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Tiivistelma

Taman opinnéaytteen tavoitteena on tutkia ja saada selkeé kokonaisuus
toimeksiantajayritykselle ARA-rakennuttamisesta suunnitteluvaiheessa.
Opinnaytetyon eri osa-alueet tdydentavéat toimeksiantajan rakennuttamistyotilausta
tilaaja Etukodit Oy:lle. Tama opinnaytetyd tarjoaa tietoa kaytannon toimista ARA-
rakennuttamisessa. Tyon keskeinen kasite on Suurpelto-hankkeen ARA-
rakennuttaminen, tyon tilaajan rutiinitdiden hoito ja projektin aikataulullinen
eteneminen suunnitteluvaiheessa.

Tyo6ssa esitellaan tulevaisuudessa kasvavaa rakennuttamis- ja urakointitapaa, joka
on talla hetkella melko uusi ja tuntematon tapa saada rahoitus asuintalon
rakentamiseen. Tydssé keskitytd&n ARA-uudisrakennuskohteen suunnittelussa
huomioon otettaviin asioihin, rakennuslupasuunnitteluun ja kustannuksien
muodostumiseen Espoon Suurpelto-hankkeessa. Ty on toteutettu vaiheittain
Etukodit Oy:n Suurpelto-projektin etenemisen mukaan. Opinnaytetydn vaiheina on
ollut toimeksianto, lahtdtietojen keraaminen, suunnitteluvaiheen tietojen kerays ja
suunnittelukokoukset seka tietojen ja paatdsten kirjaaminen. Aineisto on keratty
ARAN sivuilta ja tietopankeista, urakoitsija Jatke Uusimaa Oy:n
suunnittelukokouksista ja suunnittelijahaastatteluista sekd ARAN ylijohtajan
haastattelusta. TAma produktiivinen opinnaytetyd antaa tekijalle vahvan kéasityksen
rakennuttamistoimien hoidosta tydelamassa ja tata voi hytdyntaa ARA-
rakennuttamisesta kiinnostuneet rakennuttaja- ja urakoitsijatahot.

Taman Suurpelto-hankkeen rakennuslupaa varten tehty suunnittelutyd on maksanut
n. 150 000 euroa ja hankkeen kokonaiskustannus on 14 288 274 euroa siséltaen
arvonlisdveron 24 prosenttia. Suunnittelutydn kustannukset muodostuvat arkkitehti-,
rakenne-, LVISA-, geo- ja kohteen projektipaallikon palkkioista. Ty on tehty
maarallisen analyysin ja avoimien haastatteluiden mukaan. Uskon, etta tama ARA-
rakennuttaminen kehittyy tulevaisuudessa etenkin energiasektorilla ja saan tasta
hyvén referenssin.

Ty6n ohjaajana toimi Kaakkois-Suomen ammattikorkeakoulun (XAMK) lehtorit Anu
Kuusela ja Anna Keskinen ja tyontilaajana RI-Toimisto M. Kauppila Ky. Tyota
tehdesséani tutustuin Espoon Suurpelto -hankkeeseen ja sen asiakirjoihin seka
haastattelin hankkeen arkkitehtid Mika Ukkosta ja ARAn ylijohtajaa Hannu
Rossilahtea. Ty0 alkaa ARAnN esittelylld ja paattyy ARAN ylijohtajan haastatteluun.

Asiasanat: ARA-rakennuttaminen, ARA-lainapaatos ja ARA-suunnittelu
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Summary

The aim of this thesis was to study and get a clear picture of the ARA construction at
the design stage for the client company. The various aspects of the thesis
complement the client's construction work order for the client Etukodit Oy. This thesis
provides information on practical actions in building ARA construction. The key
concept of the work is the ARA construction of the Suurpelto project, the
management of the client's routine work and the scheduled progress of the project
during the planning phase.

The work presents a growing method of construction and contracting in the future,
which is currently a relatively new and unknown way of obtaining financing for the
construction of a residential house. The work focused on the issues to be taken into
account in the planning of an ARA new construction project, the planning of building
permits and the formation of costs in the Suurpelto project in Espoo. The work was
carried out in stages according to the progress of Etukodit Oy's Suurpelto project.
The stages of the thesis consist of the assignment, the collection of initial data, the
collection of data and planning meetings at the planning stage, and the recording of
data and decisions. The material was collected from ARA's website and data banks,
from the contractor's Jatke Oy's design meetings and interviews with designers, and
from an interview with ARA's CEO. In working life, this thesis gives the author a
strong understanding of the management of construction activities. This productive
thesis gives the author a strong understanding of the management of construction
activities in working life and this can be utilized by builders and contractors interested
in ARA construction.

The design work for the building permit for this Suurpelto project has cost
approximately EUR 150,000 and the total cost of the project is EUR 14,288,274,
including a 24% VAT. The costs of the design work consist of the fees of the
architect, structure, heat, water, air, electricity, automation, geo and project manager
of the site. The work has been done according to quantitative analysis and open
interviews. | believe that this ARA construction will develop in the future, especially in
the energy sector, and | will get a good reference for this.

The supervisors of the work were the lecturers Anu Kuusela and Anna Keskinen from
South-eastern Finland University of Applied Sciences (XAMK) and the client was RI-
Toimisto M. Kauppila Ky. While working, | got acquainted with the Suurpelto project in
Espoo and its documents, and | interviewed the project's architect Mika Ukkonen and
ARA's general manager Hannu Rossilahti. The work begins with an introduction to
ARA and ends with an interview with ARA's CEO.

Keywords: ARA construction, ARA loan decision and ARA planning
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1. JOHDANTO

Tyon tavoitteena on saada selkeéd kokonaisuus tekijalle ja
toimeksiantajayritykselle ARA-rakennuttamisesta suunnitteluvaiheessa.
Tavoitteina voidaan pitda Espoon Suurpelto hankkeen onnistunutta
suunnittelutyékokonaisuutta ja ARAN rahoituspaatoksen saamista.
Tyossa esitelldén tulevaisuudessa kasvavaa rakennuttamistapaa, joka
on talla hetkella melko uusi ja tuntematon tapa saada rahoitus vuokra-
asuntorakennuttamiseen. Tama opinnaytetyo on jo nyt heréattéanyt suurta
mielenkiintoa urakoitsijatahoilla. Ty6 keskittyy paljolti
suunnitteluvaiheessa olevan ARAn Suurpelto Espoo hankkeen
toteuttamiseen. Suurpelto-hankkeessa tullaan tekeméaan ARA-vuokra-
asuntoja Espooseen. Kohde on 80 asunnon asuinkerrostalo, jossa on 6
kerrosta. Asunnot ovat padsaantoisesti yksioita ja kaksioita, seka

muutamia isompia kolmioita.

Tyon tilaajana on RI-Toimisto M. Kauppila Ky (perustettu 1987), joka
toimii paakaupunkiseudulla rakennuttajakonsulttitoimistona. Toimistolla
on rakennutettavana useita ARA-hankkeita ja tAmé& opinnaytetyo
kohdistuu laajalti Etukodit Oy/ Espoon Suurpellon 80 asunnon ARA-
asuinrakennushankkeeseen. Opinnaytetyon tarkoituksena on saada
selked ja helposti ymmarrettava kokonaisuus, mita ARA-
rakennuttaminen vaatii ja millainen on ARA-rakennuttamisen
suunnitteluprosessi kaytannossa. Opinnaytetyd tehtiin, koska haluttiin
saada hyva kokonaiskuva ARA-hankkeesta. Lisaksi kiinnitettiin huomio,
ettéd mihin asioihin tulee kiinnittdd huomiota suunnitteluvaiheessa ja
miten saadaan kokonaisuudessaan onnistunut projekti. Yksi suuri syy
tehda opinnaytetyt tasta aiheesta oli se, ettd kyseisesta aiheesta ei ole
tehty opinnaytet6ita aiemmin ja aihe on melko tuore ja tuntematon. ARA-
rakennuttamisen osaajista on kova kysynta rakennusalalla. Opinnaytetyo
aloitettiin tutustumalla ensin mita ARA-rakentaminen on ja tdman jalkeen
tutustuttiin kohteen ja ARAnN aineistoon. Toimeksiantajan laskelmien ja
vertailujen tekeminen kuului myés toimenkuvaani. Tydn suurempina
haasteina on ollut ARA aineiston karsimisen vaikeus ja opinnaytetyon

suuri tydmaara. Opinnaytetyo on tehty paaosin RI-Toimisto M. Kauppila
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Ky:n toimistolla Helsingissa. ARA-viesti 1/2022 ottaa kantaa
kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon. (ARAviesti 2022.)
Tutkimuskysymykset ovat: Miten muodostuvat ARA-hankkeen

kustannukset ja kuinka saadaan ARAN rahoituspaatos.

2. ARA - Asumisen rahoitus ja kehittdmiskeskus

Asumisen rahoitus ja kehittamiskeskus (ARA) on Suomen
Ymparistoministerion hallintoon kuuluva virasto, joka vastaa valtion

asuntopolitiikan toimeenpanosta (ARA 2022).

ARAN tehtaviin kuuluu asumiseen ja rakentamiseen liittyvien avustusten,
tukien ja takausten myontaminen. ARA-rakennuttaminen tukee niin

sanottua sosiaalista asuntotuotantoa. (ARA-ohjeistus 2019.)

ARA myontaa eri pituisia lainoja vuokra-asuntojen uudisrakentamiseen.

ARA ohjaa ja valvoo ARA-asuntokannan kayttoa ja yllapitoa (ARA 2022).

3. LAINAN HAKEMINEN

Korkotukilaina vaihtoehdot

Korkotukilainaksi voidaan hyvaksya uudisvuokratalotuotantoa
rakennettaessa joko lyhyt 10 vuoden korkotukilaina tai pitkd 40 vuoden
korkotukilaina. 20 vuoden laina on poistunut kaytosta. Tassa Suurpelto-
hankkeessa on rakennuttaja Etukodit Oy paatynyt lyhyen ajan
korkotukilainaan. Korkotukilainan suuruus on 80-95 % kohteen
hyvaksytyista kustannuksista. ARA myontaa lyhytta korkotukilainaa
erityisesti paakaupunkiseudulle ehtona kaupungin puolto,
energiataloudellisuus ja energiaa saastava rakennus. (ARA 2021.)



3.2 Tuen myontamisedellytykset

3.3

ARA-rahoitusta voi saada ainoastaan yleishyddylliset asuntoyhteisét.
Asuntotuotantojen pitaa olla asuttavuudeltaan ja asuinympaéristoltaan
toimivia. Niiden pitaa olla myds rakentamis- ja asuinkustannuksiltaan
kohtuullisia. Kohtuullisuus tarkoittaa niin sanottuja ARAn aluekohtaisia
hintaraameja. Myds vakavaraisuus ja rakennuttamis- seka urakointitapa
pitdd huomioida. Rakennuttaja- ja tilaajatahon pitaa olla ARA-toimintaan
hyvaksyttyja toimijoita ja organisaatioltaan seka taloustiedoiltaan
moitteettomia. ARAn hyvaksymia urakkamuotoja ovat
kokonaishintaurakka, KVR-urakka ja erilaiset kehityshankkeet ja -urakat.
(ARA 2021.)

Kohteiden suunnittelu ja rakennuttaminen pitaa olla ammattimaista.
Usein hakemuksia joudutaan tarkentamaan ja tdydentamaan ARA-
ohjeistuksen mukaisiksi ARA-esittelyn jalkeen. Talla hetkella
tukinakemuksia on runsaasti ja vain pienelle osalle hakemuksia
myonnetaan lainavaraus. Usein hankkeita joudutaan tarkentamaan liian
suurien kustannusten vuoksi, jolloin hankkeen aikataulut pitkittyvat ja
suunnittelukustannukset kasvavat. Tarkennukset vaikeuttavat yleenséa
tyon toteutusta. (ARA 2021.)

Tuettavat kohteet ja rakennussuunnittelu

Kohteella pitaa olla pitkakestoinen asuntotarve ja asuntojen
rakennuspaikan pitda olla hyva. Pitk&kestoista asuntotarvetta on lahinna
paékaupunkiseudulla ja rakennuspaikan pitaa olla
perustamiskustannuksiltaan kohtuullinen. Uudisrakennusten on hyva
sopeutua ymparéivadn asuntokantaan ja niiden pitda olla kohtuullisia
kustannuksiltaan. Kaupunkien aluearkkitehdit ja rakennusvalvonta
maarittelevat yleensa sopeutumisen ymparistoon suunnittelu- ja
rakennuslupavaiheessa. Asuntojen on myds oltava turvallisia ja
terveellisia seké& materiaalivalintoineen pitkaikaisia. Talot tehd&an
yleisesti 50 vuoden kayttoa varten ja kriteerit maarittad paasuunnittelija.
Asuntojen on pitaa olla esteettémié, porrashuoneiden pitaa olla

luonnonvaloisia ja kiinteistdissa pitaa olla riittavat yhteistilat. Suurpelto-
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hanke suunnitellaan esteettoméksi, porrashuoneen valaistus hoidetaan
valoin ja kattoikkunoin ja yhteistilat mitoitetaan ARA-ohjeen mukaan.
Tilaajan pitdd varmistaa, etta hankkeen laajuus, laatu, kokonais- ja
asumiskustannus seka aikataulu toteutuvat esimerkiksi
valvontaorganisaation toimin. (ARA 2021.) Tama toteutui hyvin
Suurpelto-hankkeessa.

Rakennussuunnittelussa, arkkitehti, pitaa olla kokenut vetaja, joka tuntee
ARA-ohjeistuksen ja -maaritelméat seka tietda ja osaa
kustannustehokkaan suunnittelutavan. TAman puuttuminen selviaa
viimeistaan urakkatarjousten avauksessa korkeina hintoina, jotka eivat

mahdu ARA-kustannusraameihin.

3.4 Suunnittelijoiden ja ulkopuolisen rakennuttajakonsultin valinta

Suunnittelijoilla pitéda olla riittAva ammattitaito ja -kokemus.
Rakennuttajakonsultti toimii ARAnN tehtavaluettelon mukaan. Yleisesti
kaytetadn suunnittelijavalinnoissa hintakilpailumenetelmaa patevien

toimijoiden kesken. N&in toimittiin Suurpelto-hankkeessa.

Suunnittelukilpailu jarjestetadn usein kutsukilpailuna ja yksityiskohtaisella
tarjouspyyntdaineistolla, jolloin saadaan vertailukelpoiset tarjoukset

valinnan perusteeksi.

Suurpelto-hankkeen tarjoukset vertailtin Opinnaytetyon tekijan voimin ja
valintapaatokset teki rakennuttaja as-m2-hinnan perusteella.
Suunnittelutydhén saatiin runsaasti hyvia tarjouksia, joissa
kustannuserot olivat pienia. Erot olivat Iahinn&a suunnittelijoiden
kokemusmaarissa ja tyon toteutuksen tuntiméaraarvioissa. Asuinneliot,
asuntojen maara ja asuntotyypit oli maaritelty urakkaohjelmassa.
Suunnittelijatahojen pitdd omata aikaisempaa ARA-

suunnittelukokemusta.

Konsulttisopimukset pitdd tehda KSE:n konsulttisopimusehtojen

mukaisesti.
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3.6

Rakentamisen kilpailuttaminen

ARA-rakentaminen edellyttaa urakkakilpailuttamisen. Urakan
toteutusmuodot ratkaistaan yleensa resurssien, osaamisen ja
suhdanteiden mukaan. Yleisimpina ja ARANn hyvaksymina
toteutusmalleina ovat kokonaishintaurakka, KVR-urakka ja erilaiset
kehityshankkeet ja -urakat. Urakkasopimus tulee tehda YSEn ja
Rakennustietosaation asiakirjojen mukaan. Urakoitsijan tulee kuulua

tilaajavastuun piiriin.

Ty6t voidaan aloittaa, kun kohteen suunnitelmat ja kustannukset on
hyvaksytty. Suurpelto-urakan innostavuus selvitettiin 7 urakoitsijan
kanssa ja urakkatarjouspyyntoéja lahetettiin 4:lle urakoitsijaehdokkaalle.
Urakkatarjouksia saatiin 3 kpl: Jatke Uusimaa Oy:lt&, Varte Oy:lta ja
Skanska Talonrakennus Oy:lta. Niista edullisin oli Jatke Uusimaa Oy.
Urakkakilpailutus suoritettiin ARA ohjeistuksen ja hyvaksynnan mukaan

KVR-urakkana (kokonaisvastuurakentaminen).

Urakkapyyntbaineistona oli tarjouspyyntd, urakkaohjelma,
arkkitehtisuunnitelmat Akkitehtuuritoimisto Kari Ristola Oy:lta luonnos,
Espoon kaupungilta asemakaava, Pohjatutkimus ja
rakennettavuusselvitys / Ins. toimisto Severi Anttonen Oy, Rakenne/
LVIS jarjestelmakuvaukset ja turvallisuusasiakirja.

Projektien kasittelyprosessi ARAssa

ARA-hankkeen kasittely etenee seuraavasti edella mainituissa

urakkamuodoissa

Vaihe 1 Ehdollisen varauksen hakeminen ja ehdollinen varaus

Vaihe 2 Rakennussuunnitelmien ja kustannusten hyvaksyminen ja
osapaatos (tyot voidaan aloittaa)

Vaihe 3 Rahoituksen hyvaksyminen ja tukien maksaminen seka
lainapaatos

Vaihe 4 Loppuselvityksen tekeminen ja tarkastuspaatos
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Suunnitteluty6ta vaativat vaihe 1 ja vaihe 2. Vaihe 1:ssa tilaaja teettaa
yleensa tontin arkkitehtisuunnitelmaluonnoksen ja laajuuslaskelman
minka kustannukset ovat pienet. Vaihe 2:ssa vaaditaan
rakennuslupatasoiset arkkitehti-, LVIS- ja geosuunnitelmat, joiden
kustannukset ovat Suurpelto-hankkeessa noin 150 000 €.
Suunnitteluvaiheen 1 ja 2 kustannukset hoitaa tilaaja ja vaiheita 1-4
ohjaa yleensa rakennuttaja ja sen rakennuttajakonsultti. Vaiheiden 1-3
tavoitteena on saada lainap&étds. Suurimpana riskiné ovat lilan korkeat

toteutuskustannukset, jolloin vaihetta 2 ei voida hyvaksya.

TONTTIVALINTA

Rakennushankkeeseen ryhtyvan pitaa varmistaa kohtuullinen
tonttihinta. Kohtuullinen tonttihinta maaritelladn paakaupunkiseudulla
ARAnN tonttihintakayrien mukaan (ARA 2021). Arvokkaat tontit eivat
sovellu ARA-rakentamiseen. My6s kohtuulliseen tonttihintaan vaikuttaa

esimerkiksi tontin pohjaolosuhteet.

Hyvaksytyt tonttihinnat on maaritelty ARAN toimesta myds kasvukes-
kusten mukaan. Vuonna 2019 ARA-rakennushankkeet keskittyivat 92-
prosenttisesti kasvukeskuksiin, etenkin paakaupunkiseudulle. (ARA
2021.)

Tontin valinnassa pitaa huomioida kokonaisedullisuus mika nakyy
Hankinta-arvoerittelyssa (ARA 2021.) Esimerkiksi tAmé&n Suurpellon
alueen tontit vaativat kalliit pohjarakennus- ja paalutusty6t seka
kunnallistekniikan liittymaty6t litosmaksuineen. Niiden kustannus voi
olla jopa 400 €/asuinnelié. Myds alueen imujate-jarjestelma ja sen
littymamaksut ovat kalliit, jopa 70 000 €. Yleisesti jatehuollolla ei ole
littym&maksuja. ARA vaatii myds rakennuspaikalta hyvat julkiset

likenneyhteydet, mik& ohjaa tonttivalintaa.

HANKEVALINTA

Hakemus tehdaan perusteluineen ARAnN kaavakkeelle ja ARA

kasittelee hakemuksen ja maarittaa sen tukikelpoisuuden.
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Hakemuksessa tulee maarittdd rakennuspaikan kelpoisuus, kaavan
tarkoituksenmukainen kayttdperiaate, alueen soveltuvuus ARA-

tuotantoon, palveluiden laheisyys ja kohteen laajuus.

Kohteen rakennuspaikan kokonaiskustannuksen pitaa olla ARAn
hyvaksyméaa hintatasoa. Hankevalinta etenee kohdan 3.6 vaiheistuksen
mukaan ja hyvaksymispaatokset tekee ARA. Aluekohtaiset hintatiedot
saa ARAnN sivuilta. (ARA 2021.) Hakemuksen tekee yleensa

rakennuttajakonsultti.

Myds asumisen kustannukset pitaé olla kohtuulliset ARAn maarittelyn
mukaan. Tassa hankkeessa on arvioitu asumiskustannukseksi 15,50
€/as-m?/kk. Hankkeelle saatu ehdollinen varaus maarittaa
tukirahoituksen maaran. Ehdollinen varaus ei oikeuta taysin
tukirahoituksen myontamiseen, elleivat asetetut ehdot tayty. Elleivat
varauksen ehdot tayty, voi ARA peruuttaa hankkeen. (ARA 2021.)

HANKEOHJAUS

Luonnossuunnitelmat ja suunnittelutyon aloitus

Kohteen rakennuttajalla (Etukodit Oy) on vastuu hankkeen
varauspaatoksen mukaisesta (toiminta, tilaohjelma, kustannukset jne.)
toteutuksesta. Tama vaatii hyvan suunnittelunohjauksen ja
kustannusvalvonnan urakoitsijalta (Jatke Uusimaa Oy) ja
rakennuttajalta. ARA antaa ohjeistusta ja historiatietoa toteutuneista
hankkeista. Tukirahoituksen vuosittainen riittavyys pitdd varmistaa
ennen urakkakilpailutusta ARAIlta. Rahoitus on sidottu valtion budjettiin

ja sen riittavyydesta saa tilannetietoa ARAlta.

Tasséa Suurpelto-hankkeessa arkkitehtikilpailuun osallistui kolme ARAN
toimintaan perehtynytta arkkitehtitoimistoa. Naista rakennuttaja valitsi
arkkitehtitoimisto Arkworks Arkkitehdit Oy:n aikaisempien kokemusten,
paasuunnittelija Mika Ukkosen ammattitaidon ja kustannusvertailun

perusteella. Haastattelussani Arkkitehti Mika Ukkonen piti kohdetta
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haasteellisena kaavamaaraysten, kaavan viitesuunnitelman, ARAn
vaatiman hintatason, pohjaolosuhteiden ja Espoon Suurpellon yleisten
rakentamismaaraysten vuoksi. Lisdksi Mika Ukkonen piti haasteellisena
kohteen suunnitteluaikataulua ja Espoon rakennusvalvonnan
kaupunkikuvan ja rakennusluvan kasittelynopeutta. Suunnitteluty® eteni
aikataulun mukaan ja rakennuslupa on tata kirjoitettaessa Espoon

rakennusvalvonnan kasittelyssa.

Mika Ukkoselta/Arkworks Arkkitehdit Oy tiedusteltiin haastattelussa,
mitka hanen mielestadn ovat tarkeita arkkitehtisuunnittelun asioita

ARA-kohteiden suunnittelussa.

Kustannustehokkuus

Rakenne- ja tilaratkaisut pitaa olla kustannustehokkaita, jotta paastaan
ARA-hintatasoon kuitenkaan arkkitehtuurista ja kaupunkikuvasta
tinkimatta (Ukkonen 2021).

Energiatalous

Vuokrakohteissa tilaaja maksaa vuokrakiinteiston energiat
asumisaikana. Siksi lahes nollaenergiataso jarkevilla
toteutuskustannuksilla on yleinen ja ARAN suosittelema tavoite.
(Ukkonen 2021.)

Kestavat materiaalit

Talosta tehdaan 100 vuoden talo ja materiaalien pitaa olla
kulutuksenkestavia ja laitteiden toiminnoiltaan kestavia (Ukkonen
2021.)

Esteettomyys

Ulkotilojen, kulkuyhteyksien, yhteistilojen, asuntojen, lahiympariston
pitééa olla esteettbmid. Naissa pitdd huomioida pyoratuolin tai
likkumisen apuvélineiden kayttaminen seké avustajan vaatima tila.
(Ukkonen 2021.)

Yhteistilat
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ARA vaatii riittavat ja laadukkaat yhteistilat mm. hyvéat saunaosasto- ja
kerhotilat, jotka tukevat sosiaalisia kohtaamisia ja tarjoavat asukkaille

niin sanottua lisatilaa asuntojen jatkeena (Ukkonen 2021).

Laadukkaat ja muuntojoustavat asuntopohjat

Esimerkiksi asuntojen yhdistettavyys. Tama vaatii mm. talotekniikan,
valjan mitoituksen ja rakenteiden huomioonottamista. Kaikissa
asunnoissa pitaisi olla parveke tai terassi: ARAn toive, joka toteutuu
Suurpelto-hankkeessa. Parvekkeet ovat suosittuja ja ne antavat
asunnolle lisatilaa (Ukkonen 2021.)

Nama asiat toteutuivat hyvin Suurpelto-hankkeessa, kun se sai
myonteisen ARA-paatoksen. Suunnittelun ohjaus ja suunnittelijat

onnistuivat tyossaan. (Kauppila 2022.)

Hankkeen taloudellinen suunnittelun ohjaus

Hankkeen taloudellinen suunnittelun ohjaus on tarke&a osa ARA-
kohteiden kustannustasoa luotaessa. ARAN nakokulmasta materiaalien
tulee olla hyvin kulutusta kestavia ja pitkaikaisia seka helposti ja
kohtuullisesti huollettavia materiaaleja ja koneita. Materiaalien ja
koneiden tulee olla kustannustehokkaita ja asuinvuokraukseen
soveltuvia. Suunnittelun ohjausta hoitaa yleensa rakennuttaja ja siina
pitaa olla kaikilla suunnittelijoilla yhteinen tavoite: ARAn hyvaksyma
hintataso. Jos ARAN hyvaksymaa hintatasoa ei saavuteta, on
suunnitelmien ja laatutason karsinta todella vaikeaa. Esimerkiksi
materiaalien kestavyyden vahentaminen ja halventaminen on huono

karsintakeino.

Hinta tarkentuu vasta urakkakilpailun ratkettua. Urakkahintaan
vaikuttaa suhdanteet, hankkeen kiinnostavuus ja kaikki Talo 90-
jarjestelman asiat. Taman jalkeen suoritettavassa
kustannuskarsinnassa on yleensé urakoitsijaehdokas mukana ja se luo
oman haasteen toimille. Urakoitsijaehdokas ottaa yleenséd omat kulut ja
katteet muutostydsta. Tilaajan paaintressina on saada paras

mahdollinen kokonaisuus kohteeseen mydnnetylla budjetilla, kun taas
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paatoteuttajalla intressina on saada paras mahdollinen kate tydsta
tilaajan vaatimalla laatutasolla ja ARANn hyvaksymilla kustannuksilla.
Paatoteuttajan intressina on myo6s saada hyva tulos ja jatkuvuus

yritykselle onnistuneella urakoinnilla.

Suurpelto-hankkeessa on noin 3800 asuinneliometrid ja 80 asuntoa.
Rakentamisen kustannustasotavoite noin 3500 € / as-m? siséltéaen

arvonlisaveron 24 % ja se on saanut ARAlta ehdollisen varauksen.

Arkkitehti Mika Ukkosen ja rakennuttajakonsultti Matti Kauppilan
mukaan hintatasoa Suurpelto-hankkeessa nostaa niin sanotusta
perustasosta vaikeat perustamisolosuhteet: keskimaarin 14 m pitkat
paalut, jatehuollon imujatejarjestelma, autopaikoitukseen erillinen
pysakointitalo ja Espoon Suurpellon asemakaavamaaraykset ja sen

viitesuunnitelma.

Urakkahintaan vaikuttaa myos hankkeen aikataulu. Tassa aikataulu on
optimoitu ja hankkeen paalutustydt on tarkoitus aloittaa kevattalvella.
Maanrakennus ja perustustyot tehdaan kevaalla, runkotyd tehd&aén
kesan ja syksyn aikana, vesikatto- ja pihaty6t tehdaan loppusyksysta ja
sisavalmistusty6t tehdaan talven aikana. Hankkeen kesto on noin 16
kuukautta ja talla aikataulusuunnittelulla varmistetaan jarkevéat
tyoolosuhteet ja mahdollistetaan hyva rakentamisen laatu sekéa
valtetaan kalliit ja hankalat talvity6t. Tama tyovaiheistus ja aikataulutus

takaa kohteen optimit toteutuskustannukset.

RAKENNUSSUUNNITELMAT JA HANKINTA-ARVON
HYVAKSYMINEN

Rakennussuunnitelmat ja niiden hyvaksyttavyys
Rakennus- ja arkkitehtisuunnitelmat pitaa hyvaksyttdd ARAssa. ARA

vahvistaa niiden kelpoisuuden ja asetettujen tavoitteiden tayttymisen

mm. energia, esteettdmyys, kustannus ja toimivuus.
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Rakennus ja arkkitehtisuunnitelmissa ja tydselostuksissa pitaa
materiaalien olla pitkaikaisia, toiminnallisesti sopivia ja esteettisesti
jarkevia. ARA on paljon kiinnittdnyt huomiota myos kiinteistojen
energiatehokkuuteen ja sen kehittdmiseen ja asuntojen
muunneltavuuteen tulevaisuudessa. Myos kiinteistojen yllapito- ja
asumiskustannukset pitaa olla kohtuulliset. Asumiskustannukset
(vuokra) Suurpelto-hankkeessa voivat olla tAmén paivan tietojen
mukaan 15,5 €/as-m?/kk.

Hankinta-arvo ja sen hyvaksyttaminen

Hankinta-arvo kasittda kaikki hankkeen kustannukset ja ne esitetaan
Hankinta-arvoerittely-kaavakkeella. Sen pitaa olla tukivaruksen
(Ehdollinen varaus) mukainen ja urakkakilpailutuksella saatu.
Urakkakilpailutus pidetaan hyvien urakoitsijaechdokkaiden kesken ja
kilpailutus pidetdan ARAN ja YSEn mukaisen hyvan
rakennuttamistavan mukaan. Hyvilla urakoitsijoilla on asialliset
referenssit, kokemusta ARA-rakentamisesta, riittavat resurssit seké

talousasiat kunnossa ja he toimivat YSEn saanndsten mukaan.

Rakennuskustannuksen muodostuminen

ARA-hankkeen rakennuskustannus muodostuu seuraavista
kustannusosista: urakkahinta, erillishankinnat, suunnittelu- ja
asiantuntijapalkkiot, rakennuttamispalkkio, rakennusaikainen rahoitus,

maapohjan kustannukset ja littymismaksut (ARA 2021).

A Urakkahinta

Koko hanke ja sen eteneminen perustuu otsikon aiheiden
muodostamaan KVR-urakkahintaan. Tassé projektissa KVR-
urakkakilpailun edullisin tarjous tuli Jatke Uusimaa Oy:lta (urakoitsija) ja
se oli 3597 € / as-m2. Muina tarjoajina olivat Skanska Talonrakennus Oy

ja Varte Oy.
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KVR-Urakkakilpailun hintaan sisaltyy rakennustekniset tyot (rakenteet ja
LVISA-ty6t) seka suunnitteluty6t urakkakilpailun lahtotietojen ja

luonnossuunnittelun jalkeen.

B Erillishankinnat

Tassa hankkeessa ei ollut erillishankintoja. Erillishankintoina on usein

muun muassa lukitus, kiinteistbautomatiikka ja hissit.

C Suunnittelu

Naita suunnitteluosia ovat arkkitehti/ paasuunnittelu, rakenne-, LVI-,
sahko-, pohjarakenne-, automaatio-, palo-, a4ani- ja pihasuunnittelu.
Nama on kilpailutettu eri suunnittelutoimistojen kanssa ja valinnat ovat

perustuneet kokonaisedullisuuteen ja asiantuntemukseen.

Hinnoiksi on muodostunut kilpailutuksen jalkeen (noin hinta
euroa/asuinnelio sisaltden arvonlisaveron 24 %) -
arkkitehti/paasuunnittelu 50 €/as-m2 sis. alv 24 %, rakenne- 27 €, LVI-
22 €, sahko- 10 €, pohjarakenne- 3 € ja palo/aani/ pihasuunnittelu yht. 5
€. Eli suunnittelun osuus on yhteensa 117 € /as-m? sis. alv 24 %. Naihin

sisaltyy suunnittelussa kaytettavien erikoisasiantuntijoiden palkkiot.

Liitostyyppi Euroa/neli6 Suunnittelulajin osuus Suunnittelulajin osuus
siséltden suunnittelukustannuksista | kokonaiskustannuksista
arvonlisaveron
Arkkitehti/Paasuunnittelu 50 43 % 0,37 %
Rakennesuunnittelu 27 23 % 0,20 %
LVI-Suunnittelu 22 19 % 0,16 %
Sahkosuunnittelu 10 9% 0,073 %
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Pohjarakennesuunnittelu 3 3% 0,022 %
Palo-, dani- ja 5 4 % 0,037 %
pihasuunnittelu
Yhteensa 117

D Rakennuttamispalkkio

Rakennuttamispalkkio koostuu rakennuttamis-, valvonta (rakenne-,
LVISA- valvonta) ja erilaisten koestus- ja mittaustdiden
erilliskustannuksista. Lisaksi kohteen vastaanotto vaatii
erillispanostuksen avain- ja asukasinfoineen. Hankkeen laajuus,
tehtavaluettelo ja urakkamuoto vaikuttavat paljon rakennuttamispalkkion

suuruuteen.

Rakennuttamisty6 kasittdd asioita mm. tontinhankinta,
hankesuunnitelma, urakkamuotovertailu, suunnittelun ohjaus,
suunnittelu- / urakkakilpailutus, tydaikainen valvonta, vastaanotto,
jalkitarkastukset ja takuuajan tyot. ARA hyvaksyy noin 50 €/as -m?-
suuruisen rakennuttamispalkkion mika on 1,2 % hankkeen

kokonaiskustannuksista.

E Rakennusaikainen rahoitus

Rakennusaikainen rahoitus hoidetaan rahalaitosten kanssa ARAnN
hyvaksymaé&n Valtion takausjarjestelman mukaan. Sen rahoitus etenee
kohteen valmiusasteiden mukaan. Tassa kohteessa rahoitus on
jarjestynyt Kuntarahoitus Oyj:n kautta ja sinne esitettavien
valmiusastetodistusten mukaan. Valmiusastetodistukset tehd&an Talo 90

-jarjestelman litterakohtaisen seurantaan perustuen.

F Maapohjan kustannukset
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Maapohjan kustannukset (tontti) muodostuvat joko osto- tai
vuokrahinnasta. ARA hyvaksyy molemmat maapohjakustannukset

ohjeistuksensa mukaan.

Tassa kohteessa (Suurpelto, Espoo) tontin ostohinta on noin 1000 € /
asuin m? ja vuokrauksen hintataso on noin 150 000 €/v. Etukodit Oy osti

tontin.

G Liittymismaksut

Tassa Suurpelto-hankkeessa liittymismaksut koostuvat viemari-,
vesijohto-, sahko-, kaukolampo- ja tietoliikenne/laajakaista liittymista.
Lisaksi autopaikoitus- ja pihakansi rakenteineen muodostavat

littymismaksuihin verrattavan kustannuksen.

Espoon Suurpellossa kohteen viemariliitos maksaa noin 65 000 €
(litostyd 10 000 €), vesijohtoliitos maksaa noin 80 000 € (liitostyé 10 000
€), sahkaliitos maksaa noin 50 000 €, tietoliikenne 10 000 € ja
kaukolampoliitos maksaa noin 35 000 € (liitostyd 10 000 €). Naihin
lisataan viela ko. laitoksen liittymistydkustannus, jolloin

kokonaissummaksi tulee noin 270 000 €.

Autopaikoitus- ja pihakansirakennus kilpailutetaan erillisurakkana ja se
on arvioitu maksavan noin 900 000 €. Yhden autopaikan hinta on arvioitu
olevan 18 000 €.

Nain ollen kohteen liittymismaksut ovat kokonaisuudessaan 180 000 €.

Liitostyypin Liitostyypin
Lii ; osuus kaikista kustannus
litostyyppl Kustannus liitoksista kaikista
kustannuksista
0 0
Viemariliitos 65 000 55 % 0,47 %
0 0
Vesijohtoliitos 80 000 6.8 % 0,59 %
Sahksliitos 50 000 4.2 % 0,37 %
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0, 0

Tietoliikenneliitos 10 000 0.8% 0.07%

0, 0

Kaukolampoliitos 35 000 3.0% 0,26 %

o 5 5

Autopa|k0|tus ja 900 000 76,3 % 6,58 %

pihakansirakennus

0, 0

Liittymiskustannukset 40 000 3.4 % 0,29 %
Yhteensa (euroa) 1 180 000

8.1

Uudisrakennushankkeen suunnitelmien ja kustannusten

hyvaksyttdminen

Hankkeen kustannusten kohtuullisuuden paatoksentekoprosessissa
arvioi ARA. Kustannukset eritelladn Hankinta-arvoerittelyssa, jolla
saadaan ARAN osapaatds. Taman jalkeen on kustannukset ja lainat
sidottu seka hyvaksytty. Nyt voidaan urakkasopimukset allekirjoittaa ja
aloittaa varsinaiset rakennustyot kohteessa. My0s rahoitus ja avustukset
voidaan nyt kilpailuttaa ja tarkentaa. Paadkaupunkiseudulla kohteen
rakennusluvan kasittelyaika on usein pitka (Espoossa jopa 6 kuukautta).

Rakennusliikevetoinen suunnittelun ohjaus ARA-rakentamisen

kustannusten ohjaamisessa ja hallinnassa

Tama Etukodit Oy:n Suurpelto-hanke paatettiin toteuttaa KVR-
urakkamuodolla. Urakkakilpailun lahtdtiedot maaritteli rakennuttaja ja
niita olivat. Urakkaohjelma, arkkitehtisuunnitelmat (julkisivu- ja
pohjapiirustusluonnokset, pinta-ala ja huoneistoluettelo),
arkkitehtisuunnitelmat (Espoon asemakaavoitus), pohjatutkimus ja
rakennettavuusselvitys, rakenne- ja LVISA jarjestelmékuvaukset ja
turvallisuusasiakirja. Nailla l[&htotiedoilla pidettiin urakkakilpailu ja saatiin
urakkatarjoukset. Kokonaisedullisin tarjous tuli Jatke Uusimaa Oy:lta,

jonka kanssa alkoi kohteen suunnittelu.

Urakoitsija kokosi itselleen hyvan ja kokeneen suunnittelutiimin ja

suunnitteluty6 aloitettiin urakoitsijan ja rakennuttajan ohjauksessa.
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Suunnittelijoina olivat Arkkitehti / paasuunnittelu Arkworks Arkkitehdit Oy,
Rakennesuunnittelu/ Sitowise Oy, LVIS suunnittelu/ Rejlers Finland Oy,
Geo suunnittelu/ Ramboll Finland Oy, Palotekninen suunnittelu/
Paloassat Oy ja Aanitekninen suunnittelu/ Helimaki Akustikot Oy. Nailla
suunnittelijoilla urakoitsijan ja rakennuttajan ohjauksessa teetettiin ensin
kohteen rakennuslupa- ja ARAn vaatimat suunnitelmat. Olin mukana
24.11. 2021 suunnittelukokous nro 5:ssa (poytakirja liitteend). Siina
tutustuin suunnittelijoihin, suunnittelunohjaukseen, nain eri
suunnittelijoiden suunnitteluvaiheilmoitukset ja tyon etenemisjarjestyksen
ja sain kokea suunnittelukokouskaytannot. Tama tuntui opiskelijasta

hyvin ammattimaiselta ja jarjestelmalliseltad toiminnalta.

Rakennusliikkeen tavoitteena on saada hyvét suunnitelmat tyon
toteutukseen ja hankintoja varten, viranomaisvaatimukset tayttavat
suunnitelmat, suunnitelmat, jotka ovat edullista toteuttaa jarkevilla
tyotekniikoilla. Suunnitelmien pitda myds olla urakkakilpailun
toteutuskriteerien mukaiset (esimerkiksi laajuus-, huoneistotyyppi- ja

materiaalimaaritelmat).

Erikoissuunnitelmia pitdd tehda mm. hankinnan paalutus-, elementti- ja
maanrakennustoita varten. Lisdksi jatkossa pitdd saada reika-, tyo- ja
taydentavat piirustukset kuntoon tyémaatoteutusta varten. Suunnitelmat

pitdéd valmistua suunnitteluaikataulujen mukaan.

ARA-hankkeen rakentamiskustannusten muodostuminen

ARAnN perusasuinkerrostalohankkeen (noin 80 asuntoa) kustannus

paakaupunkiseudulla muodostuu Talo 90 -maaralaskentaohjeen mukaan

seuraavasti:

littera

0 Rakennuttajan kustannukset 0,9%
1 Maa ja pohjarakentaminen 5,1%

2 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet 29 %
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3 Runko ja vesikattorakenteet 19,9 %
4 Taydentavat rakenteet 11,7%
5 Pintarakenteet 152 %
6 Kalusteet, varusteet ja laitteet 5,7%
7 Konetekniset ty6t 19,3 %
8 Tybmaan kayttokustannukset 7,6 %
9 Tybmaan yhteiskustannukset 11,7%
Yhteensa 100 %

Tassa on esitetty peruskerrostalon kustannusjakautuma todellisten
kustannusten mukaan. Kustannusten %- jakautuma voi kohdekohtaisesti
muuttua esimerkiksi autopaikoituksen kaavamaarityksen (piha- tai
halliautopaikka) mukaan. Kohdassa 7.3 / C on mainittu ja eritelty kohteen

suunnittelukustannukset tdhan mennessa (117 000 €).

HANKKEEN TILANNE JA LOPPUYHTEENVETO

Hankkeen suunnittelu ARA-kasittelya ja -paatoksia varten ja ARAn
vaatimat kaavakkeet, asiakirjat ja selvitykset ovat nyt valmiit. Myos
rakennusluvan vaatimat suunnitelmat ovat valmiit. Hanke sai ARAnN
hyvaksyméan osapééatoksen 13.1.2022. Tassa vaiheessa hanketta
voidaan todeta, ettd suunnittelu ja suunnittelunohjaus on toiminut hyvin
ja kustannustehokkaasti. Suunnittelutyé on onnistunut ja tasta saa suuret
kiitokset hyvin valittu ja hyvin toiminut kustannustietoinen
suunnittelijoiden ryhma. Vankalla kokemuspohjalla onnistuttiin
kampeamaan suunnittelun aikana ilmenneet ongelmat seka
yksinkertaistamaan tiettyja rakennusteknisia osa-alueita mitka vaikuttivat
alentavasti kustannuksiin. Myds kiitokset onnistumisesta ansaitsee
suunnittelijoiden ohjausryhma mika kokemuksellaan ohjasi hankkeen
laadukkaaseen ja kustannustehokkaaseen lopputulokseen. Tama on
hyva lahtokohta urakoitsijalle alkaa toteuttamaan hanketta ja
suorittamaan hankkeen hankintatoimia. Kohdetta ohjaa hyvin
ammattitaitoinen henkildsto, joilla on laaja kokemus ARA-
rakentamisesta, suunnittelusta seka yleisesti rakennuttamisesta ja
rakentamisesta. Tassa voidaan todeta, ettd hyvin suunniteltu on puoliksi
tehty. Toimeksiantajalle jaa tasta hankkeesta hyvin laaja aineisto tulevia
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ARA-hankkeita varten sekd ammattitaitoinen ja kokenut
suunnittelijaryhma. Esimerkiksi kohteen haasteelliset pohjaolosuhteet
kehittivat seka tilaajan, etta suunnittelijoiden osaamista ja
kustannustietoutta. Naita tietoja ja vaihtoehtoja voidaan hyddyntaa
tulevissa hankkeissa. Urakkakilpailun jarjestaminen vaati paljon
asiakirjojen kokoamis- ja lapikayntityota. Tarjousten vertailussa piti
kayda lapi tarjoukset ja niiden ehdot ja pohjatutkimus- seka

rakennettavuusselvitys piti selvittda yksityiskohtaisesti.

Opinnaytetyon tuloksiksi voidaan todeta, etta tyé antoi vahvan

nakemyksen asuinrakennuskohteen rakennuttamisen

suunnitteluvaiheeseen, suunnittelukokoustoimintaan ja kaytantdihin seka

paljon yleistyneeseen ARA-tuotannon toteuttamiseen tilaajan
nakokulmasta. Tyon tuloksiksi voidaan mainita my6s ARA-hankkeen
kustannusrakenteen ja paatoksenteon ymmartamista yleistasolla.

ARA:n Ylijohtaja Hannu Rossilahden haastattelu

1.Yleisesti, mita ARA:lle kuuluu?

ARA on asiantuntijavirasto, joka kuuluu ympéaristoministerion
hallinnonalaan ja on ministerion tulosohjauksessa. ARA vastaa
keskeisesti valtion asuntopolitiikan toimeenpanosta: myontaa valtion

tukia, takauksia ja avustuksia seka kehittaa asumista.

ARAssa tydskentelee noin 80 henkil6d. ARAa johtaa ylijohtaja Hannu
Rossilahti ja toimintaa ohjaa valtioneuvoston asettama johtokunta.
ARAnN tehtavana on:
ARA kehittaa kestavaa, laadukasta ja kohtuuhintaista asumista.
myo6ntaa asumiseen ja rakentamiseen liittyvid avustuksia, tukia ja
takauksia
ARA tukee pieni- ja keskituloisten kotitalouksien ja erityisryhmien
asunto-olojen parantamista.
ARA valvoo ja ohjaa yleishyddyllisia asuntoyhteisoja siten, etta hyva

taloudenpito ja valtiontuen kohdentuminen asukkaille toteutuu.
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ARA kehittd& olemassa olevaa asuntokantaa ja asuinymparistoja
vastaamaan ajan haasteisiin.

ARA ohjaa ja valvoo ARA-asuntokannan kaytt6a ja huolehtii asuntojen
lainakantaan liittyvista riskeista yhdessa Valtiokonttorin kanssa.

ARA edistaa, hyddyntaa ja valittd&d asunto-oloja koskevaa
kehittamistoimintaa ja tutkimusta.

ARA kerad, analysoi ja valittda tietoa asuntomarkkinoista ja yllapitaa

alan verkko- ja tietopalveluita. (Rossilahti 2022.)

ARAnN viime vuodet ovat olleet sangen vilkkaita ja ARAlle on mydnnetty
vuosittain melko suuret varojen kayttovaltuudet erilaiseen
kohtuuhintaisen asumisen tukemiseen ja avustamiseen. Kokonaisvaltuus
huomioon ottaen korkotukilainat ja avustukset on noussut useana

vuonna yli 2 miljardiin euroon. (Rossilahti 2022.)

Asuntomarkkinat ovat polarisoituneet. Paakaupunkiseudulla ja muissa
kasvukeskuksissa asunnoista, erityisesti kohtuuhintaisista asunnoista on
jatkuvaa pulaa ja toisaalta vaestéltaan vahenevilla alueilla asuntojen
hinnat laskevat, myynti on hidasta ja korjaamisen rahoittamiseen liittyy jo
useissa tapauksissa melko huomattavia lainansaantivaikeuksia.

Etenkin padkaupunkiseudulla on huutava pula kohtuuhintaisista vuokra-

asunnoista. Tata pidetdén jo uhkana Suomen talouskasvulle.

Vaeston ikdantyminen tulevina vuosina kiihtyvalla vauhdilla merkitsee
sitd, ettd uusille erilaisille palveluasunnoille on suuri tarve. TAman liséksi
tarvitaan toimia, jotta asuntoja saadaan esteettomiksi, jolloin vanhukset
voisivat asua omissa asunnoissaan mahdollisimman kauan. Tasta
hyvana esimerkkina on valtakunnallinen hissiohjelma. My6s muille
erityisryhmille tarvitaan asuntoja, esimerkiksi kehitysvammaisten
laitosasuminen ollaan poistamassa ja tavoitteena on itsenédinen

asuminen. ARA on hankkeissa mukana.

Lisaksi olemassa oleva vanheneva asuntokanta on haasteellinen
tyokentta. ARA-asuntokanta kasittaa noin 400 000 asuntoa, joista
valtaosa on tullut peruskorjausikaan. Samalla rakennusten

energiamaaraykset ovat kiristyneet. ARA-tuotantoa onkin kaytetty
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menestyksella energiatehokkaan korjaamisen kehittamisalustana,
esimerkkind Suomen ensimmaiset nollaenergiakerrostalot Kuopiossa ja

Jarvenpaassa.

2. Uudisrakentaminen ja ARAn 10 vuoden hankkeet?

Lyhytaikainen korkotukimalli on ollut hyvin kysytty rahoitustuote, mutta
valtuus hyvaksya uusia hankkeita korkotuen piiriin on niukka. Tama
johtuu asuntopolitiikalle asetetuista poliittisista tavoitteista, joissa
painopiste on ns. pitk&n korkotuen lainamallin suosimisessa. Pitka
korkotuki on tuki- ja muilta ehdoiltaan kaikkein sosiaalisin malli ja silla
halutaan edistdé kaikkein vaikeimmassa asemassa asuntomarkkinoilla

olevien kansalaisten asemaa. (Rossilahti 2022.)

Lyhyen korkotuen lainamalli on suunniteltu vain uudistuotantoon ja sen
tavoitteena mallia kehitettdessa on ollut laatia ehdoiltaan sellainen malli,
ettd sita voisivat kayttaa sellaiset vuokra-asuntotoimintaa harjoittavat
kiinteistosijoittajat, joille pitk& korkotukimalli pitkine rajoitusaikoineen ei
eri syista sovellu. (Rossilahti 2022.)

Kuluvana vuonna tultaneen taas myontamaan ja hyvaksymaan kaikki se
valtuus, joka valtioneuvoston hyvaksymassa korkotukilainojen
kayttosuunnitelmassa on lyhyelle korkotuelle paatetty osoittaa.
Todennékdista on, ettd valtuuden kayttod voi jopa ylittya, jos pitkalle
korkotuelle kayttdsuunnitelmassa varattu valtuus ei vuoden aikana kulu
kokonaan. Kayttosuunnitelmassa olevan jouston vuoksi eri lainamalleille
varattua valtuutta voidaan kayttaa ristiin siten, etta mikali yhdelle
lainamuodolle tarkoitettu valtuus ei vuoden aikana kokonaan kulu,
voidaan saastyvad maaraa kayttaa toiseen lainatarpeeseen. (Rossilahti
2022))

Lyhyen korkotukilainoituksen suuntaaminen on tarkoitus toteuttaa
padasiassa suuremmille kysyntaalueille ja kaupunkeihin. Lisaksi
tamankin lainamuodon kayttoon liittyy erilaista valtion varojen ja
takausten kayttoon liittyvaa riskienhallintaa. Tama tarkoittaa, etta

kaikkien lainansaajien vakavaraisuutta ja lainanhoitokykya arvioidaan
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kussakin hankkeessa. Kohteiden sijainti- ja muut tekijat ja niiden
tarkastelu on riskien arviointia. (Rossilahti 2022.)

3. ARA:n kehitysnakymat ja valtiovallan linjaukset?

ARA toteuttaa kulloinkin eduskunnan paattamien ja hallitusohjelman
linjauksien mukaista asuntopolitikkaa ja vaalikausittain naita linjauksia
tarkastellaan uuden hallituksen muodostamisen yhteydessa. Eduskunta
kasittelee parhaillaan valtioneuvoston joulukuussa antamaa
asuntopoliittista selontekoa. Vuoteen 2028 kurottava kehittamisohjelma
perustuu hallitusohjelmakirjaukseen. Se sisaltaa kolmisenkymmenta
toimenpide-ehdotusta selvitystarpeista lainsdadantéhankkeisiin asti.
(Rossilahti 2022.)

Ainekset selontekoon saatiin ympéaristoministerion entisen
kansliapaallikon Hannele Pokan vetaman tyéryhman jo runsas vuosi
sitten valmistuneesta tyéryhmaraportista. Eduskunnan linjaukset
kuullaan kevaén kuluessa. Karkitavoitteet noudattavat asuntopolitikan
pitk&aé linjaa. Jokaisella on oikeus hyvaan ja kohtuuhintaiseen
asumiseen. Sen vuoksi asuntotarjonnan pitaa vastata eri vaestéryhmien
tarpeisiin, ja asuinalueiden on oltava sosiaalisesti kestavia.
Tulevaisuuslahtoisend kehyksend on ymmarrettavasti vahahiilisyys ja
energiatehokkuus. (Rossilahti 2022.)

Yksi tulevaisuuden kehitysnakyma on, ettd ARAnN toimintakentta ja
tehtavat ovat olleet tasaisesti kasvussa vuodesta 2000 |&htien, jolloin
ARAlle on alettu palauttaa erilaisia keskusviraston asuntopoliittisia
tehtavid, jotka suuressa asuntohallinnon uudistuksessa vuonna 1993
hajautettiin kuntiin ja eri puolille valtion hallintoa, kun vuonna 1966
perustettu Asuntohallitus lakkautettiin. Kehitys jatkunee tulevina vuosina.
(Rossilahti 2022.)
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Liite 1: ARA Hankinta-arvoerittely

a ra e b HANKINTA-ARVOERITTELY
Uudisrakentaminen Asinbo-oaa
Bduiut tilat
Osapadtdsvaine Ei bustiaval lilal
Hanpunmnan tarkistus Hanke yhisersd
Lihetetddn ARAn kirjaamoon sahkdisesti xls-muodossa (Kirfjaamo.ara(a)ara.fi)
L;HII':HI'I'IH!“H. hankkeen spunimi Lﬂl'lﬂﬂhﬂ“i!‘l ¥ Aunmus Dinra
Rakennushankkesn osole Sijanlikunta
Rakennutlag (yritys @ yhdyshenkik)
Traralin TERE poebaaoie
albly Kesrosala, k-m Kaytelly kamosala, k-m? | Asunicala yhi,asm® Asuntajen km keala, #snT | Brubticaka bm | asmik-m | asmd o
0 0 0.0 | 0 000 | 000
1. RAKENNUSKUSTANNUKSET alv 0% sis.alvn
€ [ €/'aem® %
A, Urakat 1. Raktekn tydtkokonaisurakka...................
2 L\-teknissttyst
3. Bmanvaihiotyt
4, Sahkotyot
5
[
T
0 0
B. Rakennuttaja- 1. Tanikkest ja laittest asennuk-
hankinnat sineen (erittely Bteend)...........c..ocooene.
2
3
0 0
C. Yielskus- 1. Suunnittelu- j& asiantuntijapalkkiot
tannukset ) rakennussuunnitei.. ...
b} rakennesuunmnitedl. ... ..o
) LVI-suunnittehu
d} sahkdsuunnittalu
) pohjatutkimus
f) talotekniikan valvonta ...
) muut suunnittelu- [a esiantuntijapalkkiot
0 0
2. Rahoitus- ja rakennuttamiskubut
a) rahoituskulut. ...
b} rakennuttamiskubet "
0 0
Rakennuskustannukset (A+B+C) yhteensa 0 0

"' Rakennuitamiskuluinin voi sisaltyd mm. projeitin johbo, kustannussuunnittely, vestuut, vaheojan palkkio, lupamaksut, kopio- ja markiinoiniobkd.
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D. Autopaikeitus. rakentamisen lisakustannus
urakkasurmman osa (erityistapaukset)

2 LUTTYMISMAKSUT
2a Liittyminen verkostolhin
1.

R o

alv 0%

[

5is. alvin
&/gsm*

2b Alueelliset liittymismaksut

2.

1. Alueellinen autopaikoifus. ... ..ooooooiniiiees

3
4.
5

3. MAAPOHJAKUSTANNUKSET
. Tontin ostohinia

-

. Warainsiirowero.

. Kiinteistovero

B ow oM

Muut maapohjakustann. (eritbely liteens)

( kkiita) ja vuosivuckra D€

KORKOTUETTAVAT KUSTANNUKSET (1 - 3 YHT.)

4. E| KORKOTUETTAVAT KUSTANNUKSET (erittely: liite)
1.

{esim. tontin mittaus, lshkominen)........._..__..

5. Tontin vuckra rakennuesjalta. ......................

HANKE YHTEENSA (1 - 4 YHT)

Lisabetoja

Paikka, paiviys, nimi
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Liite 2:Lainap&atosvaiheen asiakirjat

a ra Agurisen rabsitus- LAINAPAATO SVAIHEEN ASIAKIRIAT
ja kehitamisketkus Karkotukilgina

Furita Dinra

Kaohde

ARALLE TOIMITETTAVAT ASIAKIRJAT

O Korkotukilainahzskemus (lomake ARA G4a)

[ Kaupparekisteri-, yhdistysrekisteri- tai saétidrekisteriote

[ =elvitys vakuudesta kun kinnitysvakuutta ei kiytetd (esim. jaljennds omavelkaisen taksuksen mybntopaatiksests)
0 Uudistuotantchankkeissa kopio rakennusluvasts

[ Jukkisen valvonnan slsisen lucttolsitoksen tei kunnan antama leinasitoumus {lomeke ARA 85)

[ “hteenveto niisté luottolsitoksista, joilts lusttotarjousta on pyydetty (vEhint2an 3), niiden tarfjoamista
korkoehdoista i perustelut miksi lainasitoumuksen antanut lucttolaitos valittiin.

[ Perusparsnnuskohteissa selvitys jo clemassa olevists lzincists, niiden p&aomista ja vakuuksista
Malli / Liittest 1 ja 2: Luettelo veloists [ Velkojen vakuudet (taulukon vElilehdill3)
{jos linkkd ei aukea, mall Ioytyy: veww.ara. filRahoitus/Ferusparannuksen lsincitus/Asunto-osakeyhtiatalot)

[ J&ljennikset urakkasopimuksista

O Selvitys siits, stté tilasjavastuulain edellyttémat tisdot ovat kunkin uraken osalta kunnossa

Hanke omalla tontilla

0 lzsinhuutetodistus

[ kiint=istan kauppakirja
0 rasitustedistus

O kiintaistarekisterin ote

Hanke vuokratontilla
[ lopullinen kiinteistén vuokrasopimus

[ todistus vuckracikeuden kifjzamisests
[0 vuokracikeutts koskeva rasitustodistus

‘Vuokrasopimuksen irtisanomisen tulee olla kielletty laina-aikana ja wvuockrasopimuksen jaljella olevan vuckra-ajan
on oltave vahintaan 45 vuotta. (\Valtioneuvoston asetus vuckra-ssuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuests B66/2001, 18 §.)

Lomakes ARA 1003
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Liite 3: Hanketieto A

HANKETIETO A
Tilatiodot

Lihetetddn ARAn kirjaamoon sihkbisesti xls-muodossa (kirjaamo.ara(a)ara.fi)

Lamanhakija, hankkeen apunimi

Onro

Caran: Dpcshinsone

T yrieysen

Rakennufiaja; yntystyhdyshenklt ja sahkopostosoite

‘aasuunnittelifa; yitys~yhdyshenkils ja sahkeposticscite

Suunnitizljan koukstus

Suunnittslijan pusinnumens

1. RAKENNUSPAIKKA

Maakunta |<.1uu|.r\lu'm.rr.1

|<.1um.ngn"<unnm.-n nimi ja nra

FATIOS0IIE, POSineD, PO St pakka

Uudeila kaava-alusela fantin [3hin kahsescite, jonka perusiesiia fonth on Woydettivissa

Tonfn prita-ala, m Kiyietty kemosala, krs-m* |S.1Ir.|u kemosala, krs-m? |<.1ameflurr.‘| |T=hd=.kwse
Tonfn saanio
aaietiu orstetiu vuakrabiu VLIRS DTS LTI
Iw.silyﬁm kunnalta kunnalla I kunnalla il
2. TONTIT ERITELTYINA TALOITTAIN 1) 2)
Flinteisichunnus Talo Talo. Asuin. Wokonais- | Por-[ His- [Asunfuoneisio-] Bnotio.
fyyppi kernshiu keroshiy | wita) seja ala m* ala m?
YHTEENSA 0.0 00 0.0

1} Finta-alat lasketaan RT-korin 12-11058 mukaan
2) Tarvittaessa eviliz=ld lifeslla
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Talg

Fysywill rakennusiunnus

Huonss iodyyppi

Kpl

Kpl

Yhieensa

m

YHTEENSA

(=] [=3[=] [=] (=] (=] [=] =] [=] =] (=} [=] [=] [=] [=] (=} [=] (=] [=] [=] [=} [=] [=] [=] [=} [=] [=R[=] [=] (=} [=] [=] [=] [=] (=} [=] (=] [=] [=] [=} [=3 (=] [=] [=] [=] [=}[=]

KESKIPINTA-ALA, m)
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| Zaunacsasio kgl m® |Pesulaosasio kpl m?
[Huhaushuone kpl m |KerholAskarieluhuons kpl m?
kpl m* |iraimisiovarasso, lammin kpl m?
rtaimisiovarasio, kylma kgl m |Ukoiluvainetla kpl m?
buurta varasiotilaa kpl m® |iuuta tiaa: kpl m?
5. AUTOPAIKAT
Ulkona, maantasopak. | kpl ||Jk.c|1=| katrasessa | kpl IMmLaII kpi
| kpl |2 mscinenvkannelia | kgl |24ascinenimaantasa kpl
YHTEENSA) 0 kpl
Sijaitsevat kinsssteills (kimesssunnes) I
Lisalietcja pysaktintirakaisuista [
& MUUT TILAT ERITELTYINA (lainolettavatiuetiaval) 1)
m m?
I m | m
YHTEENSA) 0.0 m
7. VUOKRATTAVAT TAl MYYTAVAT TILAT ERITELTYINA (i lsincitettavat) 1)
m m?
m m?
m m?
m m?
YHTEENSA) 00 m
8. ERITYISKOHTEIDEN YHTEIS- TAlI PALVELUKAYTOSSA OLEVAT TILAT (&i lainait=ttavat) 1)
m m?
m m?
m m?
m m?
YHTEENSA) 00 m
9. LAADUNVARMISTUS
Senifioits Ukopunlisest taden- ¥rityskohtainen TySmaakoktainen Eil evilista
Inatujanesteima izt laadunvanistes o laatusan lzadunvarmistussa

Rakennuttaja
Pagsuunnitelja
Muut suunnittelijat
Pagurakoilsja
Muut urakoitsjat

i

10. LISATIETOUA

Paikka, paivays, nimi

1) Pirita-akat lasketaan RT-kofn 12-11055 mukaan.
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Liite 4: Suunnittelukokouspdytakirja

JATKE

Sivul/4

SUUNNITTELUKOKOUS NRO 5

Hanke: As Oy Espoon Suurpellon Tahti
Aika: 24.11.2021 klo 9:00
Paikka: Jatke Uusimaa Oy, Radiokatu 3, Iso Paja Helsinki+Teams
Lasna: Antti Lahtinen, KVR-urak Jatke Uusimaa Oy
Mika Ukkonen, PS Arkworks Arkkitehdit Oy
Mia Hertsberg Arkworks Arkkitehdit Oy
Matti Kauppila, Rak.kons RI- Toimisto M.Kauppila Ky
Mikko Kauppila Jatke Uusimaa Oy
Petri Ihalainen, GEO Ramboll Finland Oy
Erno Paju, LVI Rejlers Finland Oy
Lauri Linjala, SAHKO Rejlers Finland Oy
Antti Nyk&nen, RAK Sitowise Oy
Aappo Lind, RAK Sitowise Oy

1. Kokouksen avaus
Antti Lahtinen avasi kokouksen ja toivotti osapuolet tervetulleiksi.

2. Puheenjohtajan ja sihteerin valinta
Kokouksen puheenjohtajana ja sihteerina toimi Antti Lahtinen.

3. Osapuolten edustajat ja heidan yhteystiedot Liite 1

Osapuolten edustajat seka yhteystiedot ovat poytékirjan litteena olevassa
yhteystietoluettelossa.

LVI-suunnittelijaksi Antti Turpeinen lisatty

4. Edellisen kokouksen poytdkirja ja keskenerdiset asiat
Pdytakirjaan ei ole tullut kommenttia OK

5. Viranomaisasiat
Kaupunkikuvatoimikunnan 2. k&sittely pidetty ma 15.11.2021. Puoltava lausunto
saatu. Liite 2
Lausunnon mukaisia péivityksia tehdaan lupaluonnoksiin.
Tekn. TK kasittelyt myéhemmin.
Kohde avattu arkkitehdin toimesta Espoon e-asiointiin.

Pihakansi rakennettava/luvitettava niin ettei asuinrakennuksen kerroslukua tulkita liian
suureksi. Rava muistuttanut tasta.

Tontin lainhuudatus oltava vireillda ennen kuin lupahakemus saadaan jatettya.

6. Tydturvallisuusasiat

Rakennuttajan turvallisuusasiakirja on laadittu. Asiakirjassa on selvitetty ja esitetty
kyseisen rakennushankkeen keskeiset vaarat. Riskitekijat tulee huomioida
suunnittelussa. Tyéturvallisuuskoordinaattorina toimii Matti Kauppila.

Turvallisuusasiakirja paivitetdan tarvittaessa ennen rakentamisvaihetta.



