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Rakennuttamis- ja
suunnitteluopas

Huom.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (Ara) lakkautettiin 28.2.2025 ja sen
tehtavat siirtyivat Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselle 1.3.2025
alkaen. Keskus toimii osana ymparistoministeriota. Tama opas on paivitetty
15.5.2025 vastaamaan uuden keskuksen visuaalista ilmetté ja samalla on
oppaasta poistettu viittaukset Araan ja kaytosta poistettuun Hankepankki-
verkkopalveluun.




Aluksi

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus huolehtii asuntojen tuotantoon,
hankintaan ja perusparantamiseen myonnettéavan valtion tuen toimeenpanosta. Tuet
ovat harkinnanvaraisia ja niiden myontaminen perustuu lakeihin, asetuksiin, valtion
talousarvioon, valtioneuvoston vahvistamaan méararaha- valtuuksien
kayttosuunnitelmaan sekd ymparistoministerion antamiin ohjeisiin.

Tukien myontamiseksi uudis- ja perusparannuslainojen hakemukset kasitellaan Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskuksessa hankekohtaisesti, paasaantoisesti
nelivaiheisessa prosessissa.

1. Tukihakemukset kasitellaan ensiksi keskuksen hankevalinnassa, jossa
alustavasti tuen piiriin hyvaksyttavat hankkeet saavat ehdolliset tukivaraukset.

2. Toisessa kasittelyvaiheessa valmistellaan ja paatetddn rakennus- tai
perusparannussuunnitelmien ja rakentamiskustannusten hyvaksymisesta (ns.
0sapaatos), ja jonka jalkeen voidaan aloittaa rakennustyot.

3. Kolmannessa vaiheessa valmistellaan ja paatetaan hankeen rahoitus
(lainap&éatos, takauspaatos ja/tai avustuspaatds). Rahoituspééatdkset perustuvat
osapaatdksessa hyvaksyttyihin kustannuksiin.

4. Viimeisimpana, neljantend vaiheena hankkeen valmistumisen jalkeen
vahvistetaan toteutuneita kustannuksia vastaavat rakentamiskustannusten ja
rahoituspaatosten tarkistuspaatokset.

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

Opas sisdltaa tietoa edellytyksista, joita hankkeelta asianomaisten lakien ja asetusten
mukaan vaaditaan Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen myontamien tukien
saamiseksi, seka niista seikoista, joihin keskus kiinnittad huomiota kasitellessaan
tukihakemuksia ja paattdessaan hankkeiden rahoituksesta. Lisdksi oppaassa on tietoa
hakemusten kasittelyn eri vaiheista keskuksessa seka myds ohjeita tarvittavien
asiakirjojen laadintaan.

Hankkeiden vastuuhenkildiden on valttdmatonta tutustua tAman oppaan lisaksi eri
tukimuotoja koskeviin lakeihin, asetuksiin ja niiden perusteisiin seka tukia koskeviin
hakuohjeisiin. Kaikki oppaat ja ohjeet Idytyvat Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksen verkkosivuilta varke.fi.

Keskus kehittdd edelleen tata Rakennuttamis- ja suunnitteluopasta. Otammekin
mielellamme vastaan kommentteja ja kehittdmisehdotuksia.
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Rakennushanke valtion asuntorakentamisen tuen
kohteena

Tuet ja niiden saajat

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen eli lyhyesti Varken hyvaksyma tai
myontadma tuki asuntojen uudistuotantoon ja perusparantamiseen voi olla korkotuettua
lainaa, investointiavustusta erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi, muuta
avustusta tai pelkastaan hankkeelle myonnetylle lainalle hyvéksyttava valtion takaus.
Kunakin vuonna kaytdssa olevat tuet seka niihin kaytdssa olevat valtuudet esitetaan
vuosittain julkaistavassa, tuenhakijoille ja kunnille tarkoitetussa hakuohjeessa
korkotukilainoille, erityisryhmien investointiavustukselle ja purkuavustukselle. Hakuohje
korkotukilainoille, erityisryhmien investointiavustukselle ja

purkuavustukselle (pdf, varke.fi)

Ennen tuen tai tukien hakemista on syyta tutustua edellda mainittujen hakuohjeiden
ohella myds eri tukimuodoista laadittuihin ymparistéministerion tuotekortteihin.
Ympaéristdministerion asumisen tukimuotojen tuotekortit (ym.fi)

Eri tukimuotojen saamiseen kelpoiset tuensaajat on mainittu kutakin tukea koskevassa
saadoksessa ja liséksi keskuksen verkkosivuilla kunkin tukimuodon esittelysivuilla.
Tukimuotojen sivut lI6ytyvat varke.fi-verkkosivuilta osiosta Yhteisot ja yhtiot.

Ennen tukien hakemista hakijan on hyvissa ajoin selvitettdva ja varmistettava
tuensaantikelpoisuutensa. Jos tuen saaminen edellyttaa saajan nimeamista
yleishyddylliseksi asuntoyhteistksi, on hakijan toimitettava Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskukselle nimeamisen hakemista koskeva hakemus viimeistaan
heti ehdollisen varauksen jalkeen. Hakemusasiakirjat ja luettelo aiemmin nimetyista
yleishyodyllista yhteisoista 16ytyvat varke.fi-verkkosivuilta.

Hae yleishyddylliseksi yhteistksi (varke.fi)

Hakijoita muistutetaan 1.7.2016 voimaan tulleesta laista (548/2016), muutos
(1326/2018), joka on voimassa 1.7.2016—-31.12.2022, kuntayhtymien eraiden
oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja terveydenhuollossa. Lakia
sovelletaan kuntien ja kuntayhtymien yksityisten palveluntuottajien kanssa tekemiin
sopimuksiin, rakennusten ja toimitilojen vuokra- tai muuta kayttdoikeutta koskeviin
sopimuksiin seké niiden tekemiin investointeihin.

Kunnat ja kuntayhtymat eivat siis em. lain voimassa ollessa saa ilman sosiaali- ja
terveysministerion poikkeuslupaa tehda sosiaali- ja terveydenhuollon rakennuksiin
kohdistuvia investointeja koskevia sopimuksia, joiden arvonlisaveroton
kokonaiskustannus ylittaa viisi (5) miljoonaa euroa. Lakia sovelletaan my6s valtion
tukemaan asuntotuotantoon.

Laista ja siihen liittyvasta tulkinnasta seka poikkeuslupaan liittyvistéa hakuohjeista
ja -lomakkeista saa lisatietoa sosiaali- ja terveysministerion verkkosivuilta stm.fi.
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1.2.

Hakijan on huomioitava liséksi, etta

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus ei voi hyvaksya
rakennussuunnitelmia ja -kustannuksia ennen kuin nimeamispaatds on tehty

yleishy6dylliseksi nimetyn yhteison tytaryhtién korkotuen saantia on rajattu niin,
etta se saa korkotukea vain suoraan omistukseensa tulevalle kohteelle. Jos
tytaryhtio perustaa tuettavaa kohdetta varten yhtion, on tytaryhtiokin nimettava
yleishyodylliseksi (holdingyhtid).

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen korkotukilainaa ja
erityisryhmien investointiavustusta voivat saada vain keskuksen
yleishyodylliseksi nimeama yhteisd. Korkotukilaissa nimetyn yhteisén toimintaa
ja riskien ottamista on rajattu toimialan osalta siten, etta ne voivat rakennuttaa ja
hankkia vuokra-asuntoja ja vuokrata niité sosiaalisin perustein tavoitteenaan
asukkaiden hyvét ja turvalliset asuinolot kohtuullisin kustannuksin. Taméan
vuoksi valtion tukemien yleishyddyllisyyden piiriin kuuluvien vuokra-asuntojen
omistaminen ja vuokraustoiminta ei voi olla samassa yhteiséssa muiden
toimintojen, kuten hoiva- tai tukipalvelutoimintojen kanssa. Vain harvoissa
poikkeustapauksissa perustellusta syysta asuntojen omistus, asuntojen
vuokraus seka palveluiden tuottaminen voisivat olla saman yhteison sisalla.
Talléin nama toiminnot on pidettava taloushallinnossa erillaan
kustannuspaikkakirjanpidon seka vuokrauksesta ja palveluista erikseen
laadittavien rahoituslaskelmien avulla.

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

Tuen myodntamisedellytykset kohteelle ja sen toteuttamiseen

Asuntotuotannon tukilainsdadanto edellyttdd, etta tuettavat asunnot ovat
asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia ja asuinymparistoltaan toimivia. Niiden on myoés
oltava uudisrakentamis-, hankinta- tai perusparantamis- kustannuksiltaan samoin
yllapito- ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisia.

Uudisrakentamisen ja perusparantamisen on perustuttava kilpailumenettelyyn, jollei
Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus erityisesta syysta myonna siita
poikkeusta.

Saannoksissa on mainittu nimenomaisesti, etta

asumiskustannusten kohtuullisuutta harkittaessa kiinnitetédén erityista huomiota
siihen, ettd ne myds pysyvat kohtuullisina

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

kohteita toteutettaessa noudatetaan hyvaa rakennuttamis- ja urakointitapaa.
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1.3.

Edella mainittuista edellytyksisté asuntojen ja asuinrakennusten laatuun liittyvia
nakokulmia ja lisatietoja on esitetty tdssa oppaassa. Erityisia maarayksia ja ohjeita
esitetddn voimassa olevassa Suomen rakentamismaarayskokoelmassa:

e Asuntosuunnittelu

o [Esteettomyys.

Rakentamismaaraykset (ym.fi)

Tukien myontamista, kohteiden laatua, kustannuksia ja muita tavoitteita ohjataan lisaksi
vuosittain valtion talousarviolla, valtioneuvoston kayttdsuunnitelmalla ja
ymparistoministerion ohjeilla. Rakennushankkeen edetessa rakennuttajan on syyta
varmistaa Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksesta kunkin ajankohdan
mukaisten lakien ja vaatimusten sisltd ajantasaisten lahtdtietojen saamiseksi.
Rahoituspéatokset perustuvat paatésvuoden aikana voimassa oleviin saadoksiin ja
maérarahavaltuuksiin.

Erityisryhmien asunto-olojen parantamisesta

Erityisryhmien asuminen tulee jarjestaa tavallisen asumisen periaatteella
muun asumisen seassa osana lahiyhteisdja ja palveluiden aarella.
Lahtékohtana asumisratkaisuja suunniteltaessa on oltava asukkaan
yksil6llinen tarve ja toive.

Valtion riskien hallitsemiseksi Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus edellyttaa,
ettd kaikkien erityisryhmien asumisratkaisujen suunnittelun on perustuttava kunnan ja
tulevien sotemaakuntien pitkaaikaiseen asuntotarpeeseen ja asuntomarkkina-
tilanteeseen. Asumisratkaisujen monipuolistamiseksi myds tulevien asukkaiden
yksilolliset tarpeet selvitetaan, jolloin asuntosuunnittelussa voidaan tila- ja
varusteratkaisuissa ottaa heidan erityistarpeensa huomioon. Suositeltavaa on, etta
asuminen jarjestetaan mahdollisuuksien mukaan tavallisissa asunnoissa myds
olemassa olevaa asuntokantaa hyodyntaen.

Kunnassa (ml. sote-maakunnat) hallinnon eri tasoilla on varmistuttava riittavasta
yhteistyOsta arvoitaessa erityisryhmiin kuuluvien ihmisten pitkakestoista asumistarvetta.
Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus edellyttédd, ettd hanketta hakevan kunnan
asunto-, sosiaali- ja terveystoimi yhdessa arvioivat sote-maakunnan alueen kaikkien
erityisryhmien asuntojen tarpeen ja pitkdkestoisen kayton.

Asumisen integraatiota edistetdan sijoittamalla myds ryhmamuotoinen asuminen osaksi
tavanomaista asuntokantaa, esimerkiksi osana asuin- kerrostaloa. Erillisia
asumisyksikoita voi tehda vain erityisen painavista syista. Eri erityisryhmiin
lukeutuvien asukkaiden asuntoja ei sijoiteta samaan rakennuskokonaisuuteen.

Ikdantyneiden asumis- ja palvelutarpeet vaihtelevat suuresti ian, toimintakyvyn ja
erilaisten sairauksien vuoksi, miké edellyttdd monenlaisia asumisratkaisuja.
Ikdantyneiden asunnot voivat olla esimerkiksi erillisid asuntoja senioritalossa tai
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palvelutalossa sekad ryhmakotiratkaisuja erillisenéd asumiskohteena tai naita kaikkia
asumismuotoja samassa rakennuksessa ns. hybridiratkaisuna. Lisaksi em.
asumismuotoja voidaan toteuttaa myds palvelu- tai monisukupolvikortteliratkaisuina,
jotka sisaltavat erilaisia asumisen ja hoivan yhdistelmia sekéa yhteistiloja, joiden kaytolla
voidaan edistaa yhteisollisyytta. Kortteliratkaisuissa voidaan yhdistaa myaos eri
rahoitusmuodoilla toteutettavia asumismuotoja.

Ikdantyneiden asuminen voidaan jarjestdd myos perhehoitokylissd. Ne ovat tarkoitettu
ikaantyneille, jotka eivat selviydy yksin kotona, mutta eivat ole tehostetun
palveluasumisen tarpeessa. Perhehoitokylassé 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 kasitelladn tyésuhdeasuntona, jolle ei ole mahdolllista
myo6ntaa avustusta, ainoastaan korkotukilaina. Perhehoitokylassa voi olla myoés
yhteistiloja, joita muutkin alueen ikdantyneet voivat kayttaa.

Avustuksia myonnettdessa etusijalla ovat kaikkein vaikeimmassa asuntotilanteessa
oleviin erityisryhmiin kuuluvien ihmisten asuntohankkeet. N&ité ovat
pitkdaikaisasunnottomat, kehitysvammaiset, mielenterveys- kuntoutujat seka
muistisairaat vanhukset.

Ulkopuolisille mitoitettujen palvelutilojen avustaminen

Investointiavustuslain (2004/1281) 4 §:4& muutettiin 1.1.2017 lukien siten, etta jatkossa
Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus voi avustaa ikaantyville tarkoitettuihin
palvelutaloihin tiloja, jotka tulevat talon asukkaiden lisdksi myds lahialueen muiden
ikd&ntyneiden kayttoon. Edellytyksena talle on, etta tilat ovat mitoitukseltaan
kohtuulliset ja niille on pitk&aikaista tarvetta paikkakunnalla. Tallaisia avustettavia tiloja
voivat olla esimerkiksi ruokailu-, liikunta-, hoito- ja harrastustilat.

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

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

Kun hakija aikoo rakentaa hakemaansa kohteeseen myos ulkopuolisten kaytt66n tulevia
palvelutiloja, edellyttdd Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus hakemuksen
litteeksi suunnitelmaa, jossa on mukana seuraavat asiat:
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1.5.1.

o tilojen pitk&kestoisen kayton tarpeen arvointi, joka tehdaén yhdessa
sijaintikunnan kanssa silloin, kun hakijana on jokin muu taho kuin kunta itse

e kunnan puolto tilojen rakentamiseen
o tilojen laajuus jatarkoitus sekd minkalaisia palveluja tiloissa jarjestetaan
¢ muut alueella olevat vastaavantyyppiset palvelut ja palvelutilat

o tilojen tulevat kayttajat/kohderyhmat (talon omat asukkaat sekéa ulkopuoliset
kayttajat)

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

¢ mikd taho maksaa tilojen rahoitus- yllapito- ja kayttokustannukset siltd osin kuin
tilat ovat ulkopuolisten kayttssa.

Tuettavien kohteiden sijainnista ja rakennussuunnittelusta

Hankkeen sijainti on pitkdkestoisen asuntotarpeen ohella keskeinen tuen myéntamisen
kriteeri Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksessa. Asuntojen on
lahtokohtaisesti sijaittava hyvalla rakentamispaikalla, palvelujen ja likenneyhteyksien
l&helld. Varsinkin erityisryhmaasumisessa korostuu rakentamispaikan
pinnanmuodostuksen merkitys. Tontin tulisi mahdollistaa liikuntaesteisille henkilille
soveltuvan liikkumisympariston rakentamisen.

Rakennussuunnittelussa on kiinnitettava erityista huomiota kohtuuhintaisuuden
toteutumiselle. Suunnitteluratkaisujen on edistettava tavoitetta, ja siihen padsemiseksi
tilaajan on huolehdittava koko prosessin ajan hankkeen kustannusohjauksesta.

Uudisrakennusten on hyva sopeutua ympardivaan asuntokantaan. Varsinkin
erityisryhméaasuntojen on tarkedaa integroitua osaksi naapurustoaan, jotta

n asumisesta ei muodostu leimaavaa.

Asuntojen on oltava turvallisia ja terveellisia, minka varmistamiseksi tulee kiinnittaa
huomiota seka suunnitteluratkaisuihin etta rakentamisen aikaisten olosuhteiden
hallintaan. Rakennukset on lisdksi suunniteltava elinkaari- taloudellisuutta silmalla
pitden siten, ettd ne ovat helposti huollettavia ja materiaaleiltaan pitkaikaisia.
Asuinrakennuksen laskennalliseksi kayttoiaksi tulisi mitoittaa vahintd&n 100 vuotta.
Kaytettyjen rakenne- ja tilaratkaisujen tulisi olla muuntojoustavuutta edistavia.

Asunnot seké yhteis- ja lilkennetilat

Asunnon on siséllettava riittavét tilat levolle, oleskelulle, yhdessa ololle, ruokailulle ja
ruoanvalmistukselle, seka hygienian hoidolle. My6s valttdmaton irtaimen tavaran
sdilyttaminen huomioidaan asuntosuunnittelussa. Asuntojen on oltava valoisia ja niista
on hyva olla valiton yhteys ulos, joko terassille tai parvekkeelle.
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Vaeston ikaantymisesta johtuen esteettbmien asuntojen tarve tulee lisdantymaan
merkittavasti. Kylpyhuone- ja liikennetilojen riittdva mitoitus ja monikerrosratkaisuissa
ns. selviytymiskerroksen rakentaminen ovat keskeisia ominaisuuksia hyvélle
asumiselle. Asuntoihin tulisi lahtokohtaisesti olla esteetdn sisdanpaéasy kaikissa
kerroksissa ja esteettémyyden tulee muodostaa katkeamaton ketju tontin rajalta
asuintiloihin ja parvekkeille asti.

Porraskaytavien riittdvasta valonsaannista ja esteettomyydesta on huolehdittava ja
portaiden oltava kayttoturvallisia kaikissa tilanteissa.

Asuntoihin liittyy tarvittava maaré yhteistiloja, kuten tilat pyykin pesuun ja kuivaukseen,

mahdollinen yhteissauna seka sdilytys- ja vaestdnsuojatilat. Naiden tilojen tulee vastata
mitoitukseltaan kayttajamaaria ja niissa on otettava huomioon asukkaiden erityistarpeet
kohdekohtaisesti. Yhteistilojen tulee olla esteettémia.

Yhteistilojen mitoitukseen voivat vaikuttaa naapurustossa asuvien asukkaiden tarpeet.
Koska erityisryhmien asuminen tulee lahtokohtaisesti toteuttaa osana tavanomaista
asumista, voivat yhteistilat palvella molempia kayttajaryhmia.

Osa yhteistiloista voidaan siten toteuttaa myos alueellisina, esim. korttelikohtaisesti,
jolloin jokaiseen kohteeseen ei tarvitse tehda kaikkia yhteistiloja erikseen.

1.5.2. Erityisryhmien asunnot

Asuntojen suunnittelussa patevat samat kriteerit kuin muunkin
asuntokannan suunnittelussa. Asuntojen on toisin sanoen oltava viihtyisia,
valoisia ja esteettomia seka mahdollistettava yhdenvertainen elamé osana
yhteis6a.

Tilamitoituksessa liikkumisen helppous korostuu, ja asukaskohtaisesti kotiin tuotavien
palvelujen toteutus voidaan tarvittaessa huomioida. Runsas apuvalineiden kaytto
kasvattaa tilantarvetta. Mygs niiden varastointi ja huolto on jarjestettéava rakennuksissa.
Apuvdlineiden kaytto vaikuttaa myo6s hissin mitoitukseen.

Paasaantbna asuntosuunnittelussa on normaali asuntomitoitus siten, ettd asunnossa on
riittavat tilat paivittaisille toiminnoille.
Asuntoon kuuluvat tilat:

e eteinen

e tavaroiden sailytystilat

e kylpyhuone

o Kkeittio tai keittittila

e makuuhuone tai makuualkovi

¢ olohuone tai oleskelutila, joka mahdollistaa myo6s vieraiden kutsumisen

¢ henkil6kohtainen uloskaynti
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e postiluukku tai -laatikko

e ovikello

e sauna tai saunomismahdollisuus asunnossa, talossa, yhteisdssa tai korttelissa

¢ pyykinpesumahdollisuus asunnossa, talossa, yhteisossa tai korttelissa

e parveke, terassi, piha tai muu mahdollisuus ulkoiluun

Ryhmamuotoisessa asumisessa osa jokapaivaisista asumisen toiminnoista voidaan
sijoittaa myds asuntoihin valittdmasti liittyviin yhteistiloihin, joiden kodikkuuteen on
kiinnitettava erityistd huomiota. Ryhmamuotoisessa asumisessa henkilokohtaisen
asunnon minimikoko on 25 m2, siséltaen kylpyhuoneen. Kokosuositus ei koske

opiskelija-asumista. Perusparantamisessa mitoituksesta voidaan poiketa perustellusti.

1.5.3. Erityisryhmaasuntojen palvelutilat

Palvelutiloilla tarkoitetaan henkilékunnan kayttamia seka palvelutoiminnan
jarjestamiseen tarvittavia tiloja. Naita ovat esim. henkildkunnan toimisto-, kokous ja
sosiaalitilat, keskitetyt ruoanvalmistustilat seka laakehuoneet ja vaatehuollon tai
siivouksen tilat. Palvelutilat mitoitetaan vain kunkin kohteen tarpeita varten
ryhmamuotoisissa 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 on
kiinnitettava asianmukaista huomiota. Tilojen olisi syyta sijaita erilladan asumisesta.
Laitosmaisuuden valttdmiseksi palvelutiloihin olisi hyva olla erillinen sisd&nkaynti tai
niiden muuten sopeuduttava kokonaisuuteen huomiota herattamatta. Erillisten
vastaanottotiskien ja valvomotyyppisten toimistojen rakentaminen ei ole suotavaa.

1.5.4. Apuasuunnitteluun

1.6.

Asuntosuunnitteluun 16ytyy ohjeita RT-korteista seka esteetttmaan mitoitukseen Valtion

tukeman asuntorakentamisen keskuksen edeltdjan Aran rahoittamasta RT-
esteettdmyystieto -palvelusta.

Tukien kohdentaminen ja jaksottuminen

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen keskeiset tuet, korkotukilainat ja
investointiavustukset seka valtion takaamat lainat kohdentuvat
uudisrakennushankkeissa asuntojen ja asumista palvelevien tilojen toteuttamisesta
aiheutuviin kokonaiskustannuksiin, joihin sisaltyvat

e tontin hankinta tai vuokraus

¢ liittyminen verkostoihin, rakennuksiin ja rakennelmiin
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1.7.

o rakentaminen (urakat ja erillishankinnat)
e suunnittelu, rakennuttaminen ja valvonta
¢ rakennusaikaiset rahoituskulut

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

Perusparannuskohteissa edella mainitut tuet kohdentuvat perusparannus-
toimenpiteista aiheutuviin kustannuksiin ml. suunnittelu-, rakennuttamis-, rahoitus- sekéa
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 Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukseen riittdvan varhaisessa
vaiheessa ennen tukivarausten hakemista, koska tukimuodoista paattdminen on
keskuksen harkinnassa. Keskuksen hallintokaytanndssa hankkeet on rahoitettu
uudistuotannon mukaisena ja ehtoisena ainakin silloin, kun laajennusosa on kooltaan
vahintddn samansuuruinen kuin kohteen olemassa oleva osa.

Hyvaksytyt ja myonnetyt tuet maksetaan paasaantoisesti hankkeen edetessa vastaten
hankkeen valmiusastetta. Avustusten viimeinen eré maksetaan kuitenkin vasta
hankkeen valmistumisen jalkeen, kun kyseisen hankkeen toteutuneet kustannukset on
esitetty Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselle, ne on kasitelty ja hyvaksytty
seka niihin perustuva lopullinen hankerahoitus on hyvaksytty.

Hankkeissa on varauduttava myos tilapaisen rahoituksen jarjestamiseen. Sita
voidaan tarvita esim. mahdollisten lisd- ja muutostdiden seka palautettavan
arvonlisdveron rahoittamiseen.

Tuenhakija tilaajana / rakennuttajana

Tilagjana tuenhakijan tehtdvana ja vastuulla on maaritella ja p4aattdd hankkeen
laajuudelle, laadulle, hinnalle, asumiskustannuksille sek& aikataululle asetettavat
vaatimukset seka valvoa niiden tayttymistd. Nama tehtavéat tuenhakija voi toteuttaa
omalla henkildstollaan tai ulkopuolisten rakennuttamis- ja valvontaorganisaatioiden
avulla.

Joka tapauksessa olennaista ja valttaméaténta hankkeen onnistumisen kannalta on, etta
naista tehtavista vastuussa olevalla henkilostolla on tietoa ja osaamista hankkeen
toteuttamiseen liittyvista teknisista, taloudellisista, juridisista ja hallinnollisista
seikkoista. TAama osaamisen "knowhow”-vaatimus korostuu erityisesti
investointiavustuksin tuettavissa erityisasuntohankkeissa. Ne kaikilta osin ovat
monimutkaisempia kuin tavanomaiset asuinrakennuskohteet ja niissé tulevat huomioon
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1.8.

otettavaksi tulevien asukkaiden erityistarpeiden ohella my6s hoivahenkiloston toiveet ja
tarpeet.

Suunnittelijoiden ja ulkopuolisen rakennuttajakonsultin valinta

Kuten rakennuttajalta edellytetddn laaja-alaista rakennuttamisen osaamista (ks.
edellinen kohta), my0s valittavien suunnittelijoiden on edellytettava omaavan hyvaa
suunnitteluosaamista ja -kokemusta. Nama asiantuntijat voivat hoitaa tuensaajan tai
tilaajan edustajina tehtévien sopimusten ja niihin liittyvien tehtavaluettelojen mukaisesti
kaikki rakennuttamiseen liittyvat tehtavat hankesuunnittelusta léhtien aina rakennuksen
tai perusparannuksen valmistumiseen ja loppuselvitysvaiheeseen saakka.

Rakennuksen suunnittelijan kelpoisuusvaatimukset on esitetty MRA 48 8:ssé.
Vaatimukset perustuvat suunnittelutehtéavan vaativuuteen, joka maarittaa tarvittavan
koulutuksen ja kokemuksen. Tarkempia saanndksia annetaan Suomen
rakentamismaarayskokoelmasta (Suunnittelu ja valvonta). Sen méaraykset koskevat
kaikkea luvanvaraista rakentamista.

kayttoa kyseisten osapuolten valinnan perustana, vaikka

0 Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus suosittelee kilpailumenettelyn

1.9.

asuntolainsdéadanto ei suoraan edellyta valintaa kilpailuttamalla. Jos
tuenhakija kuuluu johonkin hankintalaissa (348/2007) maariteltyyn
hankintayksikk6dn, on sen noudatettava myo6s kyseisen lain kilpailuttamista
koskevia sdannoksia.

Suunnittelukilpailuissa Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus suosittelee
kaytettavan rakennusalan jarjestdjen 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 sisalloltédan yksityiskohtaisiksi ja
yksiselitteisiksi, jotta on mahdollista saada asianmukaiset ja vertailukelpoiset tarjoukset.
Asiakirjoja laadittaessa erityistd huomiota on kiinnitettdva hankkeen tavoitteiden ja
teknisten seikkojen kuvaukseen seka kilpailutettavan osapuolen tehtavien ja vastuiden
maarittamiseen.

Suunnittelu-, asiantuntija- seka rakennuttamistehtévistéa on tehtava asianmukaiset
sopimukset, joissa ehtoina voidaan soveltaa konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja.
Hinnaltaan nadiden palvelujen on oltava kohtuullisia, mik&a todetaan viimeistaan
suunnitelmien ja kustannusten hyvaksymisen yhteydessa.

Rakentamisen tai perusparantamisen kilpailuttaminen

Asuntotuotannon tukilainsaadanto edellyttédd rakentamisen ja perus- parantamisen
kilpailuttamista, ellei Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus erityisesta syystéa
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1.10.

myo6nné lupaa siita poikkeamiseen. Jos tuenhakija kuuluu johonkin ns. hankintalaissa
(1397/2016) maariteltyyn hankintayksikké6n, on noudatettava myds kyseisen lain
kilpailuttamista koskevia sd&nnoksia.

Valtion tukemia hankkeita voidaan toteuttaa useilla erilaisilla toteutusmuodoilla.
Keskeisia seikkoja toteutusmuotoa valittaessa ovat rakentamisen suhdannetilanteen
ohella erityisesti tuenhakijan kéaytossa olevat rakennuttamis- ja hankintaresurssit, niiden
maara, osaaminen ja patevyys.

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 Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus voi pyytaa tuenhakijalta tai
rakennuttajalta erityisen selvityksen toteutusmuodon valinnan perusteista seka edella
mainituista resursseista.

Valtion tukemassa asuntotuotannossa yleisena hyvaksyttyna perusteena
kilpailumenettelyn kaytdsta poikkeamiseen rakentamisessa ja perusparantamisessa on
tilanne, jossa hanke toteutuu urakoitsijan itse yksityisilta markkinoilta hankkimalleen
maalle tai kiinteistoon. Muissa tapauksissa kilpailuttamis- vaatimusta tulkitaan ahtaasti
ja tuen hakijan pitaa vapaamuotoisella kirjallisella hakemuksella pyytaa Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskukselta lupaa poiketa kilpailumenettelysta
esittamillaan selvityksilla ja perusteluilla. Keskus antaa poikkeamislupa-asiasta erillisen
paatoksen.

Yhteiskunnan tukema koe-/pilottirakentaminen on ollut yleisin peruste, joka on katsottu
riittdvaksi syyksi poiketa kilpailumennetelyn kaytdsta, mutta kuitenkin paattkset
harkitaan aina hankekohtaisesti.

Rakentamista ja perusparantamista koskevat sopimukset ja
kaytannot

Urakoissa Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus suosittelee noudattamaan
rakennusalan keskenaan sopimia urakkaehtoja ja pelisaantdja sekd soveltamaan tai
kayttamaan Rakennustietoséation julkaisemia asiakirja- ja sopimusmalleja.

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

Lisaksi Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus suositelee noudattamaan
rakennus- ja kiinteistbalan jarjestjen tekemaa sopimusta urakoitsijan
ilmoittamismenettelystd. Sen mukaan kaikki rakennusalan urakkasopimuksessa
tilaajana toimivat ilmoittavat solmimiensa urakkasopimusten nimi, yhteys- ja
urakkatiedot verohallinnolle sopimuksessa tarkemmin esitettavalla tavalla.
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1.11.

Harmaan talouden torjuntaohjeet 16ytyvat mm. Rakennusteollisuus RT ry:n
verkkosivuilta Harmaan talouden torjunta (rakennusteollisuus.fi).

Rakennus- tai perusparannustodiden aloittaminen (erillinen
aloituslupa)

Rakennus- ja perusparannustytt voi aloittaa aikaisintaan sen jalkeen kun kyseisen
hankeen suunnitelmat ja kustannukset on hyvaksytty. Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskukselta voi antaa perustellusta syysta luvan tdiden
aloittamiseen ennen em. hyvaksyntaa.

‘ Jos ty6t on aloitettu ilman lupaa, voidaan hanketta rahoittaa keskuksen

1.12.

hyvaksymalla rahoituksella vain erityisesta syysta.

Hakemusten kasittelyprosessi

Hanketta koskeviin paatoksiin johtavia kasittelyvaiheita Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskus ovat padsaantoisesti seuraavat:

1. Tukivarauksen hakeminen ja keskuksen hankevalinta (ehdollinen varaus)
2. Rakennussuunnitelmien ja kustannusten hyvaksyminen (osapaatdos)

3. Rahoituksen hyvaksyminen ja tukien maksaminen (lainapaatos)

4. Loppuselvityksen kasittely hankkeen valmistuttua (tarkistuspaattkset)

Poikkeuksena edelld mainittuun: ns. neuvottelu-urakkamuotoa kayttaen
toteutettavissa, tavanomaisissa, korkotukilainoitettavissa hankkeissa vaiheet 1 ja 2
toteutetaan kaytdnndssa samanaikaisesti.

Takauslainalla rahoitettavissa hankkeissa erillisia ehdollinen varaus- ja
osapaatdsvaiheita ei ole lainkaan. Rakennussuunnitelmat ja -kustannukset sekéa
rahoitus (vaiheet 2-3) kasitella&n yhtena hallinnollisena kokonaisuutena,
rahoituspaatoksena.

Mainittujen kasittelyvaiheiden liséksi Valtion tukeman asuntorakentamisen

keskus kasittelee hankkeita yleisesti ja hankekohtaisestikin tarpeen mukaan. Saat

mya@s yleista ja hankekohtaista ohjausta sek& neuvontaa, ennen ja jalkeen
varaushakemuksen toimittamista keskukselle.

Ennakkoratkaisu kohtuullisesta tonttihinnasta

Kunnat sek& muut maanomistajat ja rakennushankkeeseen ryhtyvéat voivat 1.7.2018
voimaan tulleen lakimuutoksen myd6ta hakea Valtion tukeman asuntorakentamisen
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3.1.

3.2.

keskukselta ennakko- ratkaisua kohtuullisesta tonttihinnasta. Ratkaisua voi hakea
siihen, minka suuruista luovutus- tai vuokraushintaa keskus pitaéa kyseisesta tontista
kohtuullisena ja joka voidaan hyvéksyé osaksi keskuksen tukemia kohteen hyvaksyttyja
rakentamiskustannuksia. Ennakkoratkaisua voi hakea, jos tontille aiotaan rakentaa
pitkan korkotukilainan mukainen kohde eli vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa tarkoitettu vuokra- tai
asumisoikeustalo.

Jos tontille aiotaan rakentaa asuntokohde lyhyella korkotukilainalla tai
takauslainalla, osana hankkeen rakentamiskustannuksia hyvéaksyttavéat tontti-
kustannukset voivat olla edelld mainittuja Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksen vahvistamia enimmaistonttihintoja korkeammat. TallGinkin tonttininnan on
oltava kohtuullinen ja sen tulee yhdessa rakentamiskustannusten (lainoitettavan
hankinta-arvon) kanssa johtaa asukkaiden vuokranmaksukyky huomioon ottaen
kohtuulliseen vuokraan.

Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta (574/2016)

Laki vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta (856/2008)

Tukivaraushakemukset ja hankevalinta

Hakeminen ja hakemusasiakirjat

Eri tukien hakemusasiakirjat (lomakkeet, liitteet ja erilliset lausunnot) seka
osoite, mihin asiakirjat toimitetaan, esitetdan pysyvaisluonteisille tuille
vuosittain julkaistavassa ohjeessa: Hakuohje 2025 korkotukilainoille,
erityisryhmien investointiavustukselle ja purkuavustukselle (pdf, varke.fi)

Hakemusasiakirjoissa esitettyjen tietojen perusteella Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskus arvioi hankkeen toteuttamisen edellytykset ja sen
soveltumisen tuettavaksi kohteeksi. Asiakirjat on laadittava mahdollisimman taydellisina
ja huolella. Paatos siita, voiko hanke saada keskuksen tukea ja minka suuruinen laina-
tai laina- ja avustusvaraus hankkeelle mydnnetaan, tehdaan taman vaiheen asiakirjojen
pohjalta.

Asiakirjoja voidaan tdydentaa ja tarkentaa tarvittaessa jossakin maarin viela niiden
kasittelyn aikana.

Hakemusten kasittely

Hakemusten hankevalintaa valmistelevassa kasittelyssa selvitetdan seuraavat:

¢ Hakijan tukikelpoisuus

Ymparistéministerid Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
Milidministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande 16


https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2016/574
https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/saadoskokoelma/2008/856
https://www.varke.fi/fi/document/hakuohje-2025-korkotukilainoille-erityisryhmien-investointiavustukselle-ja-purkuavustukselle
https://www.varke.fi/fi/document/hakuohje-2025-korkotukilainoille-erityisryhmien-investointiavustukselle-ja-purkuavustukselle

e Uusien tai perusparannettavien tilojen tarve jatarpeen pysyvyys.
Arvioitaessa asuntokohteiden rahoittamista ja siihen liittyyvia riskeja, keskeista
on varmistua siitd, ettd rakennettaville tai perusparannettaville asunnoille ja
muille asumista palveleville tiloille on pitk&ékestoista tarvetta.

Tukivaraushakemuksen tarkein osuus, johon hakijan on panostettava ja
kiinnitettéva erityistd huomiota, on hankkeen tarpeellisuuden selvittaminen ja
perustelut.

Erityisryhmille tarkoitettujen hankkeiden asuntojen tarpeen lisaksi
hakemuksessa pitéé selvittaa:

o tulevien asukkaiden nykyinen asumistilanne (koti, laitos,...)
o tulevien asukkaiden avun ja tuen tarve
o tulevien asukkaiden maksukyky

o palveluiden suunniteltu siséltd 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 sek& maaston muodot.

o Kohteen laajuus jatilojen tarkoituksenmukaisuus

e Rakentamisen ja perusparantamisen sek& kokonaiskustannusten
hintatavoite ja sen kohtuullisuus. Uudisrakennushankkeisiin liittyen
kokonaiskustannukset (hankinta-arvo) muodostuvat tavoitehintalaskelman
mukaisista rakennus- ja liittymis- kustannuksista, niihin siséllytettavista
arvioiduista hankerahoituskuluista seka tontin hankkimisesta tai rakentamisen
ajaksi vuokraamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Tontin hankinta- tai vuokrauskustannusten hyvaksyttavat enimmaishinnat valtion
tukeman asuntotuotannon kannalta keskeisimmille paikkakunnille ja alueiille
[6ytyvét Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen verkkosivuilta: Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskuksen hyvaksymat tonttihinnat (varke.fi)

Lisaksi:

o Hankkeen kokonaishankinta-arvosta erotetaan ja esitetddn se osuus,
joka kohdistuu tiloihin, joihin korkotukilainaa, takauslainaa ja
investointiavustusta ei mydnneta. Tallaisia ovat esim. tavanomaiset
liketilat ja tilat, joiden kayttajina ovat padosin tuettavan kohteen
ulkopuoliset asiakkaat (esim. paivatoimintakeskus) ja naiden tilojen
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3.3.

rahoitus esitetaan Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselle
korkotukilainahakemuksessa ja tarvittaessa erillisella liitteell&.

o Onko hakemuksessa ilmoitettu arvonlisaverolliset vai -verottomat
kustannukset ja mitka kustannukset ovat tuen laskentaperusteena.

e Jos tuen hakemisen perusteena ovat arvonlisaverottomat kustannukset,
Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus suosittaa, etta verottajalta haetaan
ennakkoratkaisu kohteen soveltuvuudesta veronalaiseen kiinteistjen
vuokraustoimintaan. Lisaksi, jos tuensaaja aikoo hankkeen valmistumista
seuraavan kymmenen vuoden aikana hakeutua arvonlisaverolliseksi ja hakea
arvonlisaveron palautusta, tuensaajan velvollisuutena on ilmoittaa asiasta
valittomasti keskukselle ja ilmoittaa palautuksen maaré ensi tilassa.

e Arvioitujen asumiskustannusten kohtuullisuus

¢ Toteutusmuoto; hankevalinnassa etusijalla ovat kilpailutettavat
rakennushankkeet ja perusparantannushankkeet.

Hankevalinta

Hakemukset kasitellaan yksittéin ja valinnasta tuettavaksi paatetddn myos
hankekohtaisesti ottaen huomioon tuen myontamis- ja hyvaksymisvaltuudet, tukia
koskeva lainsaadanto ja sen perusteella annetut alemman asteiset sdadokset ja ohjeet;
seka eduskunnan, valtioneuvoston, ymparistoministerion seka Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskuksen omat selvitykset kuten vuosittain tehtava
kuntakohtainen asunto- markkinaselvitys.

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

Ehdollinen varaus ei oikeuta korkotukilainapaatoksen saamiseen, elleivéat kaikki
hankkeen toteutukselle ja tuen mydntamiselle asetetut ehdot tayty. Hankkeen
toteutuksessa ja ajoituksissa on ehdottomasti noudatettava kaikkia keskuksen
hankekasittelyn vaiheita.

varaustekstissa tai erillisessa liitteessé saatetaan joskus antaa hakija- tai

’ Kaikkiin hyvaksyttyihin varauksiin siséltyvien yleisten edellytysten lisaksi

Miljministeriet

hankekohtaisia erityisehtoja tai ohjeita, jotka hakijan tai hankkeen edelleen
kehittamisessa on otettava huomioon.
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On siis tarkedaa huomata, etta:

o Ehdollinen varaus ei valttamatta johda sita koskevan tuen myontamiseen hakijan
haluamana ajankohtana, silla tukia voidaan myontaa vain valtion talousarviossa
kullekin vuodelle hyvaksyttyjen valtuuksien puitteissa. Ehdolliseen varaukseen
perustuva tuen hyvaksymis- tai myontamis- paatds voidaan nain ollen tehda
varauksen hyvaksymisvuonna 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 sek&
kohteen rakentamisen ja rahoituksen kilpailuttamiselle. Jos edellytyksia ei
taytetd, 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 mydnneta ehdollista tukivarausta, siita lahetetdén ilmoitus
perusteluineen tuenhakijalle. Jos hyléatylle hankkeelle halutaan hakea myéhemmin
rahoitustukea Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksesta, on siita tehtava
tukivaraushakemus uudelleen.

Hankeohjaus

Tukivarauksen saajalla tai rakennuttajalla on vastuu siita, ettéd hanke pysyy
varaushakemuksen tai ehdollisen varauspaattéksen mukaisena — niin toiminnallisesti
kuin huonetilaohjelman, hankkeen laajuuden ja tavoitteellisten kustannustietojenkin
osalta. Tama edellyttaa tuensaajalta tai rakennuttajalta aktiivista, mitattaviin ja
laskettaviin tunnuslukuihin seka kustannusarvio- laskentaan perustuvaa suunnittelun
ohjausta ja valvontaa.

Hankkeen hoitajat voivat aina tarvitessaan ottaa yhteytta Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskukseen, hankkeen rahoitusesittelijaén, jotta hankkeen
hoitajilla olisi tiedossaan mahdollisimman hyvin kaikki hankkeen hyvaksymiseen
vaikuttavat seikat seka varmistetaan hakemuksen kasittelyn sujuvuus. Tuen hakijan tai
rakennuttajan aloitteesta voidaan jarjestad myds hankkeen eri osapuolille yhteinen
aloituskokous. Keskus jarjestaa aloituskokouksen kaikille ehdollisen
investointiavustusvarauksen saajille.

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus pyrkii valittAmaan tuen hakijoille,
tuensaajille ja rakennuttajille aktiivisesti tietoa ajankohtaisista asioista sekd kokemuksia
aiemmin toteutetuista hankkeista. Tuleville tuenhakijoille tAma on mahdollista jarjestaa
esim. kunta- ja asiakastapaamisten muodossa.
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4.1.

4.2.

5.1.

5.2.

Luonnossuunnitteluvaihe ja aloituskokous

Luonnossuunnitelmien kasittely ja niihin perustuva ohjaus voidaan sisallyttaa
aloituskokoukseen, joka jarjestetadn tuen hakijan, rakennuttajan tai Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskuksen aloitteesta ehdollisen varauksen
saamisen jalkeen.

Aloituskokouksessa kasitellaan paitsi luonnossuunnitelmia niiden perusteella laskettuine
kustannusarvioineen, mutta myds muita hankkeeseen liittyvia seikkoja, kuten
hankesuunnitelman siséltd&, rahoitusta ja aikataulua. Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskuksen kasittelijdiden ja hankkeen hoitajien lisaksi
tilaisuudessa voi olla lasnd myds hankkeen sijaintipaikkakunnan edustajia.

Tukirahoituksen riittdvyyden selvittdminen

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen tukien (lainojen ja avustusten)

hyvaksymiseen ja myontamiseen liittyy rajoituksena niitd koskien valtion tulo- ja
menoarviossa kullekin vuodelle hyvaksytyt enimmaismaarat, ns. hyvaksymis- tai
myontamisvaltuudet. Keskuksen toiminnan tavoitteena on, ettd kunakin vuonna

valtuudet riittavat kaikkiin niihin hankkeisiin, joiden arvioidaan kyseisené vuonna
kaynnistyvan ja tarvitsevan rahoitusta.

Koska kuitenkin kaytadnndssa voi kdyda niin, ettd valtuudet loppuvat jossakin vaiheessa
vuotta, kehotetaan tuensaajia tai rakennuttajia selvittdmaan tukea koskevan valtuuden
riittdvyys viimeistaan ennen urakkakilpailun jarjestamista, jotta varsinainen tuki voidaan
rakennustoiden kaynnistyttyd myds myontaa.

Rakennussuunnitelmet, hankinta-arvo ja niiden
hyvaksyminen

Asiakirjat

Rakennussuunnitelmien ja kustannusten kasittelyssa (osapdatisvaiheessa) tarvittavat
asiakirjat esitetaan ehdollisen varauksen liitteena. Asiakirjat on myds kerrottu
verkkosivuilla N&in haet korkotukilainaa -sivulla kunkin tukimuodon verkkosivuilla.

Hankkeen tarpeellisuuden tarkistaminen
Viimeistaan tassa vaiheessa erityisasuntokohteiden osalta Valtion tukeman

asuntorakentamisen keskus varmistaa viela hankkeen tarpeellisuuden laajuuksineen ja
asuntomaarineen.
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5.3.

5.4.

Rakennussuunnitelmat ja niiden hyvaksyttavyyden arviointi

Rakennussuunnitelmien hyvaksyttavyyden arviointi kasittaa ensisijaisesti
asuntolainsaadanndssa asetettujen edellytysten tayttymisen seka valtion talousarvion ja
ympadristéministerion tulosohjauksen tavoitteiden toteamisen. Em. tavoitteissa ja
linjauksissa ovat viime aikoina erityisesti esille nousseet esteettémyys seké kustannus-
ja energiatehokkuus. Lisatietoa: Rakentaminen ja alueiden kaytto (ym.fi)

Em. edellytykset, tavoitteet ja linjaukset huomioon ottaen toteutuvan valtion tukeman
asuntotuotannon valmistuttuaan edellytetdén olevan

o pitkaikaista, toiminnallisesti, esteettisesti ja teknisesti kestavaa

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

o kestavan kehityksen periaatteiden mukaisen elamantavan mahdollistavaa

o yllapito- ja asumiskustannuksiltaan kohtuullista tai sijaintialueellaan
kilpailukykyista

¢ tiloiltaan ja l&ahiympadristoltaan turvallista ja esteetonta
e ryhmakotien osalta kodikkaita laitosmaisuutta valttden

¢ muuntojoustavaa mahdollistaen esim. tilaratkaisujen kehittdmisen ja
muuttamisen asukkaiden vanhenemisesta ja mahdollisesta vammautumisesta
aiheutuvia tilatarpeita vastaaviksi seka

¢ esimerkillistd muulle asuntotuotannolle.

Hankinta-arvo ja sen hyvaksyttavyyden arviointi

Hankinta-arvo muodostuu kaikista niista hankkeen toteutumisen seurauksena
maksettaviksi tulevista kustannuksista seka mahdollisesti vastikkeetta saatujen
hyddykkeiden kohtuullisiksi katsotuista arvoista, kuten lahjoituksena saadun tontin arvo.
Kustannukset esitetdan Hankinta-arvoerittelylomakkeella (uudistuotantohankkeet
lomake ARA 90 tai perusparannushankkeet lomake ARA 80) aina arvonlisdveron
sisaltavina ja lisaksi niista tiloista, joiden toteuttamisesta aiheutuvista kustannuksista
arvonliséavero vahennetéaén tai palautetaan, myos ilman arvonlisdveroa.

Hankinta-arvon hyvaksyttavyyden keskeisia edellytyksia, joihin hakemusten kasittelysséa
kiinnitetd&an erityista huomiota, ovat seuraavat seikat:

¢ Hankinta-arvo kokonaisuudessaan ja erityisesti tuen myodntamisen perusteeksi
laskettavalta osaltaan pysyy niihin siséltyvine kustannuserineen
tukivaraushakemuksen ja siihen perustuvan tukivarauspaatoksen mukaisena —
seka hankkeen laajuus ja laatu huomioonottaen on kohtuullinen.
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5.4.1.

e Rakentamista ja perusparantamista koskevat urakat ja erillishankinnat on
kilpailutettu, ellei Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus ole erikseen
myontényt perustellusta syysté lupaa poiketa kilpailumenettelyn kaytosta.

o Hyvaksyttaviksi esitetyt kustannukset perustuvat kilpailujen tuloksiin tai
hankintasopimuksiin, ja ovat sopimusten mukaisia.

e Tuensaajan lukeutuessa hankintalaissa maéariteltyihin hankintayksikoihin: ko.
lain sek& kynnysarvot ylittavista tavara- ja palveluhankinnoista kuin myos
rakennusurakoista annetun asetuksen kilpailuséannéksia on noudatettu.

e Toteuttajat ovat vakavaraisia ja ovat suorittaneet veronsa ja muut
julkisoikeudelliset maksut ajallaan, oikeamaaraisina.

Kilpailuttamisessa on noudatettu hyvaa rakennuttamistapaa.

Hankinta-arvoon sisaltyvien kustannuserien hyvaksyttavyyteen liittyvét seikat esitellaén
seuraavissa alaluvuissa.

Urakkahinnat

Kaytettdessa urakkamuotona kokonaishintaista urakkaa, hankkeen hintaesitykseen
sisallytetaan urakkasummina kilpailussa halvimmat urakkatarjoussummat, joiden on
kaytava ilmi myos urakkatarjousten avaustilaisuuden poytékirjoista. 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, Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskus suosittelee neuvottelua keskuksen hakemusten kasittelijdiden kanssa ennen
asian lopullista ratkaisemista.

Yksikk6hintaurakoissa kyseisten urakoiden hinnaksi hyvaksytaan tuen hakijan tai
rakennuttajan laatiman maaraluettelon tietojen ja urakkatarjouksessa esitettyjen
yksikkdhintojen perusteella muodostuvia hintoja.

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

Niissé tapauksissa, joissa jonkin yksittédisen urakan hinta ei ole hankinta-arvoa
hyvaksytettdessa tuen hakijan tai rakennuttajan tiedossa, voidaan kyseista urakkaa
koskien hyvaksya kustannusarvio laskelmineen. Se tarkistetaan sitten toteutuneen
hinnan mukaiseksi hankkeen valmistuttua. N&in voidaan tehd& esim.
projektinjohtourakka -muotoisissa toteutuksissa, joissa hankkeen hintaa
hyvaksytettdessa edellytetaan kuitenkin paasaantoisesti noin 80 % urakka- ja
hankintahinnoista perustuvan kilpailumenettelylla saatuihin ja sovittuihin hintoihin.

muutostydvarauksia ei sisallyteta hankinta-arvoon.

’ Tuen hakijan tai rakennuttajan tekemia urakoihin liittyvia lisé- ja
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5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

Erillishankintojen hinnat

Erillishankinnat ovat tuen hakijan lukuun tehtéavia tavara- tai tarvikehankintoja, joihin ei
sisélly urakoille ominaista tydsuoritusta. Hankintojen on oltava kilpailutettuja, joko
hankekohtaisesti tai vuosisopimusten tekemisen perustaksi.

Normaaleissa urakkakilpailukohteissa, joissa urakkaohjelman mukaisesti hanke siséltaa
erillishankintoja, my6s urakoitsijoille on selkeasti annettava mahdollisuus tehda tarjous
hankinnoista, kun ne ovat hinnaltaan merkittavid 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 esitetddn hankinta-arvoesityksessa tarjousten tai
tehtavien hankintasopimusten mukaisina ja tarvittaessa eriteltyina
laskelmineen erillisessa liitteissa.

Suunnittelu- ja asiantuntijapalkkiot

Suunnittelu- ja asiantuntijapalkkiot esitetdan tehtyjen suunnittelu- ja
hankintasopimusten mukaisina. Suunnittelupalkkioihin voidaan siséllyttaa vain
toteutettavan hankkeen suunnittelusta maksettavat, sopimusten mukaiset palkkiot seka
hankkeen osalta jarjestetyn suunnittelukilpailun kohtuulliset kulut Iahinna kilpailuun
osallistuneille maksetut palkkiot.

Rakennuttamispalkkio ja rakennusaikaiset rahoituskulut

Palkkiot esitetdén tehtyjen sopimusten mukaisina. Rakennuttamiskuluihin voidaan
hyvaksya myds tuen hakijan itse suoraan maksamia tai maksettaviksi tulevia kuluja,
kuten rakennuslupamaksuja ja harjannostajaiskuluja.

Rakennusaikaisista rahoituskuluista esitetaan erillinen arvio laskenta- perusteineen.

Rakennuttamispalkkion ké&sittely osapééatds- ja tarkistuspdatosvaiheissa

Jos rakennuttaminen on kilpailutettu, kohtuullinen rakennuttamispalkkio hyvaksytaan
sellaisenaan. Rakennuttamispalkkion ja rakennusaikaisten rahoituskulujen
kohtuullisuuden arvioinnissa Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus ottaa
huomioon seuraavat nakokulmat:

¢ Rakennuttamispalkkion perustana on rakennuttamistehtavien laajuus, mukaan
lukien rakennuttajan vastuulle kuuluvien ulosmaksettavien kulujen maéara seka
alan kirjallisuudesta l6ytyvéat viimeisimmat kaytettavissa olevat hankkeen
johtotehtavia seké rakennuttamista koskevat kustannustiedot.

Ymparistéministerid Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
Milidministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande 23



o Rakennuttamispalkkion maaréaytymisessa otetaan huomioon hankkeen laajuus
kerrosalana seka eri rakennustyypit, ottaen huomioon myds esimerkiksi
erityisryhméahankkeiden nakdkulmat.

e Hankinta-arvo on rakennuttamispalkkion maaraytymisen perusteena. Palkkion
kohtuullisuuden arviointiin vaikuttavat seuraavat asiat:

O

Urakkamuoto: rakennuttajan teettamiin ja ohjaamiin suunnitelmiin
perustuvissa urakkakilpailukohteissa kohtuulliseksi arvioitava palkkio voi
olla korkeampi kuin esimerkiksi neuvottelu-urakoissa.

Hankkeen toteutuksen perustuessa toistuvasti samaan
suunnitteluratkaisuun, otetaan tamé& huomioon arvioitaessa palkkion
suuruutta alentavana tekijana.

Hankkeen palkkioon voidaan hyvaksya korottavana tekijanéa
rakennuttajan tydpanos silloin, kun se muodostuu merkittavasti
tavanomaista suuremmaksi. Tallaisina tapauksina voidaan pitaa
esimerkiksi:

» projektinjohtorakennuttamista, jolloin urakoita ja/tai hankintoja on
oleellisesti enemman kuin perinteisissa toteutustavoissa

» perustamis- ja kaavaolosuhteet, tontin luovutusehdot,
kumppanuuskaavoitus ja/tai hankintamenettelyt edellyttavat
tavanomaista suurempaa tydpanosta rakennuttamisessa

= suunnittelukilpailun jarjestamisesta aiheutuneet kustannukset
= kilpailuun osallistumisen kustannukset, kun hanke toteutuu

* muut tavanomaisesta poikkeavat, ylimaaraiset
rakennuttamiskustannukset

= kohtuulliset markkinointikulut voidaan ottaa huomioon

= palkkio voi olla korkeintaan alalla yleisesti tunnettujen
rakentamisen kustannuksia kasittelevissa julkaisuissa esitettyjen
hinnoitteluperusteiden mukainen

= rakennuskustannusten nouseminen rakentamisen aikana voi
pienentda rakennuttamispalkkion suuruutta loppuhintakasittelyn
yhteydessa.

e Rakennusaikaisten rahoituskulujen kohtuullisen m&éaran arvioinnissa kaytetaan
mm. seuraavia tietoja:

O

O

Ymparistéministerio
Miljministeriet

rakentamisaikaa asuntojen valmistumiseen saakka
korkotukilainan mé&araa

korkotukilainan korkoa marginaaleineen rakentamisen aikana, kuitenkin
enintdan omavastuukorkoa.
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5.4.5.

5.4.6.

5.5.

Maapohjan hinta, rakennusaikainen tontin vuokra seka muut tontin
hankintaan tai vuokraukseen liittyvat kulut

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

Tontin ollessa vuokrattu, hankkeen hintaesitykseen sisallytetdan ainoastaan tontin
vuokra urakkasopimukseen ilmoitetulta rakennusajalta. Oheistietona esitetaan myos
tontin vuosivuokra.

Jos tontti on vuokrattu ennen rakennustoiden kaynnistymista, hyvaksytettavaan
tontin vuokraan voidaan siséllyttaa myos vuokra télta ajalta, kuitenkin enintdén kolmen
kuukauden ajalta.

Omistustontin hinnaksi hyvaksytaan tontin ostohinta, kuitenkin enintaan kyseiselle
alueelle Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksessa erikseen hyvaksytty
enimmaishinta tai sen puuttuessa alueelle kohtuulliseksi kayvéksi hinnaksi katsottava
kohtuullinen arvo. Maaritetyt enimmaistonttihinnat 16ytyvat keskuksen verkkosivuilta.

Jos tontti jAd vajaarakennetuksi ja rakennusoikeuden alitus on yli 5 %, kaytetdan
tonttihintaa maaritettaessa kaytettya rakennusoikeuden maaraa. Tontin kohtuullinen
vuosivuokra on paakaupunkiseudulla enintaan 4 % ja muualla maassa enintéan 5 %
tontin kohtuulliseksi katsottavasta kayvasta arvosta.

Jos tuensaaja hankkii tontin osakeyhtiokauppaan sisaltyvana, tontin hinnaksi
hyvaksytdan ostetun yhtion taseeseen kirjattu tontin hankintahinta, ottaen huomioon
edell& mainittu tontin ostohintaa koskeva rajaus.

Liittymismaksut

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

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

Uudisrakennushankkeiden suunnitelmien ja kustannusten
hyvaksyminen (osapaatos)

Rakennussuunnitelmat ja -kustannukset arvioidaan kohtuullisiksi Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskuksen hyvaksymalla osapaattksella. Paatoksen perusteena
on arvio, etta hyvaksyttyilla rakentamisratkaisuilla ja -kustannuksilla saavutetaan
kohtuulliset asumiskustannukset ja ettd ne myos pysyvét sellaisina tulevaisuudessa.
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Osapaéatoksessa todetaan suunnitelmien hyvaksyminen seka hankkeen hyvaksytyt
kustannukset (hankinta-arvoerittelyineen), seké se hankinta-arvon osa, jonka on
laskentaperusteena tuen suuruuden maarittamiselle ja hyvaksymiselle.

asuntorakentamisen keskukselle pdasaantdisesti samanaikaisesti

0 Investointiavustushakemus on jatkossa toimitettava Valtion tukeman

5.6.

osapaatdsvaiheen asiakirjojen kanssa. (ks. luku 6.1.1).

Osapaatoksen jalkeen urakkasopimukset voi allekirjoittaa sekéa rakennus- tai
perusparannustytt aloittaa, ellei Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus ole
erityisesta, hakijan esittamasta syysta antanut erillista lupaa aloittaa rakennustyot jo
aiemmin.

Hankkeen osalta voidaan my6s tehda paatdos hankkeen suunnitelmien ja/tai
kustannusten hylkdamisesta (hylkypaatds), jos suunnitelmat ja/tai kustannukset eivéat
ole hyvaksyttavissa. Vaihtoehtoisesti hankkeen asianhoitajan kanssa voidaan sopia,
ettd tama korjaa hyvaksymisen esteena olevat seikat hyvaksyttavaan kuntoon, minka
jalkeen hanke etenee osapaatdsvaiheeseen.

Perusparannushankkeiden suunnitelmat, kustannukset ja niiden
hyvaksyttavyyden arviointi

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

o toimenpiteiden kannattavuus ja niiden muodostaman kokonaisuuden
tarkoituksenmukaisuus,

o asukkaille koituvat asumismenot seka rahoitukselliset edellytykset.

Hakemusten kasittely Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksessa siséaltaa
samat vaiheet ja liki vastaavin asiakirjoin kuin uudisrakennushankkeiden kohdalla,
mukaan lukien hankeohjauksen. Tuen perusteeksi ei lasketa kustannuksia, jotka
aiheutuvat:

e vuosikorjaustoimenpiteista,
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6.1.1.

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

e vuokramenetyksista.

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

Tukihakemukset, paatdékset ja tuen maksaminen

Tukihakemusasiakirjat ja niiden kasittely

Tukihakemusten kasittelyssa tarvittavat asiakirjat on kerrottu varke.fi-verkkosivuilla.
Asiakirjojen seka osapaatoksessa todettujen kustannustietojen perusteella hankkeesta
tehdaéan avustus- ja korkotukilainapaéattkset seka samalla hyvaksytaan koko hanketta
koskeva rahoitus.

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen hyvaksyman takauslainan,
korkotukilainan ja/tai avustuksen lisdksi tarvittavan muun rahoituksen léhteet on
selvitettava keskuksen lainahakemus- lomakkeella. Muita rahoituslahteité ovat lahinna:

e o0sakkeen omistajan osakepaaoma,
e omanpaaomanehtoinen laina tai vastaava sijoitus;
¢ mahdollinen luottolaitoksen tai muun tahon myontama laina;

¢ muut lainasaaja yhtion tai yhteisén oma investointiin kaytettavissa oleva
paaoma.

Erityisryhmien investointiavustushakemus

Varsinaista avustuspaatdsta voidaan antaa vasta, kun hanke on saanut
rakennussuunnitelmien ja kustannusten hyvaksymispaatoksen (osapaatos) ja jonka
yhteydesséa on myos Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen taholta
todettavissa myonnettavan avustuksen tarkka suuruus, lain avustukselle asettaman
enimmaissuuruuden puitteissa. Erityisryhmien Investointiavustushankkeiden
osapaatdsvaiheessa paatetaan hankkeelle myonnettavan investointiavustuksen
suuruus. (ks. myds luku 5.5)

Investointiavustushakemus on jatkossa toimitettava Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskukselle pdasaantdisesti samanaikaisesti
osapaatdoshakemusasiakirjojen kanssa. Tama mahdollistaa sen, etta osapaatos ja
avustuspaatts voidaan tehda samanaikaisesti. Avustuspaatds voidaan tehda ennen
urakkasopimusten allekirjoittamista. My6s korkotukilainap&étosta voidaan hakea
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samanaikaisesti, mutta korkotukilainapaatoksen hyvaksyminen edellyttaa
urakkasopimusten allekirjoittamista.

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

Kun Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus myéntaa avustuksen, se ottaa
kohdekohtaisesti huomioon erityisryhman ja heidan asumisensa tilatarpeet, kohteen
laajuuden ja kustannukset, vuokran kohtuullisuuden seka erityisryhm&an kuuluvien
vuokranmaksukyvyn. Naita seikkoja arvioidaan hakijan investointihakemusasiakirjojen
lisaksi suunnitelma- ja kustannusasiakirjojen, hankesuunnitelman ja vuokralaskelman
pohjalta.

Avustuksen enimmaissuuruudet on porrastettu siten, ettd mita enemman
poikkeuksellisia asumista tukevia tila- tai varuste- ratkaisuja tarvitaan, sita
korkeammaksi avustusprosentti voi nousta.

Tukiluokkia on nelja ja niiden enimmaisprosentit ovat 10, 25, 40 ja 50 %. Avustuksen
laskentaperusteena on Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen osapaéattksella
avustettaviksi hyvaksymat rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannukset.

Avustuksen maara lasketaan osapaatoksessa vahvistetuista avustettavista
kustannuksista siina eriteltyjen tilojen osalta. Avustus myonnetéaén euron tarkkuudella
ilman pyoristysta.

Kun kohteen kaikissa asunnoissa edellytetdén tavanomaista enemman erityisia tila- ja
varusteratkaisuja seka tukipalvelujen tuottamiseen tarvittavia tiloja, avustus kohteelle
maaraytyy korkeampien avustusluokkien mukaan. Jos kohteessa on tallaisten
asuntojen lisdksi myds muita asuntoja, avustusta mydnnetaan korkeampien
avustusluokkien mukaan vain niiden asuntojen laskennalliseen kustannusosuuteen,
mitk& tayttavat korkeammille avustusluokille asetetut vaatimukset. Esimerkiksi
nuorisoasuntokohteissa voi olla enintdén 25 % avustukseen oikeutettuja tukiasuntoja
seka muita asuntoja, jotka voivat saada avustusta alimman tukiluokan mukaan el
enintaan 10 %. Talla tavoin avustusten mydntdmiseen saadaan joustavuutta ja
kustannustehokkuutta.

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus myodntaa enimmaissuuruisia
avustuksia vain silloin, kun arvioituja asumiskustannuksia ei muilla tavoin saada
kohtuulliselle tasolle. Asuntojen ja niiden yhteyteen tulevien yhteistilojen,
palvelutilojen ja sosiaalitekniikan avustusprosentti méaaraytyy sen mukaan, minkalaisia
tila- ja varusteratkaisuista johtuvia ylim&araisia kustannuksia muodostuu.

Avustuksen piiriin voi palvelutaloissa ja/tai asumisyksikdissa kuulua myés vahainen
maara lyhytaikaiseen asumiseen (intervalliasuntoja) tarkoitettuja asuntoja, joiden tulee
olla tilamitoituksiltaan ja varusteratkaisuiltaan samanlaisia kuin pysyvaan asumiseen
tarkoitetut asunnot. Naiden asuntojen vuokrat eivéat kuitenkaan saa rasittaa taloissa
pysyvasti asuvien asukkaiden vuokria.
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Avustuspaatoksen yhteydessé Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus tarkistaa ja
hyvaksyy lopullisesti hankesuunnitelman, jolla osoitetaan hanke kokonaisuudessaan
taloudellisesti ja toiminnallisesti perustelluksi. P&atokseen liitetaan avustettavia tiloja ja
kustannuksia koskeva erittely siitd, miten eri tiloja on avustettu.

Asuntoa, jonka rakentamiseen avustus on myodnnetty, on kaytettava avustus-
paatoksessa mainittuun erityisryhmaéan kuuluvien vuokra-asuntona 20 vuotta
avustuksen ensimmaisen eran maksamisesta lukien. Jos valtion tuella tuetun kohteen
alkuperaisen kayttajaryhman kyseisten asuntojen kayttétarve vahenee tai lakkaa, on
Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselta mahdollista anoa
kayttajaryhmamuutosta. Hakemus kayttajaryhmamuutoksesta tehdaan
vapaamuotoisesti perusteluineen sahkopostilla, joka lahetetaan Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskukselle: varke.ym@gov.fi

Hakemuksen kayttajaryhmamuutoksesta tekee kiinteiston omistaja.

Korkotukilainan kilpailuttaminen

Kaikkien vuokra-, asumisoikeus- ja osaomistustalojen korkotukilainojen lainoituksen on
perustuttava kilpailuun. Kilpailutettaessa korkotukilainaa on erityista huomiota
kiinnitettava siihen, etta kilpailu jarjestetaan riittdvan kattavana. Suositeltavana voidaan
pitdd menettelyd, jossa tarjouksia on pyydetty vahintd&n kolmelta luottolaitokselta.

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

Korkotukilainan hyvaksymispaatosta haettaessa hakija ilmoittaa kirjallisesti ne
luottolaitokset, joilta luottotarjouksia on pyydetty ja tekee yhteenvedon luottolaitosten
tarjoamista korkoehdoista ja muista paattkseen vaikuttavista tekijoista. Lisaksi hakija
iimoittaa valitsemansa tarjouksen perusteluineen ja lahettda hyvaksyttavaksi Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskuksen lomakkeelle laaditun luottolaitoksen
lainasitoumuksen. Hakija voi tarpeen vaatiessa esittda yleisempia mm. rahoitushuollon
turvaamiseen tai asiakassuhteeseen liittyvia seikkoja, joilla saattaa olla merkitysta
tarjouksien keskindaista 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 lahetettéava Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskukselle valitsemansa luottolaitoksen lainasitoumus.

Kokonaisrahoitukseen perustuvassa kilpailuttamisessa korkotukikohteiden lainoitus on
kilpailutettava omana osanaan erilladn muusta asuntotuotannosta tai muista

Ymparistéministerid Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
Milidministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande 29


mailto:varke.ym@gov.fi
https://www.varke.fi/fi/document/lainasitoumus-vuokra-tai-asumisoikeustalolle-lomake-ara-65
https://www.varke.fi/fi/document/lainasitoumus-vuokra-tai-asumisoikeustalolle-lomake-ara-65

6.1.3.

toiminnoista. Suositeltavaa on, etteivat yhdessa kilpailutettavien korkotukikohteiden
yhteislainamaara nousisi yli 30 miljoonaan euroon.

Hakijan on toimitettava Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselle useampaa
korkotukikohdetta koskevan tarjouspyynnon alustava hankeluettelo. Jos edella
mainittua sopimusta useamman kohteen rahoituksesta ei ole kilpailutettu, on yksittaisen
kohteen korkotukilaina kilpailutettava hankekohtaisesti erikseen.

Korkotukilainan vakuus

Korkotukilainan vakuutena voidaan kayttaa kiinnitysté tai omavelkaista takausta.
Kiinnitysta kaytettaessa Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus edellyttaa, etta
korkotukilainojen vakuudeksi luovutettavat panttikirjat vastaavat lainapddoman 1,3-
kertaista maaraa.

Kuitenkin t&até 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. Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskus hyvéaksyy uudis- tuotannossa korkotukilainan vakuudeksi vain parhaimmalla
etusijalla olevan kiinnityksen. Jos samalla kiinteist6lla on pantattuna hyvaksyttavaa
uutta korkotukilainaa tai takauslainaa paremmalla etusijalla olevia panttikirjoja muiden
aikaisempien jaljella olevien velkojen vakuutena, pitda naihin panttauksiin perustaa
jalkipanttioikeus. Jalkipanttaustarve ja velvoite liittyy l&hinna uusiin
perusparannuslainoihin. Jos kiinteistéon tai maanvuokra- oikeuteen kohdistuu uusien
hyvaksyttavien lainojen lisaksi vanhempien lainojen vakuutena olevia panttauksia, on
ennen hankkeeseen ryhtymista valttamatonta selvittaa niiden tilanne ja varmistaa,
miten uuden lainan vakuusasia jarjestetaan. Keskuksesta saa lisdohjeita tarvittaessa.

Jos korkotukilainaa haetaan uudisrakennuskohteelle, joka toteutetaan kahdelle tai
useammalle eri kiinteistdlle, Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus hyvaksyy
lainan vakuudeksi paa- saantoisesti vain vahvistetun yhteiskiinnityksen.
Yhteiskiinnityksessa lainan edellyttama kiinnitys vahvistetaan kuhunkin kiinteist66n
koko kiinnitysmaaran suuruisena. Yhteiskiinnityksen yleisista edellytyksista saadetaan
Maakaaren (540/1995) 16 luvun 2 8:ssé.

Nykyisin yhteiskiinnitysta ei saa vahvistaa lainkaan kahden tai useamman
kayttdoikeuden (ts. vuokraoikeuden) tai kiinteistdn ja kayttdoikeuden osalle. Naissa
tapauksissa uuden mydnnetyn lainan osalta kaytetdén aina erillis- kiinnitysta.
Lainapaatoksessa vahvistetaan, minka maaraisena panttioikeus perustetaan kuhunkin
kiinnityskohteeseen, jotta vakuusarvo olisi riittava.
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6.1.5.

6.2.

Maanvuokrasopimuksesta

Maanvuokrasopimuksessa on irtisanomisen oltava kielletty laina-aikana.
Vuokrasopimuksen jéljella olevan vuokra-ajan on oltava vahintaan 45 vuotta.
Vuokrasopimus kirjautetaan maanmittaustoimistossa ja Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskukselle toimitetaan todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta.

Hallinnanjakosopimuksesta

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus edellyttaa, etta kiinteiston yhteisomistajien
keskindisessa hallinnanjako- sopimuksessa on oltava ehto, ettei sopimusta voida
irtisanoa laina-aikana ja etta hallinnanjakosopimus on tehtdva maaraaikaisena (suositus
vahintaan 45 vuotta). Hallinnanjakosopimus kirjautetaan maanmittaustoimistossa ja
keskukselle toimitetaan todistus sopimuksen kirjaamisesta (ks. Maakaari [540/1995]

14 luku 38).

Tukien maksaminen

Tukilainan myontéanyt pankki tai muu rahalaitos maksaa lainan
valmiusastetodistusten perusteella, Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskus maksaa avustukset.

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

Avustusosuuden ollessa yli 15 %, Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus maksaa
avustuksen hakemuksesta, jonka liitteend on rakennusvalvojan allekirjoittama
valmiusastetodistus, kun hankkeesta on valmiina 30 %, 60 %, 90 % ja 100 %.
Maksatuksen yhteydessa valvotaan mygs, ettéd rakennuttaja on maksanut erdantyneet
urakkaerat sopimuksen mukaisesti kaikille sen kanssa suorassa sopimussuhteessa
oleville urakoitsijoille. Viimeisen erdn maksatusta varten keskus edellyttdd myos, etta
avustuksensaaja vakuuttaa valinneensa asukkaat avustushakemuksensa mukaisesti.

Avustusosuuden olleessa enintddn 15 %, keskus maksaa avustuksen kuitenkin yhdessa
erassa yleensa etupainotteisesti niin, ettd maksatus voidaan tehda heti tdiden
aloittamisen jalkeen.

Loppuselvityksen kasittely hankkeen
valmistuttua

Jos kohteen laajuustiedot, toteutuneet kustannukset ja/tai rahoitus ovat muuttuneet
rakentamisen aikana (esim. niin, ettéa hakija on saanut kohteelle tai sen osalle

Ymparistéministerid Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
Milidministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande 31



arvonlisaveropalautuksen aiemmasta ilmoituksesta poiketen) hakijan on kohteen
valmistumisen jalkeen kohtuullisen ajan — kuitenkin kohteen valmistumisesta
viimeistéaan 6 kk:n kuluessa — haettava suunnitelmien, kustannusten tarkistamista.

Rahoituspaatosten tarkistamista (korkotukilainapdatds ja/tai avustuspaatos) on haettava
joko toteutuneiden, muuttuneiden kustannusten ilmoittamisen yhteydessa tai ilman
aiheeton viivetta toteutuneiden kustannusten hyvaksymisen ja vahvistamisen jalkeen.

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

Loppuhintaselvityksen tekemisessa tarvittavat lomakkeet ovat Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskuksen verkkosivuilla.

Loppuhintaselvitykseen on liitettava:
¢ hankinta-arvoerittely (lomake ARA 90)

e tarvittava perusteluaineisto toteutuneiden kustannusten poiketessa aiemmin
hyvaksytyista kustannuksista

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

e toteutuneita kustannuksia vastaava rahoitusselvitys (voi kayttda myos samaa
hakemuslomaketta kuin varsinaisessa rahoituspaatoksessda) seka haettaessa
lisdrahoitusta lainahakemus ja lainasitoumus tai ilmoitus siitd, miten
kustannusten ylitys rahoitetaan

o tilintarkastajan lausunto siitd, vastaavatko Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskukselle ilmoitetut toteutuneet kustannukset yhteison kirjanpitoon kirjattuja
kustannuksia ja onko kirjanpitoon kirjatut erat maksettu toteutuneita
kustannuksia keskukseen ilmoitettaessa. (tilintarkastajan lausuntolomake)

Jos hankkeen toteutuneet rakennussuunnitelmat ja -kustannukset seka niita
vastaava rahoitus ovat alun perin hyvaksytyn mukaisia, Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskukselle toimitetaan toimivaltaisella allekirjoituksella
varustettu vapaamuotoinen ilmoitus, jossa vakuutetaan ettei mainituissa
asiantiloissa ole tullut muutoksia seka siita, ettd hankkeen
rakentamiskustannuksista joko on tai ei ole saatu arvonlisaveron palautusta.
Tilintarkastajan lausunto annetaan aina kaikista hankkeista.

Kun toteutuneet kustannukset poikkeavat Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksen hyvaksymista osapaatoksen mukaisista kustannuksista, niiden
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hyvaksyttavyyden perusedellytys on se, ettd kustannusten arvioidaan edelleen olevan
lainsdadannon tarkoittamalla tavalla kohtuulliset. Sellaisten toimenpiteiden tai
ratkaisujen (lisd)kustannuksia, joita ei ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi hyvaksya
suunnitelmien ja kustannusten hyvaksymisvaiheessa, ei hyvaksyta myoskaan po.
vaiheessa. Tallbin ndma kustannukset jaavat kiinteiston omistajan rahoitettavaksi siten,
etta niistéa ei aiheudu omakustannusvuokralla katettavia kustannuseria.

Hyvéksyttavista kustannusmuutoksista ja niiden vaikutuksesta tukien tarkistamiseen,
todetaan seuraavaa:

1) Hyvaksyttavat kustannusmuutokset, jotka eivat johda tukien maaran
muuttamiseen. Naitd kustannusmuutoksia voivat olla lahinna tuensaajan tai
rakennuttajan perustelluista syistd hyvaksymien, tarpeellisten ja
tarkoituksenmukaisten urakoiden lisa-, ja muutostdiden kohtuulliset kustannukset,
joiden seurauksena toteutuneet kustannukset ovat osapaatoksen mukaiset
(muutoksia kustannuserien kesken) tai niitd suuremmat.

2) Kustannusmuutokset, jotka johtavat tai voivat johtaa tukien maaran
muuttamiseen. Tallaiset muutokset rajataan seuraaviin tapauksiin:

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

b) pakottavat ja ennalta arvaamattomista syista aiheutuvat urakoiden merkittavat
lisd- ja muutostyot

c) valtiovallan lainsaadanndllisista seikoista aiheutuvat kustannusmuutokset (YSE
1998, 498)

d) konkurssista tai ylivoimaisesta esteesta aiheutuvat kustannusmuutokset (YSE
1998, 508)

e) toteutuneiden kustannusten poikkeaminen laskennallisena arviona aiemmin
esitetyistd kustannuksista edellyttaen, ettd menettelysta on sovittu Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskuksen kanssa rakennuskustannusten
hyvaksymisen yhteydessa.

Tukien tarkistamisesta todetaan seuraavaa:

e toteutuneiden kustannusten ollessa alhaisempia kuin osapaatoksessa todetut,
tukien maaraa alennetaan

e avustuksen maaraa voidaan lisata vain erittdin painavien syiden perusteella
o korkotukilainan maaréé voidaan lisata, jos:
o hyvaksytyt kustannukset ovat nousseet oleellisesti

o lainamaaran tarkistamiseen on muu erityinen syy. Tallaisena syyna voi
olla esimerkiksi se, etta lisdrahoitusta ei kdytannodssa voida hoitaa
rahoituslaitoksen lainalla (Iahinn& asumisoikeustalokohteet) tai laina on
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hankkeen luonteen (erityisryhmille tarkoitetut asuntokohteet) vuoksi
saatava mahdollisimman suurena.

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus tekee tarkistuspdatoksen, jos se katsoo
selvityksen perusteella olevan perusteita muuttaa aiemmin tehtyja suunnitelmien,
kustannusten ja tukien hyvaksymiseen liittyvia paattksia. Rahoituksen osalta
tarkistuspaatos voi sisaltda ilmoituksen hyvaksytyista tukien méaéaran muutoksista ja/tai
vain omien varojen hyvaksytyn, tarkistetun maaran.

Rakentamisen ja perusparantamisen eri osapuolten on kustannusmuutosten
kasittelyssa ja myo6s niiden Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselle
esittdmisessa otettava huomioon rakennusurakan yleisten sopimusehtojen, YSE 1998:n
maaraykset seka hyvéksi katsottava rakennuttamis- ja urakointitapa.
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