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Kiinteisto Oy Tampereen Ylioppilastalon hankesuunnitelma

1. Hankkeen tausta ja aiemmat paatokset
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Kauppakatu 10:ssa sijaitseva vuonna 1903 valmistunut Suomen Yhdyspankkina ja sen jalkeen
Tampereen Ylioppilastalona toiminut rakennus siirtyi SASKY-koulutuskuntayhtyman omistukseen
Tampereen kaupungilta 30.5.2022. Yhtymakokous 5.3.2026 § 7 on paattanyt, etta kiinteisto
jarjestetaan yhtiditettyyn omistusrakenteeseen, jotta kiinteistbomaisuuden hallinta, rahoitus ja
riskit erotetaan varsinaisesta kuntayhtyman koulutustoiminnasta. Asiassa tayttyy kuntalain
mukainen yhtidittamisvelvoite ja Saskyn tulee huomioida kilpailulain sadnndkset koskien kilpailun
tasapuolisuuden turvaamista julkisen ja yksityisen elinkeinotoiminnan valilla. Yhtidittamisen kautta
vahvistetaan myds eri toimijoiden valista tydelamakumppanuutta.

Hankesuunnitelman perustuu seuraaviin laadittuihin materiaaleihin:
e Pirkanmaan maakuntamuseon ennakkolausunto 30.6.2023
e Rakennushistoriallinen selvitys 25.4.2025

2. Kohteen perustiedot

e Osoite: Kauppakatu 10, 33200 Tampere

e Kiinteistotunnus: 837-102-13-29

e Omistus: oma tontti, pinta-ala 2 129 m?

e Rakennus: Entinen Suomen Yhdyspankin toimitalo / Tampereen Ylioppilastalo (Yo-talo)
e Rakennusvuodet: 1901-1903

e Suunnittelija: arkkitehti Carl Gustaf Nystrom

e Rakennuksen pinta-ala: noin 1 700 m? (paarakennus ja piharakennus)

Rakennus on maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistokohde ja keskeinen osa Kauppakadun
arvokasta rakennettua kaupunkikuvaa.

3. Rakennuksen suojelutilanne ja kaavan reunaehdot

Rakennus on kulttuurihistoriallisesti arvokas ja kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkea. Sen
asemakaavaksi on maaritelty sr-8 ja rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostyo6t tulee
toteuttaa rakennuksen arvot sailyttavalla tavalla. Peruskorjaus- ja muutossuunnittelun tulee nojata
tehtyyn rakennushistorialliseen selvitykseen ja maakuntamuseon ohjaukseen. Pirkanmaan
maakuntamuseon ennakkolausunnon mukaan erityisen suojeltavia ovat muun muassa:

e Kauppakadun puoleinen paajulkisivu seka kattomuodot

e Alkuperainen pankkisali, padportaikko ja eteishalli

e Alkuperaiset ikkunat, ovet, porraskaiteet, kipsi- ja stukkokoristeet

e Rakennuksen tilasarjat ja historialliset kerrostumat

Tampereen kaupunki on myontanyt kiinteistdlle 21.10.2025 haetun poikkeusluvan rakennuksen
peruskorjaamiseen seka poikkeamiseen rakennusalasta, asemakaavan suojelumaarayksesta (sr-8)
ja autopaikkamaarayksista. Poikkeamispaatds mahdollistaa hissin, porrasyhteyksien ja
lammitettavan lasitetun terassin toteuttamisen, ja luvan ehdoissa edellytetdan rakennuksen
kulttuurihistoriallisten arvojen huomioimista. Tontille sallitaan kaksi autopaikkaa aiemman
vaaditun kymmenen sijaan, mika poistaa tarpeen vuokrata autopaikkoja viereisesta
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pysakointihallista ja vahentaa kustannuksia. Rakennusviranomaisten kanssa kaytyjen keskustelun
perusteella oletettavaa on, etta lopullinen rakennuslupa saadaan viikon 19 aikana (v. 2026).

4. Rakennuksen nykytila ja kidytto

Rakennuksen pinta-ala on yhteensa noin 1 700 m?, jotka pitavat sisallaan kellari-, 1.- ja 2.- seké
ullakkokerrokseen ja piharakennuksen. Kellarikerros (n. 447 m?) on vuokrattuna Aleksin ravintolat
Oy:lle Tiiliholvin kayttoon pitkalla vuokrasopimuksella vuoteen 2040 asti ja lisaksi optiona on
mahdollisuus jatkaa sopimusta 5 vuodella. Katutaso (n. 554 m?) eli 1. kerros on vuorattuna niin
ikaan Aleksin ravintolat Oy:lle omalla erilliselld vuokrasopimuksella 7 vuodeksi ja optiona on
jatkaa sopimusta 5 vuodella tilojen luovutushetkesta alkaen. 1. kerroksen tilat ovat talla hetkella
tyhjillaan ja odottavat perusparannusta, jonka jalkeen ne luovutetaan sopimuksen mukaisesti
vuokralaisen kayttdon remontin valmistumisen jalkeen.

Kiinteiston 2. kerros (n. 593 m?) ja ullakko ovat tyhjilldan ja odottavat perusparannuksen
kaynnistymista. Ullakolle sijoitetaan remontin yhteydessa kaikki tarvittava kiinteistotekniikka ja
ilmanvaihtojarjestelman tarvitsevat laitteistot. Piharakennus (n. 105 m?) on talla hetkella Tiiliholvin
kaytossa varastotilana mutta siirtyy Saskyn kaytt6dn remontoinnin jalkeen.

Kokonaisuudessaan kiinteistdon kohdistuu merkittava korjausvelka. Erityisesti julkisivu ja
vesikatto, talotekniikka (LVIS) seka tilojen esteettdmyys ja toiminnallinen ajanmukaistaminen
vaativat laajan kunnostamisen.

5. Koulutustoiminnan suunnittelu ja tilojen pedagoginen kaytto

Kauppakatu 10 -kiinteiston koulutuskayttoa on tarkasteltu osana Sasky Tampereen palvelualan
ammattiopiston (TPA) kokonaiskiinteistoratkaisua. Alkuperdisena tavoitteena oli kdynnistaa
kiinteiston 2. kerroksessa hius- ja kauneudenhoitoalan koulutusta, hyddyntaen rakennuksen
keskeista sijaintia ja hyvaa nakyvyytta kaupunkikuvassa. Opiskelijoiden alan vaatimat
pukuhuonetilat suunniteltiin piharakennukseen. Kiinteistokokonaisuuden ja TPA:n tilaratkaisujen
tasmentyessa koulutustoiminnan sijoittumista on kuitenkin arvioitu uudelleen kokonaisuutena.

Mikali Hameenkatu 24 -kiinteistohanke toteutuu suunnitellulla tavalla, siirtyy hius- ja
kauneudenhoitoalan koulutustoiminta kyseiseen kohteeseen. Himeenkatu 24:ssa on aiemmin
harjoitettu vastaavaa koulutustoimintaa, ja opetustilat ovat valmiiksi tarkoituksenmukaiset,
nykyaikaiset ja opetuksen vaatimukset tayttavat. Ratkaisu tukee TPA:n
kokonaiskoulutussuunnittelua ja mahdollistaa koulutusalojen toiminnallisesti jarkevan
sijoittumisen.

Erityisesti ratkaisua puoltavat alakohtaisesti tarkoituksenmukaiset tilaratkaisut, jotka vahentavat
Kauppakatu 10 -kiinteistoon kohdistuvien erityisratkaisujen tarvetta. Samalla kevenee
rakennuksen vesi-, ilmanvaihto- ja sahkgjarjestelmiin kohdistuva muutostarve, jolla on myds suora
vaikutus peruskorjauksen laajuuteen ja kustannusarvioon. Liséksi piharakennus vapautuu opetus-
ja henkilékunnan kokoustilaksi.
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Nain ollen Kauppakatu 10 -kiinteiston koulutuskayttd painottuu liiketoiminnan ja matkailualan
opetukseen. Nama koulutusalat soveltuvat hyvin rakennuksen olemassa oleviin tilarakenteisiin,
mahdollistavat joustavan tilankayton ja ovat toteutettavissa remontin yhteydessa hyvin
huomioiden rakennuksen suojelutarpeet. Toiminnallisesti koulutustoiminta on suunniteltu uusin
pedagogisin ratkaisuin kaksivuoroisesti, siten ettd aamupaivavuoro on noin klo 8-13:30 ja
iltapaivavuoro on noin klo 13:30-19. Tama mahdollistaisi tilojen paremman kayttoasteen ja
uudenlaista koulutusajattelua opiskelijoiden monimuotoisen opiskelun ja arjen
yhteensovittamisessa. Koulutustoiminnan kaynnistymisen yhteydessa tilassa tydskentelee
yhtaaikaisesti yhteensa noin 6 henkilékunnan jasenta ja noin 100 opiskelijaa.

6. Monialainen tyoelamayhteistyo

Kiinteistossa toimii pitkaaikainen vuokralainen ja yhteistydkumppani Aleksin ravintolat Oy, jonka
kanssa SASKY koulutuskuntayhtymalla on toistaiseksi voimassa oleva koulutusyhteistydsopimus
(allekirjoitettu 16.9.2024).

Yhteistyo perustuu ammatillisen koulutuksen lainsaadantoon ja tukee erityisesti ravintola-alan
koulutuksen toteuttamista tydelamalahtdisesti. Toimiva ravintolaymparisto, keskustasijainti ja
historiallisesti merkittavat tilat tarjoavat ainutlaatuisen oppimisympariston ammatilliselle
koulutukselle seka samalla alustan laajemmalle ja monialaiselle yhteistydlle.

Yhteistydsopimus kattaa muun muassa opiskelijoiden ty6elamassa tapahtuvan oppimisen
toteuttamisen (koulutus- ja oppisopimus), tydpaikkaohjaajien koulutuksen ja ohjauksen, yhteisten
tapahtumien ja kehittamiskokonaisuuksien suunnittelun, alan vetovoiman vahvistamiseen liittyvan
viestinnan ja markkinoinnin ja uusien koulutuskonseptien ja tdydennyskoulutusten kehittamisen.
Kauppakatu 10 -kiinteist66n suunniteltu liiketoiminnan ja matkailun koulutus tukee hyvin ja
monialaisesti ravintola- ja palvelualayhteistyota mm. laajemmin liiketoiminnan,
tapahtumatuotannon ja kaupan alan oppimis- ja kehittamiskokonaisuuksiin. Toiminta
mahdollistaa tydelamalahtoisten projektien, tapahtumien ja toimeksiantojen toteuttamisen
aidossa kaupunkiymparistossa opiskelijoiden, yritysten ja muiden sidosryhmien yhteistyona.

Tydelamayhteistyd tukee Saskyn strategisia tavoitteita ja vahvistaa alueellista elinvoimaa,
koulutuksen laatua seka opiskelijoiden tydllistymisedellytyksia. Yhteistyd hyddyntaa Kauppakatu
10 -kiinteiston ainutlaatuista sijaintia Tampereen ydinkeskustassa seka sen valitonta laheisyytta
Hameenkatu 24 -kiinteistoon.

7. Taloudelliset lIdhtokohdat

Sasky koulutuskuntayhtyma osti Kauppakatu 10 -kiinteiston Tampereen kaupungilta 30.5.2022
kauppahintaan 1,3 miljoonaa euroa. Sasky on kayttanyt kiinteiston kunnostusselvitykseen noin
400 000 euroa ja perusparannuksen kustannusarvio on noin 2,8 miljoonaa euroa.
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Sasky on jo allekirjoittanut 1. kerroksen osalta vuokrasopimuksen Aleksin ravintolat Oy:n kanssa ja
se astuu voimaan, kun perusparannus on tehty ja tilat luovutettu vuokralaiselle. TPA:n ja
kiinteistoosakeyhtion valista vuokrasopimusta ei ole viela allekirjoitettu. Tilojen vuokra tulee
asettumaan n. 10-15 euroon nelidlta siihen saakka, kunnes tilat saadaan remontoitua ja otettua
taysimaaraisesti opetuksen kayttoon. Remontin valmistumisen jalkeen on oletettavaa, etta vuokra
nousee 20-25 euroon nelidlta tilojen hyvan kunnon ja kohteen keskeisen sijainnin perusteella.

TPA:n mahdollisuudet kattaa kiinteistoratkaisuista aiheutuvat kustannukset nojaa yksikén kykyyn
kasvattaa yksikkdhintarahoituksen perusteena olevaa opiskelijavuosikertymaa. Helposti
saavutettavat ja toiminnallisesti opetuskayttdon hyvin soveltuvat tilat mahdollistavat arvion
mukaan opiskelijavuosimaaran ja tulorahoituksen kasvattamisen tasolle, jolla Tampereen
kiinteistokokonaisuuden kustannukset pystytaan kattamaan ja yksikon taloudellinen kantokyky
turvaamaan, kunhan paallekkaisista kiinteistdista paastaa siirtymaajan jalkeen luopumaan. TPA:n
kiinteistoratkaisuja ja taloudellista kyvykkyytta tulee kasitella ja arvioida kokonaisuutena yhdessa
Hameenkatu 24 -hankkeen kanssa. Molempien kiinteistdjen laheinen sijaiti luovat yksikoélle
merkittavaa toiminnallista synergiaa ja kustannussaastdja, kun valtytaan paallekkaisten
toimintojen rakentamiselta.

8. Kiinteistoosakeyhtion toiminta

Saskyn yhtymakokous paatti 5.3.2026 § 7:ssa perustaa Kiinteistd Oy Tampereen Ylioppilastalon,
jonka omistukseen Kauppakatu 10 -kiinteistd siirtyy. Kiinteistdosakeyhtion tarkoituksena on
omistaa, hallita ja kehittaa Tampereen kaupungissa osoitteessa Kauppakatu 10 sijaitsevaa tonttia
(kiinteistotunnus 837-102-13-29) seka silla olevia rakennuksia ja vuokrata niissa olevia tiloja. Tilat
tullaan vuokraamaan voimassa olevien vuokrasopimusten lisaksi TPA:lle oppilaitoskayttoon.
Kiinteistdosakeyhtion perustamisella on vastattu kuntalain mukaiseen yhtidittamisvelvoitteeseen
seka turvattu kilpailuneutraliteetti tilanteessa, jossa kiinteiston tiloja vuokrataan seka
koulutustoimintaan etta yksityisille elinkeinonharjoittajille.

Yhtion osakekanta muodostuu yhteensa 1 000 osakkeesta, joista SASKY koulutuskuntayhtyma
omistaa 85 %, Partnos Oy 12 % ja Aleksin Ravintolat Oy 3 %. SASKYn enemmistdomistus ja
maaraysvalta turvaavat sen, etta kiinteiston kaytto ja kehittaminen toteutetaan
koulutuskuntayhtyman strategisten ja toiminnallisten tavoitteiden mukaisesti. Yhtion hallitukseen
kuuluu viisi jasenta, joista kolme edustaa SASKY koulutuskuntayhtymaa.

Kiinteistdosakeyhtion rahoitus perustuu osakkaiden tekemaan padaomitukseen seka ulkopuoliseen
lainarahoitukseen. Yhtio hakee noin 3 miljoonaa euroa lainaa kiinteistdon peruskorjauksen ja -
parannusten toteuttamiseksi. Kiinteistoosakeyhtid vastaa kiinteistén omistamiseen liittyvista
velvoitteista, yllapidosta, peruskorjauksista ja investoinneista seka vuokraustoiminnasta.

Koulutustoiminta toimii tiloissa vuokralaisasemassa, mika selkeyttaa kustannusrakennetta,
parantaa talouden ennakoitavuutta ja erottaa kiinteistoliiketoimintaan liittyvat riskit
opetustoiminnasta. Kiinteistdosakeyhtiomalli mahdollistaa Kauppakatu 10 -kiinteiston hallitun ja
vaiheittaisen kehittamisen, turvaa koulutustoiminnan tilatarpeet pitkalla aikavalilla seka luo
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edellytykset yhteistyolle tydelamakumppaneiden kanssa kuntayhtyman strategisten tavoitteiden
mukaisesti.

9. Kuntayhtyman riskit

Yhtiditetty omistus- ja hallintamalli vaikuttaa olennaisesti kuntayhtyman taloudelliseen
riskiasemaan. Kiinteiston omistus, rahoitus ja investoinnit kohdistuvat erilliseen kiinteistdyhtioon,
jolloin suuret peruskorjaus- ja kehittamiskulut eivat suoraan rasita kuntayhtyman ja
opetustoiminnan taloutta. Yhtiomalli rajaa kiinteistoliiketoimintaan liittyvat taloudelliset riskit,
selkeyttaa investointien kustannusseurantaa ja paatoksentekoa, mahdollistaa vaiheittaisen
kehittamisen ja rahoituksen. Saskyn TPA yksikko toimii tilojen kayttdjana ja vuokralaisena, jolloin
kustannukset ovat hallittavissa ja ennakoitavissa.

Kiinteiston keskeisina kokonaisriskeina voidaan nahda peruskorjauskustannusten nousu
suojelukohteen vaatimusten vuoksi, joka vaatii tiivista yhteisty6ta maakuntamuseon ja
asiantuntijoiden kanssa. Vanhassa ja historiallisesti arvokkaassa rakennuksessa taloteknisten ja
nykyaikaisten ratkaisujen toteuttaminen voi olla haastavaa ja nama tulee huomioida saneerauksen
yhteydessa. Toisaalta aiempiin suunnitelmiin nahden Kauppakatu 10 -kiinteistdn remontti
kevenee uuden koulutusalasuunnitelman vuoksi, jolloin 2. kerroksen tilat tarvitsevat haasteellisen
hius- ja kauneudenhoitoalan erikoistilojen sijaan ainoastaan siistit ja toiminnalliset luokkatilat
opetuksen toteuttamiseksi.

10. Aikataulu

Kohteelle on saatu rakennuslupa 6.5.2026. Seuraavassa vaiheessa aloitetaan hankkeen
urakoitsijoiden kilpailutus. Kilpailutuksen valmistuttua aloitetaan purkutyot valittdmasti jo kesan
2026 aikana, joita seuraavat vaiheittain etenevat peruskorjaus- ja muutostyot
rakennussuunnitelmien mukaisesti vuosien 2027-2028 aikana. Kohteen on tarkoitus valmistua ja
tulla opetuskayttoon syksylla 2028.
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