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1
JOHDANTO

Khs on hyvaksynyt ndma ohjeet 12.1.2009. Ohjeet korvaavat Khn
20.12.2004 hyvaksymat tilahankkeiden kasittelyohjeet.

Ohjeiden tavoitteena on luoda puitteet hankeohjaukselle seké saada
taloussuunnitelmaan sisaltyvat investoinnit systemaattisen paatoksen-
teon kohteeksi hankkeiden taloudellisen merkittdvyyden perusteella.
Talloin saadaan tieto siita, millaisiin maararahatarpeisiin kaupunki on
tulevina vuosina sitoutunut.

Ohjeet maarittelevét erilaisten tilahankkeiden suunnitteluvaiheet, nii-
den péaasisallon, suunnitelmien kasittelytavan ja vastuusuhteet Helsin-
gin kaupungin organisaatiossa.

Tilakeskuksella ja hallintokunnilla on naita ohjeita tdydentavia ja tar-
kentavia suunnittelu- ja menettelytapaohijeita.

Ohjeiden tarkoitus ja soveltaminen

Kaupunki tarvitsee palvelujen jarjestamista varten toimitiloja. Tilatar-
peet muuttuvat jatkuvasti toimintojen muuttuessa sekd maaraltaan ja
siséalloltaan etta alueellisesti.

Tasta syysta kaupungin kiinteistdja tulee muuttaa uusiin kayttotarkoi-
tuksiin tai korjata palvelemaan paremmin kulloistakin kayttoa. Lisaksi
tarvitaan myds kokonaan uusia tiloja, erityisesti ns. projektialueilla.
Kiinteistokannassa tulee tehda myo6s jatkuvaa kunnossapitoa kiinteis-
tojen arvon sailyttamiseksi. Ohjeet koskevat kaikkia kaupungin inves-
tointi- ja vuokratilahankkeita (uudisrakennus-, laajennus-, muutos-, kor-
jaus- ja perusparannushankkeet seka vuokratilat). Ohjeet koskevat
my6s kaupungin yhtididen muita kuin asuntohankkeita seké niita ulko-
puolisia kumppanuus-, leasing- tms. hankkeita, joissa kaupunki on mu-
kana. Liikelaitosten rakennushankkeissa ja laitehankinnoissa naita
ohjeita kaytetaan soveltuvin osin, mutta niin, etta kasittelyprosessin ta-
voitteena oleva investointien saaminen paatoksenteon kohteeksi in-
vestointien luonteesta riippumatta, toteutuu. Em. hankkeita kutsutaan
naissa ohjeissa yhteisesti tilahankkeiksi.

Tilatarpeen tyydyttamiselle on vaihtoehtoisia ratkaisuja kuten osto,
vuokraus, peruskorjaus tai rakentaminen. Kaupungin talouden jarkeva
hoito edellyttad, ettd uusien toimitilojen hankinnassa ja tilojen peruspa-
rannuksissa kaytetaan tarkkaa harkintaa seka tilaratkaisujen ja niiden
koon ja laadun etté erityisesti kustannusten suhteen.
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Tilahankkeiden suunnittelujarjestelman tulee olla joustava ja riippuma-
ton erilaisista suhdannetilanteista.
Ohjeet maarittelevét ne asiat, jotka on otettava huomioon hankkeen
suunnittelussa ja toteuttamisessa tarveselvityksesta rakentamiseen,
kayttoonottoon ja takuuajan korjauksiin saakka.

2

TILAHANKKEIDEN SUUNNITTELUJARJESTELMA

Lahtokohtana tilahankkeiden suunnittelulle on taloussuunnitelma.
Suunnitelma siséltad kayttdtalousosan ja investointiosan. Taloussuun-
nitelma pohjautuu hallintokuntien tekemiin ehdotuksiin toimintansa jar-
jestamisesta ja siind yhteydessa myo6s uusien tilojen ajoitetusta tar-
peesta, olevien tilojen peruskorjauksesta tai tiloista luopumisesta. Hal-
lintokunnat varautuvat uusien ja peruskorjattujen tilojen vuokriin talo-
usarviossaan ja taloussuunnitelmassaan tarveselvityksissa maaritelty-
jen vuokrien mukaisesti. Tilakeskus kokoaa ehdotuksen taloussuunni-
telman investointiosan rakentamisohjelmaan tilakeskuksen toteutuk-
seen tulevista hankkeista.

—

‘ TARVESELVITYS ‘

‘ HANKESUUNNITTELU }-7

l

‘ RAKENNUSSUUNNITTELU ’.7

|

‘ RAKENTAMINEN

l

‘ KAYTTOONOTTO ‘

|

Kuva 1. Tilahankkeen vaiheet (RT 10-10387, RAP 95)

Saman ohjelman yhteyteen tilakeskuksen tulee koota my6s ne hank-
keet, jotka tulevat ulkopuolisten toteutukseen, mutta kaupungin hallin-
tokuntien kayttoon. Nain saadaan kokonaiskuva tilojen tarpeesta.

Tilahankkeiden suunnittelun tulee sopeutua taloussuunnitelmassa esi-
tettyyn ajoitukseen. Tarveselvitys uudis-, lisdrakennus- ja muutoshank-
keesta tulee olla kaytettavissa jo silloin kun hallintokunnat esittavat
hankkeen sisallyttamista taloussuunnitelman rakentamisohjelmaan.

Rakentamisohjelman kahdelle viimeiselle vuodelle ohjelmoiduista
hankkeista tarveselvitykseksi riittdd lomakemuotoinen tarvekartoitus.
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Teknisten korjaushankkeiden sisallyttdminen taloussuunnitelmaan
edellyttdd, etta korjaushankkeet on siséllytetty tilakeskuksen pitk&n ai-
kavalin korjausohjelmaan (ei koske liikuntaviraston ja pelastuslaitoksen
tilahankkeita).

Korjausohjelmaan otettavasta hankkeesta tulee olla tehtyna riittavat
kuntotutkimukset, jotta korjaustdiden laajuus voidaan luotettavasti
maarittaa ja hankkeiden kiireellisyysjarjestys maarata.

Mikali kaikkia tutkimuksia ei pystyta tekemaan, mahdolliset riskitekijat
on lueteltava ja kerrottava niilden mahdollisesta kustannusvaikutukses-
ta.

Hankesuunnitelman hyvéaksyttavaksi esittaminen on tarkoituksenmu-
kaista vasta, kun hanke sisaltyy taloussuunnitelmaan. Talléin on alus-
tava varmuus hankkeen taloudellisista toteuttamisedellytyksista.

Kaupungin talouden kannalta keskeinen tavoite on, etta tilahankkeiden
kustannukset ovat oikeassa suhteessa hankkeiden laatu- ym. tavoittei-
siin. Hankeprosessin eri vaiheissa on huolehdittava hankkeen talou-
dellisuuden hallinnasta.

Tilahankkeen suunnittelu- ja paatosprosessin pitad edeta lahes sa-
moin vaihein siita rilppumatta, onko kyseessa kaupungin oma inves-
tointihanke, uudisrakennettavan tilan osto tai vuokraus tai olemassa
olevan tilan osto tai vuokraus.

3
TILOJEN HANKKIMINEN/TOTEUTTAMINEN JA KEHITTAMINEN

Tilojen hankkiminen ja toteuttaminen kaupungin hallintokuntien tarpei-
siin on paasaantdisesti tilakeskuksen vastuulla. Tilakeskus hankkii
toimitiloja kaupungin omistukseen, peruskorjaa niitd ja muuttaa tiloja
hallintokuntien tarpeiden mukaisesti. Tilakeskus vastaa myos kaupun-
gin hallitsemien osakehuoneistojen ja kaupungin kiinteistoyhtididen yh-
teydessa olevien palvelu- ja liiketilojen vuokraamisesta eri tarpeisiin.

Tilakeskus hankkii tiloja hallintokuntien (pl. likkelaitokset) tarpeisiin
myds vuokraamalla niit& ulkopuolisilta kiinteistbnomistajilta.
(25.10.2010)

Mikali vuokratiloihin joudutaan tekemaan kaupungin toimesta muutos-
toita, jotka edellyttavat rakentamiseen tarkoitettujen investointimaara-
rahojen kayttoa, tekee tilakeskus vuokrasopimuksen, toteuttaa muutos-
tyot ja vuokraa tilat edelleen hallintokunnalle vuokrasta, jossa kaupun-
gin investointi on huomioitu. Tallgin hallintokunnan on sitouduttava ti-
loihin vuokrasopimuksen mukaiseksi maaraajaksi.
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Liikuntavirasto, pelastuslaitos seka liikelaitokset toteuttavat omat
hankkeensa itse kayttaen omaa rakennuttamisyksikkéansa (Helen,
HKL, HKV ja HelSa) tai HKR- Rakennuttajaa (Liv, Pel ja muut).

4
SUUNNITELMIEN LAADINTA JA KASITTELY

Tarveselvitys

Tarveselvitys on hankeprosessin ensimmainen vaihe. Tarveselvityk-
sessa perustellaan hankkeen tarpeellisuus; mitka ovat ne toiminnassa
tapahtuvat muutokset joiden vuoksi hanke tai tilat tarvitaan; mika on ti-
lojen laajuus, tilojen erityisvaatimukset, laatutavoitteet jne.

Tilakeskuksen hankkeet

Tarveselvitysvaihe sisaltaa toiminnallisen tarveselvityksen, jonka tekee
kayttajahallintokunta ja toteuttamisvaihtoehtojen selvityksen, jonka te-
kee tilakeskus yhteistytssa kayttajahallintokunnan kanssa.

Toiminnallisessa tarveselvityksessa hallintokunta perustelee tilatar-
peen tai tilamuutostarpeen toiminnallisista l1ahtokohdista (kuten oppi-
lasmaaran tai paivahoitopaikkatarpeen kasvulla). Tuloksena on tilan-
tarvemaaritys, jossa toiminta, sen laajuus, alustava tilaohjelma ja tiloille
asetettavat erityisvaatimukset on kuvattu.

Tilakeskus jatkaa tarveselvitysta selvittamalla tiiviissa yhteistyossa
kayttajahallintokunnan kanssa eri tavat toteuttaa tarvittava tila. Erityi-
sesti isoissa uudishankkeissa ja vaativissa peruskorjauksissa on seka
hallintokunnan etta tilakeskuksen syyta kayttaa rakennusviraston,
kaupunkisuunnitteluviraston tai muuta asiantuntemusta hyvakseen.

Tuloksena syntyy kayttajahallintokunnan ja tilakeskuksen yhteinen ka-
sitys tilahankkeesta, sen toteuttamistavasta, aikataulutavoitteesta,
alustavista kustannuksista ja vuokrasta. Kayttajahallintokunta hyvéaksyy
tarveselvityksen — syntyy tarvepaatos.

Kiinteistbjen peruskorjaustarpeiden maarittely on tilakeskuksen vas-
tuulla. Tilakeskus seuraa korjaustarvetta rakennusten ikdén ja korjaus-
historiaan perustuvalla k-arvo - ohjelmalla sek& kuntokartoituksilla.
Selvityksen perusteella tilakeskus arvioi peruskorjauksen kiireellisyy-
den ja ottaa hankkeen peruskorjausohjelmaansa.

Tilakeskus selvittda peruskorjaushankkeen alkuvaiheessa vuokralaisi-
na olevien hallintokuntien mahdolliset toiminnalliset tilamuutostarpeet.
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Hankkeen alustava kustannusarvio, vuokra ja aikataulu paivitetaan. Ti-
lakeskuksen on muutoinkin pidettava kayttajahallintokunta koko ajan
tietoisena hankkeen etenemisesta, aikataulusta jne.

Pelastuslaitoksen, liikuntaviraston ja liikelaitosten hankkeet

Muiden kuin tilakeskuksen hankkeissa tarveselvityksen tekee ao. vi-
rasto tai liikelaitos itse kayttaen tarvittaessa tilakeskuksen, rakennusvi-
raston, kaupunkisuunnitteluviraston tai muiden asiantuntemusta.

Tarveselvityksen sisaltd

Tarveselvityksessa perustellaan hankkeen tarpeellisuus. Tarveselvi-
tyksen tulee tuottaa hankkeen alustavat perustiedot: miksi hanke tarvi-
taan, mikéa on sen laajuus, alustavat kustannukset ja aikataulutavoite.

Hankkeen tilamitoituksessa maaritetdén toiminnan kannalta tarpeelli-
set tilat. Ohjelma-alan mukaan mitoitetaan liikenne- ja tekniset tilat.
Tarveselvityksessa esitetaan myos toiminnan tiloille asettamat erityiset
vaatimukset ja laatutaso.

Tarveselvityksessa voidaan jo osoittaa uudisrakennuksen ymparisttta-
voitteet, joista tarkeimpid ovat rakennuksen energiankulutustavoitteet
ja tilojen muunneltavuudelle asetettavat tavoitteet.

Tarveselvityksen perusteella hanke voidaan esittda taloussuunnitel-
maan (talousarvioon). Tarveselvityksen tulee sisdltdd seuraavat asiat:

tilantarve perusteluineen

- alustava tilaohjelma (tilojen yhteenlaskettu bruttoala)

- kaupunkikuvalliset ja tilojen erityiset vaatimukset (jos niita on)
- peruskorjauskohteissa tekninen korjaustarve

- toteuttamisvaihtoehtojen tarkastelu

- alustava kustannusarvio

- alustava vuokralaskelma (vaikutus kayttajan vuokramenoihin)
- hankkeen tavoiteaikataulu

- alustava arvio vaistétilojen tarpeellisuudesta
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- tarvepaatosesitys

Investointiohjelman realistisuuden varmistamiseksi kustannusten suu-
ruusluokan on oltava oikealla tasolla, jotta toteuttamisaikatauluun voi-
daan sitoutua. Kustannusarvion perusteeksi on tehtava riittavat hank-
keen laajuuteen, rakennuspaikkaan, tilavaatimuksiin, rakennuksen
kuntoon ym. liittyvat selvitykset. Kustannusarvio tulee tarvittaessa las-
kea useammalla menetelmalld. Peruskorjauksissa vertailulaskelman
voi tehda esim. k-arvo-ohjelmalla. Kustannuslaskennan perusteet on
aina ilmoitettava.

Palvelutilojen tekniset korjaushankkeet voidaan esittda taloussuunni-
telmaan kun ne sisaltyvat tilakeskuksen pitkan aikavalin korjausohjel-
maan.

Tarveselvitys on tehtava kaikista yli 200 000 euron (alv=0) uudis-, li-
sarakennus- ja toiminnallisista muutoshankkeista.

Tarveselvityksen hyvaksyminen

Hankesuunnittelu

Tarveselvityksen hyvéaksyy kayttajahallintokunta. Syntyy tarvepaatos.

Samalla kayttajahallintokunta sitoutuu alustavaan vuokralaskelmaan.
Erityisesti taloudelliselta merkitykseltd&n isoissa hankkeissa kayttajavi-
rastot selvittavat tassa vaiheessa talous- ja suunnittelukeskuksen kan-
nan hankkeen rahoitukseen ja aikatauluun.

Hallintokunnan hyvaksyma tarveselvitys toimitetaan tilakeskukselle
hankesuunnittelua ja rakentamisohjelmien laatimista varten. Tarvesel-
vityksessa kuvatut tavoitteet ja vaatimukset tarkennetaan hankesuun-
nittelussa.

Vastuuvirasto

Palvelutilahankkeiden hankesuunnittelusta vastaa tilakeskus®

Suunnitteluryhmassé on aina kayttajahallintokunnan edustus. Kaytta-
jahallintokunta voi tarvittaessa perustaa kayttajaryhman, jonka tehta-

vana on kasitelld hankkeen toiminnallisia tekij6itd ja muodostaa niista
yhtenéinen kanta.

! lJukuunottamatta liikuntaviraston, pelastuslaitoksen, Korkeasaaren elaintarhan ja lii-
kelaitosten tilahankkeita seka hallintokuntien omia vuokratilahankkeita
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Hankesuunnittelu voidaan kaynnistaa, kun hanke on hyvaksytty tar-
veselvityksen perusteella taloussuunnitelmaan tai talousarvioon.
Hankesuunnitelma on tehtava kaikista kustannusennusteeltaan yli
500 000 euron (alv=0) hankkeista.

Lahtotiedot

Hankesuunnittelun laht6tietoina ovat kayttajahallintokunnan hyvaksy-
ma tarvepaatos ja tarveselvitys ja siina esitetyt alustava tilaohjelma, ti-
lojen ominaisuudet, alustava kustannusennuste ja kayttajahallintokun-
nan ehdottama toteutusaikataulu. Ne tarkistetaan ja tarkennetaan tas-
sa vaiheessa varsinaisen rakennussuunnittelun [ahtékohdiksi ja suun-
nitteluohjeeksi. Hankesuunnittelun tuloksena syntyy hankesuunnitel-
ma, joka sisaltda hankepéaatdsta varten tarvittavat rakennushanketta
koskevat tiedot ja rakennussuunnittelun tavoitteiden maarittelyn.

Vaihtoehtotarkastelut

Hankesuunnitteluvaiheessa tehdaan tarvittaessa taydentavia vertailuja
vaihtoehtoisista tilanhankintaratkaisuista seka vaihtoehtojen kustan-
nusvaikutuksista ja kannattavuudesta.

Tilakeskus tekee em. tarkastelujen vaatimat toiminnalliset, kaavalliset
ja rakennettavuusselvitykset seka vanhojen kiinteistdjen kuntoselvityk-
set. Tilakeskus laatii vaihtoehdoista alustavat kustannusselvitykset
tuottoanalyyseineen ja vuokra-arvioineen. Hankkeelle asetetaan tavoi-
teaikataulu.

Pienissa ja toistuvissa hankkeissa vaihtoehtoselvityksia ei yleensa tar-
vita.

Hankesuunnitelman viimeistely

Em. tarkastelujen perusteella valitun vaihtoehdon tilaohjelma tarkenne-
taan ja siina esitetdan ohjelmoidut pinta-alat seka tarvittavat aputoimin-
tojen tilat. Tilaohjelman perusteella arvioidaan hankkeen kokonaislaa-
juus bruttoalana. Tilaohjelman yhteydessa méaaritetaan tilojen, raken-
teiden ja teknisten jarjestelmien toiminnalliset laatuvaatimukset. Vaa-
timukset voivat olla esim. kaupunkikuvaan, tilojen yhteystarpeisiin, tilo-
jen korkeuteen, &aneneristavyyteen, muunneltavuuteen, valaistukseen,
sisailmastoon, sdhkdtekniikkaan, pintarakenteiden ominaisuuksiin tai
kaluste- ja varustetasoon kohdistuvia. Muutokset tarveselvitykseen pe-
rustellaan.

Rakennuspaikasta tehdaan toiminnallinen selvitys (liikenne, pysakoin-
ti, huolto, rakentamiskelpoisuus) ja tekninen selvitys (mm. maaperan
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puhdistamisesta, esirakentamistarpeesta ja perustamisolosuhteista).
Kaavaselvityksessé todetaan rakennuspaikan kaavatilanne, siita ai-
heutuvat vaatimukset ja aikatauluvaikutukset.

Tilaohjelman ja rakennuspaikan perusteella lasketaan hankkeen kus-
tannusennuste, joka muodostaa hankkeen taloudellisen hintapuitteen.
Maaritetd&n hallintokunnalle tulevan paaoma- ja yllapitovuokran suu-
ruus. Laaditaan hankkeen toteutus- ja rahoitusaikataulut.

Peruskorjaushankkeiden hankesuunnitelmassa tulee ottaa kantaa toi-
minnan jarjestamiseen rakennustdiden aikana seka peruskorjauksen
aikaiseen vuokraan. Mikali toiminnalle joudutaan hankkimaan valiai-
kaiset tilat, selvitetdan vaistotilaratkaisu alustavasti. Hankesuunnitel-
massa otetaan kantaa myds vaistotiloista aiheutuvien kustannusten
perimiseen hallintokunnalta, mikali tilakeskus hankki vaistdtilat. Yleen-
sa vaistotiloista perittavan vuokran tulisi olla enintd&n saman suurui-
nen kuin varsinaisista tiloista peritty vuokra oli ennen peruskorjausta.

Tilakeskuksen tulee ylipdatadan varautua tarvittaviin vaistétiloihin ja nii-
den mahdollisiin ketjutuksiin laajemmin kuin vain yksittaisissa kohteis-
sa.

Tilakeskus (muissa hankkeissa myds liv, pel ja liikelaitokset) vastaa
hankesuunnitelman kokoamisesta ja tekee hankepaatosesityksen kiin-
teistolautakunnalle (omalle lautakunnalleen), joka hankkeen koosta
rippuen hyvaksyy sen itse tai esittaéa edelleen kaupunginhallituksen tai
valtuuston hyvaksyttavaksi.

Mita hankesuunnitelman tulee ainakin sisaltaa?
Hankesuunnitelman tulee sisaltda ainakin seuraavat asiat:

— tarveselvitys (yhteenveto ja mahdollinen tarkistus)

- tarkennettu tilaohjelma seka kaupunkikuvalle ja tiloille ase-
tetut laatuvaatimukset

- selvitys rakennuspaikasta

- korjaushankkeessa korjausohjelma

- lupamenettelyt

- hankkeen kustannuspuite ja rahoitussuunnitelma

- hallintokunnan hyvaksyma vuokrataso

- toimintakustannukset

- suunnittelu- ja toteutusaikataulu

— selvitys vaistotiloista

— selvitys mahdollisesta vaiheittain toteuttamisesta

- selvitys mahdollisista tontin rakentamiskelpoiseksi saatta-
miseen tarvittavista toista
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- hankepéaatosesitys

Peruskorjaushankkeissa laaditaan tarvittaessa L2 tasoiset luonnokset,
jotta korjausaste ja kustannuspuite osataan asettaa oikein. Hanke-
suunnitelman sisaltémalli on liitteessa 2.

Hankesuunnitelman kasittely ja hyvaksyminen

Hankesuunnitelman paatoksentekotaso riippuu hankkeen arvonlisave-
rottomista rakentamiskustannuksista. Hankesuunnitelman hyvéksyy al-
le 1 milj. euron suuruisissa ao. lauta- tai johtokunta ja suurten liikelai-
tosten hankkeissa ao. liikelaitos johtosdantonsa mukaisesti (kuva 2).
Kustannusennusteeltaan 1 - 5 milj. euron hankkeet menevéat Khn hy-
vaksyttaviksi. Poikkeuksena ovat Helsingin Energian, liikkenne-
laitoksen, Helsingin Veden ja Helsingin Sataman hankkeet, jotka ao.
johtokunta hyvéksyy 5 milj. euroon asti. Kvston hyvéksyttaviksi mene-
vat yli 5 milj. euron hankkeet Khn esityksina.

o

HYVAKSYJA
SUUNNITELMA yli 5 M€ 1-5M€ alle 1 M€
Tarveselvitys Kayttajahallintokunta
. . Klk,Pelk,Lilk
o L R o oS
b9 ! HelSa
LLOTITIOE: Klk/tike,pelk/pel, lilk/liv, likelaitokset
piirustukset
UUSIPAATOSRAJA.PPT/16.9.04

Kuva 2. Suunnitelmien hyvaksymisrajat (rajat arvonlisaverottomat)

Kayttajahallintokunta antaa hankesuunnitelmasta lausunnon tilakes-
kukselle ja hyvaksyy alustavan vuokra-arvion. Lausunto on esitykses-
sa mukana kun lautakunta esittdd hankesuunnitelman edelleen Khn tai
Kvston hyvaksyttavaksi.

Hankesuunnitelman sisaltdmalli on liitteessa 2.

Talous- ja suunnittelukeskus antaa lausunnon Khn ja Kvston paatetta-
viksi menevista hankesuunnitelmista.
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Vuokratilahankkeissa lasketaan ensin vuokran ja vuokra-ajan perus-
teella hankkeen nykyarvo ja sita verrataan kuvan 2 paatoksentekora-
joihin (tarkemmin liitteessa 3). Samoin menetella&n leasing- ja vastaa-
vissa tilahankkeissa.

Poistettu. (25.10.2010)

Hankesuunnitelman hyvaksymispaatoksessa, hankepaatoksessa,
maaritetd&n hankkeen laajuus tilaohjelmaan perustuen ja asetetaan
hankkeen rakennuskustannuksille enimmaishinta (EH). Enimmaishin-
ta lasketaan yleensé huonetilapohjaisesti ja siina otetaan liséksi huo-
mioon hankkeelle asetettavat muut vaatimukset.

Liikelaitosten tuotantolaitoshankkeissa, joissa laitteistojen osuus kus-
tannuksista on usein huomattava, on tarkoituksenmukaista kayttaa ko-
konaiskustannuksia rakennuskustannusten sijasta.

Hankesuunnitelmassa maaritellaan kayttajahallintokunnalta perittava
vuokra. Vuokra muodostuu paaomavuokrasta ja yllapitovuokrasta.
Hallintokunnilta ei-markkinaehtoisissa kohteissa kuten kouluissa, sai-
raaloissa, paivakodeissa ja teattereissa, perittavia vuokria maaritelta-
essa otetaan huomioon mm. rakennuksen teknillinen arvo, kayttotar-
koitus, kayttotarkoituksen mukainen pitoaika ja kaypa korko. Korossa
huomioidaan mahdollinen tuottotavoitteen poikkeaminen normaalista
tuottotavoitteesta. Eri tyyppiset rakennukset on jaettu kayttétarkoituk-
sen (ja nettotuottotavoitteen ) mukaan yhdeksaan luokkaan. (tarkem-
min liitteessa 2)

Hankepéaatoksessa hankkeelle asetettu enimmaishinta on suunnittelun
ja toteutuksen ohjauksessa sitova eika sita saa ylittda ilman eri paatos-
ta.

My6hemmisséa suunnitteluvaiheissa (luonnos- ja toteutuspiirustukset)
hankkeen suunnittelua ohjataan suunnitelmista laskettavalla vertailu-
hinnalla (LKA tai TKA). Vertailuhinta lasketaan samalla hinnastolla
kuin enimmaishinta.

Mikali hanke on pysynyt suunnitteluvaiheessa enimmaishinnassa, mut-
ta urakkatarjouksista laskettu hankkeen kustannusarvio (UKA) ylittaa
hankkeelle asetetun tarjoushintaindeksin muutoksella korjatun enim-
maishinnan, on enimmaishinnan korottaminen paatettava hankesuun-
nitelman kasittelyjarjestyksessa uudelleen. Hintakasitteet on maaritelty
tarkemmin liitteessa 1. Enimmaishinnan korotusesityksen tekemisestéa
Khlle (Kvstolle) vastaa hankesuunnitelman tehnyt lauta-tai johtokunta.
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Rakennussuunnittelu

Normaalin talonrakennushankkeen suunnittelijoita ovat arkkitehti-, ra-
kenne-, kustannus-, geo- ja LVISAT- suunnittelijat. Suuremmissa koh-
teissa tai erityistapauksissa voidaan lisaksi tarvita maanrakennus-, lii-
kenne-, sisustus-, maisema- ym. suunnittelijoita.

Suunnittelua ohjaavat hankesuunnitelma seka hankepaattksessa ase-
tetut laajuus-, laatu- ja kustannustavoitteet, erilaiset suunnitteluohjeis-
tot, lait, asetukset, maaraykset, normit ja ohjeet. Suunnittelu sisaltyy
osana hankkeen rakennuttamiseen, jonka tilakeskus(liv. pel, liikelaitos)
hoitaa itse tai tilaa HKR-Rakennuttajalta tai muulta rakennuttajalta Khn
12.1.1998 rakennuttamisjarjestelyista tekeman paatdéksen perusteella.

Kayttajahallintokunnan edustaja osallistuu suunnitteluun huolehtien
etenkin toiminnallisten tavoitteiden toteutumisesta. Suunnittelijoiden
valinnassa on noudatettava kaupungin hankintasd&dnnon menettelyja ja
kiinnitettavd huomiota suunnittelijoiden ammattitaitoon ja suunnittelun
kokonaistaloudellisuuteen.

Rakennussuunnittelu jakaantuu luonnos- ja toteutussuunnitteluvaihee-
seen. Toteutussuunnitelmia ovat mm. paapiirustukset, tyopiirustukset
ja tekniset erikoissuunnitelmat tydselityksineen. Huoltokirjan laatiminen
kaynnistetaan tassa vaiheessa.

Suunnitelmista laskettavalla vertailuhinnalla ohjataan suunnittelua py-
symaan asetetussa enimmaishinnassa. Vertailuhinta lasketaan raken-
nusosa-arviomenettelyd kayttden ja suunnitelman kalleuden arvioimi-
seksi samalla hinnastolla kuin enimmaishintakin. Vertailuhinta laske-
taan luonnoksista (LKA, luonnosten vertailuhinta) ja tydpiirustuksista
(TKA, tyopiirustusten vertailuhinta). Mikali vertailuhinta ylittaa enim-
maishinnan, on suunnitelmaa tarkistettava niin, ettei ylitysta tapahdu.
Mikali suunnitelmien tarkistaminen aiheuttaa sen, etta tarvepaatéksen
mukaisia toiminnallisia tavoitteita ei saavuteta, kustannuskysymys on
kasiteltava hankesuunnitelman kasittelyjarjestyksessé uudelleen.

Lautakunta voi kustannuspuitteen korotusesitysté tehdessaan perus-
telluista syista paattaa, ettd suunnittelua voidaan heti jatkaa eteenpain,
jotta paatoskierros ei venytd hankkeen aikataulua.

Edella kuvatulla tavalla menetellaan Kvston ja Khn hyvaksymissa
hankkeissa, pienemmissa hankkeissa ty6vaiheita voidaan yhdistaa.

Rakennussuunnitelmien hyvaksyminen

Rakennuttaja hankkii tarvittavat lausunnot (rakennusvalvonta, pelas-
tuslaitos, ymparistonsuojelu- ja tydsuojeluviranomainen). Sen jalkeen
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kayttajahallintokunta hyvaksyy luonnokset johtosdéntonsa mukaisesti
ja antaa niista tilakeskukselle lausunnon. Luonnospiirustukset hyvak-
syy tilakeskuksen hankkeissa tilakeskus (erikoistilahankkeissa pel ja
livja liikelaitokset omissa hankkeissaan).

Suunnitelmien muutokset

Oleelliset suunnitelmiin tehtavat sisallolliset muutokset kasitellaan
edelld selostetun suunnitelmien kasittelyjarjestyksen mukaan.

5

KUSTANNUSSUUNNITTELU TILAHANKKEEN ERI VAIHEISSA

Hankesuunnitteluvaihe
Paasaantdisesti huonetilapohjaisesti ns. enimmaishintamenettelya
kayttaen maaritellaan kohteen uudis- tai korjaushinta, jossa otetaan
huomioon kohteen tilojen ominaisuuksien lisdksi hankkeelle asetetta-
vat muut vaatimukset. Naita vaatimuksia voivat asettaa kaavamaara-
ykset, pohjaolosuhteet, liittyminen ymparistoon jne.

Suurissa (yli 5 milj. euron) hankkeissa maaritetaan tavoitteelliset elin-
kaarikustannukset. Korjaushintaa maariteltdessa lahtékohtana on tiloil-
taan vastaava uudishanke, tilakohtainen korjausaste ja muiden korja-
ustoimenpiteiden maarittely.

Tarvittaessa, varsinkin vaikeissa peruskorjauksissa ja erikoiskohteissa,
hankkeen suunnittelua viedaan ehdotus- tai luonnospiirustustasolle,
jonka jalkeen kustannukset lasketaan suunnitteluvaiheen menettelya
kayttden. Laskelma tehdaan laadinta-ajankohdan hintatasossa.
Suunnittelun tulos on hankesuunnitelma ja kustannussuunnittelun tulos
enimmaishinta (EH, aik. tavoitehinta).

vertailu EH/UKA / enimmaishintaa saadaan korottaa tarjoushintaindeksin muutoksella

Jos UKA ylittad EH:n,
hankepéétos tarkistetaan

[Rakentaminen
ufakka-asiakirjpt

Tarve- \| Hanke- u:{nir;lt(:l_m Toteutus-
- . i Toteutussuunnittel i jk Urakka-
selvitys / suunnitte ja LLuonnossuunnittelu’yl, o nnoksdt punnitelmat j J
o muut kysely
-paatos




HELSINGIN KAUPUNKI TILAHANKEOHJE 16
TALOUS- JA SUUNNITTELUKESKUS 2008

30.12.2008

Kuva 3. Kustannussuunnittelun vaiheet

Suunnitelman ja paatetyn enimmaishinnan vertaamiseksi hankkeen
suunnittelun edetessa maaritetaan kustannukset kayttaen rakennus-
osa-arviomenettelya. Talldin lasketaan suunnitelmissa esitetyt raken-
nusosat ja muilta osin kaytetddn perusteena ns. normaalimaaria.

Kustannussuunnittelu jatkuu koko suunnittelun ajan. Vertailuhinta
(LKA) lasketaan suunnittelun aikana suunnitelman kalleuden arvioimi-
seksi samalla hinnastolla kuin enimmaishintakin. Vertailuhintaa kayte-
taan ohjaamaan suunnittelua pysymaan asetetussa enimmaishinnas-
sa.

Suurissa hankkeissa lasketaan elinkaarikustannukset ja verrataan niitéa
hankesuunnitelmassa maariteltyihin tavoitteisiin.

Suunnittelun tuloksena syntyvat ehdotuspiirustukset / luonnospiirus-
tukset. Kustannussuunnittelun tuloksena on suunnittelun pysyminen
enimmaishinnassa.

Tydpiirustuksista lasketaan yleensa vertailuhinta tarkistamalla luon-
nosvaiheen rakennusosa-arvio. Suunnitelmista voidaan myds laatia
urakoitsijoiden tarjousten pohjaksi rakennuttajan maaraluettelo. Kun se
hinnoitellaan paivan hintaan, saadaan urakkatarjouksista laskettavalle
kustannusarviolle vertailuhinta. Muuttamalla tama vertailuhinta tar-
joushintaindeksilla hankesuunnitelman hintatasoon, saadaan hanke-
suunnitelmalle vertailuhinta.

Toteutussuunnittelun tuloksena syntyvat toteutussuunnitelmat. Kus-
tannussuunnittelun tuloksena suunnitelmasta laskettu vertailuhinta
(TKA) alittaa enimmaishinnan.

Rakentamisen valmisteluvaihe

Rakennusosa-arvion tarkistuksella tutkitaan suunnitelman lopullinen
kalleus paatettyyn hankesuunnitelman enimmaishintaan verrattuna.
Ennen tarjouspyynttjen l&hettamista tehdaéan arvio tarjoushintatasosta
tarjoushintaindeksin avulla.

Rakennuttajan maaraluettelon hinnoittelu antaa ns. yksityiskohtaisen
kustannusarvion ja samalla vertailutason urakkatarjouksille.

Kustannussuunnittelun tuloksena on urakkatarjouksista laskettu kus-
tannusarvio (UKA).
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Rakentamisvaihe

Tilakeskus (ja my6s pelastuslaitos, liikuntavirasto) vertaa rakennutta-
jan tuottaman tiedon pohjalta rakentamisen aikana kustannusarviota
toteutuviin kustannuksiin ja arvioi sitomattomien kustannusten osuutta.
Talla perusteella saadaan hankkeen lopputulosennuste. Lopputu-
losennusteen ja hankkeen aikataulun kautta arvioidaan maararahojen
vuotuinen tarve.

Kustannussuunnittelun tulos on lopputulosennuste (LTE).

Vastaanotto ja takuuaika

6

Rakennuttaja tekee vastaanoton jalkeen tilaajalle selvityksen hank-
keen kokonaiskustannuksista toteutuneiden kustannusten mukaisesti.

Kustannussuunnittelun tulos on kustannusselvitys.

RAKENTAMINEN JA KAYTTOONOTTO

Rakentamispdaatos

Rakentamisen aloittamisen edellytyksena on, ettd hanke on hyvaksy-
tyn hankesuunnitelman tavoitteiden mukainen, ettd hankkeelle on va-
rattu riittavat maararahat ja kayttgjahallintokunta on sitoutunut hank-
keeseen.

Maararahat ja niiden sitominen

Tarjoushintaindeksin kayttd rakennuskustannusindeksin sijasta hank-
keen kustannusohjauksessa saattaa merkita sita, etta hankkeen rahoi-
tustarve kasvaa talousarvioon varatusta huomattavasti. Tdma ei saa
johtaa maararahojen ylitysesityksiin vaan tilakeskuksen (tai muun tilaa-
jahallintokunnan) tulee hoitaa ylitys kaytettavissaan olevien maarara-
hojensa puitteissa.

Niiden hankkeiden kohdalla, joiden rahoitus ei ole kokonaisuudessaan
talousarvioissa varmistettu, on ennen urakkasopimusten tekoa paatet-
tava rahoituksen sitomisesta talousarviovuotta seuraaville vuosille.
Paatoksen tekee valtuusto tilaajahallintokunnan esityksesta. Esitys on
yksinkertaisinta tehd& hankesuunnitelmaesityksen yhteydessa. Esitys
ei ole tarpeen sellaisissa tapauksissa, joissa talousarviovuotta seuraa-
van vuoden rahoitustarve on vahainen ja/tai se olisi mahdollista rahoit-
taa tilaajahallintokunnan kaytettavissa olevien talousarviomaararaho-
jen puitteissa.
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Kayttoonotto
Rakennuttaja luovuttaa valmiin rakennuksen tilaajalle vastaanottotilai-
suudessa, josta pidetadn poytakirjaa ja jarjestad rakennuksen yllapita-
jille teknisen kayton opastuksen. Rakennuksen huoltokirjan tulee olla
valmiina jo ennen luovutusta. Tilaaja huolehtii siita, etta rakennus tayt-
tada valmiusasteeltaan ja siisteydeltaan kayttajien tarpeet.
Tilat luovutetaan kayttajalle vasta, kun ne ovat valmiit ja voidaan ottaa
valittomasti kayttoon.

Yllapitajan tulee huolehtia siita, etta tekninen kayttdhenkilostd on ni-
metty riittdvan ajoissa ennen tyon valmistumista, jotta asianmukainen
kayton opastus on mahdollista. Yll&pitdja huolehtii myds siita, etta
kayttaja saa tarvittavan opastuksen ennen tilojen kayttdéonottoa.

Rakennuttajan, kayttajan ja yllapitajan tulee yhteistydssa jarjestaa riit-
tava seuranta palautteen saamiseksi uusien vastaavien hankkeiden
suunnitteluun.

OHJEITA, KIRJALLISUUTTA YMS.

1. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot (YSE 1998)

2. Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot (KSE 1995)

3. Rakennuttamisen tehtavaluettelo (RAP 95)

4. Talotekniikan suunnittelun tehtavaluettelo (TATE 95)

5. Rakennuksen kayttajien toiminnan ja korjausten yhteensovittaminen (Khs
10.5.1999)

6. Helsingin kaupungin hankintasdéantd 12.9.2008 (Kvsto 12.11.2008)

7. Talonrakennuksen kustannustieto 2008 (Haahtela —Kiiras)

8. Rakennuttaminen (Rakennustieto Oy, Kankainen-Junnonen 2000)
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LIITE 1. KESKEISET KASITTEET
bruttoala (brm2)

Bruttoala kuvaa koko rakennuksen laajuutta neliometreina. Bruttoala lasketaan rakennuksen
kaikkien kerrostasojen kerrostasoalojen summana (tarkemmin RT-10277)

elinkaarikustannukset, rakennuksen (LCC, Life Cycle Cost)

Elinkaarikustannuksilla tarkoitetaan rakennuksen koko elinkaaren aikaisia kustannuksia sisal-
taen rakentamis-, kunnossapito-, korjaus-, ja uusimiskustannukset seka jaannésarvon ja pur-
kamiskustannukset. Elinkaarikustannukset ilmoitetaan nykyarvoon diskontattuna.

enimmaishinta (EH)

Hankkeen tilaohjelman ja hanketekijoiden perusteella laadintahetken hintatasossa tehty, han-
kesuunnitelmaan siséltyva kustannuslaskelma.

erityisrahoitus

Muu kuin kunnan talousarvion kautta tapahtuva oman tilan hankkiminen. Esim. yhtiomuotoinen
kaupungin tai ulkopuolisen osapuolen rahoittama hanke, jossa kaupungin yksikkd on mukana
vuokralaisena tai osaketilan haltijana.

hankesuunnittelu

Tilahankkeen tarveselvitystad seuraava tybvaihe, jossa taydennetaan tarpeen mukaan tarvesel-
vitysvaiheen selvityksié ja jonka perusteella paatetdan hankkeen tavoitteista ja ominaisuuksis-
ta. Lopputuloksena on hankesuunnitelma, jossa rakennushankkeelle on asetettu tdsmalliset
laajuutta, toimivuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet. Siina
maaritellaan rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa. Hankesuunnitelma sisaltaa toimek-
siantajan hankepaatokseen tarvitsemat rakennushanketta koskevat tiedot. Hankesuunnitelman
pohjalta tehdaan hankepé&atds. Hankesuunnitelman sisaltomalli on liitteessa 2.

Tilahankkeiden hankesuunnittelusta vastaa tilakeskus (lukuun ottamatta liikuntaviraston ja pe-
lastuslaitoksen sekd Korkeasaaren eldintarhan erikoistilahankkeita ja suurten liikelaitosten
hankkeita). Hankesuunnitelma on tehtava kaikista kustannusennusteeltaan yli 500 000 euron
(alv=0) hankkeista.

huoneistoala (htm2)
Huoneistoalaa rajaavat toisaalta huoneistoa ympardivien seinien, toisaalta huoneiston sisélla

olevien kantavien ja muiden koko rakennukselle valttamattomien rakennusosien huoneiston
puoleiset pinnat.(RT 12-10277)
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hyotyala (hym2)

Hydotyala kuvaa tilaohjelmaan kuuluvien tilojen laajuutta neliometreind. Hyotyalaan eivat kuulu
rakennuksen sisaista liikennetta palvelevat tilat kuten kaytavat, portaat, porrashuoneet, tuuli-
kaapit ja aulat eik& teknisia jarjestelmia palvelevat tilat kuten lampoékeskus ja ilmanvaihtokone-
huone.(RT-12-10277)

kokonaiskustannukset

Jalkilaskentaan perustuva laskelma rakennushankkeen kustannuksista.

korjausohjelma

Hankkeiden pitkan aikavalin korjausohjelma laaditaan teknisten arvojen laskentaohjelmasta
saatavien korjausvastuiden ja rakennusviraston laatimien kuntoarvioiden perusteella siten, etta
korjausinvestoinnit suunnataan ensisijaisesti pitkdaikaisessa kaupungin omassa kaytéssa ole-
viin palvelu- ja toimitiloihin. Ohjelmaa toteuttamalla huolehditaan kiinteistbkannan kayttdarvon
sailyttamisesta.

kustannusarvio (UKA)

Urakkatarjousten perusteella laskettu, hankkeen kaikki kustannukset sisaltava arvio hankkeen
kustannuksista.

kustannusennuste

Vertailuhinnan perusteella tehtava, tarjoushintaindeksin muutoksen siséaltava arvio hankkeen
kustannuksista 1&hinna rahoitustarpeen ja maararahavarausten selvittamiseksi.

kayttaja

Kayttaja ryhtyy valmistuneissa tiloissa harjoittamaan palvelutoimintaa. Koulu, lasten paivakoti,
terveysasema ja kirjasto ovat tyypillisia kayttajayksikoita.

kayttajahallintokunta

Kayttajahallintokunnat ovat lautakuntia ja niiden alaisia virastoja ja laitoksia, joiden alaisina
varsinaiset kayttajayksikot toimivat. Paaosa hallintokunnista toimii tilakeskuksen yllapitamissa
tiloissa.

lopputulosennuste (LTE)

Rakentamisen aikainen arvio hankkeen kokonaiskustannuksista.
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luonnossuunnittelu

Luonnossuunnitteluvaiheessa maaritellaan kohteelle ohjelmaa ja tavoitteita vastaava arkkiteh-
toninen, toiminnallinen ja tekninen suunnitteluratkaisu. Luonnosvaihe paattyy rakennuslupa-
asiakirjojen valmistumiseen.

rakennuskustannusindeksi (RI)

Valtion tilastokeskuksen yllapitama, teoriassa rakennuskustannusten, kaytannossa panoskus-
tannusten (mm. ty6- ja tarvikekustannusten) muutosta mittaava indeksi. Perusvuosi 2000=100.

rakennussuunnittelu (kts. toteutussuunnittelu)

Yhteisnimitys yleissuunnittelun jalkeisille suunnitteluvaiheille, joiden tuloksena syntyvat raken-
tamiseen tarvittavat suunnitelma-asiakirjat.

rakennuttaminen

Rakennuttaminen on suunnittelu- ja rakennuspalveluiden tilaamista sekd rakennushankkeen
ohjaamista ja johtamista, jossa organisoidaan rakennuttamistehtéavien suoritus, huolehditaan
tilaajan, kayttajahallintokunnan n ja yllapitajan tarpeista seké koordinoidaan, ohjataan ja valvo-
taan eri osapuolien tyotd. Rakennuttajan velvollisuutena on huolehtia toimeksiantajan eduista
rakennushankkeessa.

rakennuttamisen tehtavaluettelo

Rakennuttamistehtavét on tehtavaluettelossa ryhmitelty toiminnallisiksi kokonaisuuksiksi talon-
rakennushanketta ajatellen. Tehtavaluettelon avulla maaritelldan rakennuttajan ja toimeksian-
tajan tehtavat rakennuttamistoimeksiannossa.(RAP)

rakennuttaja

Rakennuttaja on organisaatio tai henkild, jonka tehtavaksi rakennuttaminen on annettu. Ra-
kennuttaja johtaa toimeksiannossa maaritellyin valtuuksin rakennushanketta. Han edustaa toi-
meksiantajaa suunnittelijoihin, urakoitsijoihin ja muihin rakentamisen osapuoliin pain. Raken-
nuttaminen voidaan tehda kokonaan tai osittain toimeksiantajan omilla rakennuttajaresursseilla
tai teettdd ulkopuolisia rakennuttajapalveluita (rakennuttajakonsultti). kayttaen.

tarjoushintaindeksi (THI)
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Urakkatarjoushintatason muutosta mittaava indeksi, joka lasketaan vertaamalla urakakkatarjo-
usten hintatasoa vertailuhintaan. Paakaupunkiseudulla indeksia yllapitdd Rapal Oy. Perustaso
1/1992=100.

tarveselvitys

Tarveselvitys on hankeprosessin ensimmainen vaihe. Tarveselvityksessa perustellaan hank-
keen tarpeellisuus. Mitk& ovat ne toiminnassa tapahtuvat muutokset joiden vuoksi hanke/tilat
tarvitaan. Mik& on tilojen laajuus, tilojen erityisvaatimukset, laatutavoitteet, alustavat rakenta-
miskustannukset jne.

Tarveselvityksen tekemisestéa vastaa kayttajahallintokunta. Tilakeskuksen hankkeissa kayttaja-
hallintokunta tekee ensin toiminnallisen selvityksen jonka jalkeen tilakeskus tekee yhdessa
kayttajahallintokunnan kanssa toteuttamisvaihtoehtojen selvityksen. Jos on kyse paaasiassa
rakennus- ja talotekniikan peruskorjauksesta, tarveselvityksen tekee tilakeskus. Tilakeskus te-
kee alustavat vuokralaskelmat.

Tarveselvitys on tehtava kaikista yli 200 000 euron (alv=0) uudis-, lisarakennus- ja toiminnalli-
sista muutoshankkeista.

Tarveselvityksen hyvaksyy kayttajahallintokunta. Syntyy tarvepaatos.
tilaaja / toimeksiantaja

Tilaaja / toimeksiantaja vastaa kiinteistdjohtamisen tuottamien tai kayton vaatimien investoin-
tien toimeenpanosta. Tilaajana toimii tilakeskus, joka kaynnistdd hankkeen, kayttaa ratkaise-
vaa paatosvaltaa ja vastaa hankkeesta ja sen rahoituksesta. Tilakeskus tulee yhtena osapuo-
lena huolehtia myds rakennuksen elinkaaritaloudesta. Tilaaja/toimeksiantaja voi olla my6s
kayttajahallintokunta kuten liikuntavirasto (erikoistilahankkeet) tai liikelaitos, esim. energialai-
tos.

tilahallinto
Tilojen omistamisen, hankinnan, vuokrauksen ja kayton ohjauksen muodostama kokonaisuus,

joka 1.1.2006 alkaen on Helsingissa keskitetty kiinteistoviraston tilakeskukseen.(pl.-pelastuslai
toksen ja liikuntaviraston sek& Korkeasaaren eléintarhan erikoistilahankkeet)

toteutussuunnittelu

Toteutussuunnittelussa laaditaan tarpeelliset suunnitelmat ja asiakirjat jotta kohteen maaréat,
tyOtavat ja laatutaso voidaan maaritella toteutuskustannusten laskemisen edellyttamalla tark-
kuudella. Hankkeen rakentaminen tapahtuu toteutussuunnitelmien mukaan.

vertailuhinta (LKA ja TKA)
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Suunnittelun aikana suunnitelman kalleutta mittaava laskelma, joka tehdaan luonnos- ja toteu-
tussuunnitelmista rakennusosa-arviona samassa hintatasossa kuin hankepéaatdksen enim-
maishinta on laskettu.

yhteishanke

Usean kayttajahallintokunnan tai omistajan yhteinen tilahanke. Esimerkiksi koulu, jonka yhtey-
desséa on lasten paivéakoti, nuorisotila tms. Kaupungin ohella osapuolia voivat olla kaupungin
omistamat yhti6t tai kokonaan ulkopuoliset (esim. seurakunta).

yleissuunnittelu

Yhteisnimitys tarveselvitykselle ja hankesuunnittelulle.

yllapitopalvelut

Tilojen yllapidossa tarvittava palvelukokonaisuus.
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LITE 2. HANKESUUNNITELMAN SISALTO

Hankesuunnitelman alkuun liitetdan lyhyt noin sivun mittainen yhteenveto, josta il-
menee hankkeen tunniste- sijainti- ja laajuustiedot, lyhyt kuvaus ja perustelu hank-
keesta, kustannusarvio, aikataulutavoite ja paatésehdotus.

1. Lahtokohtien (ml. tarveselvityksen) tarkistaminen

Tuodaan esille ne nakokohdat, joiden mukaan hanke on tarpeellinen eli olemassa
oleva tilanne mahdollisine epakohtineen ja toiminnan tuleva kehittamistarve. Pe-
rustana esim. vaestdésuunnitteet, oppilaspaikkaennusteet, palvelujen lisdéantyva ky-
synt4, lainsdadannén muutokset jne.

Kuvataan lyhyesti muut esilla olleet vaihtoehtoiset tavat hoitaa ko. palvelu. P&aa-
paino tulee kuitenkin asettaa valitun ratkaisuvaihtoehdon ja sen mitoituksen ku-
vaamiselle.

Peruskorjauksissa perustellaan korjauksen tarve ja ajankohta ja selvitetaan sen
laajuus ja kannattavuus.

2. Hankkeen toiminnan kuvaus, laajuus ja tilaohjelma

Kuvataan rakennukseen tuleva toiminta riittavan yksityiskohtaisesti. Tilantarve las-
ketaan toiminnallisen suunnittelun ja sen yhteydessa saatujen kayttosuoritteiden ja
toimialakohtaisten ohjeiden, suositusten ja aikaisemman kokemuksen perusteella.
Lopputuloksena on tilaohjelma, josta ilmenee hankkeen hydtyala (hym?2). Hank-
keen kokonaislaajuus on aina ilmoitettava bruttoalana (br-m2). Hanke voidaan esit-
taa toteutettavaksi myds vaiheittain, jos se on toiminnan kannalta perusteltua.

3. Hankkeen sijainti

Hankkeen sijaintipaikka tulee hankesuunnitelmassa olla selvitettyn&. Suunnitelma
voi kylla siséltaa sijaintivaintoehtojen vertailun, johon sijaintiehdotus perustuu. Si-
jaintipaikka on perusteltava ko. toiminnan kannalta. Samoin tulee selvittaa sijainti-
paikkaan liittyvat palvelujen kayttajien kannalta tarkeat asiat kuten liikenneyhteydet
(joukko/ajoneuvol/kevyt), pysékadintiratkaisu, muiden palvelujen laheisyys jne. Sa-
moin selvitetadn kunnallistekniset liitAnnat, kaavatilanne ja muut tontin rakentamis-
valmiuteen vaikuttavat tekijat.

4. Hankkeen rakennuspaikka ja sen rakentamiskelpoisuus

Laaditaan alustava tontin kayttosuunnitelma. Perustamisolosuhteet kuvataan ja
milloin perustamisolosuhteet ovat joko ongelmalliset tai riittavaa tietoa ei ole, teh-
daéan alustava pohjatutkimus. Selvitetdan tontin rakentamiskelpoiseksi saattami-
seksi tarvittavat toimenpiteet (johto- ja kaapelisiirrot, esirakentaminen, saastuneen
maan puhdistus yms.). Samoin selvitetaan mahdolliset muut rakennuspaikan kayt-
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toa rajoittavat seikat, kuten tontin omistussuhteet, hankinta- ja luovutusehdot, kaa-
vamaaraykset jne. Tarvittaessa tutkitaan tontin alustavia massoittelu- ja tilaratkai-
suja.

5. Hankkeen laatutaso

Selvitetd&n hankkeen toiminnallinen ja tekninen laatutaso. Oleellista on, etta selvi-
tyksesté ilmenee, miten kohteen laatu suhtautuu aiempiin vastaaviin hankkeisiin tai
ns. normaalitasoon. Apuna voidaan kayttaa arviointiin kehitettyja tekniikoita, esim.
Kahri/Kiiras. Laatu voidaan jakaa esim. kaytettavyyteen, koettavuuteen, tekniseen
laatuun, varustetasoon seké viimeistelytasoon. Esitetaan tilojen tulevan kayton ra-
kenteille ja laitteistoille asettamat erityiset laatuvaatimukset. Jos tavanomaisesta
laatutasosta on poikettu, poikkeamat on aina perusteltava. Poikkeamien kustan-
nusvaikutukset esitetaan kustannusennusteessa.

Peruskorjauskohteissa on tehtava aina nykytilanteen kartoitus kuntoarvioineen se-
k& selvitettdva olemassa olevat tekniset jarjestelmét ja niiden kunto. Tarvittaessa
on tehtava tarkempia kuntotutkimuksia ja rakenteiden aukaisuja.

Korjaustoimenpiteet on syyta kayda lapi erikseen rakennusteknillisten, LVI-ja sah-
kotoiden osalta ja ne edelleen rakennusosittain (runko, ulkoseinat, ikkunat ovet,
valiseinat, pintarakenteet jne.)

Laatutason konkretisoimiseksi voidaan kayttaa viitekohteita, mallityoselityksia, oh-
jeellisia materiaali- ja varusteluetteloita, viimeistelytason sanallista kuvausta jne.

Kestavan kehityksen periaatteet tulee ottaa huomioon mm. rakennuksen sijoitte-
lussa tontille seka erityisesti rakennuksen LVIS- ja jatehuoltoratkaisuissa seka ma-
teriaali- ym. valintoja tehtdessa. Rakennuksen muuntojoustavuudelle voidaan aset-
taa tavoitteet. Onko hankkeen suunnittelussa otettava huomioon uuskayttémahdol-
lisuus eli ns. toisen sukupolven muunneltavuus?

6. Kustannukset

Kustannusten arvioinnin tulee paasaantoisesti perustua huonetilapohjaiseen ns.
enimmaishintamenettelyyn.

Enimmaishinta koostuu tilaohjelman mukaisesta tavoitehinnasta ja ohjelma- ja olo-
suhdetekijoiden sekd mm. asemakaavamaaraysten aiheuttamista lisdkustannuksis-
ta. Enimmaishintalaskelma tehdaan laadinta-ajankohdan hintatasossa. Hinnat tu-
lee ilmoittaa sek& arvonliséaverollisina etta verottomina.

Tarvittaessa, varsinkin vaikeissa korjauskohteissa, hankkeen suunnittelua viedaan
ehdotus- tai luonnospiirustustasolle, jonka jalkeen kustannukset lasketaan raken-
nusosa-arviomenettelya kayttaen.
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Suurissa (yli 5 milj. euron) hankkeissa maaritetdan tavoitteelliset elinkaarikustan-
nukset (LCC, Life Cycle Cost).

Selvitetdan kiinteiden kalusteiden ja laitteiden ja toisaalta irtokalusteiden ja laite-
hankintojen valinen rajaus. Hankesuunnitelman kustannuksiin sisallytetdan urakoi-
den yhteydessa hankittavat kiinteat kalusteet, mutta ei kayttajahallintokuntien
hankkeessa tarvitsemia kalusto- ja laitehankintoja, joiden kustannukset selvitetdan
ja budjetoidaan erikseen. Yhteishankkeissa kalusto- ja laitehankinnat on eriteltdva
hallintokunnittain.

Perusparannuksissa ja -korjauksissa on korjaushinnan lahtokohtana tiloiltaan vas-
taava uudishanke, tilakohtainen korjausaste ja muiden korjaustoimenpiteiden maa-
rittely. Korjausasteen noustessa yli 70 %:n, on harkittava korjaukselle muita vaih-
toehtoja.

Mikali hanke sisaltad seka laajennuksen etta peruskorjauksen, kustannukset on
eriteltava vastaavasti.

Kustannukset ilmoitetaan seké bruttoalaa (e/brm2) ettd huoneistoalaa (e/htm2)
kohti.

Hankesuunnitelmassa tehdéaan péatos siita, varaudutaanko hankkeessa ja milla
summalla taidehankintoihin. Kaytantona on ollut, etta taidehankintoihin varataan 1
% rakennuskustannuksista Khn paatoksen § 1236/ 10.6.1991 mukaisesti.

7. Aikataulu

Laaditaan hankkeen alustava toteuttamisaikataulu taloussuunnitelman ajoituksen
pohjalta. Samalla selvitetdan, mika maaraé aikataulun ja miten sitova tai joustava
valmistumisajankohta on. Oleellinen poikkeama taloussuunnitelman aikataulusta
on perusteltava. Aikataulu esitetdan graafisena. Aikataulussa tulee nayttaa eri
suunnitteluvaiheet ja niiden edellyttdmat Kvsto/Khs-paatokset ja kéasittelyille varatut
ajat. Jos tarvitaan asemakaavan muutos, sen vaikutus tulee nayttaa aikataulussa.
Mikali rakentaminen halutaan toteuttaa vaiheittain, vaiheistus on naytettava aika-
taulussa.

8. Rahoitussuunnitelma

Kustannusennusteen pohjalta laaditaan hankkeen rahoitussuunnitelma eli selvite-
taan miten hankkeen rahoitus aiotaan jarjestaa ja miten rahoitus jakaantuu eri vuo-
sille. Samoin todetaan hankkeen rahoitus taloussuunnitelmassa. Jos hankkeelle on
jo budjetoitu varoja, ne mainitaan. Samoin mainitaan hankkeen mahdolliset ulko-
puoliset rahoittajat ja valtionosuuden mahdollisuus.

9. Kayttotalous ja henkildsto
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Esitetddn hankkeen toteuttamisen vaikutukset kayttajahallintokun-
nan/hallintokuntien henkildstoon ja kayttokustannuksiin. Eritellaan toiminnan kayn-
nistdmiskustannukset.

Kiinteistoviraston tilakeskus perii hallintokunnan tiloista tila- ja talokohtaista vuok-
raa, joka muodostuu padomavuokrasta ja yllapitovuokrasta.

Padomavuokra maaraytyy sekéa rakennuksen/toimitilan teknisen arvon etta inves-
tointikustannusten perusteella. PAdaomavuokra sisaltaa paaoman koron (nettotuot-
tovaatimus), poiston ja tontin vuokran.

Valtionosuudesta ei perita padoman korkoa. Valtionosuus katsotaan ulkopuoliseksi
rahoitukseksi kaupungin palvelutoiminnalle.

Poistojen osuus méaaritetaan yleensa 30 vuoden tasapoiston perusteella. Netto-
tuottotavoite riippuu rakennuksen kayttotarkoituksesta ja vaihtelee valilla 0 — 6 %.
Palvelutilojen nettotuottotavoite on 3 %. Hankesuunnitelmassa vahvistetaan hank-
keen tuottotavoite ja sen mukainen paaomavuokran maara.

Yllapitovuokra maaritetddn tilakeskuksen yllapitovastuulla olevissa kohteissa
keskimaaraisesti, tilatyypeittain kiinteiston paakayttotarkoituksen mukaan. Tila-
tyyppeja ovat esim. terveysasemat, sairaalat, koulut, paivakodit, virastotalot ja mo-
nitoimitalot. Vuosittain seurataan kunkin tilatyypin keskimaaraisia toteutuneita ylla-
pitokustannuksia euroa/htm?2. Uusia vuokrasopimuksia tehtdessa kaytetaan edellis-
ten vuosien toteutuneita kustannuksia. Yllapitovuokran taso arvioidaan tarkistus-
laskelman perusteella n. 3-5 vuoden valein. Vuokra vastaa hankesuunnitelman te-
kohetken vuokratasoa.

Yllapitovuokralla katetaan yllapitomenot, kuten lammitys-, vesi- ja jatevesi-, jate-
huolto-, kiinteist6huolto-, kunnossapito-, isanndinti- ja kiinteistésahkokustannukset.

Paaperiaate on, etta tilan kayttajahallintokunta/ kayttaja tekee sahkdsopimuksen
ja maksaa kayttajasahkaon.

10. Kiinteiston kayttotalous

Hankesuunnitelman osana tehdaan selvitys kohteen elinkaaritaloudesta. Elinkaa-
ritaloudessa esitetdan hankkeen keskimaaraiset paaomakulut, korjauskustannus-
ten kehittyminen, tontinvuokra ja hoitokulut.

Rakennuksen kulumisen kustannukset esitetddn suunnitellun poistoajan mukaisi-
na keskimaaraisina poistoina, ottaen huomioon kaytettavat rakennusmateriaalit,
ennakoitu kayttotarkoituksen mukainen kayttdaika seka tilojen muunneltavuus.
Poistojen osuus maaritetdan yleensa 30 vuoden tasapoiston perusteella.
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Padomavuokra sisaltda nettotuottotavoitteen mukaisen paddoman koron. Kaupun-
gin kaytossa olevat toimitilat on salkutettu nettotuottotavoitteen mukaan 9 luok-
kaan.

Toimisto ja liiketilat kuuluvat ryhmaan (salkkuun) 1, jonka tuottotavoite on 3-6 %.
Normaalit kaupungin toimitilat kuuluvat salkkuun 2, jonka tuottotavoite on 3 %.
Kulttuurihistorialliset rakennukset (Sr) kuuluvat salkkuun 3, jonka tuottotavoite on
0-3 %. Elinkaaritaloutta laskettaessa tuottotavoite lasketaan rakennusinvestoin-
nille lisattyna peruskorjauskohteissa vanhan rakennuksen arvolla ennen perus-
korjausta.

Tontinvuokrana kaytetaan todellista kohteen tontinvuokraa alkuhetkell&a. Hoitoku-
luiksi arvioidaan valmistumisvaiheen hoitokustannukset.

Tilakeskuksen ja hallintokunnan kiinteistoon liittyvien tehtavien vastuunjaosta sovi-
taan vuokrasopimuksessa. Paaperiaate on, etta tilakeskus vastaa kiinteistoon liit-
tyvista yllapitotehtavisté ja sopimuksista ja vuokralainen vastaa toimintaan liittyvis-
ta jarjestelmista. (mm. henkil6turva-, rikosilmoitus-, atk-jarjestelmat.)

11. Toteutus- ja yll&pitovastuut

Selvitetddn tilanhankintatapa ts. onko kyseessé rakennuttaminen, osto tai vuokra-
hanke. Todetaan hankkeen yllapitajahallintokunta.

12 Muut tarvittavat selvitykset

Selvitetddn mahdolliset valtionosuudet ja se, miten hanke on valtion suunnitelmis-
sa. Samoin selvitetdan valtionosuuksien edellyttdmat kaupungin toimenpiteet.

EU - hankkeissa todetaan siitd aiheutuvat toimenpiteet ja selvitetddn mm. mahdol-
linen EU-rahoitus.

13. Yhteenveto ja paatésehdotus

Hankesuunnitelman alkuun liitetdan lyhyt noin sivun mittainen yhteenveto, josta il-
menee hankkeen tunniste- sijainti- ja laajuustiedot, lyhyt kuvaus ja perustelu hank-
keesta, kustannusarvio, aikataulutavoite ja paatésehdotus.

14. Vaistttilojen tarve ja kayttgjien toimintaolosuhteitten turvaaminen muutos- ja korjaustoissa
(Khn erillinen ohje 10.5.1999)

Hankesuunnitteluvaiheessa tulee lopullisesti ratkaista, onnistuuko rakennuksen
kayton ja korjaustdiden limittdminen vai muuttavatko kayttgjat pois rakennuksesta
korjaustoiden ajaksi.
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Mikali kayttajahallintokunta ei laadi itse hankesuunnitelmaa, tulee hankesuunni-
telman laatijan kuulla riittavasti kayttajaa, jotta rakennuksen korjaustoiden aikai-
seen mahdolliseen kayttoon liittyvat asiat tulevat riittdvasti ja oikealla sekéa kaytta-
jien tarpeiden mukaisella tavalla huomioonotetuiksi.

Mikali kayttajat jaavat korjattavaan rakennukseen, tulee siita aiheutuvat lisatoi-
menpiteet selvittaa riittavan laajasti ja perusteellisesti, ja ko. lisdtoimenpiteista ai-
heutuvat kustannukset tulee ottaa huomioon hankkeen kustannuspuitetta maari-
tettdessa. Hankkeen vaiheistus (missa jarjestyksessé ja mink& suuruisissa osissa
rakennustyota suoritetaan) tulee myds alustavasti suunnitella ja arvioida sen vai-
kutukset hankkeen aikatauluun ja kustannuksiin (muutot, niista aiheutuvat toi-
menpiteet ja niihin kuluva aika).

Mikali kayttajat eivat voi jadda rakennukseen, tulee hankesuunnitelmassa selvit-
taa tarvittavien valiaikaistilojen jarjestaminen. Hankesuunnitelmassa tulee myds
ottaa kantaa vaistotiloista aiheutuvien kustannusten perimiseen hallintokunnalta,
mikali tilakeskus jarjestaa vaistotilat. Peruskorjauksen vuoksi tyhjennetyista tilois-
ta ei perita vuokraa. Tilakeskuksen vaistétiloista periman vuokran tulisi olla enin-
tdan sama kuin peruskorjauksen kohteena olevista tiloista peritty vuokra. Mah-
dollisesti taman tason ylittava vaistotilakustannus voidaan peria peruskorjauksen
jalkeisen vuokran yhteydessa.
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LIITE 3. VALMIIN VUOKRATILAN HANKINTA / PAATOSRAJAN LASKEMINEN

Hankittavan tilan arvonlisaverottomasta vuokrasta vahennetdén ensin
yllapitomenojen osuus tai sen oletusarvo, 4 euroa/m2,kk. Sen jalkeen
lasketaan padomavuokran nykyarvo sovitulla vuokra-ajalla seka 5 %
laskentakorolla. Nain saatua paaomavuokran nykyarvoa verrataan
paatoksentekorajoihin (1 milj. euroa ja 5 milj. euroa) ja tilan hankinnas-
ta paatetddn sen mukaisesti lautakunnassa, johtokunnassa, kaupun-
ginhallituksessa tai valtuustossa.

Vuokrasopimuksissa on pyrittava kaupungin kannalta edulliseen vuok-
ra-aikaan. Vuokrasopimuksen tekee tilakeskus lukuun ottamatta liike-
laitosten vuokrauksia. (25.10.2010)

Taulukoissa 1 ja 2 on naytetty esimerkinomaisesti, mitka paatoksente-
korajoja vastaavat tilakoot olisivat taulukoiden mukaisilla vuokrilla ja
vuokra-ajoilla 5 % korolla laskettuna.

vuokra-aika
5 vuotta 10 vuotta 15 vuotta 20 vuotta 25 vuotta
hankittavan tilan koko (m2)

10 9625 5 396 4013 3342 2 954

paaoma- 12 8021 4 497 3344 2 785 2 462
vuokra 14 6 875 3854 2 866 2 387 2110
euroa/m2,kk 16 6016 3372 2508 2 089 1846
(alv=0) 18 5347 2 998 2229 1856 1641
20 4813 2 698 2 006 1671 1477

22 4 375 2 453 1824 1519 1343

24 4010 2 248 1672 1392 1231

26 3702 2 075 1543 1285 1136

Taulukko 1. Nykyarvoltaan 5 milj. euron vuokratilan koko (m2).

vuokra-aika
5 vuotta 10 vuotta 15 vuotta 20 vuotta 25 vuotta
hankittavan tilan koko (m2)

10 1925 1079 803 668 501

paaoma- 12 1604 899 669 557 492
vuokra 14 1375 771 573 477 422
euroa/m2,kk 16 1203 674 502 418 369
(alv=0) 18 1069 600 446 371 328
20 963 540 401 334 295

22 875 491 365 304 269

24 802 450 334 278 246

26 740 415 309 257 227

Taulukko 2. Nykyarvoltaan 1,0 milj. euron vuokratilan koko (mz2)

Kun pddomavuokra on 14 euroa /m2,kk ja vuokra-aika 10 vuotta, Khs
paattad enintaan 3 854 m2:n tilan vuokrauksesta. Kiinteistélautakun-
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nan (ja muiden vuokraukseen oikeutettujen) paatdsvalta ulottuu 771
m2 tilan vuokraukseen. (25.10.2010)

Talous- ja suunnittelukeskukselta saa excel-laskurin, joka laskee vuok-
ran paaoma-arvon.



