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KOMMUNSTYRELSER
KOMMUNERNAS BOSTADSMYNDIGHETER

Kompetens:

Aravabegransningslagen (1190/1993) 4 d §, 7 8 4 mom. och 23 §,

lagen om rantestod for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan (604/2001) 11
d 8 2 mom. och 13 8 5 mom. samt

lagen om samfdrvaltning i hyreshus (649/1990) 20 §

Giltighetstid:
Tills vidare

ANVISNING TILL KOMMUNER OM STYRNINGS- OCH
OVERVAKNINGSANSVAR ANGAENDE ARA-FINANSIERADE BOSTADER
SAMT BESTAMMELSERNA TILLAMPNINGSOMRADE
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Denna anvisning ersatter foljande anvisning som skickats till kommunerna och
allmannyttiga samfund och som publicerats pa ARA webbplats: Ohje kunnille
asukasvalintojen ja vuokranmaarityksen valvomiseksi (Anvisning till
kommunerna om 6vervakning av val av hyresgast och hyresbestamning, pa
finska, 6.6.2012, dnr 18251/631/12).

Guide for val av hyresgaster till arava- och rantestdédshyresbostader 12.2.2014
(kapitel sju: anvisningar for val av hyresgaster till servicehus) ersatter
anvisningen for val av hyresgast tillhérande en speciell grupp (dnr
17851/631/11) som ARA utgav 5.12.2012.
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ARAs styrnings- och évervakningsansvar

Till Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ARAs uppgifter hor att
ge kommunerna och lantagare allmanna handledning vid val av hyresgaster
till arava- och rantestodshyresbostader samt sadan invanardemokrati som
avses i lagen om samférvaltning i hyreshus. ARA Overvakar forverkligandet av
allmannyttigheten och hyresbestamningen av hyreshus som omfattas av
begréansningar samt bestamningen av bruksvederlaget for bostadsratts-
bostéder som byggts med statligt stod.

Syftet med ARAS styrning ar att férse agarna med en tillrackligt enhetlig praxis
da de valjer hyresgaster och bestammer sjalvkostnadshyran samt forverkligar
tilsammans med invanarna den i lagen om samforvaltning i hyreshus avsedda
invanardemokratin. Ocksa kommunerna borde ha enhetliga
Overvakningsprinciper.

Overvakning av hyresbestamningen

Overvakningsansvaret av hyresbestamningen 6verfordes frén
kommunernatill ARA i borjan av 2014. ARA 6vervakar att principerna om
maximibelopp for hyra forverkligas samt ger allmén handledning vid
bestamning av sjalvkostnadshyror. Overvakningen av bestamningen av
sjalvkostnadshyror ar myndighetsbaserad administrativ verksamhet och
dvervakningsresurserna anvisas systematiskt for hela ARA-bestandet. Vid
Overvakning av hyresbestamningen kontrolleras exempelvis hyres-
bestamningskalkylerna per hyresbestamningsenhet, foregaende ars utfall per
utjamningsgrupp samt uppgifterna om utjamningens storlek och grunder.
Kontrollerna riktas till saval gamla som nya objekt. For de nya objektens del
kommer den som soker rantestodslan redan i finansieringsskedet att stallas
fragor om den kommande hyresnivan.

UtOver bestammelserna om hyresbestdmning har det getts anvisningar om
hyresbestamning i Anvisningen om hyresbestamning for projekt for
grupper med sarskilda behov som stéds av ARA som finns pd ARAs
webbplats. Anvisningen gaéller till tillampliga delar ocksa andra hyresbostader
som omfattas av begransningarna.

For narvarande kravs det inte av hyreshussamfunden en formbunden
rapportering om hyresbestdmningsuppgifter till ARA. Rapporteringen kommer
dock att forutsattas senare via ett datasystem som utvecklas for detta andamal.
ARA ber om hyresuppgifter direkt av hyreshussamfunden enligt sin egen
Overvakningsplan. Kommunerna behover inte skicka hyreskalkyler som de
eventuellt erhallit av hyreshussamfunden till ARA.

ARA ber arligen de storsta, pa nationell niva verksamma, allmannyttiga
samfunden (VVO, SATO, AVARA, TA-Yhtyméa och Kunta-asunnot) om
hyresuppgifter. Uppgifterna begérs elektroniskt i Excel-format. ARA kan
vidarebefordra hyresuppgifterna som den samlat till vederbérande kommun.

Kommunen kan ocksa uppdaga olagenheter i hyresbestamningen vid andra
overvakningstillfallen. Det vore bra om kommunen anmaéler olagenheter
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som uppdagats till ARA. ARA ansvarar for évervakningen av hyres-
bestamningen och avgor om fortsatta atgarder. Anmalan och forfragningar
angéende Overvakningen av hyresbestamningen kan skickas till adressen
vuokranmaaritys@ara.fi.

Kommunernas dvervakningsansvar vid val av hyresgast

Kommunerna 6vervakar, att val av hyresgaster till hyres- och delagar-
bostader som byggts med statligt stdd genomfors pa sadant satt som avses i
aravabegransningslagen, lagen om rantestodslan for anskaffande av bostader
(867/1980, det vill sdga den gamla réntestddslagen) och lagen om réantestod
for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan (604/2001, rantestodslagen) samt
statsradets forordning om val av hyresgaster till arava- och
rantestdodshyresbostader (166/2008).

Enligt 4 a—4 c § i aravabegransningslagen, 11 a—11 c § i rAntesttdslagen och
statsradets forordning gors valet utifran det sokande hushallets bostadsbehov,
formogenhet och inkomster. Vid val av hyresgéast ska foretrade ges at bostads-
l6sa sokande och andra som &r i mest bradskande behov av bostad, de minst
bemedlade s6kande hushallen och sokande hushall med de lagsta
inkomsterna.

Vid val av hyresgaster till bostéader som ar avsedda for grupper med sarskilda
behov och som finansierats med stdd av lagen om understéd for forbattring av
bostadsforhallandena for grupper med sarskilda behov (1281/2004) ska man
iaktta samma urvalsgrunder for val av hyresgast som i andra hyresbostader
som understdds av staten.

Uppdaterade anvisningar for val av hyresgast

ARA har gett anvisningar om val av hyresgast i Guiden for val av hyresgaster
till arava- och rantestédshyresbostader. Guiden uppdaterades senast i
juni 2013. Da gjorde man preciseringar och kompletteringar till kapitlen om
formogenhet, avvikelser fran grunder for val av hyresgaster, invandrare,
studeranden samt anvandning av bostader fér annat syfte &n boende.

| februari 2014 utokades guiden for val av hyresgaster med anvisningar
om hur man véljer hyresgaster till servicehus. Kapitel sju i guiden ersatter
ARAs anvisning om val av hyresgaster inom specialgrupper av den 5
december 2012 (dnr 1785/631/11).

Beslut om dvervakningssatt

Pa basis av namnda bestammelser och anvisningar ska kommunen fatta
beslut om hur val av hyresgéaster 6vervakas eller vid behov kontrollera ett
tidigare beslut. Med ett beslut om 6vervakningssatt avses ett beslut som
fattas av kommunen och dar man faststaller foremalen for évervakningen och
satten pa vilka 6vervakningen ska genomforas.

Beslutet om 6vervakningssatt delges samfund som ager statsstodda hyres-
bostader i kommunen. Da man faststéller 6vervakningen innehall ska man
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beakta situationen pa bostadsmarknaden for hela bostadsbestandet samt
efterfragan pa bostader och variationer i utbudet i kommunen. Syftet ar att
bostadsbestandet som stdds av staten ska till mangden och kvaliteten mota
efterfragan och att hyreshussamfunden verkar enligt bestammelserna pa en
ekonomiskt sund grund och formar skéta sina skyldigheter samt ta hand om
bostadsbestandet.

Overvakningen kan utféras som antingen férhands- eller efterbevakning och
aven som stickprov. Overvakningen ska dock alltid vara s& omfattande att
bestammelserna med sdkerhet efterlevs. | egenskap av myndigheten som
overvakar valet av hyresgaster har kommunen rétt att fa se alla handlingar for
att kunna utféra 6vervakningen.

Vid férhandsbevakning gors besluten i skriftlig form. Det &r skal for kommunen
att ocksa vid efterbevakning gora upp ett skriftligt beslut om évervakning. Ett
godkannande beslut kan utgdras av ett godkédnnande som antecknats i en
handling, som fastighetsdgaren lamnat till kommunen, och som bestyrkt med
underskrift.

Det rekommenderas att férhandsbevakning tillampas pa val av hyresgéaster
exempelvis da aktoéren ar en ny hyresbostadsproducent som utsetts till ett
allmannyttigt samfund eller da ett nytt ARA-finansierat, for specialgrupper
avsett byggnadsprojekt fardigstalls. ARA rekommenderar att kommunen
Overvakar val av hyresgaster pa forhand alltid da agaren av sarskilda eller
tillfalliga skal vill avvika fran grunderna for val av hyresgaster.

Om man inom kommunen tillampar efterbevakning ska agaren till hyreshuset
skicka ett skriftligt beslut om val av hyresgaster till kommunen. Fattade beslut
kan skickas ocksa som listor av vilka framgar grunderna for valet: bostads-
behovet och grad a bradska, férmogenhet och inkomster, hushallets storlek
och storleken pa bostaden som soks.

Man ska utifran uppgifterna fran 6vervakningen kunna jamféra
omstandigheterna hos den som erhallit bostaden med andra sdkanden, och
darfor ska dgaren skicka motsvarande uppgifter om de andra sékandena till
kommunen pa sadant satt som anges i beslutet om dvervakningssatt. De ska
av uppgifterna som skickas till kommunen framga att agaren valjer hyresgaster
till bostaderna i enlighet med foretradesordingen och bestdmmelserna.

ARA rekommenderar att kommunen i samband med efterbevakningen alagger
agarna till hyreshus att manatligen skicka alla val av hyresgaster eller listor till
kommunen.

Om kommunen utfor évervakningen i form av stickprov ska de val av hyres-
gaster som ska Overvakas valjas fran en tillrackligt lang tidsperiod. ARA
rekommenderar en tidsperiod om minsta en kalendermanad. Stickproven ska
goras under minst tva kalendermanader per ar.
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Innehallet i beslut av 6vervakningssatt

Kommunen gor upp ett skriftligt beslut om hur val av hyresgaster ska
Overvakas.

Foljande rekommenderas som innehall i beslut om 6vervakningssatt
angaende val av hyresgaster:

e Overvakningssatt och antal 6vervakningstillfallen per ar

e hur och nar hyreshussamfunden skickar uppgifter om val av hyresgaster
till kommunen i évervakningssyfte

¢ hur kommunen fér bok éver hyres- och delagarhus, husens bostader och
bostadernas anvandningsgrad.

e hur kommunen rapporterar om resultaten fran 6vervakningen och
eventuella atgardsforslag for foremalet for 6vervakningen och inom
kommunen

o vilken formbgenhetsgréans som ska beaktas vid val av hyresgéster och
varde pa en normal bostad i kommunen

e hur samarbetet mellan bostadsagare, bostadsvasendet och social- och
halsovardsvasendet i kommunen genomférs vid val av hyresgaster till
objekt for specialgrupper

e hur kommunen ingriper i uppdagade olagenheter

Dessutom ar det bra om det i beslutet konstateras hur hyreshussamfund
ska handla:
¢ da nya och gamla bostader ledigstalls for offentlig och privat ansckan
(nar, hur)
o vid uthyrning av bostader i kategorin begransad ansdkan (nér gavs det
tillstand, vilkken omfattning)
¢ vid informering om lediga hyreshus, deldagarbostader och
bostadsrattsbostader till dem som soker bostad och kommunen
e vid val av hyresgaster bland personer som behdver sarskilt stod i sitt
boende
¢ vid val av hyresgaster i sadana fall dar sokanden &r utan bostad pa grund
av bland annat upprepade betalningsstorningar och det kravs att
kommunens socialvardspersonal kopplas in for att sokanden ska fa
bostaden

Kommunen gor utifran 6vervakningen upp skriftliga beslut om
Overvakningssatt som kommunen sedan delger agarna. Delgivningen kan ske
till exempel genom att skicka till &garen en godk&nd och undertecknad kopia av
handlingen som denne tidigare lamnat till kommunen eller pa ett annat satt
som kommunen valjer.

Om man i kommunen marker att en hyreshuségare inte foljer bestimmelserna
och anvisningarna eller foljer dem men bristfalligt, &r det skal att ingripa
exempelvis genom att ge en anmarkning om saken. Samtidigt kan det vara
nodvandigt att effektivera 6vervakningen av ifrdgavarande agare genom att
andra den till forhandsbevakning antingen for viss tid eller tills vidare.

Om det senare observeras att agaren fortfarande inte foljer
bestammelserna ska kommunen meddela saken till ARA som fattar beslut
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om fortsatta atgarder. ARA kan efter provning tillampa ocksa strangare
pafolider, sdsom delvis eller total uppsagning av aravalanet, delvist eller totalt
aterkrav av rantestodet, upphdérande av stod eller frAntagandet av position som
allmannyttig aktor. Pafoljderna i samband med objekt som far investerings-
understod kan vara delvist eller totalt aterkrav av beviljat understod.

Tillampning av bestammelserna

Bestammelserna om val av hyresgaster, hyresbestamning och invanar-
demokrati tillampas pa hyreshus och bostadsrattshus som stdds av staten pa
olika satt och vid olika tidpunkter. | tabell 1 pa nasta sida beskrivs
tillampningen av bestammelserna vid olika objekt.

Till ARAs kompetens hor dvervakning av att principerna om sjalvkostnadshyra
for ARA-bostdderna som omfattas av begréansningarna forverkligas. Lagen om
hyra av bostadslagenhet (481/1995) forutsatter att hyror ska alltid vara skaliga.
Domstolen har behdrighet att utreda om en hyra ar skalig (29 8§).

Om begrénsningarna géllande aravahyresbostéder och deras giltighetstid
foreskrivs i aravabegransningslagen. Sadana objekt vars begransningstid
ursprungligen motsvarat lanetiden, har efter det en 10 ars sa kallad fortsatt
begransningstid. Under den tiden ska bostaden anvdndas som hyresbostad.

Begransningar gallande hyresbestamningen upphor da arava- eller
rantestodslanet betalats tillbaka i enlighet med de ursprungliga avkortnings-
villkoren. Om lanet dock har betalats tillbaka i fortid, upphdr begransningarna
géallande hyresbestamningen att géalla 30 ar efter att lanet beviljades eller
godkandes. Med andra ord tillAmpas inte begransningarna géallande hyres-
bestdmningen under den fortsatta begransningstiden. Hyran ska dock vara
skalig.

Begransningarna enligt rantestédslagen motsvarar aravabegransningarna,
men dessa objekt har inte fortsatta begransningar.

Objekt som godkéants enligt rantesttdslagen fére den 1 januari 2002 omfattas
av de i den gamla rantesttdslagen faststallda begransningarna som galler 20
ar raknat fran det da den forsta laneraten lyftes.

Det sakraste sattet att fa information om ett enskilt objekts begransningstid ar
via fastighetsdatatjansten eller gravationsbevis som utfardas utifran tjanstens
uppgifter. Om objektet varit i form av ett bolag da det finansierades har
begransningarna ocksa antecknats i aktiebreven. Man kan ockséa be
Statskontoret och ARA om information om begransningstider. Allman
information om begransningar finns pa miljoministeriets produktkort
(begransningar for anvandningen av aravahyreshus, ursprungliga
begransningar och begransningar i anvandningen och Gverlatelsen av
aravahyresbostader under tio ar, fortsatta begransningar).

Det finns bestammelser forutom om bostadsanvandning och hyresbestamning
ocksé om overlatelse av bostader och éverlételsepris. Aterbetalning av I&n i
fortid inverkar inte pa begransningarna eller begransningstiderna. ARA kan
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dock pa ansokan av agare till ett hyreshus eller -bostad lyfta begransningarna
for ett objekt om det finns sarskilda skal for det. Detta &r mojligt speciellt i
omraden dar befolkningen och anvandningsgraden av hyresbostader minskar.

Tabell 1. Tillampning av bestammelserna pa hyreshus och bostadsrattshus som stods
av staten pa olika séatt och vid olika tidpunkter.

Tillampning av

Bostader Val av hyresgéster Hyresbestédmning . .
samfdrvaltningslagen
Bostader som beviljats arava- och rantestédslan
Aravahyresbostader Aravabegransnings- Sjalvkostnadshyra Obligatoriskt

som omfattas av
begransningarna och
rantestddsbostader
som belanats efter
1.1.2002

lagen, rantestdds-
lagen, statsradets
férordning om val av
hyresgaster till arava-
och réantestddshyres-
bostader

Aravahyresbostader
med fortsatt
begransningstid pa 10
ar

Aravabegréansnings-
lagen, SRF, fritt val i
15 % av bostaderna

Fritt, lagen om hyra
av bostadslagenhet

Obligatoriskt

Réantestddsbostader Gamla Fritt, lagen om hyra | Enligt &garens
som belanats fore rantestddslagen, av bostadslagenhet | omdéme
1.1.2002 (20 ar) SRF

Garantilan
Bostader som erhallit Fritt Fritt, lagen om hyra | Enligt &garens

statsborgen
(856/2008)

av bostadslagenhet

omdome

Bostader som erhallit
statsborgen for
aterbetalning av
aravalan (868/2008)

Aravabegransnings-
lagen, SRF

Sjalvkostnadshyra

Obligatoriskt

Objekt for specialgrupper

Specialgruppsbostader | Réntestddslagen, Sjélvkostnadshyra Obligatoriskt
som erhallit SRF, lagen om
investeringsstdd understdd for
forbattring av
bostadsforhallandena
for grupper med
sarskilda behov
Bostadsrattsbostader
Bostadsrattsbostader Lagen om Bruksvederlag, Obligatoriskt (inom
som omfattas av bostadsrattsbostader | utjamning av féreningar enligt
begréansningarna kapitalvederlag stadgarna)
enligt sjalvkostnad
mojlig
Befriade bostader
Bostader som ar Fritt Fritt, lagen om hyra | Enligt &garens

befriade och som har av bostadslagenhet | omdéme
befriats fran
begransningarna
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- Lagen om samforvaltning i hyreshus (649/1990), s.k. samfdrvaltningslagen

- Lagen om anvéandning, 6verlatelse och inlosen av aravahyresbostader och
aravahyreshus (1190/1993), s.k. aravabegransningslagen

- Lagen om rantestdd for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan (604/2001), s.k.
rantestddslagen

- Lagen om rantestodslan for anskaffande av bostader (867/1980), s.k. gamla
réntestddslagen

- Statsradets forordning om val av hyresgaster till arava- och
réntestddshyresbostader (166/2008)

- Lagen om hyra av bostadslagenhet (481/1995)

- Lagen om statsborgen for byggnadslan for hyresbostader (856/2008)

- Lagen om statsborgen for aterbetalning av aravalan (868/2008)

- Lagen om understod for forbattring av bostadsforhallandena for grupper med
sarskilda behov (1281/2004)

- Lagen om bostadsrattsbostader (650/1990)

Samfoérvaltningslagen berattigar hyresgaster att delta i beredningen av
budgetforslag och hyresbestamningen i hus som ingér i en
hyresbestamningsenhet. Hyresgasterna kan férhandla om dessa saker med
agarens representant och ge utlatanden om dem.

Forverkligandet av en saddan invanardemokrati i hyreshus som avses i
samforvaltningslagen grundar sig pa invanarnas aktiva deltagande. Malet med
invanardemokrati &r att framja informationsgangen, samarbetet och tilliten
mellan hyreshusets agare och hyresgéasterna samt 6ka en gemensam
ansvarskansla for arenden som géller huset. Om en agare till ett hyreshus eller
dennes representant forsummar sin i samforaltningslagen faststallda uppgift
kan regionforvaltningsmyndigheten pa hyresgastens begaran alagga
hyreshusets agare att efterleva lagen.

5 Ytterligare information pa ARAs webbplats

Pa ARAs webbplats finns férutom anvisningar for hyresbestamning och val av
hyresgaster ocksa raknare samt annan information om boende till skaligt pris
och tillhérande bestammelser.

Ytterligare information och anvisningar:
http://www.ara.fi/sv-FlI
http://www.ara.fi/val av_boende
http://www.ara.fi/hyresbestamning

Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet

Hannu Rossilahti Heli Huuhka

overdirektor bitrddande direktor
Adress Adress Puhelin ¢ Telefon E-mail Web
PB 30 PB 30 020 610 125 kirjaamo.ara@ara.fi www.ara.fi
Vesijarvenkatu 11 A Vesijarvenkatu 11 A etunimi.sukunimi@ara.fi

15141 Lahti 15141 Lahtis fornamn.efternamn@ara.fi


http://www.ara.fi/sv-FI
http://www.ara.fi/val_av_boende
http://www.ara.fi/hyresbestamning
http://www.ara.fi/hyresbestamning

Datum Dnr

Asumisen rahoitus- 15.5.2014 20140/631/2014
ja kehittamiskeskus

For kdnnedom miljoministeriet
Statskontoret
Finlands Kommunférbund
Finlands Fastighetsforbund rf
RAKLI ry
Vuokralaiset VKL ry

Adress Adress Puhelin « Telefon E-mail Web
PB 30 PB 30 020 610 125 kirfjaamo.ara@ara.fi www.ara.fi
Vesijarvenkatu 11 A Vesijarvenkatu 11 A etunimi.sukunimi@ara.fi

15141 Lahti 15141 Lahtis fornamn.efternamn@ara.fi



