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Johdanto

Oranssi Asunnot Oy:n toiminnan tarkoitus on tarjota edullinen, yhteiséllinen ja asukkaiden
osallistumiseen kannustava asumismuoto. Oranssin asuntoja voivat hakea alle 25-vuotiaat nuoret
ja nuoret perheet. Asukkaiden valinnassa otetaan huomioon hakijan asunnon tarve ja varallisuus.
Hakijoiden luottotietoja ei tarkisteta eika uudelta asukkaalta pyydeta takuuvuokraa. Asumisaikaa
Oranssin asunnoissa ei ole rajattu.

Oranssin asumistoiminta eroaa tavanomaisista vuokra-asunnoista selkeimmin asukkaiden
aktiivisuuden vuoksi. Lahtékohtana kaikessa toiminnassa on nuorten asukkaiden voimavarojen
tunnistaminen ja kayttéon ottaminen. Oranssilla asukkaat myos kiintyvat ja sitoutuvat
asuinymparistédnsa ja naapurustoonsa erityiselld tavalla, jonka asumismuodon yhteiséllisyys ja
osallistavuus mahdollistavat. Uusissa peruskorjattavissa kohteissa asukkaat osallistuvat
peruskorjaukseen ja omien asuntojensa remontoitiin. Talojen yllapitoa, kuten pihatdita,
halonhakkuuta ja pihapuutarhojen hoitoa tehdaan asukkaiden voimin. Asukkaiden apuna ovat
Oranssi Asunnot Oy:n tyontekijat. Talla hetkella Oranssi Asuntojen palveluksessa on kaksi
vakituista tyontekijaa ja yksi oppisopimusopiskelija.



Oranssilla on talla hetkella yhteensa 63 vuokra-asuntoa, joista suurin osa on pienia kaksioita.
Asuntojen keskimaarainen pinta-ala on hieman yli 40m?. Asunnot sijaitsevat yhdessatoista eri
kiinteistossa, joista Oranssi Asunnot omistaa yhdeksan. Kiinteistoista kaksi on vuokralla Helsingin
kaupungilta. Oranssin talot sijaitsevat Kumpulassa, Tapanilassa, Arabiassa, Herttoniemessa,
Pasilassa ja Pakilassa. Ne ovat kaikki vanhoja suojeltuja puutaloja.

Oranssi Asunnot Oy perustettiin vuonna 1992 yllapitdmaan Oranssin asumistoimintaa. Se on
voittoa tavoittelematon ja yleishyodyllinen yhtié. Oranssi ry omistaa Oranssi Asunnot Oy:n
kokonaan ja linjaa asumistoiminnan periaatteet.

Talla hetkella Oranssi Asuntojen pyrkimyksena on laajentaa toimintaansa, jotta se voisi entista
paremmin edistda nuorten asumiseen liittyvien ongelmien ratkaisemista Helsingissa. Nuorten
asuinyhteisd Solakallio -hanke tarjoaa tdhan erinomaisen mahdollisuuden.

Paakaupunkiseudulla asumisen kalleus on merkittava ongelma, jolla on laajoja negatiivisia
sosiaalisia ja kansantaloudellisia vaikutuksia. Erityisesti pienista ja edullisista asunnoista on
Helsingissa suuri pula. Pienituloiset nuoret ovat ryhmana erityisen haavoittuvassa asemassa
vuokra-asuntomarkkinoilla.

Asunnottomuus on paakaupunkiseudulla yleistd nuorten parissa ja suurella osalla nuorista on
omakohtaista kokemusta ajoittaisesta asunnottomuudesta. Epdvarma asumistilanne yhdistettyna
pieniin tuloihin ja kapeisiin sosiaalisiin verkostoihin muodostavat nuorelle erittin heikon perustan
suunnitella ja rakentaa omaa tulevaisuuttaan.

Pitkaaikainen ja edullinen asunto tarjoaa nuorelle turvallisen Iahtokohdan oman elamansa
rakentamiselle. Positiivinen vaikutus vield korostuu, kun asumismuoto tarjoaa myds sosiaalisen
verkoston ja yhteiséllisen tuen.

Nuorten asuinyhteis6¢ Solakallio -hankkeessa luodaan 11 uutta edullista nuorisoasuntoa Helsingin
Pakilaan. Hanke muodostuu kahden nykyisin paihdekuntoutujien asuntolana toimivan
puutalokiinteiston hankinnasta ja muuttamisesta yhteiséllisiksi nuorisoasunnoiksi. Samalla
varmistetaan, ettd kohteen molemmat talot, joista toinen on suojeltu, sailyvat aktiivisessa
asuinkaytossa.

1. Nykytilanteen kuvaus

Liitteen 1 kuvat 1-7 esittelevat Solakallion rakennuksia tamanhetkisessa kunnossaan.

Helsingin Pakilassa, osoitteessa Solakalliontie 9-11, on toiminut vuodesta 1968 Iahtien Helsingin
A-Kilta ry:n yllapitdma paihdekuntoutuijille tarkoitettu Solakallion asumisyhteis®. Yksikkd on 24-
paikkainen ja muodostuu kahdesta puurakennuksesta. Toisen rakennuksista omistaa Helsingin A-
Kilta ja toisen Helsingin kaupunki. Helsingin A-Killalla on ollut vuokrasopimus kaupungin
omistamaan rakennukseen toiminnan alusta Idhtien. Rahoitusvaikeuksien johdosta yhdistys joutuu
luopumaan asuinyksikdstaan. Samalla se myy omistamansa rakennuksen ja irtisanoo toisen
rakennuksen vuokrasopimuksen.

Kohteessa on asemakaavoitusprosessi meneillaan. Tontilla on nykyisessa asemakaavassa
merkinta YS, eli se on sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialuetta.



Oranssi Asunnot Oy:n asumistoiminta katsotaan sopivaksi Y S-tontille. Tulevassa uudessa
asemakaavassa aluetta tullaan kehittdmaan tehokkaammaksi. Tama tarkoittaa runsasta
lisdrakennusoikeutta alueelle ja mahdollisesti tonttien rajojen maarittamista uudelleen.

Helsingin kaupungin omistama rakennus on taloista vanhempi (rakennus A). Se on rakennettu
vuonna 1937 ja alun perin sitd on kaytetty Toivolan oppilaskodin keittiona ja keittiohenkildkunnan
asuintalona. Rakennus on suojeltu asemakaavassa merkinnalla sr-2. Se on kaupunkikuvallisesti ja
paikallishistoriallisesti arvokas. Sita ei saa purkaa, eika siina saa tehda korjaus- tai muutostoita,
jotka turmelevat sen kaupunkikuvallista tai historiallista arvoa. Vanhemman rakennuksen
lampimien sisatilojen koko on noin 240 m2. Talon sisétilat koostuvat asuntolan yhteisten keittio-,
wc-, ja pesutilojen lisaksi pienista yhden hengen huoneista.

Helsingin kaupungin edustaja ilmaisi keskustelussa Oranssi Asuntojen kanssa, ettéa kaupungin
ensisijainen intressi on myyda vanha rakennus ennemmin kuin etsia siihen uutta vuokralaista.
Oranssi Asunnot on tehnyt ostotarjouksen rakennuksesta hintaan 90 000€. Helsingin kaupungin
edustaja on sanonut, ettd neuvotteluja voidaan jatkaa esitetyn hinnan pohjalta.

Uudempi Helsingin A-Killan omistama rakennus on rakennettu vuonna 1984 (rakennus B). Sen on
rakennuttanut nykyinen omistaja asuntolatarkoitukseen talkoovoimin. Rakennus on
kaksikerroksinen ja se on kooltaan 340m2. Samoin kuin rakennuksessa A, myds B-rakennuksen
sisatilat koostuvat asuntolan yhteisten keittio-, wc-, ja pesutilojen lisaksi pienista yhden hengen
huoneista. Oranssi Asunnot on tehnyt ostotarjouksen rakennuksesta hintaan 120 000€, jonka
omistaja Helsingin A-Kilta ry on hyvaksynyt.

Kaupan mukana Oranssille siirtyisi myds tontinvuokraoikeus Helsingin kaupungin omistamaan
tonttiin, jolla rakennukset sijaitsevat. Nykyinen maanvuokrasopimus on voimassa vuoden 2070
loppuun asti.

Kaupan varmistuttua A-Kilta etsii asuntolan nykyisille asukkaille korvaavan asumisjarjestelyn. Tata
varten A-Kilta ja Oranssi Asunnot ovat sopineet kaupan varmistumisen jalkeen annettavasta n. 8
kk mittaisesta jarjestelyajasta.

2. Muutostarpeiden perustelu

Nykyisin rakennukset toimivat paihdekuntoutujien asuntolana. Asukkaiden pienet makuuhuoneet
sijaitsevat vierekkain kaytavien varrella. Asukkaat jakavat yhteiset keittiot, suihkut ja wc-tilat. Jotta
rakennukset sopisivat paremmin yhteisolliseen nuorisoasumistarkoitukseen, taytyy rakennusten
pohjaratkaisua muuttaa. Hankkeen kustannusten hillitsemiseksi rakennusten kayttotarkoitusta ei
muuteta, vaan ne pysyvat virallisesti asuntoloina. Rakennusten sisatilat jaotellaan erillisiin
huoneistoihin, joissa on kussakin omat keittiot ja wc-tilat. Asukkaat jakavat jatkossakin yhteiset
suihkutilat, pesutuvan ja saunan.

Oranssi-asumisessa keskeista on tarjota nuorille asukkaille mahdollisuus itse luoda ja muokata
omaa asuinymparist6aan. Tasta syysta tulevat asukkaat uusiin huoneistoihin valitaan jo hyvissa
ajoin, jotta he paasevat osallistumaan muutostdihin ja oman asuntonsa remontoimiseen.
Hankkeessa ei aiota korjata saman tien kaikkia kiinteistdissa tiedossa olevia remonttitarpeita, vaan



osa korjaustdista voidaan tehda asukkaiden avustamina pikkuhiljaa asukkaiden jo muutettua
asumaan kohteeseen.

2.1. Rakennusten kunto ja korjaushistoria

Vanhemmasta rakennus A:sta on teetetty kuntoarvio vuoden 2015 lopussa. Kuntoarviossa
rakennuksessa ei havaittu suuria tai vakavia korjaustarpeita. Kuitenkin monenlaista pienempaa
remontintarvetta vanhassa talossa luonnollisesti on. Kuntoarviossa mainitaan talon sisapuolinen
pintaremontti ja alapohjan uusiminen. Lisaksi suositellaan talon julkisivun verholaudoituksen
osittaista uusimista ja maalausta, ikkunoiden huoltoa ja korjausta seka salaojituksen parantamista.
Rakennuksen rungossa ei havaittu korjausta vaativia puutteita ja liséksi taloon on asennettu uusi
peltikatto vuonna 2012

Uudemmasta rakennus B:sta ei ole teetetty kuntoarviota, mutta Oranssi Asuntojen tydntekijéiden
itse suorittaman arvion perusteella rakennus on tyydyttavan hyvassa kunnossa. Lisdksi talon
rakennuttanut nykyinen omistaja toimittaa Oranssi Asunnoille mahdollisimman tarkat tiedot
kiinteistdssa tehdyista korjaustoista.

2.2. Selvitys tehtdvista muutostoista

Liitteen 2 kuvat 8-10 esittelevat muutostdiden avulla toteutettavaa uutta pohjaratkaisua
molemmissa rakennuksissa.

Rakennukset ovat nykyisessa kaytdssaan muodostuneet kaytavien varrella sijaitsevista pienista
noin 10m? huoneista seka yhteisista oleskelu-, keittid- ja pesutiloista. Hankkeen myo6ta rakennuksia
on tarkoitus muokata paremmin pitkaaikaiseen yhteisélliseen nuorisoasumiseen soveltuviksi.
Nykyiselldaan makuuhuoneet ovat lilan pienia, eivatka tilat tarjoa riittdvasti mahdollisuuksia
yksityisyyteen.

Oranssi-asumisessa yleisena periaatteena on ollut, etta jokaisessa asunnossa on oma keittio ja
wc, mutta suihkutilat voivat olla jaettuja. Hankkeen myoéta pienia soluhuoneita on tarkoitus yhdistaa
pieniksi huoneistoiksi, joissa on kussakin oma keittio ja wc. Rakennuksista 16ytyvat yhteiset
suihkutilat vaativat vain vahaisia muutoksia ollakseen kayttokelpoisia jatkossakin. Vanhemmassa
rakennus A:ssa oleva molempien talojen asukkaille tarkoitettu saunaosasto ja pesutupa pysyvat
my0s jatkossakin kaytossa. Muutostoiden yhteydessa rakennusten paloturvallisuutta ja
aanieristavyytta parannetaan.

Toteutettavia pohjaratkaisuja on suunniteltu mahdollisuuksien mukaan siltd pohjalta, ettd ne
mahdollistaisivat kimppa-asumisen. Kokemuksemme mukaan nuoret usein mielelldan jakavat
pienenkin asuntonsa kdmppakaverin kanssa silloin, kun saavat itse valita asuintoverinsa ja
asunnon pohjaratkaisu tukee sita.

Solakallion taloihin tehtavat muutostydt koostuvat kolmesta erillisestéa osiosta: ulkopuolisilta
urakoitsijoilta tilattavista sahkotdista ja LVI-urakasta sekd Oranssi Asuntojen omana tyona
tehtavista muista muutostoista. Seka sahko- etta LVI-tyot edellyttavat jonkin verran kaivuutoita
pihamaalla.



Sahkotyot muodostuvat huoneistojen ja yhteistilojen kaapeloinnista ja asuntokohtaisen
sahkdmittauksen jarjestamisesta. Huoneistoihin tulee suora sahkélammitys seka
huoneistokohtaiset lamminvesivaraajat kayttoveden lammitysta varten.

LVI-urakka koostuu kuhunkin huoneistoon rakennettavien wc-tilojen ja keittididen vesiputkien ja
viemarien asennuksista, vesikalusteiden asentamisesta seka ilmanvaihdon parantamisesta.

Oranssi Asuntojen omana tyona tehtavat muut muutosty6t koostuvat paaasiassa valiseinien ja
uusien wc-koppien seka keittididen rakentamisesta kuhunkin huoneistoon. Valiseiniin rakennetaan
vintille asti ulottuvat palokatkot paloturvallisuuden parantamiseksi. Lisaksi rakennetaan uusia
uloskaynteja. Rakennuksen B toisen kerroksen keskella olevaa asuntoa varten joudutaan
rakentamaan portaikko tai pieni luhtikdytava oman uloskdynnin jarjestamista varten. Kohteeseen
valittavat asukkaat osallistuvat Oranssi Asuntojen tyontekijan opastuksella tulevan asuntonsa
remontoimiseen ennen muuttamistaan uuteen asuntoonsa.

Lopputuloksena Solakallion nuorten asuinyhteis66n muodostuu kuusi 40 m? kaksiota, kaksi 30 m?
yhden huoneen ja tupakeittion huoneistoa, kaksi 25 m? yksiota seka tilava 100 m? soluhuoneisto,
johon tulee kolme makuuhuonetta ja avara tupakeittio. Lisaksi kohteeseen tulee kolme yhteista
suihkutilaa, yhteinen saunaosasto, pesutupa seka askartelu- tai harrastustila.

3. Tarveselvitys tiloihin sijoitettavasta toiminnasta

Molempien Solakallion rakennusten omistajilla on tarve myyda kiinteistét. Helsingin A-kilta ei enaa
kykene yllapitdmaan asuntolatoimintaa kohteessa taloudellisista syista johtuen. Samoin Helsingin
kaupungilla ei ole varoja yllapitaa ja kunnostaa vanhaa suojeltua puurakennusta. Kaupunki haluaa
ensisijaisesti myyda talon omistajalle, joka pitaa sitd suojelumaaraysten mukaisesti hyvassa
kunnossa. Myyjien kannalta ongelmana on kohteen tontin YS-merkinta. Oranssin asumistoiminta
on kuitenkin luonteeltaan sellaista, etta se sopii YS-tontille. Oranssilla on asuntoja vastaavalla
merkinnalla olevilla tonteilla muissakin kohteissa, kuten osoitteessa Mikkolantie 25.

Yleisella tasolla Nuorten asuinyhteisé Solakallio -hanke on tarpeellinen siksi, ettéd vuokra-asuminen
on Helsingissa tunnetusti kallimpaa kuin muualla Suomessa. Kallistumiseen on johtanut pula
vuokra-asunnoista — varsinkin pienia ja edullisia asuntoja on selkeasti vahemman tarjolla, kuin olisi
kiinnostuneita vuokralaisia. Nuorten asuinyhteisé Solakallio -hankkeen myoéta Helsingin vuokra-
asuntomarkkinoille muodostuu 11 uutta edullista ja pienta vuokra-asuntoa.

Asunnot on suunnattu nuorille, silld nuoret ovat ryhmana erityisen haavoittuvassa asemassa
vuokra-asuntomarkkinoilla johtuen yleisesti pienista tuloistaan ja nopeasti muuttuvista
elamantilanteistaan. Oranssin tarjoaman asumismuodon yhteiséllisyys on myds kokemuksemme
mukaan erittdin suosittua nuorten parissa. Yhteisdllinen asuminen tarjoaa sosiaalisen verkoston,
joka tuo tukea ja turvaa nuoren arkeen. Lisaksi oranssiasumisen kantavana piirteena toimiva
omatoimisuus tuo asumiseen myds nuorisopedagogisen ulottuvuuden: asuminen Oranssilla
kartuttaa nuoren taitoja monin tavoin. Yhdessa tekeminen ja yhteinen paatdksenteko
harjaannuttavat yhteisty6taitoja ja vastuunkantoa. Oman asuntonsa remontoiminen opettaa kaden
taitoja. Eika Oranssilla asukkaiden ja nuorten osallistuminen jaa vain siihen, vaan nuoria
kannustetaan aktiivisesti tulemaan mukaan yhdistyksen ja osakeyhtion toimintaan ja hallintoon.



Tata kautta nuori voi saada kokemusta niin yhdistystoiminnasta, taloushallinnosta kuin vaikkapa
tapahtumantuotannosta.

Oranssi sai alkunsa 80-90-lukujen taitteessa nuorten kokemasta asuntopulasta. Ja nyt, lahes 30
vuotta myohemmin asuntopula vaivaa yha Helsingin nuoria, tosin aiempaa pahempana.
Vaestorekisteritietojen mukaan vuosien 2005-2014 valilla 15-24-vuotaiden asunnottomuus on
Helsingissa kaksinkertaistunut. Lisaksi ymparistoministerion Nuorten asuminen 2014 selvityksessa
18—29-vuotiaiden ikaryhmasta 5,5 prosenttia ilmoitti olleensa asunnottomana jossain vaiheessa
elamaansa. Yleinen toimenpidesuositus nuorten asunnottomuusongelman helpottamiseksi on
kohtuuhintaisen vuokra-asuntotarjonnan lisdaminen.

4. Toiminta-ajatuksen mukainen perustelu investointihankkeelle

Oranssin toimintaa on alusta lahtien maarittanyt tarve luoda tiloja nuorten kulttuurille ja tekemiselle.
Oranssi Asunnot Oy perustettiin varhaisessa vaiheessa hallinnoimaan Oranssin asumistoimintaa.
Yhtioén tavoitteeksi maaritettiin kunnostaa ja yllapitda vanhoja taloja nuorten kohtuuhintaista ja
yhteisdllistd asumista varten. Oranssin asumistoiminta laajeni suhteellisen nopeaan tahtiin 90-
luvulla, mutta vuoden 2008 jalkeen Oranssi Asuntojen haltuun ei ole tullut uusia asuntoja.

25 toimintavuotensa aikana Oranssi Asuntojen omaperainen toimintamalli on osoittautunut
toimivaksi ja sitd on vuosien mittaan hiottu ja kehitetty aktiivisesti. Omatoiminen ja yhteiséllinen
asumismuoto on erittdin suosittu ja toivottu nuorten parissa. Vapautuviin asuntoihimme onkin aina
erittain paljon hakijoita. Kohtuuhintaisen asunnon tarjoaminen yha useammalle nuorelle ja samalla
nuorten osallistumismahdollisuuksien lisdadminen omassa elinymparistéssaan ja yhteiskunnassa
yleisesti ovat merkittdvimmat syyt Oranssi Asuntojen pyrkimykselle laajentaa toimintaansa.

Taman lisaksi kyseiset Solakallion kiinteistot Pakilassa sopivat erityisen hyvin Oranssin
asumistoiminnan laajentamiseen. Kokemuksemme ja osaamisemme keskittyy vanhojen
suojeltujen puurakennusten kunnostamiseen ja yllapitoon. Kaikki talla hetkelld hallussamme olevat
asuinkiinteistot ovat sr-2-merkinnalld suojeltuja. Solakallion kiinteistot tarjoavat erinomaiset puitteet
yhteisélliselle asumiselle, silla taloihin on mahdollista sijoittaa useita asuinhuoneistoja. Ne myos
rajaavat selkean pihapiirin, yhteisen tilan ja fyysiset puitteet yhteisdlliselle toiminnalle.



5. Investointikustannukset

Rakennus A

Kiinteiston ostohinta 90 000
LVI-urakka sis. alv 23 800
Sdahkourakka sis. alv 28 086
Omat tyot 8 290
Varainsiirtovero 3 600
Yhteensa 153 776
Rakennus B

Kiinteiston ostohinta 120 000
LVI-urakka sis. alv 53120
Sdahkourakka sis. alv 47 740
Omat tyot 29 450
Varainsiirtovero 4 800
Yhteensa 255 110
Kaivuutyot 10 000
Yhteensd molemmat rakennukset 418 886
Korkomenot lyhennysvapaalta 3000
Tontinvuokra rakennusajalta 3000
Suunnittelu 10 000

Yhteensa hanke 434 886

Lainatarve 435 000

Hankkeen sahko- ja LVI-urakat kilpailutetaan. Sahkdésuunnittelijan antama kustannusarvio
sahkdurakasta on n. 77 000 € arvonlisaveroineen. LVI-suunnittelijan antama kustannusarvio LVI-
urakasta on 76 000 € arvonlisaveroineen. Liitteista 3 ja 4 I0ytyvat urakoiden yksityiskohtaiset
kustannusarviot. Omana ty6na tehtavien muutostdiden yksityiskohtainen kustannusarvio [0ytyy
alta.



Oranssi Asuntojen omana tyona tehtavien muutostéiden kustannuslaskelma:

Rakennus A

Viliseinat 740
Palokatkot ullakolle 750
Uudet portaat ja ulko-ovi 1200
Keittiot ja wc:t 2300
Maalaus 750
Lukot 1000
Lattioiden avaaminen viemardintia varten 300
Muutoslupa 500
Yhteensa 8290
Rakennus B

Luhtikaytava 4 800
Luhtikaytavan perustukset 1000
Luhtikaytavan suunnittelu 1000
Viliseinat 7 400
2 uutta ulko-ovea 1500
4 huoneisto-ovea 900
Wec:t runko, levytys, laatoitus 5600
Keittiot kalusteet, laatoitus 3700
Maalaus 1300
Lukot 2000
Lattioiden avaaminen viemardintia varten 250
Yhteensa 29 450

Molemmat rakennukset yhteensa 37 740



6. Kayttotalouslaskelma

Tuotot

Rakennus A

Vuokratuotot
Asuinnelioita
Neliovuokra
Vuokratulo vuodessa

Rakennus B

Vuokratuotot
Asuinnelioita
Neliovuokra
Vuokratulo vuodessa
Vuokratulo vuodessa yhteensa

Menot

Maanvuokra koko tontti
Lammitys / sahko

Vesi

Korjaukset ja

huolto

Kiinteistovakuutus
Internet
Jatemaksut

yhteensa

177
10,86
23 067

271
10,86
35317

58 383

-7 618
-1 800
-3 400

-4 000
-1 800
-700
-900
-20 218

10
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Laina olettaen samat ehdot kuin kaupungin sos. luotossa
435 000

Vuosittainen lainalyhennys -22 900
Korkomenot alkuvaiheessa -8700

Vuosittainen lainakustannus -31 600

Tulot 58 383
Menot -51 818
erotus 6 565

Laskelman mukainen erotus kaytetaan tyontekijoiden palkkakuluihin. Asuntojen lukumaaran lisays
edellyttda Oranssi Asuntojen palveluksessa olevien tydntekijdiden maaran lisdysta. Tarkoitus on
nykyisen oppisopimusopiskelijan sijaan palkata kokoaikainen tyontekija.

7. Rahoitussuunnitelma

Nuorten asuinyhteisd Solakallio -hanke rahoitetaan ensisijaisesti lainarahalla. Oranssi Asunnot
Oy:lla on kiinteistbomaisuutta, jota voidaan kayttaa lainojen vakuutena. Lainanlyhennykset ja korot
maksetaan kohteesta saatavilla vuokratuotoilla. Vuokratuottoja alkaa kuitenkin kertya kohteesta
vasta muutostdiden valmistuttua, kun uudet asukkaat ovat muuttaneet sisaan asuntoihinsa. Tasta
syysta on tarkeda neuvotella laina-ajan alkuun vuoden mittainen lyhennysvapaa jakso. Tavoitteena
on saada hankkeeseen laina, jonka takaisinmaksuaika on 20 vuotta, jotta vuosittaiset
lainanhoitokulut pysyisivat kohtuullisina. Lyhyempi laina-aika loisi korotuspaineita Oranssi
Asuntojen vuokratasoon.

Oranssi Asunnot Oy hakee hanketta varten yhteisoille suunnattua sosiaalista luottoa Helsingin
kaupungilta. Oranssi Asunnot on hakenut ja saanut kyseista lainaa Helsingin kaupungilta jo
kolmasti aiemmin kiinteistojen hankinnoista ja peruskorjauksista aiheutuneisiin kuluihin. Aiemmissa
lainoissa on 20 vuoden takaisinmaksuaika ja 2% korko.

Siina tapauksessa, etta Helsingin kaupungin lainaa ei hankkeelle mydnneta, haetaan hanketta
varten pankkilainaa. Yksi lainatarjous pankilta on jo saatu, mutta kyseisessa tarjouksessa lainalle
annettiin vain 10 vuoden takaisinmaksuaika. Nain lyhyt laina-aika johtaa suuriin vuosittaisiin
lainanlyhennyskuluihin, eika asuntoja kyeta tarjoamaan riittavan edullisella vuokratasolla.
Kielteinen lainapaatds kaupungilta haettavaan sosiaaliseen luottoon vaarantaisi Nuorten
asuinyhteisd Solakallio -hankkeen toteutumisen.

Solakallion uusien huoneistojen vuokrataso tulee suunnitelmien mukaan olemaan 10,86 €/m?kk.
Talldin kuukausivuokraksi 40m? kaksiosta Solakalliossa tulee 434,40 €/kk. Vuokraan sisaltyy vesi
ja internet. Sahkokulut, mukaan lukien sahkdélammityksesta aiheutuvat kulut, tulevat kuitenkin
asukkaalle erikseen maksettaviksi. Talla vuokratasolla kohteesta kertyy vuokratuloa n. 58 000 €
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vuodessa. Kiinteistdnhoidon ja muiden hallintokulujen arvioidaan kohteessa olevan n. 26 000€
vuodessa. Hanketta varten haettavan lainarahoituksen lyhennyksiin ja korkokuluihin varataan
32 000€ vuodessa.

Oranssi ry on hakenut Solakallio-hankkeelle STEA:n investointiavustusta. Paatokset STEA:n
avustuksista tulevat joulukuussa ja avustuksen saaminen on epavarmaa. Haettu investointiavustus
kattaa enimmilldan 70% hankkeen investointikustannuksista. Oranssi ry on useasti aiemmin
saanut STEA:n eli entisen RAY:n avustuksia asumistoimintaansa uusien kohteiden hankintaan ja
peruskorjauksiin.

8. Aikataulu

Joulukuu 2017: Todennakdinen ajankohta paatokselle Helsingin kaupungilta haettavasta yhteiséille
suunnatusta sosiaalisesta luotosta. Jos luottoa ei myodnnetd, voidaan Nuorten asuinyhteiso
Solakallio -hanke mahdollisesti kdynnistaa pankkilainan turvin. Taman jalkeen talokaupat voidaan
varmistaa, kauppakirjat allekirjoitetaan ja sovitut kiinteistojen ostohinnat maksetaan myyjille.
Helsingin A-Kilta ry on pyytanyt kahdeksan kuukauden mittaista jarjestelyaikaa kaupan
varmistumisen jalkeen etsidkseen korvaavia asumisjarjestelyjd asuntolan nykyisille asukkaille.

Tammi-helmikuu 2018: Sahké- ja LVI-urakoiden kilpailutus

Kevat 2018: Ensimmainen yleinen ja julkinen asukashaku Solakallion asuinyhteisé6n. Osa
huoneistoista tarvitsee vain hyvin pienia muutoksia sopiakseen Oranssin nuorisoasunnoiksi. Naihin
huoneistoihin voidaan valita asukkaat jo varhaisessa vaiheessa. Tehtavien muutostoiden
suunnitelmia kaydaan viela lapi tulevien asukkaiden kanssa.

Touko-kesakuu 2018: Kiinteistot siirtyvat Oranssi Asuntojen hallintaan. Sahko- ja LVI-urakat
kaynnistyvat, samoin muut huoneistojen muutostyot. Uudet valiseinat ja palokatkot, keittiot, wc-
tilat, uudet sisdankayntiaukot ja luhtikéytavan rakentaa Oranssi Asunnot Oy. Valitut asukkaat ovat
mukana Oranssi Asuntojen itse tekemissa muutostdissa.

Kesa 2018: Sahko- ja LVI-urakat valmistuvat. Ensimmaiset asukkaat muuttavat uusiin
asuntoihinsa. Toinen yleinen ja julkinen asukashaku kohteen vield vapaisiin huoneistoihin.

Syksy ja talvi 2018-2019: Huoneistojen muutosty6t jatkuvat ja valitut asukkaat osallistuvat
muutostdiden toteuttamiseen. Asukkaat muuttavat sisdan huoneistoihin sitd mukaa, kun ne
valmistuvat.

Kevat 2019: Muutosty6t ovat valmiita ja kaikissa Solakalliontien kohteen huoneistoissa on uusi
asukas.
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9. Oranssin nuorisoasumistoiminnan saatiointi

Samanaikaisesti Solakallio-hankkeen kanssa tehdaan myds selvitystyéta Oranssin
nuorisoasumistoiminnan mahdollisesta saatidimisesta. Selvityksessa kartoitetaan erilaisia
mahdollisuuksia Oranssi Asunnot Oy:n omistaman kiinteistdkannan siirtdmisestd samoja
tarkoitusperia edistavan saation omistukseen. Saatidimisen toteutuminen ja aikataulu ovat viela
auki.

Oranssin asumistoiminnan saatidimisella pyrittaisiin paremmin turvaamaan toiminnan jatkuvuus
tulevaisuudessa. Oranssi Asuntojen toiminta on luonteeltaan yleishyddyllista ja perustuu melko
mittavan kiinteistbomaisuuden hallintaan. Tasta johtuen saatio olisi luonteva hallintamuoto
toiminnalle.

Siina tapauksessa, etta Oranssi Asuntosaatio perustetaan ennen kuin kaupat Solakallion taloista
on tehty, tullaan selvittdamaan mahdollisuus kauppojen tekemisesta Oranssi Asuntosaation nimiin.



10.Liitteet
10.1. Liite 1: Kuvaliitteet nykytilanteesta
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Kuva 3: Solakallion pihapiirid

Kuva 4: Asemapiirros tontista Solakalliontie 9-11
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Kuva 5: Rakennus A, pohjapiirros Iéhtétilanteesta
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Kuva 6: Rakennus B 1. kerros, pohjapiirros Idhtétilanteesta
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10.2. Liite 2: Kuvaliitteet suunnitelmista
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Kuva 8: Rakennus A, suunnitelma tulevasta huonejaosta, arkkitehti Pekka Nieminen
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Kuva 9: Rakennus B, 1. kerros, suunnitelma tulevasta huonejaosta, arkkitehti Pekka Nieminen
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10.3. Liite 3: Kustannusarvio kilpailutettavista sahkotoista

Sahko6insindoritoimisto O. Jarvinen 3.7.2017
Ossi Jarvinen

Kaarlenkatu 10

00530 HELSINKI

0400-700789

ossi.jarvinen@sahkoinststo.fi

Oranssi-Asunnot Oy
Tj. Pyry Rechardt
Kaasutehtaankatu 1
00580 HELSINKI

SAHKOTOIDEN KUSTANNUSARVIO SOLAKALLIONTIE 11, HELSINKI

Arvionnin oletukset:

Arvio perustuu alustavan palaverin 11.5.2017 laht6tiedoista, tarkennuksista ja havainnoista kohteessa 3.7.
2017seka esitetyista arkkitehdin pohjapiirustuksista. Kohteessa tehdaan lahinna pintaremonttia ja on
kayttotarkoitukseltaan asuntola. Alla on alustavia lahtétietoja arvioinnin perustaksi. LVI-laitteiden
hankintoja ei ole huomioitu, ainoastaan sahkon liittaminen. Hinnat ovat arvonlisdverottomia ja hinta-arvio
annetaan sitoumuksetta. Kustannuksissa on huomioitu vain sahkéasennustyo6t ja tarvikkeet, eika siina ole
huomioitu asennuksiin liittyvia rakennusaputoita.

Vanha rakennus:

- nykyinen paakeskus In=250A; paadvarokkeet 160A on riittava ja jaa kayttoon

- nykyinen JKO1 jaa kayttoon ja muutetaan kiinteistokeskukseksi KK1

- nykyinen JKO2 puretaan

- uusi mittauskeskus MK1; 3 asuntoa ja 1 kiinteiston mittaus

- 3 uutta ryhmakeskusta (asunnot)

- varaaja 1 kpl/ asunto

- sdhkokaapeloinnit uusitaan ja ryhmitelldan uudestaan (sahkdsyotot asuntojen omilta ryhmakeskuksilta)
- osa sahkokaapeloinneista voidaan kaantaa uudelle ryhmakeskukselle

- sahkokaapeloinnit viisijohdinjarjestelmana

- sahkonsyotot vikavirtasuojataan paaosin

- suora sahkolammitys; sahkokiertoilmalammittimet

- wc tiloille huippuimurit

- kiinteiston mittaukseen (KK1) liitetdan yhteiset tilat, ulkovalaistus, antennivahvistin, yhteiset LVI-laitteet ja
kaikki yhteisessa kaytossa olevat laitteet

- nykyinen turvavalaisinkeskus syottaa yhteisten tilojen poistumistievaloja

- asuntoihin johdotetaan verkkokayttoiset palovaroittimet kiinteiston mittauksesta; yhden halyttdessa
muutkin halyttavat, voidaan kayttaa myos nykyista jarjestelmaa

- nykyinen sauna, pesuhuone, pesutupa ja pukuhuone jaavat ennalleen; lattialammitystermostaatit
uusitaan ja lattialammitysten kunto mitataan

- asennukset padosin pinta-asennuksina

- nykyinen antennijarjestelman vahvistinkaappi sailytetaan ja siihen liitetdaan 1 piste / asunto

- yleiskaapelointi tehdaan tarvittaessa 1 piste (2xRJ45) / asunto

- pihavalaistus rakennuksien seinilta
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Sahkoésuunnittelu 24h
Purkutyot 16h
Sahkokeskusten asennus ja kytkenta 24h
Johdotus 40h
Kytkennat 24h
Pistorasioiden ja kalusteiden asennus 32h
Valaisimien asennus 12h
Sahkoélammittimien asennus 24h
LVI-laitteiden liittaminen 16h
Antennijarjestelman liittaminen 4h
Mahdollinen yleiskaapelointi 8h
Mittaukset ja testaukset 4h
Kayttoonottotarkastus 4h
Loppupiirustukset 4h
Yhteensa 236 h
Sahkoryhmakeskukset 3 kpl 1.200,-
Sahkdmittauskeskus 1 kpl 1.200,-
Sahkojohdot 1.500,-
Kytkentatarvikkeet 300,-
Sahkokalusteet 1.800,-
Valaisimet 600,-
Antennitarvikkeet 450,-
Yleiskaapelointitarvikkeet 800,-
Sahkolammittimet 3.000,-

Sahkotarvikkeet yhteensa 10.850,-
Sahkoasennustyotunnit yhteensa 11.800,-

Vanha rakennus yhteensa 22.650,-

Uudempi rakennus:

- nykyinen JK1 nimetdan KK2 ksi ja se jaa kayttoon ja syotto kadannetaan nykyiseen kiinteistokeskukseen KK1
- uusi mittauskeskus MK2; 8 asuntoa

- 8 uutta ryhmakeskusta (asunnot)

- varaaja 1 kpl/ asunto

- sdhkokaapeloinnit uusitaan ja ryhmitelldan uudestaan (sahkdsyotot asuntojen omilta ryhmakeskuksilta)

- osa sahkokaapeloinneista voidaan kdaantaa uudelle ryhmakeskukselle

- sahkokaapeloinnit viisijohdinjarjestelmana

- sahkonsyotot vikavirtasuojataan paaosin

- suora sahkolammitys; sahkokiertoilmalammittimet

- wc tiloille huippuimurit

- kiinteiston mittaukseen (KK2) liitetdan yhteiset tilat, ulkovalaistus, antennivahvistin, yhteiset LVI-laitteet ja
kaikki yhteisessa kaytossa olevat laitteet

- nykyinen turvavalaisinkeskus sy6ttaa yhteisten tilojen poistumistievaloja



- asuntoihin johdotetaan verkkokayttoiset palovaroittimet kiinteiston mittauksesta; yhden halyttaessa
muutkin halyttavat, voidaan kayttaa myos nykyista jarjestelmaa

- nykyinen pesuhuone ja pukuhuone jaavat ennalleen

- asennukset padosin pinta-asennuksina; koteloita kaytetaan kaapeliteina

- nykyinen antennijarjestelman vahvistinkaappi sdilytetaan ja siihen liitetdan 1 piste / asunto

- yleiskaapelointi tehdaén tarvittaessa 1 piste (2xRJ45) / asunto

- pihavalaistus rakennuksien seinilta

Sahkodsuunnittelu

Purkutyot

Mittauskeskuksen sy6tén asennus
Sahkokeskusten asennus ja kytkenta
Johdotus

Kytkennat

Pistorasioiden ja kalusteiden asennus
Valaisimien asennus
Sahkoélammittimien asennus
LVI-laitteiden liittaminen
Antennijarjestelman liittaminen
Mahdollinen yleiskaapelointi
Mittaukset ja testaukset
Kayttoonottotarkastus
Loppupiirustukset

Yhteensa 356 h

Sahkoryhmakeskukset 8 kpl
Sahkomittauskeskus 1 kpl
Sahkojohdot

Kytkentatarvikkeet
Sahkokalusteet
Valaisimet
Antennitarvikkeet
Yleiskaapelointitarvikkeet
Sahkoélammittimet

Sahkétarvikkeet yhteensa 20.700,-

Sahkoasennustyotunnit yhteensa 17.800,-

Uudempi rakennus yhteensa: 38.500,-

Vanha ja uudempi rakennus yhteensa 61.150,- alv 0%

32h
16h
8h

40h
60h
32h
48h
16h
30h
24h
12h
20h
6h

4h

4h

3.200,-
2.000,-
3.800,-
500,-

3.000,-
900,-

1.200,-
1.600,-
4.500,-
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LVI-hinta-arviossa on huomioitu sahkélammittimet asennettuna ja johdotettuna 5.000,- + 8.000,- = 13.000,-

Oma arvioni on ldhella 3.000,- + 4.500,- + 54x50,- + 1.800,- (johdotus ja johdot) = 11.800,-
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Normaalisti sahkdsuunnittelija maarittelee, suunnittelee ja sahkdurakoitsija toimittaa sahkélammittimet
jolloin LVI-hinta-arviosta on vahennettava kyseinen summa paallekkaisyyden vuoksi.

Kustannusarvion laatija
Ossi Jarvinen

10.4. Liite 4: Kustannusarvio kilpailutettavista LVI-toista

KUSTANNUSARVIO 30.6.2017

Tilaaja:
Oranssikiinteistot Oy

Hanke:
Solakalliontie 9-11

LVI-KUSTANNUSARVIO

1. YLEISTA

Tassa kustannusarviossa on laskettu kohteen LVI-kustannukset perustuen arkkitehdin muutosluonnoksiin

23.5.2017 seka kohdekaynnilla 15.6.2017 lapikaytyihin asioihin.

Rakennuksiin tehdaan muutostyot toipilaskodista pieniksi asuntolahuoneistoiksi.

Kustannuksissa ei ole huomioitu maanrakennustoita pihalla, rakennusaputoéita kuten esim. lattioiden

avaustoita sisatiloissa eika tarvittavia sahkotoita.
Kustannukset on laskettu arvonlisaverottomina.
2. KUSTANNUKSET

Rakennus A vm.1937 1-kerroksinen puurakennus
Lammitys
o patterit (séhko) uusiminen (n. 15-18 kpl)

Vesi- ja viemardinti
o vesikalusteet kytkentbineen (2 wc ja 2 pienkeittiotd)
o uudet lamminvesivaraajat 2kpl, asunnot
0 uusi lamminvesivaraaja, suihku
o vesikalusteet (1 vanha keittio + pesutilat)
o vesiputkiasennukset sisalla
o viemariasennukset sisalla, uudet

5000 €

2000 €
1500¢€
1000¢€
1000¢€
5000 €
2000€



IImanvaihto

o uudet raitisilmaventtiilit huoneisiin (n. 10 kpl)
o uusien wc-tilojen poistoilmankanavoiminen
o Olemassa olevien poistokanavien nuohous ja
kanavapuhaltimien toiminnan tarkastus

Rakennus B vm.1984, 2 kerroksinen

Lammitys

o patterit (sahk6) uusiminen (n. 30 kpl)

Vesi- ja viemardinti

IImanvaihto

o vesikalusteet (6 wc-tilaa ja 6 kpl pienkeittiotad)
o Vanhojen vesikalusteiden uusiminen

o uudet lamminvesivaraajat 6 kpl asunnot

0 uusi varaaja suihkut

o vesiputkiasennukset sisalla

o viemariasennukset sisalla

o viemari ja tarkastuskaivo ulkona

o pikapalopostien uusiminen

3000 €
800 €

800 €

8000 €

7000 €
1000¢€
5000 €
2000€
9000 €
3000 €
2000€
2000€

o ikkuna karmeihin uusitaan raitisilmaventtiilit huoneisiin ja yhteisiin

tiloihin (n. 25 kpl)

3000 €

o uusille wc-tiloille asennetaan uusi poistoilmapuhallin kanavistoineen

vesikatolle asti
o Olemassa olevien poistokanavien nuohous

LVI-kustannukset yhteensa n.70 000 - 75 000 €

Kustannusarvion laati

Jari Pekkola

3000 €
1000¢€
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