niiden hyvaksyttavyyden arviointi

Rakennussuunnitelmien hyvaksyttavyyden arviointi kasittdd ensisijaisesti
asuntolainsaadanndssé asetettujen edellytysten tayttymisen seké valtion
talousarvion ja ymparistoministerion tulosohjauksen tavoitteiden toteamisen.
Em. tavoitteissa ja linjauksissa ovat viime aikoina erityisesti esille nousseet
esteettomyys seka kustannus- ja energiatehokkuus.

Em. edellytykset, tavoitteet ja linjaukset huomioon ottaen toteutuvan ARA-
asuntotuotannon valmistuttuaan edellytetdan olevan:

pitkaikaistd, toiminnallisesti, esteettisesti ja teknisesti kestavaa

energiatehokasta niin, etta lammitysenergian tarve on vahainen ja/tai
energian tarve katetaan uusiutuvalla energiamuodolla

kestavan kehityksen periaatteiden mukaisen elamantavan mahdollistavaa

yllapito- ja asumiskustannuksiltaan kohtuullista tai sijaintialueellaan
Kilpailukykyista

tiloiltaan ja lahiymparistoltaan turvallista ja esteetonta

ryhméakotien osalta kodikkaita laitosmaisuutta valttaen
muuntojoustavaa mahdollistaen esim. tilaratkaisujen kehittdmisen ja
muuttamisen asukkaiden vanhenemisesta ja mahdollisesta

vammautumisesta aiheutuvia tilatarpeita vastaaviksi seka

esimerkillistd muulle asuntotuotannolle.

4.4 Hankinta-arvo ja sen hyvéaksyttavyyden arviointi

Hankinta-arvo muodostuu kaikista niista hankkeen toteutumisen seurauksena
maksettaviksi tulevista kustannuksista sekd mahdollisesti vastikkeetta saatujen
hyddykkeiden kohtuullisiksi katsotuista arvoista kuten lahjoituksena saadun
tontin arvo. Kustannukset esitetdan Hankinta-arvoeritely —lomakkeella (ARA
nn/mm) aina arvonlisaveron sisaltavina ja lisaksi niiden tilojen osalta, joiden
toteuttamisesta aiheutuvista kustannuksista arvonlisavero
vahennetaan/palautetaan, myos ilman arvonlisaveroa.

Hankinta-arvon hyvaksyttavyyden keskeisia edellytyksia joihin siis
hankekasittelyssa kiinnitetaan erityistd huomiota, ovat seuraavat seikat:

hankinta-arvo kokonaisuudessaan ja erityisesti tuen myontamisen
perusteeksi laskettavalta osaltaan pysyy niihin sisaltyvine
kustannuserineen tukivaraushakemuksen ja siihen perustuvan
tukivarauspaatoksen mukaisena seké hankkeen laajuus ja laatu
huomioonottaen on kohtuullinen

rakentamista ja perusparantamista koskevat urakat ja erillishankinnat on
kilpailutettu, ellei ARA ole erikseen my6ntanyt perustellusta syysté lupaa
poiketa kilpailumenettelyn kaytosta
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o hyvaksyttaviksi esitetyt kustannukset perustuvat kilpailujen tuloksiin tai
hankintasopimuksiin ja ovat sopimusten mukaisia

e tuensaajan lukeutuessa hankintalaissa méaariteltyihin hankintayksikaihin,
ko. lain seka kynnysarvot ylittavista tavara- ja palveluhankinnoista seka
rakennusurakoista annetun asetuksen kilpailuséannoéksia on noudatettu.

o toteuttajat ovat vakavaraisia ja ovat suorittaneet veronsa ja muut
julkisoikeudelliset maksut ajallaan, oikeamaaraisina

Kilpailuttamisessa on noudatettu hyvaa rakennuttamistapaa.

Hankinta-arvoon sisaltyvien kustannuserien hyvaksyttavyyteen liittyvat seikat
esitelldén seuraavissa alaluvuissa.

4.4.1 Urakkahinnat

Kaytettdessa urakkamuotona kokonaishintaista urakkaa, hankkeen
hintaesitykseen siséllytetdén urakkasummina kilpailussa halvimmat
urakkatarjoussummat, joiden tulee kayda ilmi myos urakkatarjousten
avaustilaisuuden poytéakirjoista. Jos halvinta tarjousta ei ole hyvaksytty tai esim.
mahdollisessa urakkaneuvottelussa on paadytty urakkatarjouksesta
poikkeavaan hintaan, asiakirjoihin on liitettdva perustelu urakkahinnan
muutokselle. Jos urakkakilpailun jalkeen tuen hakija tai rakennuttaja paattaa
esittaa kilpailun tuloksen hylkdamista, ARA suosittelee neuvottelua ARAN
hankekasittelijdiden kanssa ennen asian lopullista ratkaisemista.

Yksikkohintaurakoiden osalta ko. urakoiden hinnaksi hyvaksytaan tuen hakijan
tai rakennuttajan laatiman maaraluettelon tietojen ja urakkatarjouksessa
esitettyjen yksikkdhintojen perusteella muodostuvia hintoja.

Tavoitehintaurakoissa, joihin sisaltyy myds maaritelty kattohinta, hankkeen
hintaan hyvaksytaan tavoitehinta (ei kattohinta).

Niissé tapauksissa, joissa jonkin yksittaisen urakan hinta ei ole hankinta-arvoa
hyvaksytettaessa tuen hakijan tai rakennuttajan tiedossa, voidaan ko. urakkaa
koskien hyvaksya kustannusarvio laskelmineen. Se tarkistetaan sitten
toteutuneen hinnan mukaiseksi hankkeen valmistuttua. Nain voidaan menetella
esim. projektinjohtourakka -muotoisissa toteutuksissa, joissa hankkeen hintaa
hyvaksytettaessa edellytetaan kuitenkin paasaantdisesti noin 80 % urakka- ja
hankintahinnoista perustuvan kilpailumenettelylla saatuihin ja sovittuihin
hintoihin.

Tuen hakijan tai rakennuttajan tekemié urakoihin liittyvia lisa- ja
muutostytvarauksia ei sisallytetd hankinta-arvoon.

4.4.2 Erillishankintojen hinnat

Erillishankinnat ovat tuen hakijan lukuun tehtéavia tavara- tai tarvikehankintoja,
joihin ei sisally urakoille ominaista tyésuoritusta. Hankintojen tulee olla
kilpailutettuja, joko hankekohtaisesti tai vuosisopimusten tekemisen perustaksi.
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Normaaleissa urakkakilpailukohteissa, joissa urakkaohjelman mukaisesti hanke
sisaltaa erillishankintoja, myos urakoitsijoille tulee selkeéasti antaa mahdollisuus
tehda tarjous hankinnoista, kun ne ovat hinnaltaan merkittavia ja etenkin silloin,
kun hankinnat koostuvat useista laitteista ja tarvikkeista, jolloin
likesalaisuuksien paljastuminen ei vaarannu.

Naissa tapauksissa edellytetaan, etta tuen hakijan lukuun rakennuttajan
toimesta tehtavien hankintojen hinta todetaan urakkatarjousten
avaustilaisuudessa urakkatarjousten tapaan.

Erillishankintojen hinnat esitetdan hankinta-arvoesityksessa tarjousten tai
tehtavien hankintasopimusten mukaisina ja tarvittaessa eriteltyina laskelmineen
erillisessa liitteissa.

4.4.3 Suunnittelu- ja asiantuntijapalkkiot

Suunnittelu- ja asiantuntijapalkkiot esitetaan tehtyjen suunnittelu- ja
hankintasopimusten mukaisina. Suunnittelupalkkioihin voidaan sisallyttaa vain
toteutettavan hankkeen suunnittelusta maksettavat, sopimusten mukaiset
palkkiot sek& hankkeen osalta jarjestetyn suunnittelukilpailun kohtuulliset kulut
l&hinna kilpailuun osallistuneille maksetut palkkiot.

4.4.4 Rakennuttamispalkkio ja rakennusaikaiset rahoituskulut

Palkkiot esitetdan tehtyjen sopimusten mukaisina. Rakennuttamiskuluihin
voidaan hyvaksyd myos tuen hakijan itse suoraan maksamia tai maksettaviksi
tulevia kuluja, kuten rakennuslupamaksuja ja harjannostajaiskuluja.

Rakennusaikaisista rahoituskuluista esitetdan erillinen arvio laskenta-
perusteineen.

4.4.5 Maapohjan hinta, rakennusaikainen tontin vuokra sek& muut tontin
hankintaan tai vuokraukseen liittyvat kulut

Omistustontin osalta sen hankkimisesta aiheutuvat kulut koostuvat lahinna
tontin hinnasta, sen perusteella maaraytyvasta varainsiirtoverosta,
kiinteistotoimituksista aiheutuvista kuluista ja kiinteistéverosta.

Tontin ollessa vuokrattu, hankkeen hintaesitykseen sisallytetdén ainoastaan
tontin vuokra urakkasopimukseen ilmoitetulta rakennusajalta. Oheistietona
esitetdan myaos tontin vuosivuokra.

Jos tontti on vuokrattu ennen rakennustéiden kaynnistymista,
hyvaksytettavaan tontin vuokraan voidaan sisallyttdd myo6s vuokra talta ajalta,
kuitenkin enintaan kolmen kuukauden ajalta.

Omistustontin hinnaksi hyvaksytéaan tontin ostohinta, kuitenkin enintaan
kyseiselle alueelle ARAssa erikseen hyvaksytty enimmaishinta tai sen
puuttuessa alueelle kohtuulliseksi kayvaksi hinnaksi katsottava kohtuullinen
arvo. Maaritetyt enimmaistonttihinnat 16ytyvat ARAn verkkosivuilta.
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Jos tontti jad vajaarakennetuksi ja rakennusoikeuden alitus on yli 5 %,
kaytetaan tonttinintaa maaritettaessa kaytettya rakennusoikeuden maaraa.
Tontin kohtuullinen vuosivuokra on paakaupunkiseudulla enintddn 4% ja
muualla maassa enintaan 5 % tontin kohtuulliseksi katsottavasta kayvasta
arvosta.

Jos tuensaaja hankkii tontin osakeyhtibkauppaan sisaltyvana, tontin hinnaksi
hyvaksytaan ostetun yhtion taseeseen kirjattu tontin hankintahinta, ottaen
huomioon edella mainittu tontin ostohintaa koskeva rajaus.

4.4.6 Liittymismaksut

Liittymismaksut koostuvat kohteen liittymisesté verkostoihin seka alueellisiin
rakennuksiin tai rakennelmiin aiheutuvista maksuista.

Liittymismaksut ilmoitetaan ja hyvaksytaan laitosten antamien kiinteiden,
rakennustoéiden aloittamisajankohtaan sidottavien hintojen mukaisina, jolloin
voimassa olevien tariffien lisdksi voidaan ottaa huomioon tiedossa olevat
rakennusaikana tapahtuvat tariffien muutokset.

4.5 Uudisrakennushankkeiden suunnitelmien ja kustannusten

4.6

hyvaksyminen eli ns. osapaatos

Rakennussuunnitelmat ja -kustannukset arvioidaan kohtuullisiksi, ARAn
hyvaksyy ns. osapédatoksella. Paatbksen perusteena on arvio, ettéa
hyvaksyttyilla rakentamisratkaisuilla ja -kustannuksilla saavutetaan kohtuulliset
asumiskustannukset ja ettd ne myo6s pysyvat sellaisina tulevaisuudessa.
Osapéaéatoksessa todetaan suunnitelmien hyvaksyminen sek& hankkeen
hyvaksytyt kustannukset (hankinta-arvo erittelyineen), seké se hankinta-arvon
0sa, jonka on laskentaperusteena tuen suuruuden maarittamiselle ja
hyvaksymiselle.

Investointiavustushakemus tulee jatkossa toimittaa ARAlle
padsaantdisesti samanaikaisesti osapaatéshakemusasiakirjojen kanssa.
(ks. jalj. kohta 5.1.1.)

Osapaatoksen jalkeen urakkasopimukset voi allekirjoittaa seka rakennus-
/perusparannustyot aloittaa, ellei ARA ole erityisesta, hakijan esittamasta
syysta antanut erillistd lupaa aloittaa rakennustyét jo aiemmin.

Hankkeen osalta voidaan my6s tehda paatds hankkeen suunnitelmien ja/tai
kustannusten hylkdamisesta (hylkyp&atos), jos suunnitelmat ja/tai kustannukset
eivat ole hyvaksyttavissa. Vaihtoehtoisesti hankkeen asianhoitajan kanssa
voidaan sopia, ettd tama korjaa hyvaksymisen esteena olevat seikat
hyvaksyttavaan kuntoon, jonka jalkeen hanke etenee osapaattkseen.

Perusparannushankkeiden suunnitelmat, kustannukset ja niiden
hyvaksyttavyyden arviointi

Perusparannushankkeen suunnittelun on perustuttava riittavan laajaan ja
yksityiskohtaiseen hankekohtaiseen selvitykseen ja sen perusteella laadittuun
hankeohjelmaan. Osana selvitysta perusparannettavasta kohteesta on
laadittava kuntoarvio, tehtava tarvittavat kuntotutkimukset seka niihin perustuen
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5.1

laadittava my6s pitkan ajan kunnossapitosuunnitelma. Kuntoarvio ja
kunnossapitosuunnitelma kuuluvat korkotukilain mukaan lainan
korkotukilainaksi hyvaksymisen yleisiin edellytyksiin.

Perusparannuksen laajuudesta ja perusteellisuudesta paatettaessa on otettava
huomioon:

e olemassa olevan rakennuksen asettamat rajoitukset,

¢ toimenpiteiden kannattavuus ja niiden muodostaman kokonaisuuden
tarkoituksenmukaisuus,

e asukkaille koituvat asumismenot seké rahoitukselliset edellytykset.

Hankekasittely siséltéa samat vaiheet ja liki vastaavin asiakirjoin kuin
uudisrakennushankkeiden osalta ml. hankeohjauksen. Erityisesti ARA toteaa,
ettd tuen perusteeksi ei lasketa kustannuksia, jotka aiheutuvat:

e vuosikorjaustoimenpiteista

e muiden kuin asuntojen ja niita valitttmasti palvelevien tilojen
perusparantamisesta, kuten liiketilat

e vuokramenetyksista.

Perusparannusty6t voidaan aloittaa uudisrakennushankkeiden tapaan
suunnitelmien ja perusparantamisen hinnan hyvaksymisen jalkeen, jollei
aloituslupaa ole erityisesta syystd myénnetty jo aikaisemmin.

TUKIHAKEMUKSET, NIITA KOSKEVAT PAATOKSET SEKA TUKIEN
MAKSAMINEN

Tukihakemusasiakirjat ja niiden kasittely

Tukihakemusten kasittelyssa tarvittavat asiakirjat ovat ARAn verkkosivuilla.
Asiakirjojen seka osapaatdksessa todettujen kustannustietojen perusteella
hankkeesta tehdaan avustus- ja korkotukilainapaatokset seka samalla
hyvaksytaan koko hanketta koskeva rahoitus. ARAn hyvaksyman takauslainan,
korkotukilainan tai / ja avustuksen lisdksi tarvittavan muun rahoituksen lahteet
tulee selvittdd ARAN lainahakemuslomakkeella. Muita rahoitusléhteita ovat
l[Ahinna osakkeen omistajan osakepaaoma, omanpaaomanehtoinen laina tai
vastaava sijoitus; mahdollinen luottolaitoksen tai muun tahon myontama laina;
muut lainasaaja yhtion tai yhteisén oma investointiin kéytettavissa oleva
paaoma.

5.1.1 Erityisryhmien investointiavustushakemus

Varsinaista avustuspaatdsta voidaan antaa vasta, kun hanke on saanut
rakennussuunnitelmien ja kustannusten hyvaksymispaatoksen (osapaatos) ja
jonka yhteydessé on myds ARAN taholta on todettavissa myonnettavan
avustuksen tarkka suuruus lain avustukselle asettaman enimmaissuuruuden
puitteissa. Erityisryhmien Investointiavustushankkeiden osapaatos -vaiheessa
paatetdaan hankkee myonnettavan investointiavustuksen suuruus. (ks. myds
ed. kohta 4.5.)
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Investointiavustushakemus tulee jatkossa toimittaa ARAlle
paasaantoisesti samanaikaisesti osapaatoshakemusasiakirjojen kanssa.
Tama mahdollistaa sen, etta osapdatds ja avustuspaatos voidaan tehda
samanaikaisesti. Avustuspaatts voidaan tehda ennen urakkasopimusten
allekirjoittamista. Myds korkotukilainapaéattsta voidaan hakea samanaikaisesti,
mutta korkotukilainapaatoksen hyvaksyminen edellyttaa urakkasopimusten
allekirjoittamista.

Hakija ilmoittaa hakemuksessa haettavan avustuksen maaran erityisryhmittain.
On huomattava, etta ehdollisessa varauksessa mainittu alustava avustusmaara
ja avustusosuus eivat ole olleet sitovia, koska ne perustuvat ennen
osapaatdsta arviopohjaisiin tietoihin.

Kun ARA myo6ntaa avustuksen, se ottaa kohdekohtaisesti huomioon
erityisryhma ja sen tarpeet; kohteen laajuuden ja kustannukset, vuokran
kohtuullisuuden seka erityisrynmaan kuuluvien vuokranmaksukyvyn. Naita
seikkoja arvioidaan hakijan investointihakemusasiakirjojen lisaksi suunnitelma-
ja kustannusasiakirjojen, hankesuunnitelman ja vuokralaskelman pohjalta.

Avustuksen enimmaissuuruudet on porrastettu siten, etta mitd enemman
poikkeuksellisia asumista tukevia tila tai varusteratkaisuja tarvitaan, sita
korkeammaksi avustusprosentti voi nousta. Tukiluokkia on nelja ja niiden
enimmaisprosentit ovat 10, 25, 40 ja 50 %. Avustuksen laskentaperusteena on
ARAnN osapaatoksella avustettaviksi hyvaksyttyjen rakentamis-, hankinta- tai
perusparannuskustannukset. Avustuksen maara lasketaan osapaatoksessa
vahvistetuista avustettavista kustannuksista siiné eriteltyjen tilojen osalta.
Avustus myonnetéén euron tarkkuudella ilman pyoristysta.

Kun kohteen kaikissa asunnoissa edellytetdén tavanomaista enemman
tukipalveluita tai erityisia tila- ja varusterataksiuja, avustus kohteelle maaraytyy
korkeampien avustusluokkien mukaan. Jos kohteessa on tallaisten asuntojen
lisdksi my6s muita asuntoja, avustusta myénnetéaén korkeampien
avustusluokkien mukaan vain niiden asuntojen laskennalliseen
kustannusosuuteen, jotka tayttavat korkeammille avustusluokille asetetut
vaatimukset. Esimerkiksi nuorisoasuntokohteissa voi olla enintaan 25 prosentin
avustukseen oikeutettuja tukiasuntoja sekd muita asuntoja, jotka voivat saada
avustusta alimman tukiluokan mukaan eli enintdan 10 prosenttia. Talla tavoin
avustusten myodntamiseen saadaan joustavuutta ja kustannustehokkuutta.

ARA myodntdd enimmaissuuruisia avustuksia vain silloin, kun arvioituja
asumiskustannuksia ei muilla tavoin saada kohtuulliselle tasolle. Asuntojen ja
niiden yhteyteen tulevien yhteistilojen, palvelutilojen ja sosiaalitekniikan
avustusprosentti maaraytyy sen mukaan, mille erityisryhmalle ne on tarkoitettu.

Avustuksia voidaan myontaa rakennuksille, joita kaytetddn vuokra-asumiseen
erityisryhmiin kuuluvien henkiliden asuntoina. Tarvittavat sosiaali- ja
terveydenhuollonpalvelut asukkaat saavat avohoidosta. Avustuksen piiriin voi
palvelutaloissa ja/tai asumisyksikoissa kuulua myds vahainen maaréa
intervalliasuntoja, joiden vuokrat eivat kuitenkaan saa rasittaa taloissa
pysyvasti asuvien asukkaiden vuokria.

Avustuspaatoksen yhteydessa ARA tarkistaa ja hyvaskyy lopullisesti
hankesuunnitelman, jolla hanke perustellaan kokonaisuudessaan taloudellisesti
ja toiminnallisesti perusteltuksi. Asuntoa, jonka rakentamiseen avustus on
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mydnnetty, on kaytettdva avustuspaatoksessa mainittuun erityisryhmaan
kuuluvien vuokra-asuntona 20 vuotta avustuksen ensimmaisen eran
maksamisesta lukien.

Paatokseen liitetd&n avustettavia tiloja ja kustannuksia koskeva erittely siita,
miten eri tiloja on avustettu. ARA suosittelee, ettéa kohde pidetdan omana
vuokranmaaritysyksikkona ja ettei kohteen vuokria tasata muiden kuin
korkeintaan toisten erityisryhmien avustusta saaneiden kohteiden kanssa.

5.1.2 Korkotukilainan kilpailuttaminen

Kaikkien vuokra-, asumisoikeus- ja osaomistustalojen korkotukilainojen
lainoituksen tulee perustua kilpailuun. Kilpailutettaessa korkotukilainaa on
erityistd huomiota kiinnitettava siihen, etta kilpailu jarjestetaén riittavan
kattavana. Suositeltavana voidaan pitda menettelyd, jossa tarjouksia on
pyydetty vahintaan kolmelta luottolaitokselta.

Luottotarjouksia vertailtaessa tulisi ottaa huomioon korkotuen laskentatapa ja
lyhennysten ajoittuminen vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun asetuksen 9 ja 10 §:n mukaan. Paaomamenot vaikuttavat
ratkaisevasti omakustannusperiaatteella maariteltaviin vuokriin, joten kilpailun
tulosta ratkaistaessa luottotarjouksia tulisi tarkastella kokonaistaloudellisuuden
ja ennakoitavuuden nakdkulmasta.

Korkotukilainan hyvaksymispaatosta haettaessa hakija ilmoittaa kirjallisesti ne
luottolaitokset, joilta luottotarjouksia on pyydetty ja tekee yhteenvedon
luottolaitosten tarjoamista korkoehdoista ja muista paatékseen vaikuttavista
tekijoista. Lisaksi hakija ilmoittaa valitsemansa tarjouksen perusteluineen ja
lahettad hyvaksyttavaksi ARAn lomakkeelle laaditun luottolaitoksen
lainasitoumuksen. Hakija voi tarpeen vaatiessa esittaa yleisempia mm.
rahoitushuollon turvaamiseen tai asiakassuhteeseen liittyvia seikkoja, joilla
saattaa olla merkitysta tarjouksien keskinaista edullisuutta harkittaessa.

Jos korkotukilainansaajan ja luottolaitoksen valilla on sovittu tai sovitaan
useamman kohteen lainoituksesta tietyin ehdoin ja yksittdisen kohteen rahoitus
perustuu tallaiseen (esim. vuosisopimukseen), on hakijan esitettava kirjallisesti
korkotukilainaa haettaessa ne luottolaitokset, joilta luottotarjous on pyydetty
kohteille ja samalla lahetettava ARAlle valitsemansa luottolaitoksen
lainasitoumus.

Kokonaisrahoitukseen perustuvassa kilpailuttamisessa korkotukikohteiden
lainoitus on kilpailutettava omana osanaan erillddn muusta asuntotuotannosta
tai muista toiminnoista. Suositeltavaa on, etteivat yhdessa kilpailutettavien
korkotukikohteiden yhteislainamaaréa nousisi yli 30 miljoonaan euroon.

Hakijan on toimitettava ARAlle useampaa korkotukikohdetta koskevan
tarjouspyynnon alustava hankeluettelo. Jos edella mainittua sopimusta
useamman kohteen rahoituksesta ei ole kilpailutettu, on yksittdisen kohteen
korkotukilaina kilpailutettava hankekohtaisesti erikseen.

5.1.3 Korkotukilainan vakuus

Korkotukilainan vakuutena voidaan kayttaa kiinnitysta tai omavelkaista
takausta. Kiinnitysta kaytettdessa ARA edellyttad, ettd korkotukilainojen
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vakuudeksi luovutettavat panttikirjat vastaavat lainapadoman 1,2-kertaista
maaraa.

Kuitenkin tata lainaa paremmalla etusijalla voi olla:
a) tontin vuokranmaksun vakuudeksi vahvistettu kiinnitys ja/tai

b) yleensa myds sellainen vanha kiinnitys, joka on vahvistettu samalla tontilla
sijaitsevalle, aiemmin rakennetulle arava- tai korkotukilainoitetulle
vuokratalolle.

Myds lainanhakijan omistamat, samaan kohteeseen aiemmin kiinnitetyt vapaat
panttikirjat, soveltuvat korkotukilainan vakuudeksi. ARA hyvaksyy
uustuotannossa korkotukilainan vakuudeksi vain parhaimmalla etusijalla olevan
kiinnityksen. Jos samalla kiinteist6lla on pantattuna hyvaksyttavaa uutta
korkotukilainaa tai takauslainaa paremmalla etusijalla olevia panttikirjoja
muiden aikaisempien jéljella olevien velkojen vakuutena, pitdd naihin
panttauksiin perustaa jalkipanttioikeus. Jalkipanttaustarve ja velvoite liittyy
l&hinna uusiin perusparannuslainoihin. Jos kiinteistdon tai maanvuokra-
oikeuteen kohdistuu uusien hyvéaksyttavien lainojen lisaksi vanhempien lainojen
vakuutena olevia panttauksia, on ennen hankkeeseen ryhtymista valttamatonta
selvittaa niiden tilanne ja varmistaa, miten uuden lainan vakuusasia
jarjestetaan. ARAsta saa lisdohjeita tarvittaessa.

Jos korkotukilainaa haetaan uudisrakennuskohteelle, joka toteutetaan kahdelle
tai useammalle eri Kiinteistolle, ARA hyvaksyy lainan vakuudeksi
paasaantoisesti vain vahvistetun yhteiskiinnityksen. Yhteiskiinnityksessa lainan
edellyttdma kiinnitys vahvistetaan kuhunkin kiinteistéon koko kiinnitysmaaran
suuruisena. Yhteiskiinnityksen yleisista edellytyksista saadetaan Maakaaren
(540/1995) 16 luvun 2 §:ssa.

NyKkyisin yhteiskiinnitysta ei saa vahvistaa lainkaan kahden tai useamman
kayttéoikeuden (ts. vuokraoikeuden) tai kiinteisttn ja kayttéoikeuden osalle.
Naissa tapauksissa uuden myonnetyn lainan osalta kaytetaan aina
erilliskiinnitysta. Lainapaéattksessa vahvistetaan, minka maaraisena
panttioikeus tulee perustaa kuhunkin kiinnityskohteeseen, jotta vakuusarvo olisi
riittava.

5.1.4 Maanvuokrasopimuksesta

Maanvuokrasopimuksessa on irtisanomisen oltava kielletty laina-aikana ja
vuokrasopimuksen jaljelld olevan vuokra-ajan on oltava vahintaan 45 vuotta.
Vuokrasopimus Kirjautetaan maanmittaustoimistossa ja ARAlle toimitetaan
todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta.

5.1.5 Hallinnanjakosopimuksesta

ARA edellyttad, etta kiinteiston yhteisomistajien keskindisessa
hallinnanjakosopimuksessa on oltava ehto, ettei sopimusta voida irtisanoa
laina-aikana ja etté hallinnanjakosopimus on tehtdva maéardaikaisena (suositus
vahintdan 45 vuotta). Hallinnanjakosopimus kirjautetaan
maanmittaustoimistossa ja ARAlle toimitetaan todistus sopimuksen
kirjaamisesta (ks. Maakaari (540/1995) 14 luku 38).
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5.2 Tukien maksaminen

Tukilainan myontanyt pankki tai muu rahalaitos maksaa lainan
valmiusastetodistusten perusteella, ARA maksaa avustukset

Avustus voidaan maksaa vasta, kun hanke on saanut myos korkotukilaina-
paatdksen. Avustus ja korkotukilaina maksetaan avustuksen tai lainansaajan
hankekohtaiselle tilille, jolla se on pidettava. Talta tililta suoritetaan ainoastaan
hankkeeseen liittyvat maksut.

Avustusosuuden ollessa yli 10 %, ARA maksaa avustuksen hakemuksesta,
jonka liitteend on rakennusvalvojan allekirjoittama valmiusastetodistus, kun
hankkeesta on valmiina 30 %, 60 %, 90 % ja 100 %. Maksatuksen yhteydessa
valvotaan myds, ettéa rakennuttaja on maksanut erdantyneet urakkaeréat
sopimuksen mukaisesti kaikille sen kanssa suorassa sopimussuhteessa
oleville urakoitsijoille. Viimeisen erdn maksatusta varten ARA edellyttaa myds,
ettd avustuksensaaja vakuuttaa valinneensa asukkaat avustushakemuksensa
mukaisesti.

Avustusosuuden olleessa enintdén 10 %, ARA maksaa avustuksen kuitenkin
yhdessa eréssa yleensa etupainotteisesti niin, ettd maksatus voidaan tehda
heti téiden aloittamisen jalkeen.

6 LOPPUSELVITYKSEN KASITTELY HANKKEEN VALMISTUTTUA

Jos kohteen laajuustiedot, toteutuneet kustannukset ja/tai rahoitus ovat
muuttuneet rakentamisen aikana, esim. niin, etta hakija on saanut kohteelle tai
sen osalle arvonlisdveropalautuksen aiemmasta ilmoituksesta poiketen, hakijan
on kohteen valmistumisen jalkeen kohtuullisen ajan — kuitenkin kohteen
valmistumisesta viimeistaan 6 kk:n kuluessa — haettava suunnitelmien,
kustannusten tarkistamista. Rahoituspaatosten tarkistamista
(korkotukilainapaétos ja/tai avustuspaatdos) tulee hakea joko toteutuneiden,
muuttuneiden kustannusten ilmoittamisen yhteydessa tai ilman aiheeton
viivetta toteutuneiden kustannusten hyvaksymisen ja vahvistamisen jalkeen.

Erityisesti on otettava huomioon, ettd loppuselvityksessa tarkistetut
hankkeen rakennussuunnitelmat ja -kustannukset, hankinta-arvo ja
rahoitus ovat perusteena kohteen omakustannusperustaiselle
asumiskustannusten maarittamiselle seka kohteen luovutuksessa
luovutushinnan maarittamiselle.

Loppuselvityksen tekemisessa tarvittavat lomakkeet ovat ARAn verkkosivuilla.
Selvitykseen tulee liittaa:

o tarvittava perusteluaineisto toteutuneiden kustannusten poiketessa
aiemmin hyvaksytyista kustannuksista

o rakennustarkastajan tai kunnan muun viranomaisen antama todistus
(esim. rakennustarkastajan katselmuspdytékirja) kohteen
valmistumisesta, josta tulee erityisesti kayda ilmi, milloin hanke on
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valmistunut kokonaisuudessaan seka milloin asunnot ovat valmistuneet
seka (valmisastetodistuslomake)

o toteutuneita kustannuksia vastaava rahoitusselvitys (voi kayttad myos
samaa tukihakemuslomaketta kuin varsinaisessa rahoituspaatoksessa)

o tilintarkastajan lausunto siita, vastaavatko ARAlle iimoitetut toteutuneet
kustannukset yhteison kirjanpitoon kirjattuja kustannuksia ja onko
kirjanpitoon Kirjatut erat maksettu toteutuneita kustannuksia ARAan
iimoitettaessa. (tilintarkastajan lausuntolomake)

Jos hankkeen toteutuneet rakennussuunnitelmat ja —kustannukset seka
niitd vastaava rahoitus ovat alun perin hyvaksytyn mukaisia, ARAan
toimitetaan toimivaltaisella allekirjoituksella varustettu vapaamuotoinen
ilmoitus, jossa vakuutetaan ettei mainittujen asiantilojen osalta ole tullut
muutoksia seké siit, ettd hankkeen rakentamiskustannuksista joko on tai
ei ole saatu arvonlisdveron palautusta. Tilintarkastajan lausunto annetaan
aina kaikista hankkeista.

Kun toteutuneet kustannukset poikkeavat ARAN hyvaksymista osapaattksen
mukaisista kustannuksista, niiden hyvaksyttavyyden perusedellytys on se, etta
kustannusten arvioidaan edelleen olevan lainsdddannon tarkoittamalla tavalla
kohtuulliset. Sellaisten toimenpiteiden tai ratkaisujen (lisd)kustannuksia, joita ei
ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi hyvaksya suunnitelmien ja kustannusten
hyvaksymisvaiheessa, ei hyvaksytd mydskaan po. vaiheessa. Talléin nama
kustannukset jaavat kiinteiston omistajan rahoitettavaksi siten, etté niista ei
aiheudu omakustannusvuokralla katettavia kustannuseria.

Hyvéksyttavista kustannusmuutoksista ja niiden vaikutuksesta tukien
tarkistamiseen, todetaan seuraavaa:

1) Hyvaksyttavat kustannusmuutokset, jotka eivat johda tukien méaréan
muuttamiseen

Naita kustannusmuutoksia voivat olla lahinna tuensaajan tai rakennuttajan
perustelluista syista hyvaksymien, tarpeellisten ja tarkoituksenmukaisten
urakoiden lisé-, ja muutostdiden kohtuulliset kustannukset, joiden
seurauksena toteutuneet kustannukset ovat osapaattksen mukaiset
(muutoksia kustannuserien kesken) tai niitd suuremmat.

2) Kustannusmuutokset, jotka johtavat tai voivat johtaa tukien mé&éran
muuttamiseen

Tallaiset muutokset rajataan seuraaviin tapauksiin:

a) tukien perusteeksi lasketut toteutuneet kokonaiskustannukset
muodostuvat alhaisemmiksi kuin osapéaatoksessa hyvaksytyt

b) pakottavat ja ennalta arvaamattomista syista aiheutuvat urakoiden
merkittavat lisa- ja muutostyott

c) valtiovallan lainsdadanndllisista seikoista aiheutuvat
kustannusmuutokset (YSE 1998, 498)
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d) konkurssista tai ylivoimaisesta esteesta aiheutuvat
kustannusmuutokset (YSE 1998, 508)

e) toteutuneiden kustannusten poikkeaminen laskennallisena arviona
aiemmin esitetyista kustannuksista edellyttéen, ettd menettelysta on
sovittu ARAN kanssa rakennuskustannusten hyvaksymisen
yhteydessa.

Tukien tarkistamisen osalta todetaan seuraavaa:

o toteutuneiden kustannusten ollessa alhaisempia kuin osapaatoksessa
todetut, tukien méaraa alennetaan

e avustuksen maaraa voidaan lisata vain erittéin painavien syiden
perusteella

o korkotukilainan maaraa voidaan lisata, jos:

o hyvéksytyt kustannukset ovat nousseet oleellisesti

o lainamé&éaran tarkistamiseen on muu erityinen syy. Tallaisena
syyna voi olla esimerkiksi se, etta lisarahoitusta ei kaytanndssa
voida hoitaa rahoituslaitoksen lainalla (Iahinna
asumisoikeustalokohteet) tai laina on hankkeen luonteen
(erityisryhmille tarkoitetut asuntokohteet) vuoksi saatava
mahdollisimman suurena.

ARA tekee tarkistuspaatoksen, jos se katsoo selvityksen perusteella olevan
perusteita muuttaa aiemmin tehtyja suunnitelmien, kustannusten ja tukien
hyvaksymiseen liittyvia paatoksia. Rahoituksen osalta tarkistuspaatds voi
sisaltaa ilmoituksen hyvaksytyista tukien maaran muutoksista ja/tai vain omien
varojen hyvaksytyn, tarkistetun maaran.

Rakentamisen ja perusparantamisen eri osapuolten on kustannusmuutosten
kasittelysséa ja myos niiden ARAlle esittdmisessa otettava huomioon
rakennusurakan yleisten sopimusehtojen, YSE 1998:n maaraykset seka
hyvéaksi katsottava rakennuttamis- ja urakointitapa.

Kaikki ARAN rahoittamat valmistuneet rakennushankkeet julkaistaan
Hankepankissa ARAN verkkosivuilla. Rakennushanke perustetaan
Hankepankkiin ARAn hankekasittelyn aikana, ja hankkeen perustiedot
tallentuvat automaattisesti jarjestelmaén. Loppuselvitysvaiheessa hankkeen
asianhoitaja saa "Hankepankin” kertakirjautumislinkin sdhkopostiinsa.
Linkin avulla asiakkaan tulee tallentaa jarjestelmaan hankkeen lopulliset
suunnitelmat pdf-muodossa, vahintaan yksi valokuva kohteesta, seka
laatia maksimissaan 1200 merkin pituinen vapaamuotoinen esittelyteksti
hankkeesta.
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