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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Kiinteistoosakeyhtio Toiminta perustuu kKiinteiston hallintaan ja omistukseen.

Kuntotutkimus

Hankesuunnitelma

Kilpailutus

Kiinteistd voi olla mm. tehdas-, liike- tai asuinhuoneistoja

kasittava rakennus.

Kiinteistdon rakennusosan tai jarjestelman tarkempi tutki-
mus vaurion syyn selvittamiseksi. Rakenteita rikkova. Liite-
tdan toimenpide-ehdotus. Rakennus- ja taloteknisten asi-

antuntijoiden ja laboratorioiden tekema.

Hankesuunnittelun konkreettinen tuotos on hankesuunni-

telma, joka kertoo kaikki oleelliset tiedot hankkeesta.

Jonkin hankinnan hintatarjousten pyytaminen eri toimi-
joilta. Julkiset hankinnat kilpailutetaan aina hankintalain

mukaisesti.



1 HANKESUUNNITELMA

1.1 Taustatietoja kiinteistoyhtiosta
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Kuva 1 Asemapiirustus (Kiinteisté6 Oy Tankkari 1978, arkisto)

Kiinteistoosakeyhtio. Kiinteistoyhtié Tankkari Oy on Kokkolan Kaupungin 100-pro-
senttisesti omistama yhtio, jolla on omistuksessaan kuusi kiinteistdd, joiden asun-

toja vuokrataan vain paaasiallisesti opiskelijoille. Kiinteistdja isann6i Kokkolan Talo-
hoito Oy.

Opinnaytetydn kohteena on vuosina 1980-1982 valmistuneet 2-kerroksiset opiske-
ljoiden asuntolarakennukset ja niiden 1-kerroksiset sauna- ja pesularakennukset.
Rakennuksissa ei ole kellaritiloja. Yhteensa rakennuksia on 18 kpl ja asuntoja niissa
on yhteensa 94 kpl. Rakennusten paaasialliset rakennusmateriaalit ovat puu, teras-
betoni ja tiili. Rakennusten kantavana pystyrunkona toimivat terdsbetonirakenteiset
asuntojen valiset seinat seka paatyulkoseinat. Rakennus on perustettu maanvarai-
sesti anturaperustuksella, ja pitkien sivujen sokkelit ovat elementtirakenteisia. Ala-

pohjarakenteet ovat maanvaraisia EPS-eristeen paalle valettuja terasbetonilaattoja.




Lattiapaallysteena lahes kaikissa tiloissa on muovimatto ja markatiloissa keraami-

nen laatoitus.

Ylapohja ja vesikatto ovat puurakenteisia ja vesikatteena on rivipeltikate. Kattomuo-
tona on loiva pulpettikatto ja sadeveden poisto on hoidettu seinalinjan ulkopuolisilla
syoksytorvilla ja riippukouruilla. Julkisivupinnat ovat paaosin puuverhottuja ja osit-
tain rakennusten paadyissa kahi-tiiliverhottuja. Rakennuksen ikkunat ovat alkupe-
raisia osittain kiinteita 3K-eristyslasielementti-ikkunoita ja osittain sisdanpain au-

keavia kolmilasisia MSK-tyypin puuikkunoita.

Iimanvaihtojarjestelma on koneellinen poistoilmanvaihto, joka on toteutettu talotuu-
lettimen avulla. Korvausilmaa varten ulkoseiniin on asennettu korvausilmaventtii-
leja. Asuntojen sisapintojen pintamateriaalit ovat ainakin suurelta osin viela alkupe-

raisia.

Suurimmat muutoskorjaukset on tehty vuonna 2008, jolloin rakennusten E, F, J, O
ja P soluasuntoja on muutettu yksidiksi. Muutoskorjausten yhteydessa soluasunto-

jen ylakertoihin on rakennettu mm. wc ja keittiotilat ja pintamateriaaleja uusittu.

1.2 Hankkeen taustaa

Toimitusjohtaja Laitisen mukaan rakennusten huono kunto ja sisdilmaongelmat
osassa huoneistoja olivat syyna aloittaa kohteen kunnon ja peruskorjauskustannus-
ten selvittdminen suhteessa uudelleen rakentamiseen. Kiinteistdon arvioitu korjaus-
aste prosentteina on tutkimusten perusteella 88 %, ja jos asuntoja alettaisiin muut-
tamaan soluasunnoista yksidiksi, se nousisi jopa 100 %:iin. Kiinteiston matala kayt-
tdaste, johtuen joidenkin asuntojen kayttokiellosta, antoi taloudellista painetta aloit-

taa hankkeen eteenpain vieminen. (Laitinen 2019.)



Kiinteistdon asunnot olivat padosin solu- ja perheasuntoja, Perheasuntoja osuus on
noin kolmannes ja kokonaismaarasta alle puolet yksidita. Soluasuntoja oli jo vuonna
2008 muutettu yksidiksi, koska soluasunnot eivat ole opiskelijoiden keskuudessa
enaa niin kysyttyja kuin aikaisempina vuosikymmenina. Tastakin johtuen asuntojen
muuttaminen yksidiksi ei ole taloudellisesti kannattavaa johtuen mittavista muutos-

toista.

Nama seikat yhdistettyna kiinteiston heikkoon yleiskuntoon ja vanhentuneeseen ja
saneerausta kaipaavaan talotekniikkaan olivat seikkoja, joiden perusteella oli jarke-

vampaa aloittaa hankesuunnittelu pohjautuen uudisrakentamiselle.

1.3 Kiinteiston kuntotutkimus

Kuntotutkimus. Kokkolan Talohoito Oy:n huoltomestarilta Juhani Parpalalta seka
insind6ri Arimatti Karhulahdelta saatujen tietojen mukaan yhteensa 32 huoneistoa
on ollut tyhjillaén. Asukkaat ovat kokeneet kyseisissa asunnoissa huonoon sisail-
man laatuun viittaavia oireita ja osassa asunnoista on esiintynyt vesivahinkoja tai
vesikattovuotoja. Lammitysverkostossa on lisdksi esiintynyt painehaviéta, mista
syysta ainakin Q- ja R- taloissa, jotka sijaitsevat lammitysverkoston paadyssa, on
esiintynyt kylmyysongelmia. Lammitysverkoston maan alla kulkevassa runkokana-
vassa on lisaksi esiintynyt L-rakennuksen edustalla vuoto, joka on jo aikaisemmin
korjattu. Lammitys- ja kayttovesijarjestelman kuntoa on tilaaja jo selvitellyt ja saatu-

jen tietojen mukaan ne tulee uusia kokonaisuudessaan. (Parpala& Karhulahti 2019.)

Rakennuksen perustamistavasta ei ole tayttd varmuutta rakennepiirustusten puut-
tuessa, mutta kaytettavissa olleiden arkkitehdin leikkauspiirustusten ja kohteessa
tehtyjen havaintojen perusteella rakennukset on oletettavasti perustettu maanvarai-
sesti. Anturarakenteita on ainakin asuntojen kantavien terasbetonirakenteisten vali-
seka paatyseinien kohdilla. Sokkelit ovat ilmeisesti elementtirakenteisia sokkelipalk-

keja.



Vanhojen piirustusten ja kohteessa tehtyjen rakenneselvitysten perusteella alapoh-

jarakenne on seuraavanlainen:

pintamateriaali
terasbetonilaatta
EPS-eriste, 50+50mm

hiekkakerros (kerrospaksuudesta ei tietoa).

Alapohjarakenne on ilmeisesti vastaavanlainen kaikissa rakennuksissa, mutta ha-

vaintojen perusteella terasbetonilaatan paksuudessa on eroja.
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1.3.1 Energiatehokkuuden vertailu

Kuvassa kaksi on rakennetyyppi ulkoseinasta ja lattiarakenteesta. Ulkoseinan ra-
kenteen U-arvoksi tulee 0,27 W/mZ2K, kun uusissa ulkoseindrakenteissa minimi on
0,17 W/m2K. Tasta erosta voi paatella kiinteiston energian kulutuksen olevan mer-

kittavasti suurempi verrattuna uudempiin rakennuksiin.

Tahan voi lisata vield ilmansulun toteutustavan seitsemankymmentaluvun lopulla.
Siihen ei kiinnitetty niinkdan huomiota ja ilmansulkumuovit, joita kaytettiin, eivat ol-
leet yhta hyvalaatuisia kuin nykyajan rakentamisessa kaytdssa olevat UV-suojatut
héyrynsulkumuovit. My6s lapivientien tiivistdmista ja ilmansulun liittymista muihin

rakenteisiin ei mydskaan siihen aikaan tehty tiiviiksi.

Seurauksena yleensa, niin kuin tassakin kiinteistdssa, on seinarakenteiden pilaan-
tuminen ja siitd aiheutuvien epapuhtauksien kulkeutuminen sisailmaan aiheuttaen

asumisolosuhteiden heikkenemista.

Vaikutukset energiatehokkuuteen ovat mydskin merkittavat, kun huoneistossa on
koneellinen poistoilmajarjestelma ilmanvaihtona. Euroopan Komission antaman lau-

selaman mukaan:

Vahimmaisvaatimusten soveltamista energiatehokkuuteen, kun kyse
on: i) olemassa olevista rakennuksista, rakennuksen osista ja raken-
nusosista, joihin tehdaan laajamittaisia korjauksia; ii) rakennusosista,
jotka muodostavat osan rakennuksen vaippaa ja joilla on merkittava
vaikutus rakennuksen vaipan energiatehokkuuteen, kun niita jalkiasen-
netaan tai korvataan; ja iii) rakennuksen teknisista jarjestelmista, kun
ne asennetaan tai korvataan tai kun niitd parannetaan. (KH EU-10692.)

Tama ei kuitenkaan ole maarays, vain suositus energiatehokkuuden parantami-
sesta rakennuksissa, ottaen kuitenkin huomioon alueelliset iimastolliset olosuhteet
ja kiinteistojen kayttdtarkoitukset. Kun kyseessa julkinen kohde, kuten tassa tapauk-
sessa, energiasuositusten noudattaminen kiinteiston laajamittaisessa saneerauk-

sessa on suositeltavaa.
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1.3.2 Talotekniikan vanheneminen

Kiinteistdlla on kaukolampo, joka on jaettu rakennuksiin yhdesta teknisesta tilasta.
Laitiselta (2019) saamien tietojen mukaan putkistossa on havaittu vuotoja jo yhdek-
sankymmenta luvulla ja niita ei kaikkia olla pystytty paikantamaan. Lamp6- ja kayt-
tovesilinjojen tarkkaa sijaintia kiinteistolla ei puutteellisten piirustusten vuoksi ole
pystytty paikallistamaan. Tiedossa kuitenkin on, ettd kaikki runkolinjat tontilla olisi

uusittava.

Huoltomestari Parpalan (2019) mukaan lammitysjarjestelmaan on asennettu auto-
maattitaytto, jotta paine lammitysjarjestelmassa ei laskisi liian alas aiheuttaen ra-
kennuksien lammityspattereihin ilmausongelmia. Myos suurin osa asunnoissa ole-
vista vesikiertoisista lammittimista ovat alkuperaisia, eli noin neljakymmenta vuotta

vanhoja.

Sahkdjarjestelma rakennuksissa on myos alkuperaiskuntoinen paasaantoisesti. Joi-
tain huoneistojen sahkokalusteita ja alakeskuksia on uusittu tarvittaessa. Sahkojar-
jestelmassa ei ole vuosien aikana ollut merkittavia ongelmia, mutta jos rakennuksia
olisi peruskorjattu ja alettu muuttamaan soluasunnoista yksioiksi, olisi kaapeloinnit

yms. jouduttu uusimaan huonejarjestysten muuttuessa.
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2 PAATOKSENTEKO KAUPUNKIKONSERNISSA

2.1 Lupa hankesuunnittelulle yhtion hallitukselta

EHDOTUS- TOTEUTUS-
TARVESELVITYS HANKESUUNNI'I'I'ELUT SUUNNITTELU YLEISSUUNNITTELU T SUUNNITTELU T RAKENTAMINEN T TAKUUAIKA

SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO

J J J J J

Hankepaatos Investointipaatos Valittu Hyvéksytty yleissuunnitelma Hyvaksytyt Vastaanottopaatos
ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuvio 1Hankkeen eteneminen (RT 10-11256 2017, 1)

Yllaolevassa kuviossa 1 (RT 10-11256 2017, 2) esitetaan hankkeen etenemisjarjes-
tys. Tarveselvitys lahtee liikkeelle havaitusta tarpeesta, tassa tapauksessa jo edella
mainitusta kiinteiston huonosta yleiskunnosta ja matalasta kayttdasteesta. Pohjana
toimi kiinteistolle tehty kuntotutkimus korjausehdotuksineen, myos taloudellinen sel-

vitys kiinteiston yllapidon kasvaneista kuluista liitettyna osaksi tarveselvitysta.

Eteneminen kaupunkiymparistdssa, kun kiinteistot ja kiinteistdnhoitoyhtio ovat erilli-
sid osakeyhtiditd vaikkakin sataprosenttisesti kaupungin omisteisia, tapahtuu sa-
massa jarjestyksessa kuin yksityisomisteisissa Kiinteistbosakeyhtidissa (RT 10-
11222 2016, 3).

Tassa tapauksessa rakennuttajana toimii Kiinteistoyhtio Tankkari Oy. Rakennus-
hankkeen toimeenpano on ulkoistettu Kokkolan Talohoito Oy:lle, jossa kyseessa
olevan hankkeen projektipaallikko vastaa kaytannon rakennuttamiseen liittyvista toi-
minnoista ja hankkeen eteenpain viemisesta tarvittavine suunnitelmineen ja lupi-
neen. Myos rakennustydn valvonta on projektipaallikon tehtava, ulkopuolisia kon-

sultteja ei tdssa hankkeessa ole rakennuttajan puolesta kaytetty (Laitinen 2019).

Rakennuttaja on yleensa organisaatio, joka jakautuu paattavaan tasoon ja toimeen-
panevaan tasoon. Paattava taso on esimerkiksi yhtion hallitus tai muu vastaava

ylintd toimivaltaa kayttava taho, jonka valvonnan alla toimii toimeenpaneva taso.
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Toimeenpanevan tason toiminnasta vastaava yleensa projektipaallikkd, joka annet-
tujen valtuuksien puitteissa tekee paatokset ja tarvittaessa hakee hyvaksynnan
paattavalta elimelta. (RT 10-11222 2016, 4).

2.2 Hankkeen esittely kiinteistoyhtiossa

Hankesuunnitelma. Kun hankesuunnittelulle on saatu lupa, aloitetaan uudisraken-
tamisen suunnittelu. Kiinteiston uudisrakennusten alustavat arkkitehtisuunnitelmat
teetettiin tarveselvityksen perusteella, jossa oli maaritelty asuntojen koko ja maara

huomioiden tontin alustava kayttdsuunnitelma.

Arkkitehtipiirustusten perusteella laskettiin alustava kustannusarvio tilaohjelmistoa
hyddyntaen nelidhinnan perusteella. Tassa vaiheessa on tiedettava yleinen kaytet-
tavien rakenteiden ja materiaalien tyypit ja talotekniset jarjestelmat. Vertailussa
apuna on yleinen hintataso alueella ja kiinteistdosakeyhtion noin kolme vuotta aikai-
semmin teettdma uudisrakennuskohde, joka oli Iahes identtinen tdhan projektiin ver-
rattuna. (Karhulahti 2019.)

Hanke esiteltiin kiinteistdyhtion hallitukselle kustannuksineen, rahoitusvaihtoehtoi-
neen ja aikatauluineen alustavien suunnitelmien jalkeen. Kun hyvaksynta oli saatu,
hankesuunnitelman rahoitussuunnitelma hyvaksytettiin kaupungin johtoryhmassa,
jolta tarvittiin suostumus kaupungin takauksiin lainoitusta varten ja puolto rakennus-
hankkeelle. (Laitinen 2019.)

Kokkolan Talohoidolla on hankkeessa projektinjohto ja piirustusten ja toteutussuun-
nitelmien teko oli jaettu eri alojen suunnittelijoille. Paasuunnittelijan, rakennesuun-
nittelijan ja erityissuunnittelijan on tehtavanantonsa mukaisesti huolehdittava siita,
etta rakennus tayttaa tarkoituksensa mukaiset vaatimukset ja muodostaa toimivan

kokonaisuuden.
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3 RAKENNUSSUUNNITTELU

3.1 Asuntojen maaran ja koon arvioiminen

Rakennusten suunnittelu lahti liikkeelle suunnittelukokouksilla, jossa otettiin huomi-
oon mielipiteitd muuttuneesta asuntojen tarpeesta, eli yksididen tarpeesta opiskeli-
joille ja soluasuntojen kysynnan hiipuminen, jolloin yksildllinen tasokkaampi asumi-
nen on kysytympaa opiskelijoiden keskuudessa. Vaikkakin soluasunnoille on viela
kysyntaa, tarjontaa on kaupungin muissa opiskelija-asuntokiinteistdissa riittavasti
tarjolla. (Laitinen 2019.)

Tama seikka taytyy ottaa huomioon yleisemmin asuntorakentamisessa eli kuun-
nella, mita muuttuvat elintottumukset eri elamantilanteissa vaativat. Opiskelija-asun-
totuotantohan on palvelu, jolloin palveluntarve maaraytyy ympariston mukaan. Alu-
eellinen houkuttelevuus on huomioon otettava seikka, sijainti maarittelee asukkaat,

koulut, muut palvelut helposti saavutettavissa.

Asuntojen koko maaraytyy rakentamismaaraysten mukaan, joskin asunnot ovat
isompia tassa kohteessa kuin minimineliomaara (20 m?) edellyttaa. Rakennuttajain-
sin66ri Karhulahden (2019) mukaan asunnoista haluttiin tehda toimivia ja tilavia
asuntoja kooltaan 27 m?/huoneisto. Huoneistoihin piti myds suunnitella kiintokalus-

teita riittdvasti ja mahdollisuus astianpesu- ja pyykkikoneeseen.

Yleensa asuinhuoneistot suunnitellaan ja toteutetaan huomattavasti vahimmaisvaa-
timusta suuremmiksi. Vahimmaiskoon puitteissa voidaan kuitenkin toteuttaa kaytto-
kelpoisia pienasuntoja esimerkiksi yhteiso- ja palveluasumisrakentamisessa.

(RT 93-923 2006, 4)

Koska kyseessa on kuitenkin opiskelija-asuntoja, joissa asukkaiden vaihtuvuus on
normaaleihin vuokra-asuntoihin verrattuna suurempaa, huomioitavaa oli pintamate-
riaalien laatu. Kohteessa kaikki lattiat kuivissa huonetiloissa ja kaytavilla ovat muo-
vimattoja ja vain markatilojen lattiat ovat laatoitettuja ja varustettuna lattialammityk-
selld. Kaikki seinapinnat suunnitellaan maalattavaksi huoltokorjausten helpotta-
miseksi. (Karhulahti 2019.)
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3.2 Talotekniikan maaritys

Talotekniikan suunnittelussa on noudatettu yleisia maarayksia ja ohjeita. Kiinteis-
toéon tulee koneellinen ilmanvaihto eli tulo- ja poistoilma. Huoneiston ilmanvaihtoa
voi ohjata huoneistosta kolmella nopeudella, nopeudenpudotus kun poistuu asun-
nosta, normaali nopeus ja tehostettu, kun asunnossa on enemmankin ihmisia. Huo-
neistoissa on myos oma liesituuletin, jolla voi tehostaa ruuan laiton yhteydessa tu-

levien hoyryjen poistoja. Rakentamismaarayskokoelmassa sanotaan seuraavasti:

[Imanvaihdon on toteutettava terveellinen, turvallinen ja viihtyisa sisail-
man laatu oleskelutiloissa. llmanvaihtojarjestelman on tuotava raken-
nukseen riittdva ulkoilmavirta ja poistettava sisailmasta terveydelle hai-
tallisia aineita, liiallista kosteutta, viihtyisyytta haittaavia hajuja seka ih-
misista, rakennustuotteista ja toiminnasta sisdilmaan aiheutuvia epa-
puhtauksia. (RakMk-21752 2018, 3).

Sahkdjarjestelma huoneistoissa on varustettu led-yleisvalaisimilla ja pesuhuoneissa
valaisimet on varustettu liiketunnistimella. Nailla toiminnoilla haetaan energiasaas-
t6ja. Valaisimet ovat kiinteita, koska niiden yllapito kuuluu tulevaan kiinteistonhuol-
tosopimukseen. Tama siksi, koska opiskelija-asunnot ovat lyhytaikaisessa kay-
tdssa, niin opiskelijoiden ei tarvitse hankkia muuttaessaan valaisimia itse. Asun-
noissa on huoneistokohtaiset vesi- ja sahkomittarit, jolloin asukas maksaa kulutuk-
sen mukaan. Kokemusten perusteella ne auttavat muuttamaan veden ja energian

kulutusta verrattuna asuntoihin, joissa ne kuuluvat vuokraan, hyvinkin maltilliseksi.

Kiinteistdssa on talokohtaiset saunatilat ja pyykinpesu- ja kuivaushuoneet. Huoneis-
toissa on kuitenkin mahdollisuus asentaa pesuhuoneeseen oma pyykkikone. Nama
on koettu erittain tarpeelliseksi opiskelijoiden keskuudessa asuntoa valittaessa.
(Laitinen 2019.)



17

3.3 Ympariston huomioiminen rakennuksissa

o)

— S S —t—gp — Lo

Kuva 3 Asemakuva vanhoista rakennuksista kiinteistélla (Kiinteisté Oy Tankkari 1978, arkisto)

Rakennusten sijoittelua tontille (11300 m?) yksinkertaistetaan huomattavasti nykyi-
sesta. Ylldolevasta kuvasta (Kiinteist6 Oy Tankkari 1978, arkisto.) voi hahmottaa
nykytilanteen kiinteishoidon kannalta ja voi paatelld energiataloudellisen merkityk-
sen esimerkiksi hukkalampd, kun rakennuksia on 18 kpl ja joka huoneistolla on oma

ulko-ovi.

Kiinteistonhoidon kannalta kohde ei ole ollut aivan yksinkertainen. Tontilla talvella
koneilla tydskentely lumia auratessa tai hiekoittaessa on ollut todella aikaa vievaa.
Uudessa suunnitelmassa otettiin huomioon suunnitteluvaiheessa kiinteistoén helppo-
hoitoisuus ja piha-alueen viihtyvyys. Kuvassa 4. huomiota kannattaa kiinnittaa au-
topaikkojen sijaintiin lahelld rakennuksia ja pyorakatosten sijaintiin ulko-ovien lahet-
tyvilla. Kiinteistdnhoidon kannalta alue on helppo pitda puhtaana talviaikaan ja tyos-
kentely aurauskalustolla on esteetonta. Nama asiat vaikuttavat kiinteiston yllapidon

kustannuksiin merkittavasti. (Parpala 2019)
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Pelastustoiminnan kannalta kohde oli haastava, koska alueen keskella sijaitseville
taloille paasy pysakointikielloista huolimatta oli tukittu asukkaiden autoilla. My6s
mahdollisen tulipalon sattuessa kohteessa, rakennusten etaisyys toisiinsa olisi an-

tanut omat haasteensa palon leviamisen estamisessa.

e
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2 rakennusvalhe
Tale D
2020-2021

Kuva 4 Uudisrakennuksen asemakaavapiirustus

Kiinteistd sijaitsee alueella, jossa naapureina on padasiassa omakotitaloja. Toimi-
tusjohtaja Laitinen jarjesti yleisen kutsutilaisuuden lahinaapureille, joilta tarvittiin
naapurin suostumus rakennuslupaan. Tilaisuudessa kiinteiston omistajat saivat ti-

laisuuden esittdd oman nakemyksensa rakennusten sijoittelusta.
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Alkuperaisessa suunnitelmassa oli liittyma myds Banerinkadun puolelta parkkialu-
eelle, joka kuitenkin muutettiin tontti numero 59. toivomuksesta ja littyma tontille
tulee olemaan vain Runeberginkadun puolelta.

Avoin keskustelu rajanaapureiden kanssa tulevasta hankkeesta ja sen vaikutuk-
sesta ymparistdlle, sai aikaan positiivisen suhtautumisen asiaan. Hankkeelle ei tullut

vastustusta miltdan taholta, jolloin hanke saatiin nopeasti liikkeelle. (Laitinen 2019.)
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4 Kilpailutus ja rahoitus

4.1 Urakkakilpailutus

Kilpailutus. Suunnitelmien valmistuttua projektipaallikon tehtavana oli aloittaa kil-
pailutus hankkeen rakentamisesta toteutussuunnitelmien mukaan. Hanke jouduttiin
kilpailuttamaan hankintalain mukaisesti tekemalla hankintailmoitus HILMA-palve-
luun. Palvelu on julkisen sektorin ilmoituskanava, johon julkiset hankinnat ilmoite-
taan. Rakennusurakoissa kaikki yli 150000 € maksavat kokonaisurakat on kilpailu-
tettava kansallisten ja EU-lakien mukaan. (L 29.12.2016/1397, 4. luku, §25)

Urakkatarjoukset pyydettiin jaettuina urakoina erikseen rakennusteknisten-, sahko-
, automaatio-, 1V-, ja LV-tdiden osalta. Olemassa olevien rakennusten purku ja ton-
tilla olevien teknisten jarjestelmien purku Kilpailutettiin erikseen ja rakennusurakan

pystyi aloittamaan vasta purku-urakan valmistuttua. (Karhulahti 2019.)

4.2 Aran tuki ja takaukset hankkeelle

Valtioin tukema asuntokanta eli ARA, jonka tehtavana on huolehtia, etta kohtuuhin-
taisia vuokra-asuntoja on tarjolla. Kun rakennetaan ARA:n avustuksilla tai takauk-
silla, kiinteistdosakeyhtid sitoutuu noudattamaan tiettyja saantoja yhtion taloudenpi-
dossa, vuokrien maaraytymisessa ja asunnoista kaytavassa kaupassa. Avustusta

hanke voi saada maksimissaan 10 % kokonaiskustannuksista.

Tassa tapauksessa Kiinteistdé rakennetaan opiskelijoille vuokrattavaksi. Vuokrien
hintataso on yleista tasoa matalampi ja kiinteistbosakeyhtiolla ei ole oikeutta vuok-

rata huoneistoja muuta kuin voimassa olevaa opiskelijatodistusta vastaan.

ARA kasittelee hankkeet tapauskohtaisesti ja tekee ehdolliset ennakkopaatokset

ennen rakennustdiden alkua. Kaaviossa esitetdan paasaantdisesti prosessin kulku.
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Huomioitavaa on, ettd rakennusten purku-urakka joudutaan kilpailuttamaan ja ra-

hoittamaan erikseen, koska ARA ei hyvaksy sitd osana rakentamista.

2. 3.
Vaihe Vaihe

1.
Vaihe

* Avustuksen hakeminen
¢ ARA:hankevalinta

*Rakennus suunnitelmat ja ® Rahoituspaatos
kustannukset  Avustuksen maksaminen
* Osapdatos(rakennustdiden
aloituslupa)

Kuvio 2 ARA:n prosessi
Ensimmaisessa vaiheessa ARA on tehnyt hankkeen ehdollisen varauksen erityis-
ryhmien investointiavustuksen myontamiseen ja vuokra-asuntojen rakentamisen

korkotukilainaksi hyvaksymiseen.

Toisessa vaiheessa haetaan ARA:n rakennussuunnitelmien ja kustannusten hyvak-
symistd. Tama tarkoittaa kaytdnndssa sita, etta jos ehdot tayttyvat, rakentaminen

voidaan aloittaa.

Kolmannessa vaiheessa haetaan hankkeen korkotukilaina- ja investointiavustuksen
rahoituspaatdkset. Korkotukilaina voidaan kilpailuttaa vasta kun, rakennusurakat on
kilpailutettu, jolloin tiedetdan tarkemmin hankinta-arvoerittelyn mukaiset kustannuk-

set.

Viimeinen era avustuksista kasitellaan kiinteiston valmistumisen ja luovutuksen yh-

teydessa osana taloudellista loppuselvitysta. (ARA 2019.)
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5 Pohdinta

Hankesuunnitelman eri vaiheisiin perehtyminen oli mielenkiintoista asiakokonaisuu-
den laajuuden vuoksi. Tarpeen maaritteleminen asuntorakentamisessa, miten se
kaytannon tasolla toimii. Kokkolan Talohoidossa kuunneltiin oikeita ihmisia, kun sel-
vitettiin, minka tyyppisia asuntoja opiskelijat hakevat nykyaikana. Kiinteisténhoidon
nakdkulmakin otettiin huomioon piha-alueiden yksinkertaistamisessa, jolla on vaiku-

tus tuleviin kiinteistonhoitokuluihin.

Vanhan purkaminen ja uuden rakentaminen on asia, joka jakaa mielipiteita. Mutta
kuinka kauan kannattaa vanhaa korjata ja niitd rakennusvirheita, joita on tehty nel-
jakymmentavuotta sitten vailla parempaa tietoa. Aikana, jolloin matala perustus ja
tasakatot olivat muotia arkkitehtien keskuudessa. Talotekniikan vanheneminen ja
sen uusiminen vanhaan kiinteistdon jarkevaa, varsinkin jos koko kiinteistdon yleis-

kunto on varsin huono eika rakennuksilla ole mitdan kulttuurihistoriallista merkitysta.

Kiinnostavaa oli tutustua rahoitusmalleihin ja saada enempi taloudellisista asioista
tietoa tassa mittakaavassa, mihin ei yleensa tormaa rakennusmestarin tydssa. Sain
myds huomata etta, asioiden nopea eteenpain vieminen kaupungin yhtiéssakin on

mahdollista.
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