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KUNTIEN ASUNTOVIRANOMAISILLE
YLEISHYODYLLISILLE YHTEISOILLE
MUILLE ARAVA-JA KORKOTUKIVUOKRATALOJEN OMISTAJILLE

Sisdltdalue: Suositus koskee jyvityksen muut-
tamista ja kdyttoonottoa vuokra-asunnoissa.

S&annos, johon toimivalta perustuu: Aravara-
joituslain 7 8 4-5 mom. ja vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain 13 § 5 mom.

Voimassaoloaika:1.12.2005 alkaen.

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

1. Yleistd arava- ja korkotukivuokra-asuntojen vuokrien omakustannusperiaatteesta

Rajoitusten alaisissa aravavuokra-asunnoissa ja -taloissa ja uuden korkotukilain nojalla
1.1.2002 jalkeen lainoitetuissa vuokra-asunnoissa (ARA -asunnot) sek& asumisoikeusasun-
noissa maaritellaan vuokrat ja kayttovastike omakustannusperiaatteella. Lainan ennenaikainen
maksaminen ei vapauta vuokranméaarityksesta eik&d muistakaan rajoituksista. Omakustannus-
vuokran maéritys ei koske ns. jatkorajoitusten alaisia aravavuokra-asuntoja. Kun laina on
maksettu takaisin alkuperaisten lainaehtojen mukaisesti tai laina-aika on kulunut loppuun,
vuokrat méaraytyvat vapaasti asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaan. Télldinkin
vuokran tulee olla kohtuullinen.

Omakustannusperiaatteen mukaiseksi keskivuokrat maaritellaédn ns. vuokranmaaritysyk-
sikkdkohtaisesti. Vuokranmaéritysyksikolla tarkoitetaan fyysisesti 1ahekkain 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 maaritella vuokranmaaritysyksikon keskivuokra. Vuokrat on
voitu myos tasata pisteyttdmalld kohteet esimerkiksi seuraavien kriteerien mukaan: talon ika,
talotyyppi, sijainti, tehdyt peruskorjaukset, varustetaso ja hoitomenojen taso, jonka perusteella
saadaan vuokranmaaritysyksikkokohtainen (talokohtainen) keskivuokra. P4domamenojen li-
séksi omistajakohtaisesti on voitu tasata fuusioituneiden vuokratalojen vuokrat, jaksottaiset
korjauskustannukset, liiketilojen vuokratuotot, tontin vuokrat sek& kokonaisvuokra.

Omakustannusperiaate tarkoittaa sité, ettd vuokralaisilta saa perié asuinhuoneistosta vuokraa
enintddn maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen lisdksi kattamaan asuntojen ja niihin liittyvi-
en tilojen rahoituskulut ja hyvén kiinteistdnpidon mukaiset menot. Asuntorahaston hyvaksyma
asuntojen hankinta-arvo on omakustannusvuokran laskennan lahtdperuste. Hankinta-arvo
muodostuu asuntojen rakennuskustannuksista sekd maapohjakustannuksista.



Hyvaksyttavia omakustannusvuokraan sisaltyvia erid ovat muun muassa menot, jotka
aiheutuvat:

1) kiinteiston ja rakennusten hankinnasta tai rakentamisesta,
2) kiinteiston ja rakennusten yll&pidosta ja hoidosta,

3) niiden perusparannuskustannuksista,

4) varautumisesta 2 ja 3 kohdan toimenpiteisiin,

5) omalle pddomalle maksettavasta korosta (enintdén 8 %) ja
6) omistajalle kuuluvien velvoitteiden hoidosta.

Asuntohallitus (AH) vahvisti aikanaan vuokrataloille lainoitusvaiheessa kulloinkin k&ytdssa
olevan jyvitystaulukon, jonka perusteella huoneistokohtaiset vuokrat tuli laskea. Jyvitystau-
lukko on ollut osa lainapé&&tdsasiakirjoja. Toisaalta Asuntohallituksen ohjekirjassaan méaraa-
mille jyvitysperusteille ei ole ollut selkedd valtuussdannostoa asuntotuotantolainsaadannossa.
Menettely perustui vanhaan kaytantoon. Jyvitysmenettelya ei sdénnelld aravarajoituslaissa ei-
k& muussakaan lainsaaddanndssé. Vuokratalojen omistajat voivat muuttaa jyvityskaytantoa tai
luopua siitd kokonaan.

Omakustannusvuokran méaéritysperusteiden muuttaminen on pitényt toteuttaa aina yhteistyds-
sé asukkaiden kanssa yhteishallinnosta vuokrataloissa annetun lain mukaisesti. VVuokrasopi-
musten muuttaminen puolestaan toteutetaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mu-
kaisesti.

Asuntorahasto voi antaa ohjeita ja suosituksia omakustannusvuokran maarittamisesta, tasauk-
sesta ja jyvityksestd. Asuntorahasto maérittelee lainapaatdksen yhteydessé hankinta-arvon pe-
rusteella lasketun alkuvuokran. Asuntorahasto toimittaa kunnille tiedoksi kohteen osapaatok-
sen, jossa hankinta-arvo on hyvéksytty, seka lainapaatoksen, jossa alkuvuokra on madritelty.

Omakustannusvuokralaskelmien laadinnassa ja tarkastamisessa voi hyodyntéa asuntorahaston
laatimaa vuokralaskuria, joka 16ytyy internet- kotisivuilta. Vuokralaskuri toimii ensisijaisesti
tyovalineend omakustannusvuokran maarittdmisessé niille vuokratalojen omistajille, joilla ei
ole k&ytosséén vastaavia ohjelmia tai muita apuvalineita.

Té&ta suositusta annettaessa suurten arava- ja korkotuki-asuntojen vuokraaminen on vaikeutu-
nut ja vuokra-asuntoja on tyhjillaan. Jos jyvityksen muutoksella voidaan helpottaa mm. naiden
asuntojen vuokrausta ja parantaa kiinteistdjen kayttoastetta, jaa vuokrien muutostarve vuosit-
tain pienemmaéksi.

2. Suositus omakustannusperiaatteella toimivan vuokratalon jyvityksen muuttamisesta

Valtion tukemassa asuntotuotannossa arava-pienasuntojen ja perheasuntojen rakennuskustan-
nukset poikkeavat toisistaan huoneistoneliometrid kohden 0 - 25 %. Rakennuskustannusten
eron tulisi ndkyé nykyista selkedmmin isoista ja pienistd asunnoista perittdvissd omakustan-
nusvuokrissa, tarkemmin sanoen vuokraan sisallytettdvasséd pddomameno-osuudessa. Raken-
nuskustannusten ja niiden rahoittamiseksi otetuista lainoista aiheutuvien pddomamenojen toi-
siaan vastaavuutta voidaan parantaa jossain maarin muuttamalla vuokranmaaritysyksikon jy-
vitystd vanhassa asuntokannassa. Uustuotannossa kustannusvastaavuus on hoidettavissa maa-
ritettdessé valmistuvan vuokratalon alkuvuokraa.

Toteutuneita hankkeita koskevassa rakennuskustannusselvityksessa on paadytty siihen, etta
huoneistotyyppijakauman mukaista vuokrakertyma tavoitetta voitaisiin esimerkiksi

1. pienasunnoissa lisétd 9-25 %

2. kaksioissa vahentda 3- 13 % ja

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

Jyvityksen muuttaminen voi tapahtua muuttamalla eri huoneistotyyppien vuokrakertyman ta-
voitetta vuokranmadritysyksikdssa. Ensin maaritetddn omakustannusperiaatteen mukaisesti
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lainoitusyksikon tai vuokranmadritysyksikon keskivuokra. Taman jalkeen lisatdan pienasun-
tojen vuokrakertymaétavoitteen osuutta vuokranmaéritysyksikon kokonaiskertymatavoitteesta.
Vastaavasti viahennetddn suurempien asuntojen vuokrakertymaétavoitetta kuitenkin niin, etta
vuokranmaadritysyksikon kokonaisvuokrakertymaétavoite ja keskivuokra sailyvat entisen suu-
ruisina.

Muutokset voivat olla erilaiset huoneistotyyppijakautuman mukaisesti mm. kerrostaloille, luh-
titaloille ja rivitaloille. Jyvityksen muuttamiseksi on kehitetty laskentamalli, jonka avulla
voidaan yksinkertaisesti muuttaa jyvitysta. 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 valtytddn suuremmilta yhdell&
kertaa tapahtuvilta huoneistokohtaisten vuokrien korotuksilta. Muutosta toteutettaessa tulee
ARA.- asuntokannassa pyrkia kaikissa eri huoneistotyypeissé vapaita vuokramarkkinoita koh-
tuullisempaan vuokratasoon.

Jyvityksen muutoksesta ja vuokran méaréytymisen perusteita on sovittava asukkaiden kanssa.
Muutoksista on aina syyta kdydé laaja ja seikkaperdinen keskustelu ja kasitell asiaa yhteis-
hallintolain mukaisessa menettelyssé.

Uusittaessa vuokrasopimuksia jyvityksen muutoksen johdosta on samalla syyté sopia, miten
vuokraa korotetaan ja miten se maaritell&&n rajoitusten péattymisen jalkeen ts. kun omakus-
tannusvuokran madritysta ei endd sovelleta. Vuokrasopimusmalli 16ytyy ympéristdministerion
internet -kotisivuilta www.ymparisto.fi >Palvelut, tuotteet ja lomakkeet > S&hkoinen asiointi
ja lomakkeet > Lomakeluettelo aihepiireittdin > Asuminen > Vuokrasopimusmallit > Asuin-
huoneiston vuokrasopimus pdf —tiedosto.

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

Lisatietoja vuokranméarityksestd ja jyvityksestd antaa ylitarkastaja Marianne Matinlassi
(0204903352) ja kehittdmispéallikké Hannu Rossilahti (0204903350). Lisétietoa saa myds

asuntorahaston internet -kotisivuilta www.ara.fi > ARA-asuntokanta >Vuokra-
asunnot>Vuokranmaaritys.

Ylijohtaja Teuvo ljas

Marianne Matinlassi

Jyvityslaskuri asuntorahaston internet kotisivuilla: www.ara.fi > ARA-asuntokanta > VVuokra-
asunnot>Vuokranmadritys, Jyvityslaskuri.



