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JOHDANTO

Valtion tukemaa asuntorakentamista koskevat
rakennuslaki- ja asetus sekd niiden nojalla annetut
rakentamismédrdykset, asema- ja rakennuskaava-
midridykset seké rakennusjirjestys,
asuntokauppalaki ja -asetus,

laki julkisista hankinnoista seki sen nojalla annetut
asetukset Euroopan talousalueesta tehdyssd sopi-
muksessa tarkoitetuista rakennusurakoista seki ta-
vara- ja palveluhankinnoista,

aravalaki ja -asetus seké niiden nojalla annetut val-
tioneuvoston ja ympéristoministerion paatokset ja
valtion asuntorahaston menettelytapaohjeet samoin
kuin laki vuokra-asuntolainojen korkotuesta, laki
omistusasuntolainojen korkotuesta ja laki asumis-
oikeusasuntojen korkotuesta sekd niiden nojalla an-
netut sdddokset ja midrdykset.

Vuonna 1993 toteutetun aravalainsidédéanndn uudista-
misen seki asunto- ja rakennushallinnon uudistamisen
tavoitteena on ollut muun ohella rakentamisen ohjaus-
jdrjestelmien tehostaminen luopumalla eri viranomais-
ten osittain padllekkdisestd ohjauksesta. Téssd tarkoi-
tuksessa valtion tukemaa asuntorakentamista koske-
via erillisid madrdyksid ja ohjeita on yhdistetty asunto-
rakentamista yleisesti koskeviin médrdyksiin ja ohjei-
siin.

Valtion tuki tuotannolle kuitenkin vaikuttaa kilpai-
luun. Jotta mahdollisimman monipuolinen kilpailu oh-
jaisi myos valtion tukemaa asuntorakentamista ja edis-
téisi siind monipuolista tuotekehittelyd, annetaan eril-
liset midraykset ja ohjeet valtion tukemassa asuntora-
kentamisessa noudatettavasta menettelystd. Menette-
lyilld pyritdsin luomaan myos edellytyksid tuottavuu-
den kehittymiselle ja kannustetaan kilpailuun laadulla.

2
SOVELTAMISALA

Maéirdykset ja ohjeet koskevat valtion tukemaa
asuntotuotantoa ja perusparantamista enintiiin
kahden asunnon talojen omatoimista rakentamista
tai perusparantamista lukuun cttamatta.

MAARITELMIA

Rakennushankkeen osapuolia voivat olla muun mu-
assa asukas, kiinteiston tuleva omistaja, rakennuttaja,
suunnittelija, urakoitsija, tarviketoimittaja ja rahoitta-
ja.

Asukas

Asukas on asunnon tuleva haltija. Hallinta voi perus-
tua asunto-osakkeen omistukseen, asumisoikeuden hal-
lintaan tai vuokraoikeuteen. Asukkaat osallistuvat
asuntokauppalain mukaan osakkeiden ostajina hank-
keen toteuttamisen seurantaan.

Omistaja

Omistaja on asunto- tai kiinteistdosakeyhtid, asumis-
oikeusyhdistys, kunta taikka muu yksityis- tai julkis-
oikeudellinen yhteisd, joka omistaa rakennettavan tai
perusparannettavan asuintalon sen valmistuttua seké
hallitsee tonttia omistus- tai vuokra-oikeuden nojalla.
Omistaja on aravalainan tai korkotuen saaja.

Toimeksiantaja

Toimeksiantaja kdynnistd4 rakennushankkeen tai so-
pii sen kdynnistimisestd rakennuttajan tai urakoitsijan
kanssa ja asettaa hankkeen tavoitteet sekd kéyttid hank-
keen toteuttamisessa ratkaisevaa p#itosvaltaa. Toi-
meksiantaja on yleensd tuleva omistaja. Asunto- tai
kiinteistGosakeyhtittalon taikka asumisoikeustalon
rakentamisessa kunta tai muu julkis- tai yksityisoi-
keudellinen yhteis® voi olla omistajayhteisén perusta-
ja ja toimia silloin toimeksiantajan nimissé.

Toimeksiantajan on rakennushankkeeseen ryhtyviné
lain mukaan katsottava, ettd rakentaminen suoritetaan
rakennuslain ja sen nojalla annettujen sdédosten ja
méigriysten sekd myonnetyn luvan mukaisesti. Lisak-
si hankkeeseen ryhtyvén tulee osaltaan huolehtia ra-
kennustyon riittédvastd valvonnasta ja tarkastamisesta.

Rakennuttaja

Rakennuttaja on hankkeen toimeenpaneva osapuoli.
Rakennuttaja on sopimussuhteessa toimeksiantajaan.
Rakennuttaja toimii hankkeen toteuttamisessa toimek-
siantajan edustajana. Rakennuttajan tehtévénd on oh-
jata ja koordinoida hanketta niin, ettd siind voidaan
hyoddyntis paras mahdollinen osaaminen kaikissa eri
vaiheissa. Rakennuttamistehtivit voi toimeksiantaja
hoitaa itse tai ne voidaan antaa rakennuttamiseen eri-
koistuneelle henkildlle tai organisaatiolle.




Perustajaosakas

Perustajaosakas on rakennuttaja tai urakoitsija, joka
ryhtyy rakennushankkeen toteuttamiseen ilman eril-
listd toimeksiantajaa. Perustajaosakas perustaa itse
asunto- tai kiinteistdosakeyhtion, joka on toimeksian-
taja, ja edustaa titd, kunnes tulevat omistajat ovat
ottaneet yhtion hallintaansa.

Suunnittelija

Suunnittelija laatii rakennusta koskevat suunnitelmat.
Padsuunnittelija, joka vastaa suunnitelmien yhteenso-
vittamisesta, on yleensé arkkitehtisuunnittelusta vas-
taava suunnittelija. Hankkeen rakennustekniseen suun-
nitteluun kuuluu rakenne- ja elementtisuunnittelu sekd
geotekninen suunnittelu. Talotekniikan suunnitteluun
kuuluu hankkeen taloteknisen kokonaisuuden yhteen-
sovittamisen ohella muun muassa LVI-jarjestelmien
ja séhkojarjestelmien sekd useissa kohteissa myos tie-
tojirjestelmien suunnittelu.

Suunnittelija laatii yleenséd rakennuttajan tilauksesta
rakennushankkeen suunnitelmat hankkeen eri vaiheis-
sa. Suunnittelija voi saada tilauksensa myos tulevalta
omistajalta tai rakennushankkeen toimeksiantajalta,
urakoitsijalta taikka tarviketoimittajalta. Suunnitteli-
jat laativat myos tarvittavat kéytto- ja huoltosuunni-
telmat.

Urakoitsija

Urakoitsija rakentaa talon tai toteuttaa sen peruspa-
rannuksen. Rakennusurakka perustuu toimeksianta-
jan ja urakoitsijan viliseen sopimukseen. Urakka voi
suoritusperusteen mukaan olla kokonaisurakka, jol-
loin urakoitsija on tehnyt sopimuksen koko tyostd
tilaajan kanssa ja voi teettdd erikoist6itd esim. sdhko,
LVI- ja maalausty6t aliurakoitsijoilla, joka on sopi-
mussuhteessa pidurakoitsijaan.

Urakka voi olla jaettu urakka, jolloin toimeksiantaja
tekee sopimukset useamman urakoitsijan kanssa. Joku
ndistd voi olla pidurakoitsija ja toiset sivu-urakoitsi-
joita. Pddurakoitsijalla ja sivu-urakoitsijoilla voi olla
aliurakoitsijoita. Hankkeen toimeksiantaja voi kilpai-
Iun perusteella antaa rakennushankkeen koko toteut-
tamisen suunnittelu mukaan lukien kokonaisvastuu-
rakentamisena urakoitsijalle, jolloin toimeksiantaja
ei ole sopimussuhteessa kehenkifin muuhun.

Tarviketoimittaja

Tarviketoimittajia ovat paitsi rakennustarvikkeiden
myds tuoteosien, rakennusosien ja laitteiden toimitta-
jat. Tarviketoimittaja toimittaa tarvikkeet urakoitsi-
jan, rakennuttajan taikka hankkeen toimeksiantajan
tilauksesta.

Rabhoittaja

Rahoittajana valtion tukemassa asuntorakentamisessa
voivat olla valtion asuntorahaston lisiksi hankkeen
toimeksiantaja, kunta, asukas sekd pankki, vakuutus-
yhti6 tai muu luottolaitos.
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VALTION TUKEMAN
ASUNTORAKENTAMISEN
VIRANOMAISTEHTAVAT

Kaavoitusviranomainen

Kunta luo kaavoituksella rakentamisen edellytykset
aluecllaan. Erityisesti asema- ja rakennuskaavoissa
osoitetaan lupaviranomaista ja rakennushankkeeseen
ryhtyvii sitovalla tavalla tarkoituksenmukaisen maan-
kéyton, toimivan ja viihtyisdn asuinympiristén seki
rakentamiseen tarkoitettujen alueiden perusratkaisut.

Rakennusvalvontaviranomaiset

Rakennushankkeeseen ryhtyvén ja viranomaisvalvon-
nan suhteesta on séédetty rakennuslain 9 §:ssi. Ra-
kennuslupaa késiteltdessd valvotaan kaavoituksen to-
teutumista. Lisdksi tarkastetaan, kiinnittien huomicta
rakennushankkeen tai muun toimenpiteen laatuun ja
laajuuteen, hakijan kiytossd olevaan asiantuntemuk-
seen ja muihin valvonnan tarpeeseen vaikuttaviin seik-
koihin, ettd rakentaminen tayttd sille sdfidetyt ja méa-
rityt vaatimukset. Téssé yhteydessi tarkastetaan muun
muassa, ettd rakennus soveltuu eri kiyttdjaryhmille
kuten lapsille, vanhuksille ja vammaisille ja ettd ra-
kennettu ympirist6 toteuttaa sosiaalisen toimivuuden
ja kestévén kehityksen vaatimukset. Lupaa kisitelts-
essd voidaan hakemuksen tarkastaminen sovittaa hank-
keen ja suunnittelussa kiytetyn asiantuntemuksen
mukaisesti.

Rakennusvalvontaviranomaiset valvovat tarpeellisin
tarkastuksin eri tydvaiheissa, ettd tyd on myonnetyn
luvan ja hyviksyttyjen piirustusten mukainen ja ettd
rakentaminen muutoinkin vastaa sille asetettuja vaati-
muksia.

Kuluttajansuojaviranomaiset

Kuluttajavalituslautakunnan asuntokauppaosasto an-
taa osapuolten aloitteesta ratkaisusuosituksia riitoi-
hin, jotka koskevat asuntokauppaa tai osakkeenomis-
tajan suojaamiseen rakentamisvaiheessa liittyvin va-
kuuden vapauttamista.




Asuntoviranomaiset

Kunta antaa asuntolainavaraukset ja asuntorahasto
korkotukilainavaraukset omistajalle tai omistajan tai
tontinhaltijan perustamalle yhtitlle. Asuntorahasto
myontii talokohtaiset aravalainat kohteille, jotka kunta
on valinnut. Rahasto tarkastaa kohteiden laadun ja
kustannukset sekd muun lainoituskelpoisuuden. Ra-
hasto hyviksyy kunnan puoltamat vuokra-asuntojen
korkotukilainat.

Valtion lainan ja korkotuen edellytyksend on, ettd
asunnot ovat asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia
ja asuinympdristoltdin toimivia ja ettd ne ovat raken-
tamis- ja ylldpitokustannuksiltaan kohtuullisia. Ra-
kentamis- ja ylldpitokustannusten kohtuullisuutta val-
vovat asuntorahasto ja kuntien asuntoviranomaiset.
Rakennusvalvontaviranomaiset valvovat, etti raken-
nuslain nojalla asuntorakentamista yleisesti koskevis-
sa sadadoksissi ja madrdyksissd madritellyt asuttavuutta
ja ympiristéa koskevat edellytykset tdyttyvét. Asun-
torahasto valvoo, ettd rakennushankkeen osapuolet
tayttdvit yhteiskunnalliset velvoitteensa, joita ovat
muun muassa tydnantajan maksettavat verot ja muut
maksut.

Valtiokonttori

Valtiokonttori hoitaa asuntorahaston myontimié lai-
noja seki kuntien myontimis lainoja vastaavasti kun-
tien saamia lainoja. Tahén kuuluv mm. velkakirjojen
ja muiden sitoumusten laadinta, vakuuksien vaatimi-
nen ja niiden hoito, lainojen maksaminen ja takaisin-
perinti seki korkojen perinté, lainojen siirrot seki val-
tion edun valvonta pakkoperinnéssé ja konkurssissa.

Kunta

Kunta on valtion tukemassa asuntorakentamisessa
poikkeuksetta useassa roolissa. Kunta toimii ensinné-
kin kaavoitusviranomaisena ja rakennusvalvontavi-
ranomaisena seki luovuttaa usein tontin valtion tuke-
maa asuntorakennushanketta varten. Kunta osallistuu
asuntoviranomaisena tuen myontimiseen. Kunta on
monasti myos hankkeen osapuolena. Kunta on usein
vuokratalon omistaja ja rakennushankkeen toimeksi-
antaja sekd samanaikaisesti omissa hankkeissa myos
rakennuttaja ja joskus rakentajakin.

Niistéd kunnan eri tehtivisté voi olla seurauksena luot-
tamushenkil6iden seké viran- ja toimenhaltijoiden es-
teellisyys osallistua kunnan paitdksentekoon ja sen
valmisteluun. Esteellisyydesti sdddetdan kuntalaissa,
hallintomenettelylaissa sekd kilpailua koskevissa sé-
doksissa.
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OMISTAJAN VASTUU
TUOTANNOSTA

Valtion tuella rakennettavan asuintalon omistajan ja
perustajaosakkaan tulee varmistua hankkeen kannat-
tavuudesta seki asuntojen toimivuudesta ja laadusta.
Asuntojen tulee olla asumiskustannuksiltaan kohtuul-
lisia ja kilpailukykyisii muubun asuntojen tarjontaan
verrattuna.

Omistajan tulee kantaa erityistd huolta siit4, ettei asun-
toja jdi tyhjilleen ja vuokria perimétti. Aravalainoi-
tuskelpoiseksi hyviksytyn asunto-osakeyhtion perus-
tajaosakkaalla on riski asuntojen myyméttomyydesti
ja myyntihinnan asettumisesta ennakoitua alhaisem-
maksi.

Omistajalla ja perustajaosakkaalla on myds ensisijai-
nen vastuu asuntojen asumiskustannuksista.
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LAINOITUSKOHTEIDEN
VALINTA

Omistusaravalaina myodnnetédéin yksityishenkilolle
omana asuntona kiytettdvin asunnon hankkimista tai
rakentamista varten. Lainan myontdminen asunto-
osakkeiden hankkimiseen rakenteilla olevasta tai vas-
tavalmistuneesta talosta edellyttdd, ettd asuntorahas-
to on hyviksynyt talon aravalainoituskelpoiseksi. Lai-
noituskelpoisuutta voi hakea rakennuttaja tai perusta-
jaosakas.

Vuokra-aravalaina voidaan aravalain mukaan myon-
td4 vain kunnalle, muulle julkisyhteisolle, vakuutus-
toimintaa harjoittavalle yhteisolle ja asuntorahaston
nimedmille asuntojen vuokraamista sosiaalisin pe-
rustein harjoittavalle yhteisolle sekéd nédiden omista-
malle osakeyhtitlle. Lisdksi vuokra-aravalaina voi-
daan myontdd asunto-osakeyhtitlle, jolloin osakkeet
ovat aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen
kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta an-
netun lain mukaan vuokralaisen omaksilunastettavis-
sa. Pitkdaikainen ja lyhytaikainen vuokra-asumisen
perusparannuslaina voidaan myontidd muullekin lai-
nansaajalle.

Kunta valitsee lainoitettavat kohteet varaamalla kun-
nalle osoitetun mydntdmisvaltuusosuuden rajoissa
vuokra-ja asumisoikeustalohankkeille myontimisval-
tuutta tai puoltamalla niille korkotukea sekd esittd-
milld asunto-osakeyhtittaloja aravalainoituskelpoi-




seksi. Ymparistoministerit voi siirtdd vuokra-arava-
lainan myontimisen kunnan péétettidviksi.

Lainahakemuksessa on hankesuunnitelmalla keskei-
nen merkitys. Hankesuunnitelmassa hankkeen toimek-
siantaja médrittelee toteutettavat tilat seké niiden laa-
tu- ja kustannustavoitteet. Hankesuunnitelma siséltyy
lainahakemukseen.

Kunta myontii lainavarauksen hakemuksen pe-
rusteella, joka on tehty tietylle rakennuspaikalle.

Kunta myés puoltaa korkotuen myéntimisti ja

hankkeen aravalainoituskelpoiseksi hyviksymisti
rakennuspaikkakohtaisen lainahakemuksen perus-
teella.

Jos rakennuspaikkakohtaista lainavarausta ei kéytetd
méidrityssi ajassa, kunta valitsee uuden kohteen.

Kunta ei saa osaltaan tehdé lainavarausta tai myon-
tid lainaa eikii puoltaa korkotuen myontimisti tai

aravalainoituskelpoiseksi hyviksymisti, ellei han-

ke ole tarpeen asuntojen kysynnéin tyydyttimisek-
si. Hankkeen tulee olla rakentamis- ja yllépito-

sekii asumiskustannuksiltaan kohtuullinen. Sen
tulee tiyttii asuttavauden ja asuinympéiriston toi-
mivuuden yleiset edellytykset.

Kunnan tulee tehdesséiéin lainavarauksia ja myon-
téiesséiiin lainaa sekii puoltaessaan korkotuen myén-
timisti ja aravalainoituskelpoiseksi hyviksymisti
kiinnittii huomiota siihen, etti lainansaajalla on
riittéviit edellytykset lainan takaisin maksamiseen
ja ettd lainansaaja kuin mydés muut mahdolliset
hankkeen osapuolet téiyttiviit asianmukaisesti yh-
teiskunnalliset velvoitteensa.

Kunnan tulee perustella lainavarauksensa sekd kor-
kotukea ja aravalainoituskelpoisuutta koskevat pii-
toksensi.

Kunnan myonnettyi kohteelle lainavarauksen ja kun-
nan puollettua korkotuen myontédmistd tai aravalai-
noituskelpoiseksi hyviksymistd, varauksen ja puol-
lon saaja tai timén edustaja voi etsid hankkeen toteut-
tamiseksi yhteistyokumppaneita. Yhteistyokumppa-
ni, jolle laina tai korkotuki my&nnetéén, tulee ilmoit-
taa kunnalle.

Valtion asuntorahasto piittdfi vuokra-aravalainan
myoOntimisestd, vuokratalo- ja asumisoikeustalohank-
keen hyviksymisestd korkotukeen oikeuttavaksi, el-
lei pditosvaltaa ole siirretty ympéristoministerion paa-
tokselld kunnalle. Lisdksi asuntorahasto hyviksyy
asunto-osakeyhtittalon aravalainoituskelpoiseksi.

Asuntorahasto antaa vuosittain menettelytapaohjeet
arava- ja korkotukilainoituksen hakuajoista ja hake-
mismenettelystd sekd muusta rahaston toimivaltaan
kuuluvasta lainakisittelyst.

Asuntorahasto voi myontéii aravalainan ja hyvék-
syid hankkeen korkotukeen oikeuttavaksi tai ara-
valainoituskelpoiseksi, jos paikkakunnalla on riit-
tivi asuntojen kysynti. Lainaa tai korkotukea ei

saa myontéé eiki taloa hyviksyé aravalainoitus-
kelpoiseksi, jos hanke ei ole rakentamis- ja ylldpi-
to- sekii asumiskustannuksiltaan kohtuullinen tai,
jos se ei tiyti asuttavuuden ja asuinympiriston
toimivuuden yleisié edellytyksié.

Asuntorahaston tulee kiinnittii huomiota lainan-
saajan edellytyksiin maksaa laina takaisin seké
hankkeen osapuolten yhteiskunnallisten velvoittei-
den tiyttimiseen.
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TONTIN HANKINTA

Valtion tukemaa asuntotuotantoa varten voidaan hank-
kia tontti kunnalta tai yksityiselti maanomistajalta.
Luovuttaessaan tontin valtion tukemaan asuntotuo-
tantoon kunnan tulee kiinnittdd huomiota siihen, mi-
ten saaja tiyttdd lainavarauksen saannin edellytykset.
Asunto-osakeyhtidn perustajaosakas voi luovuttaa ton-
tin asunto-osakeyhtiolle.

Kunta voi luovuttaa aravalainoituskelpoiseksi hyvik-
syttiville tai valtion korkotukea saavalle asunto-osa-
keyhtiolle tarkoitetun tontin vuokraamalla tai myy-
malld. Tontti voidaan luovuttaa suoraan asuntc-osa-
keyhtiolle taikka perustajaosakkaalle.

Kunta voi luovuttaa tontin vuokra- ja asumisoikeusta-
loa varten myymalld tai vuokraamalla sen. Vuokra- ja
asumisoikeustaloa varten tontti luovutetaan suoraan
vuokra- tai asumisoikeustaloyhteisélle tai muulle
yhteisolle, joka omistaa rakennettavan talon.

Luovuttaessaan tontin valtion tukemaan asuntotuo-
tantoon kunnan tulee kohdella tasapuolisesti kaikkia
hakijoita, jotka voivat saada lainavarauksen tai korko-
tukea taikka joiden hanke voidaan hyvéksyi aravalai-
noituskelpoiseksi.

Tontti voidaan luovuttaa myds tontinluovutuskilpai-
lulla, jossa kilpaillaan hankkeen toteuttamisesta hin-
nan tai laadun perusteella, varsinkin silloin kun tontti
sijaintinsa tai muun perustella on erityisen kysytty.
Kun jdrjestetddn tontinluovutuskilpailu, se tulee rat-
kaista kilpailuohjelmassa mddriteltyjen tavoitteiden
Ja ehtojen sekd arvosteluperusteiden mukaan.

Milloin rakennuttaja tai urakoitsija omistaa tontin
taikka tontti hankitaan muutoin yksityiselti maan-
omistajalta, valtion tuen edellytykseni on, ettii ton-
tin luovutukseen ei sisiilly sellaisia ehtoja, jotka
ovat niiiden miéifirdysten tai ohjeiden vastaisia.
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RAKENNUSHANKKEEN
TOTEUTTAMINEN

8.1. Yleiset periaatteet

Valtion tukemassa asuntorakentamisessa on hyddyn-
nettivi kiytettivissd olevat kilpailumahdollisuudet.

Uudisrakentamisen ja perusparantamisen on pe-
rustuttava kilpailumenettelyyn, jollei asuntorahasto
erityisestd syystd myonni siitéi poikkeusta.

Kilpailu tulee toteuttaa avoimena kilpailuna, ellei
ole erityisti syytd toimeenpanna siti muulla ta-
voin. Kilpailuun osallistumisen edellytyksenii tulee
olla, etti tarjouksen tekijéi on pitevi ja kykenevii
suorittamaan tyon, tiyttinyt yhteiskunnalliset vel-
voitteensa sekd muutoinkin tiyttid ndissd méiri-
yksissi ja ohjeissa asetetut vaatimukset.

Milloin valtion tukeman asuntorakennushankkeen toi-
meksiantajana on kunta tai muu julkisyhteiso taikka
tdllaisen yhteison omistama yhtio tai médrdysvallassa
oleva muu yhteisd, rakennusurakat, palveluhankinnat ja
tavarahankinnat, jotka ylittavit asetuksella sdddetyn
kynnysarvon, on kilpailutettava Euroopan talousalueel-
la siten, kuin laissa julkisista hankinnoista on séidetty.

8.2. Rakennuttajan valinta

Rakennuttajan valinnassa on kustannusten ohella
kiinnitettiivi huomio ammattitaitoon, taloudelliseen
ja muuhun suorituskykyyn seké julkisten velvoit-
teiden tdyttiimiseen.

Hankkeissa, joissa toimeksiantaja kiyttii ulko-
puolisia rakennuttamispalveluja, rakennuttaminen
on kilpailutettava. Kilpailua ei kuitenkaan tarvitse
kiydsi, jos silld ei ole vaikutusta hankkeen kustan-
nuksiin tai saavutettavissa muutakaan etua.

Kun asuintalon omistajayhteisé kiyttii omaa ra-
kennuttajaorganisaatiota, hankkeen kustannukset
eiviit tiimin vuoksi saa nousta eivitka ylittii niits
rakennuttamiskustannuksia, joihin kilpailulla voi-
taisiin péisti.

Rakennuttajan tehtéivistéi ja palkkiosta sekid vas-
tuusta toimeksiantajalle on kussakin hankkeessa
sovittava kirjallisesti.

8.3. Suunnittelijan valinta

Hyvi toteutus ja lopputulos edellyttdvit perusteellista
ja pitevéi suunnittelua.

Suunnittelijalla tulee olla suunnittelutehtdvin laadun
ja vaativuuden edellyttima koulutus ja kokemus seké
perehtyneisyys asuntosuunnittelulle asetettaviin vaa-
timuksiin.

Suunnittelijan valinnassa ensisijaisena perusteena
tulee olla suunnittelijan ammatillinen pétevyys, ko-
kemus, kustannustietoisuus ja teimituskyky seké
suunnittelun kustannukset. Tarjouspyyntoasiakir-
joissa on mainittava kaikki arviointiperusteet, joi-
den mukaan tarjous hyviksytién.

Hankkeissa, joissa toimeksiantaja tai rakennutta-
ja kéyttis ulkopuolisia suunnittelupalveluja, suun-
nittelu on kilpailutettava. Kilpailuttaminen ei kui-

tenkaan ole tarpeen, jos sillid ei voida vaikuttaa
suunnittelulle asetettujen tavoitteiden saavuttami-
seen sekii suunnittelun laatuun ja kustannuksiin.

Suunnittelija voidaan valita my&s kohdetta koskevan
suunnittelukilpailun avulla, jolloin valinnan perustee-
na ovat ensisijaisesti suunnitelman laatu ja sen talou-
dellisuus sekd muut kilpailuohjelmassa ilmoitetut ar-
viointiperusteet.

Suunnittelukilpailu voi olla kutsukilpailu.

8.4. Toteuttamismuodon valinta

Hankkeen toimeksiantaja péittiis valtion tukeman
asuntorakennushankkeen ja perusparannushank-
keen toteuttamismuodosta.

Hanke voidaan toteuttaa suunnittelemalla talo erik-
seen ja kilpailuttamalla sitten suunniteltu kohde. Han-
ke voidaan antaa myos toteutettavaksi sisdllyttden -
suunnittelu ja toteutus samaan kilpailtavaan kokonai-
suuteen. T#lldin suunnittelu ja urakat kilpailutetaan
yhtenid kokonaisuutena.

Kun hankkeessa kdytetddn uuden tyyppisid toteutta-
mismuotoja, niiden soveltamisessa suositellaan ole-
maan yhteydessd asuntorahastoon.

8.5. Urakoitsijan valinta

Padurakka ja sivu-urakka on aina kilpailutettava,
ellei niistd méirdyksisti tai ohjeista muuta johdu
taikka valtion asuntorahasto myénni kilpailutta-
nisesta poikkeusta.

Kiiytettéiessé jaettua urakkaa, jolloin hankkeen toi-
meksiantaja tai rakennuttaja tilaa ty6t eri urakoit-
sijoilta, osaurakat on kilpailutettava kuten péi- ja
sivu-urakka.

Rakentamisen kilpailuttamisessa on noudatettava
rakennusalan urakkakilpailun periaatteita, ellei
néistd méiariayksisti tai ohjeista muuta johdu.




Urakkakilpailu voidaan toteuttaa hankekohtaisena tar-
jouskilpailuna, jonka edullisin tarjous voittaa. Kilpai-
lu voidaan toteuttaa my6s urakkakilpailuna, jossa urak-
kahinta on mé#ritty tarjouspyynndssé ja kilpailu rat-
kaistaan suunnittelun laadun perusteella. Kilpailu voi-
daan toteuttaa muun muassa eri asteisena suunnittelu-
ja toteutuskilpailuna viitesuunnitelman pohjalta, jos-
sa ratkaisu tehddén joko hinnan tai laadun perusteelia.

Kilpailu tulee toimeenpanna avoimena kilpailuna,
ellei siitéi poikkeamiseen ole erityisti syyta. Mikéli
mahdollista pddurakassa, sivu-urakassa ja erillis-
hankinnassa on pyydettivi ainakin viisi toisistaan
riippumatonta tarjousta. Tarjoukset tulee pyytis
salaisina toteuttajilta, jotka ovat ilmaisseet val-
miutensa tarjouksen tekemiseen. Tarjouspyynnds-
séi on asetettava toteuttajalta edellytettiiviii koke-
musta, ammattitaitoa, toimituskykyé, taloudellis-
ta suorituskykyi sekid yhteiskunnallisten velvoit-
teiden tiiyttéimistd koskevat vaatimukset.

Avoimessa kilpailussa kaikki halukkaat voivat jattds
tarjouksen. Témén ohella, rakennuttajan tai toimek-
siantajan on varmistettava, etté tarjouksia saadaan riit-
tivd midrd sellaisilta toteuttajilta, jotka voidaan hy-
viksyi tyon suorittajiksi. Mahdolliset tarjoajasta joh-
tuvat esteet tulla valituksi tydn toteuttajaksi, tulee
ottaa huomioon ennen tarjouksen pyytamista.

Pii- ja sivu-urakan seké erillishankinnan kilpai-
luttamisessa tarjousten tekijoille tulee antaa mah-
dollisuus olla saapuyvilla tarjousten avaamisessa.

Urakoitsijan valinnassa tulee ratkaisevana olla tar-
joushinta seki tarjouspyynndsséi méiritellyt eri-
tyiset perusteet. Valinnassa on kiinnitettéivi huo-
miota myds urakoitsijan kokemukseen ja ammat-
titaitoon, toimituskykyyn, taloudelliseen suoritus-
kykyyn ja yhteiskunnallisten velvoitteiden téytti-
miseen.

Jos kunnan oma rakentamisyksikko osallistuu
urakkakilpailuun, on tarjoukseen siséllytettivi
kaikki rakennustoiminnasta kunnalle aiheutuvat
vilittomiit ja vililliset kustannukset.

8.6. Erityiset syyt kilpailuttami-
sesta poikkeamiseen

Erityisestd syysté kilpailuttamisesta voidaan poiketa,
jos_hanke liittyy ympéristdministerion tutkimus- tai

ten tukemia hankkeita.

Ministerié antaa tarvittaessa erikseen ohjeet kilpai-
lusta poikkeamisen erityisisti perusteista.

koerakentamisohjelmaan, jossa toteuttajat on valittu
tutkimuksellisilla ja kokeilullisilla perusteilla. Raken-
tamista ei tarvitse erikseen kilpailuttaa, kun urakoitsi-
ja luovuttaa tontin, Hankkeen tulee kuitenkin toteu-

tettuna olla kilpailukykyinen.

Ympéristoministerio laatii laajan koerakentamisoh-
jelman, joka sisdltdii muun muassa Teknologian ke-
hittdmiskeskuksen ja joidenkin muiden viranomais-

Poikkeuksen kilpailuttamista koskevista vaatimuksista
myontéd valtion asuntorahasto.

Perustajaosakas kilpailee asunnon ostajista ja toimii
omalla riskilldéin. Asunto-osakeyhtion perustajaosak-
kaan, joka on itse rakennuttaja tai urakoitsija, ei tar-
vitse erikseen kilpailuttaa rakennuttamista tai raken-

tamista.
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RAKENNUSTYON
VALVONTA

Rakennussuoritusta valvovat rakennusvalvontaviran-
omaiset, vastaava tyonjohtaja sekd rakennuttajan val-
voja, jolla voi olla apunaan muita valvojia. Raken-
nustyon valvonnassa noudatetaan Suomen rakenta-
mismiéridyskokoelman osassa A 1 julkaistuja miara-
yksid.

Asunto-osakeyhtittalon rakentamisessa tulevilla asuk-
kailla on osakkeen ostajina asuntokauppalain mu-
kaan oikeus valita rakennustyon tarkkailija.

Rakentamisen laatu riippuu keskeiselld tavalla raken-
nushankkeen toteuttajien omasta valvonnasta. Raken-
nuttajalta, suunnittelijalta ja urakoitsijoilta suositel-
laan edellytettiivin vuodesta 1997 alkaen laatujdr-
Jjestelmdd tai ainakin tyomaakohtaista laadunhallin-
tasuunnitelmaa. Laatujdrjestelmdd tulee mahdolli-
suuksien mukaan edellyttdd myds rakennustuotteiden
valmistajalta.
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LAADUN JA KUSTAN-
NUSTEN VALVONTA

Rakennushankkeen suunnittelussa tulee ottaa huomi-
oon kaikkea asuntosuunnittelua koskevat rakentamis-
méidrdykset. Asuntojen ja asuinympériston tulee tyy-
dyttdd muuttuvia asumisen tarpeita koko asuntojen
elinkaaren aikana. Uudisrakentamisessa tulee eheyt-
tdd yhdyskuntarakennetta.

Valtion tukeman asuntorakentamisen tulee olla ra-
kentamis- ja hankinta- seki ylldpito- ja asumiskus-
tannuksiltaan kohtuullista.




Rakentamis-, hankinta- ja yllipitokustannuksia_arvi-

oitaessa tulee ottaa huomioon talon koko elinkaari.

Perusparannuskustannukset tulee voida jaksottaa si-
ten, ettd ne yhdessd vuosikorjaukset sisdltdvien ylli-
pitokustannusten kanssa eivdt ylitd kohtuullisia vuo-
tuisia asumiskustannuksia.

Kustannusten kohtuullisuus on lainan ja korkotuen
myOntimisen yleisid edellytyksid. Valtion asuntora-
hasto valvoo myOntdessdin lainan ja hyviksyessdin
lainan korkotukeen oikeuttavaksi tai asunto-osakeyh-
tidtalon lainoituskelpoiseksi, ettd kustannuksia koske-
vat yleiset edellytykset tiyttyvit. Myos kunta kiinnit-
tid huomiota kustannuksiin my&ntiessédin lainavara-
uksen seki puoltaessaan korkotuen myontimistd ja
hankkeen aravalainoituskelpoiseksi hyviksymista.

Tuen myontivd viranomainen hyviksyy kohteen ra-
kennussuunnitelman ja kustannukset seké asunto-osa-
keyhtiétalojen rahoitussuunnitelman. Kohteelle vah-
vistetaan lainoitusarvo, jonka perusteella tuki méé-
rdytyy, sekd hankinta-arvo, jonka perusteella mééray-
tyy talon ja osakkeiden luovutushinta.

Hyvi kustannusten ja laadun vastaavuus saavutetaan
parhaiten monipuolisella kilpailulla. Valvonnassa tu-

lee kiinnittid huomio siihen, ettd hinnat muodostuvat
kilpailun perusteella.

Hankkeen toimeksiantaja vastaa hankkeen ohjaukses-
ta asettamiensa tavoitteiden mukaisesti. Suunnittelul-
la ja toteuttamismuodon valinnalla hanketta ohjataan
kustannustavoitteisiin. Kilpailussa todetaan onko ase-
tetut laatu- ja kustannustavoitteet saavutettu.
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HUOLTOASIAKIRJAT

Valtion tukeman asuntorakennushankkeen ja pe-
rusparannushankkeen toteuttamisessa syntyneet
asiakirjat, joilla on merkitystii kiinteistonpidolle,
on luovutettava toimeksiantajalle, jonka tulee an-
taa ne kiinteiston omistajalle.

Valtion tukemassa asuntorakennushankkeessa seki
laajoissa perusparannushankkeissa tulee vuodesta
1997 alkaen Kkiinteistolle laatia kéytto- ja huolto-
ohje.




Korkotukilainalla lainoitettavien asuntojen on olta-
va asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia ja asuin-
ympdristoltddn toimivia sekd uudisrakentamis-, han-
kinta- tai perusparannuskustannuksiltaan ja yllépi-
to- ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisia. Uudisra-
kentamisen ja perusparantamisen on perustuttava
kilpailumenettelyyn, jollei valtion asuntorahasto eri-
tyisestd syystd myonnd siitd poikkeusta. Ympdiristo-
ministeriélld on oikeus antaa mddrdyksid ja ohjeita
siitd, mitd tdssd pykdldssd on sdddetty. ( Laki asumts-
oikeustalolainojen korkotuesta 5 § 1 mom)

Ympdristoministerion asiana on antaa rakennusla-
kia ja rakennusasetusta tiiydentivid, rakennustekni-
sid ja vastaavia mddrdyksid ja ohjeita, jotka julkais-
taan Suomen rakentamismddriyskokoelmassa. Mdd-
rdyskokoelmaan voidaan myos ottaa ministerion muun
lain tai asetuksen nojalla antamia ja ministerion lu-
valla muidenkin viranomaisten antamia médrdyksid
Jja ohjeita rakentamisesta. (RakL 13 §)

Rakennushankkeeseen ryhtyvin on katsottava, ettd
rakentaminen suoritetaan timdn lain ja sen nojalla
annettujen sddnndsten ja mddrdysten sekd mydnne-
tyn luvan mukaisesti. Hinen asianaan on myds osal-
taan huolehtia rakennustyon riittdvdsti valvonnasta
Jja tarkastamisesta. (RakL 9 § 3 mom)

Rakennus- ja erityissuunnitelman laatijalla tulee olla
suunnittelutehtdvin laadun ja vaativuuden edellytti-
md koulutus ja kokemus kyseisen suunnittelualan teh-
tdvissd. Asuinrakennuksen ja asuintilojen suunnitte-
lijan on lisdksi oltava riittiviin perehtynyt hyviille
asuntosuunnittelulle asetettaviin vaatimuksiin.

Yksinkertaisen rakennuskohteen suunnittelijana voi
toimia myds henkilo, joka ei tdytd 1 momentin pite-
vyyttd, mutta jolla katsotaan olevan riittivdt edelly-
tykset suunnittelutehtdvan suorittamiseen. (RakA 83
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