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Tilahankkeiden suunnittelu- ja toteutusohjeet

0.  Lihtokohdat

0.1

Tilahankeohjeen tavoitteet, tarkoitus ja soveltamisala

Tilahankkeella tarkoitetaan niissi ohjeissa sitd suunnittelu-, lausunto-, patoksenteko-, rahoitus-,

rakentamis-, valvonta- ja seurantatoimenpiteiden kokonaisuutta, jonka tarkoituksena on tyydyttda
tilantarve tarkoituksenmukaisesti.

Tilahanke voi olla rakennushanke (uudisrakennus-, lisdrakennus- tai korjaustyShanke tai ndiden
yhdistelma) tai ostohanke tai vuokraushanke.

Tilahanke voi olla my6s tiloista luopumiseen / tilojen vihentimiseen tihtadvi selvitysty®.

Yleistavoitteet

Tilaratkaisujen on perustuttava kunnan Strategiaan, joka ohjaa tehtivi- ja toimialakohtaisten
tavoitteiden asettelua. Kéyttijihallintokunnan on perusteltava tarveselvityksessd ja hankesuunni-
telmassa esitetty tilaratkaisu kunnan Strategian pohjalta.

Elinkeinoeldmin kehittdmiseen liittyvissé tilahankkeissa noudatetaan samoja periaatteita sovel-
tuvin osin.

Jarjestelmallisen suunnittelutysn ja vaihtoehtotarkastelujen avulla vaikutetaan sithen, ettd kunnan

haltuun ei hankita rakentamalla, ostamalla tai vuokraamalla yhtéan viltettivissi olevaa tilaa ellei
selkedd tuottoa ole osoitettavissa.

Tilamaérid optimoidaan my6s myymall, ulosvuokraamalla taj purkamalla tarpeettomat tai vapau-
tettavissa olevat tilat.

Tavoitteena on, ettd kunnan toimitilat ovat laajuudeltaan tarkoituksenmukaisia, toiminnallisesti
ja laadullisesti hyvitasoisia seki elinkaarikustannuksiltaan taloudellisia.
Tavoitteena on myds kunnan tilojen tehokas kéytt ja tilojen korkea kiyttdaste.

Tilahankeohjeen tarkoitus

a)  Kytked toisiinsa kunnan toiminta- ja taloussuunnittelu (strategia), hallintokuntien toimin-
tojen suunnittelu ja tilahankkeiden valmisteluprosessit

b)  Ohjata panostusta erityisesti tilahankkeen tarkeimpiin vaiheisiin, tarveselvitykseen ja hanke-
suunnitteluun ja korostaa titi kautta tilahankkeen toiminnallisia 1dhtokohtia ja tavoitteita

¢)  Varmistaa, etti tilahankkeen tarpeellisuus ja laajuus tulee analysoitua ja vaihtoehtoiset
ratkaisut selvitettya systemaattisesti, perusteellisesti ja ajoissa

d) Perustella tilanhankintaesityksen tarpeellisuus / tarpeettomuus ja valittu ratkaisu

¢)  Tuottaa paitdksentekijoille luotettavaa ja monipuolista tietoa vaihtoehtotarkasteluja ja
hallittua vaiheittaista paatoksentekoa varten
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Tilahankeohjeen avulla "

a)  Tilahankkeiden valmistelu- ja pastoksentekoprosessit yhtendistetian
b)  Tilahankkeet vaiheistetaan ja rytmitetadn tarkoituksenmukaisella tavalla

¢)  Tilahankkeet vastuutetaan vaiheittain ja tehtivittdin tasmallisesti ja yksiselitteisesti .
(Kéyttdjahallintokunnan hankevastaava ja tekninen hankevastaava)

d)  Tilahankkeiden tyonjakoa, vastuuta ja eri tahojen asemaa selkeytetddn
(luottamuselimet - kayttdjit - keskushallinto - tekninen ala)

e)  Tilahankkeiden valmisteluun liittyvi yhteistyd organisoidaan tehokkaasti

f)  Tilahankkeiden kaikki kustannusvaikutukset selvitetizn luotettavasti 7
(investointikustannukset, kiinteiston yllipitokustannukset ja toimintakustannukset) o

g) Tilahankkeiden kustannussuunnittelua ja -ohjausta parannetaan

h)  Tilahankkeiden systemaattinen vaiheittainen tavoiteseuranta mahdollistetaan

Tilahankeohjeen soveltamisala

Téta ohjeistoa noudatetaan kunnan kaikissa toiminnallisista muutoksista johtuvissa tai niiti
sisdltavissa tilahankkeissa, joiden todennikéiset kustannukset ovat yli 200.000 euroa ja tarkoi-
tuksenmukaisesti pienemmissikin vastaavissa hankkeissa. ‘

Tekniset perusparannustydt toteutetaan ohjeen periaatteita noudattaen, mutta suoraviivaisemmin. —
Néissd hankkeissa péaévastuu on alusta alkaen tekniselld hankevastaavalla. :
Kéyttdjéhallintokunta nime#a yhteyshenkilén.

Vuokraushankkeessa ohjeistoa noudatetaan, jos kysymys on yli yhden (1) vuoden kestévésti
vuokraussuhteesta.
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0.2 Tilantarpeen syyt ja hankintatapavaihtoehdot

1. Tilantarpeen syyt

Tilantarpeen muutos voi Johtua seuraavista syista:

*

lains@Adintd tai sen'nojalla annetut méfrdykset edellyttévit uuden toiminnan

aloittamista, toiminnan laajentamista tai sen muuttamista

Tilahankinnan vaihtoehdot

toimitilat ovat kiiyneet tai kayvat eplityydyttaviksi tai kidyttokelvottomiksi
toimitilat ovat taloudellisesti epétarkoituksenmukaiset
toiminta nykyisiss4 tiloissa estyy

hallintokunnan toimintasuunnitelma edellyttis uusia tiloja

Tilantarpeen tyydyttdmisvaihtoehdot selvitetiifin seuraavassa jérjestyksessi:

1.

TARVESELVITYS --> TILANTARVE

!

GLEMASSA OLEVAT TI'LAD

1A

Y

2.
4

GJUOISRAKENTAMINEN ’

1B

Kunnan omistamat tilat

Muiden omistamat tilat Yhteishanke

v Kunto- ja kayttékelpoisuusarvio

Osto- tai vuokraus-
mahdollisuus

Yhden kaytto-
tarkoituksen hanke

——-Gi rakennustditd }.‘

_.(' Kcrjaus:yaﬁankej‘_

- Korjausty6- ja/ tai
-\ lisdrakennushanke

/' Kaikissa vaihtoehdoissa gdetazn
soveltaen kunnan tilzhankkeiden
\ Suuhnittelu- ja toteutusohjeita
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0.3

Tilahankkeen piivaiheet ja kesto
Tilahankkeen pasvaiheet

Rakennushanke jakaantuu téssd ohjeessa kuuteen padvaiheeseen:

1. Tarveselvitys

2. Hankesuunnittelu

3. Rakennussuunnittelu

4. Rakentamisen valmistelu
5.  Rakentaminen

6. Takuuaika

Tarveselvitys voidaan tehdd my6s tilamééirdn vihentimistavoitteen pohjalta tai tarveselvitys-
vaihe voi johtaa tilahankkeesta luopumiseen.

Jokainen padvaihe muodostaa ohjelmoinnin, paitéksenteon ja seurannan kannalta selkein
kokonaisuuden. Kunkin vaiheen kaikki tdssd ohjeessa maédritellyt tehtdvit tulee olla suoritettuna
ennen siirtymisté seuraavaan vaiheeseen.

Osto- tai vuokraushanke péttyy hankesuunnittelun jilkeen tehtiviin sopimukseen, jos kysymyk
sessd ei ole samalla korjaustyd- ja / tai lisirakennushanke.

Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheen merkitys ja tarkoitus

Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheissa tilahankkeiden tavoitteita ja vaatimuksia tarkenne-
taan jarjestelmallisesti edeten ennen rakennussuunnittelun aloittamista.

Pédosa hankkeen kustannuksista kiinnittyy jo hankesuunnitteluvaiheessa huonetilaohjelman ja
muiden suunnittelua ohjaavien periaateratkaisujen seurauksena.

Pdavaiheiden limittéminen ja yhdistiminen

Hankemenettelyé voidaan yksinkertaistaa yhdistimalla tarveselvitys ja hankesuunnittelu pienissi
tai kiireisissi hankkeissa tai vaativissa peruskorjaushankkeissa, kun luotettavan kustannusarvion

aikaansaaminen edellyttdd suunnittelutydn viemisti luonnosasteelle saakka.

Suunnitteluvaiheiden harkittu limittaminen ja erdiden tehtivien ohjeistosta poikkeava ajoittami-
nen saattaa joissakin tapauksissa olla hankkeen asianmukaisen etenemisen kannalta perusteltua.

Tilahankkeen kesto

Etenkin tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheiden resursseihin Jja resurssipohjaiseen aikatau-
luttamiseen tulee kiinnittdd suurta huomiota.

Asianmukaisesti 14piviedyn talousarviorahoitteisen rakennushankkeen lapivienti kestdd yleensa
4-5 vuotta tarveselvityksen kiynnistdmisestd valmistumiseen. Tarveselvitys on kéyttdjahallinto-
kunnan keskeinen perusteluasiakirja, kun se esittds hanketta ensimmiisen kerran taloussunnitel-
maan ja hakee hankkeelle ulkopuolista rahoitusta. Poikkeaminen on perusteltava.
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0.4

Tilahankkeen valmistelu- ja péitoksentekoperiaatteet

Vastuutus ja yhteistyd

Tilahankkeen valmistelu vaatii useiden eri alojen asiantuntemusta ja yhteistyota.
Asiantuntemuksen tarve painottuu eri tavalla hankkeen eri vaiheissa.

Jokaisella tilahankkeelle nimetaén kayttdjahallintokunnan hankevastaava ja tekninen hanke-
vastaava.

Tilahankkeen pa4vastuu on tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheiden ajan kayttajahallinto-
kunnan hankevastaavalla ja rakennussuunnitteluvaiheesta eteenpiin tekniselld hankevastaavalla.

Kéyttdjéhallintokunnan, keskushallinnon, teknisen toimen ja muiden siséisten ja ulkopuolisten
asiantuntijoiden yhteistyd jarjestetadn piévaiheittain kokoonpanoa vaihtavan tyéryhmin /
kokousten muodossa seuraavin periaattein:

*  tySryhmien jasenten lukuméiri rajataan tarkoituksenmukaiseen minimiin

*  eri kéyttdjatahoja sekd erikoisalojen asiantuntijoita kutsutaan kokouksiin tarvittaessa tai

kuullaan linjaorganisaation puitteissa

molemmat hankevastaavat ovat tydryhmissi lipi koko hankkeen

Tarveselvitysvaihe

Toimialajohtaja esittelee kunnan johtoryhmille aikeensa kdynnistaa tarveselvitys.
Johtoryhmi selvittdd ja sopii kisitelliank® hanke yhteishankkeena ja tarkasteltavat toiminnot.
Asian esittely ja johtoryhmin pétos kirjataan johtoryhmén muistioon.

Kunnanjohtaja kdynnistdd usean kayttajahallintokunnan tarveselvityksen nimeamalla kayttdja-
hallintokuntien yhteisen hankevastaavan ja tarveselvitysryhmén.

Toimialajohtaja kdynnistds oman kéyttajahallintokuntansa tarveselvityksen nimedmalld kiytt4j-
hallintokunnan hankevastaavan ja tarveselvitysryhmin.

Tarveselvitysryhmé koostuu viranhaltijoista / toimihenkil&isti ja mahdollisista tulevien kéyttéjien
(vuokralaisten) edustajista sekd muista pysyvisti tai vierailevista asiantuntijoista.

Hankesuunnitteluvaihe

Kunnanjohtaja kdynnistad usean kiytt4jahallintokunnan ja hallintokuntakohtaisen yli 1.000.000
euron hankesuunnitteluvaiheen asettamalla hankesuunnitteluryhmén.

Kéyttdjahallintokunnan hankevastaava kéynnistaa hallintokuntakohtaisen alle 1.000.000 euron
hankkeen hankesuunnitteluvaiheen asettamalla hankesuunnitteluryhmn.

Hankesuunnitteluryhmien ohjeellinen kokoonpano on esitetty kohdassa 2.2.
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Rakennussuunnittelu- ja rakentamisvaiheen yhteisty6

Rakennussuunnittelu- ja rakentamisvaiheissa yhteisty® jarjestetddn teknisen hankevastaavan

Johdolla suunnittelu- ja tyGmaakokousten muodossa, joiden ohjeelliset kokoonpanot on esitetty
kohdissa 3.4 ja 5.2.

Kasittely ja paatoksenteko

Luottamushenkil6t ottavat hankkeeseen ja vaihtoehtoisiin ratkaisuihin kantaa toimielinten
kokouksissa tai erikseen jérjestettdvissd informaatio- ja vuorovaikutustilaisuuksissa.

Tilahankkeen vaihekohtainen valmistelu-, lausunto- ja paétoksentekoprosessi on kuvattu timén
ohjeen luvuissa 1 - 6.

Tilahankkeen organisointi kaaviona seki vaihekohtaiset tehtivit ja vastuut - yhteenveto
LITTEET nro 1 ja nro 2

PHK Oy © 2011 5.6
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0.5

Hankevastaavat

Hankevastaavat voivat kutsua tyoryhmien kokouksiin muitakin kuin tyoryhmaéén jaseneksi
nimettyji edustajia.

Hankevastaavat voivat kayttiz ulkopuolisia asiantuntijoita kunnan yleisten paitoksenteko-
periaatteiden ja méérarahojen puitteissa.

Kaéyttajahallintokunnan hankevastaava:

1. selostaa hanketta tarveselvitysvaiheessa kunnan toimielimille ja johtoryhmiélle ja hankkii
niilté tarvittavat ohjaavat kannanotot ja lausunnot

2. selostaa hanketta hankesuunnitteluvaiheessa yhdessi teknisen hankevastaavan kanssa

kunnan toimielimille ja johtoryhmalle ja hankkii niilté tarvittavat ohjaavat kannanotot ja
lausunnot

3. huolehtii yhteydenpidosta kéyttajahallintokunnan henkil6stoon niin, ettd henkilston
ammattitaito ja kokemus tulee hy6dynnettyi tehokkaasti

4. valmistelee teknisen hankevastaavan avustamana hankkeen rahoitusesitykset pastéksen-
tekoa varten

5. vastaa valtionosuusmenettelyistd hankkeen kaikissa vaiheissa teknisen hankevastaavan
avustamana

6.  vastaa tarveselvityksen laatimisesta teknisen hankevastaavan, tarveselvitysryhmén
ja mahdollisten ulkopuolisten asiantuntijoiden avustamana

7.  vastaa hankesuunnitelman laatimisesta teknisen hankevastaavan, hankesuunnitteluryhmsin
ja mahdollisten ulkopuolisten asiantuntijoiden avustamana

8.  osallistuu rakennussuunnitteluvaiheessa suunnittelukokouksiin,
tai nimeéd suunnittelukokouksiin kéyttdjéhallintokunnan puhevallan omaavan edustajan ja

pyytad mahdollista ulkopuolista kéyttdjaa tai vuokralaista nimeimain puhevallan omaavan
edustajansa

9.  osallistuu rakennustyn aikana tydmaa-, suunnittelu- ym. kokouksiin
tai nimeéé kokouksiin kiyttdjihallintokunnan puhevallan omaavan edustajan

10.  huolehtii irtokalustehankinnoista ja vastata irtokalustemaérirahan riittdvyydesti

11.  huolehtii peruskorjaustyon aikaisesta palvelutuotannon sujuvuudesta ja viliaikais-
jérjestelyistd yhdessi tilapalvelun kanssa

12. nimedi kiinteiston kéyttovastaavan, joka huolehtii rakennuksen kdyttoon liittyvista

rakennuksen tarkkailusta seki epakohtien kirjaamisesta takuutarkastusta ja palautekeskus-
teluja varten.

Hallintokunnan hankevastaavana toimii toimialajohtaja tai héinen nimeéménsi viran- tai toimen-
haltija.
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Tilahankkeiden suunnittelu- ja toteutusohjeet

Tekninen hankevastaava:

1.

10.

selostaa hanketta hankesuunnitteluvaiheessa yhdessi kayttdjdhallintokunnan hankevas-
taavan kanssa kunnan toimielimille ja johtoryhmélle

selostaa hanketta rakennussuunnitteluvaiheesta alkaen kunnan toimielimille ja johto-
ryhmélle ja hankkii niilté tarvittavat ohjaavat kannanotot ja lausunnot

huolehtii yhteydenpidosta teknisen toimen muuhun henkildstssn niin,
ettd henkilston ammattitaito ja kokemus tulee hyddynnettys tehokkaasti

vastaa eri vaiheissa rakennus-, palo- ja terveystarkastajien sekd tydsuojeluviranomaisten
ym. suunnitelmia koskevista ennakkolausunnoista ja suunnitelmien hyviksyttimisesti

vastaa hankkeen kustannusohjauksesta ja -laskennasta kaikissa vaiheissa
avustaa tarveselvitysvaiheessa kiyttsjahallintokunnan hankevastaavaa

avustaa hankesuunnitteluvaiheessa kayttsjahallintokunnan hankevastaavaa

rakennussuunnitteluvaiheessa

* huolehtii suunnittelijoiden kiinnittdmiseen liittyvistd kaikista toimenpiteists
* kutsuu koolle ja johtaa suunnittelukokoukset
*

osallistuu tarvittaessa suunnittelijoiden keskindisiin kokouksiin

rakentamisen valmisteluvaiheessa

* hankkii rakentamisen aloittamiseen tarvittavat luvat

* laatii ja kokoaa tarjouspyynté-asiakirjat, pyytdd ja vertaa tarjoukset

* kokoaa kokonaiskustannusarvion

* valmistelee urakkasopimukset

* esittdd rakennusaikaiset vakuudet teknisen osaston péillikon hyviaksyttavaksi

rakentamisvaiheessa

* toimii rakennuttajan edustajana ja tydmaakokousten puheenjohtajana

* toimii rakennustyémaan valvojan esimieheni

* huolehtii rakennusvalvonnan aloituskokouksen pitdmisesti

* vastaa kustannusarviosta ja sen puitteissa pysymisesti

* huolehtii, ett# kaikki urakoitsijoille suoritettavien maksujen edellyttdmiit tyst on
hyviksyttavisti tehty

* pattas lisd- ja muutostdisté valtuuksiensa rajoissa

* esittdd rakennusaikaisten vakuuksien vapauttamisen ja takuuajan vakuudet
teknisen osaston paillikén hyviksyttiviksi

* huolehtii taloudellisesta loppuselvityksests, palautteista ja loppuraportista

*

huolehtii loppuluovutusasiakirjojen saamisesta
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0.6

1.

takuuaikana

toimii takuuajan jélkitarkastuksiin asti yhteyshenkil6né eri osapuolille

* huolehtii rakennuksen tarkkailusta yhdessé kdyttovastaavan kanssa seki epikohtien
kirjaamisesta takuutarkastusta ja palautekeskusteluja varten.
huolehtii ja valvoo takuuaikana ja takuutarkastuksen jilkeen urakoitsijoiden ja
rakennuttajan vastuulle kuuluvien téiden suorittamisesta

* huolehtii takuutarkastusten pitimisesti

* jarjestdd palautekeskustelut

*

tekee hankkeesta loppuraportin

Teknisend hankevastaavana voi toimia:

1.

2.

Rakennuttajainsin6ori

Teknisen osaston paillikon nimedmé muu vakituinen viranhaltija

Teknisen osaston paillikon nimedmi vakituinen toimihenkild,
jolloin viranhaltijap#atokset tekee teknisen osaston paallikko tai rakennuttajainsinééri

Teknisen osaston paillikén kiinnittima maariaikainen tyosopimussuhteessa oleva henkils,
jolloin viranhaltijapaitokset tekee teknisen osaston paallikko tai rakennuttajainsinééri
Teknisen osaston péllikén kiinnittdmé konsultti hankekohtaisen ta useampaa hanketta

koskevan sopimuksen perusteella, jolloin viranhaltijapaztokset tekee teknisen osaston
péallikko tai rakennuttajainsindori

Tilahankkeiden aikataulullinen hallinta

Talonrakennuksen investointiohjelma — taulukko
LOTEnro 3 A

*

tarkoitettu kokonaisuuden hallintaa ja resursoinnin suunnittelua varten
(tilahankkeiden hankekohtaisen hallinnan lisiksi on hallittava hankkeiden viliset suhteet

ja suhteet olemassa oleviin tiloihin on selvitettdva).

Hankkeen suunnittelu- ja toteutusaikataulu — tiivistelma
LITEnro 3 B

*

tarkoitettu hankekohtaista hallintaa varten,

hankekansion paallimmiinen lehti,

informaatioviline kunnan keskusjohdolle ja toimielimille,
tarveselvityksen ja hankesuunnitelman liite

PHK Oy © 2011 s.9
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0.7

0.8

Raportointi ja kuuleminen

Tekninen toimi / rakennuttajainsinééri raportoi tilahankkeista tekniselle lautakunnalle kunkin
vuoden helmikuussa, toukokuussa ja marraskuussa seuraavin ryhmin:

1. Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa olevat hankkeet
2. Rakennussuunnittelu- ja rakentamisen valmisteluvaiheessa olevat hankkeet
3. Rakennus- ja takuuvaiheessa olevat hankkeet

Tekninen lautakunta saattaa raportit kunnan johtoryhmén, kédyttdjalautakuntien ja kunnan-
hallituksen tietoon.

Tarveselvityksen ja hankesuunnittelun aikana kdyttdjdhallintokunnan hankevastaava vie periaat-

teelliset asiat tarvittaessa infotilaisuuden myété kunnanhallituksen késittelyyn kannanottoja ja
ohjaustoimenpiteiti varten.

Rakennussuunnittelu- ja myShemmissi vaiheissa tekninen hankevastaava vie asiat kunnan-
hallituksen kasittelyyn, jos hankesuunnitelmaan nihden on tarpeen tehdi periaatteellisia tai
merkittédvid kustannusvaikutuksia omaavia poikkeuksia.

Tilahankkeesta tiedottaminen ja kuuleminen

Kaikesta tilahankkeeseen liittyvistd tiedottamisesta huolehtivat vain hankevastaavat, ellei erik-
seen muuta sovita. Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheissa ensisijainen vastuu on kéyttdja-

hallintokunnan hankevastaavalla ja rakennussuunnitteluvaiheesta eteenpdin tekniselld hanke-
vastaavalla.

Keskushallinto voi tiedottaa kokonaisuuksista ja yksittdisestd hankkeesta, jos siihen on erityisti

syyta.

PHK Oy © 2011 s. 10
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Tilahankkeiden suunnittelu- ja toteutusohjeet

1.1

1.2

Tarveselvitys
Tarveselvityksen tarkoitus ja ajoitus
Tilahanke kaynnistetéiin tarveselvityksen laatimisella.

Tarveselvitykselld osoitetaan toiminnan / palvelujen méérén ja / tai laadun muuttumisesta tai
muusta syysté johtuvat tilatarpeet ja

tiloille asetettavat vaatimukset

vaihtoehtoiset ratkaisut palvelutarpeen tyydyttamiseksi, esim. ostopalvelut
tilanhankintavaihtoehdot

tilahankkeen ajoitustavoitteet

hankkeen kustannus- ja henkilostovaikutukset

* ¥ % ¥ *

Tarveselvityksessa hanke on perusteltava kunnan strategian pohjalta.
Tarveselvitys on kéyttdjahallintokunnan tilahanke-esityksen keskeinen perusteluasiakirja,
kun se esitta hanketta ensimmiisen kerran taloussuunnitelmaan.

Tilahankkeen / tarveselvityksen tulee pohjautua palvelujen méérén ja laadun analysointiin ja
suunnitteluun riittdvan pitkalld tahtdimella.

Taté kautta saadaan perustellut 13htékohdat tilaohjelmille ja vaihtoehtotarkasteluille.

Tarveselvityksen laajuuden ja perusteellisuuden tulee olla sellainen, ettd se antaa luottamus-
henkildille riittavat seka mahdollisimman objektiiviset ja luotettavat tiedot niille merkittiville
palveluja ja taloutta koskeville ratkaisuille.

Tarveselvitys voidaan laatia my&s palvelualueen kisittiving kokonaisuutena, mutta jokainen
tilahanke on kuitenkin ksiteltiva erikseen.

Tarveselvitys on yleens4 laadittava 3 - 4 vuotta ennen hankkeen aiottua toteuttamista.

Kiynnistiminen ja valmistelu

Kunnanjohtaja kdynnisté usean kiyttajahallintokunnan tarveselvityksen nimedmalla kayttsja-
hallintokuntien yhteisen hankevastaavan ja tarveselvitysryhmén.

Toimialajohtaja kdynnistés oman kayttsjéhallintokuntansa tarveselvityksen nimedmalla kayttdja-
hallintokunnan hankevastaavan ja tarveselvitysryhmén.

Rakennuttajainsin6éri toimii teknisen hankevastaavana / tarveselvitysryhmén jésenend, ellei
teknisen osaston pillikks nimei tehtiviin muuta henkil4 (ks. kohta 0.5B, sivu 8).

Tekninen hankevastaava avustaa kéyttdjahallintokunnan hankevastaavaa ja tarveselvitysryhmaa
teknisissd kysymyksissd sekd rakennus- ja ylldpitokustannusten arvioinnissa.

Tarveselvitysryhma koostuu viranhaltijoista / toimihenkilistd Jamahdollisista tulevien kayttéjien
(Vuokralaisten) edustajista sekd muista pysyvisti tai vierailevista asiantuntijoista.

Maankayttdosaston edustaja kutsutaan tarveselvitysryhmaéén, jos se hankkeen luonteesta johtuen
katsotaan tarpeelliseksi.

Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheet voidaan yhdisté4 pienissd tai kiireisissa hankkeissa tai
vaativissa peruskorjaushankkeissa.
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Tarveselvityksen sisilt ja aloitusvaiheet
Tarveselvityksen sisaltd on taulukkomuotoisena sivulla 17.

Jokaisesta tilahankkeesta on tehtiiva riittdvan perusteellinen tarveselvitys.
Tarveselvityksen tulee aina kasittiid kaikki otsakkeet - sarakkeen kohdat 1 -9,

Tarveselvityksen laajuus riippuu hankkeeseen siséltyvien toimintojen moninaisuudesta seki
hankkeen laajuudesta ja arvosta.

Hankesuunnitelma laaditaan tarveselvityksen pohjalta sité tédydentien ja tarkentaen.

Tarveselvitys aloitetaan vaativissa hankkeissa seuraavin péatoksin ja selvityksin:

1. Toiminnot

*

tarkasteltavien toimintojen yksil6inti ja rajaukset
*

toimintokohtaisten vastuuhenkildiden nimeiminen

2. Nykyiset tilat

* tilojen johdonmukainen luettelointi ja numerointi taulukkomuotoon
* rajaukset ja numeroinnit piirustuksiin
3. Toimintokohtaisten vastuuhenkildiden selvitykset,

kysymykset suunnitellaan hankekohtaisesti, esimerkiksi:

Nykyisten toimintojen kuvaus ja tunnusluvut
Tapahtuneet toiminnalliset muutokset
Nykyinen henkildsto

Kehitysnidkymit / nékopiirissa olevat muutokset

Tiloihin liittyvét puutteet, ongelmat ja kehittdmistarpeet perusteluineen
ja mahdollisin ratkaisuehdotuksin

Palvelujen mahdolliset vaihtoehtoiset tuottamistavat

Nh W~

a

4, Rakennuksen teknisti kuntoa koskevat selvitykset

* tiedossa olevien vaurioiden ja puutteiden listaaminen

* kuntoarvio ja kuntotutkimuksia tarvittaessa

* kéyttokelpoisuusarvio, jos kiyttitarkoitus muuttuu
5. Esitysten analysointi / lisatilan tarve

* alustavien huonetilatarpeiden taulukointi

.

tarkennukset ja analysointi vastuuhenkilélausunnoin ja -haastatteluin

PHK Oy © 2011 s. 12
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Tarveselvityksen sisilto

Nro |OTSAKKEET OHJE / SELOSTE
1. |JOHDANTO
1.1 |Edeltavat vaiheet > mahdolliset t&ta tarveselvitysts edeltavét paatokset ja
suunnitteluvaiheet
1.2 |Tarveselvitys > hankevastaavat, tyéryhma(t), ulkopuoliset asiantuntijat /
ketka osallistuneet, keté kuultu, miten ? keskeiset kannanotot ?
1.3 |Muuta taustatiedot ja selvitykset >
2. |INYKYTILANNE hankkeen kayttétarkoituksen mukaiseen toimintaan liittyen
2.1 |Toiminta > laatu, laajuus, suoritteet
2.2 |Henkil6sts > tarvittaessa ammattinimikkeittain
2.3 [Tilat (lomake) > nimi, omistus, kaytttarkoitus, valmistumisaika, sijainti,
laajuus, toimivuus puutteet, saavutettavuus, tuleva kaytto
2.4 |Muu nykytilanteen kuvaus >
3. |VAIHTOEHDOT Palvelujen vaihtoehtoiset tuottamismahdollisuudet.
3.1 |Palvelutarpeen tyydyttamisvaihtoehdot Ostopalvelut tai toiminta muissa tiloissa, esim. perhepéivahoito.
Tilahankintavaihtoehdon perustelut, tarvittaessa vertailulaskelmat.
3.2 |Yhteishankkeen mahdollisuus > kunnan siséinen ja ylikunnallinen yhteistyo, yhteistyd muun
julkishallinnon ja yritysten kanssa, ns. monitoimitilat
4. |TILATARPEEN YLEISPERUSTELUT
4.1 |Nykytilanteen epakohdat > selvitys puutteista ja ongelmista
4.2 |Kehittamistarpeet > perusteena véestbennusteet, palvelujen muuttuva kysynta,
lains&&dannon muutokset ym.
4.3 |Kaupungin / kunnan strategia > hankkeen suhde kuntaparin yleisiin toiminnaliisiin tavoitteisiin
4.4 |Muut perustelut >
5. |TILAVAATIMUKSET tarkoituksenmukaisella tarkkuustasolla.
5.1 |Mitoitusperusteet ja laajuus . > htm2, brm2, rm3, laitos- tai oppilaspaikat tms.
5.2 |Laatuvaatimukset > laatuluokitus ja erityisvaatimukset
5.3 |Sijainti > mahdolliset sijaintivaihtoehdot
6. |HANKINTAVAIHTOEHDOT > nykyisten tilojen uudelleenjarjestely ja perusparannus
Selvitetaan ja otetaan kantaa kaikkiin > nykyisten tilojen laajentaminen \
oheisiin vaihtoehtoihin. > kaupungin muu olemassa oleva kiinteisté
> osto- tai vuokraushanke
> rakennushanke
7. |AIKATAULU
7.1 |Suunniteltu aikataulu > suunnittelu- ja toteutusvaiheiden aikataulu ja kayttoénottoaika.
7.2 |Vaiheistus > vaiheittaisen toteutuksen mahdollisuus
8. |KUSTANNUKSET JA VAIKUTUKSET alustavasti
8,1 |Paaomakustannukset > tavoitehinta-arvio, laskentamuistio liitteeksi seka
- rakentaminen ja irtaimisto irtokalusteiden kustannusarvio perusteineen
8.2 [Rahoitus > rahoitusléhteet ja -aikataulu, vaihtoehdot ja riskit
8.3 [Kiinteistdn yllapitokustannukset > viitekohdetietojen perusteella
8.4 |Kéyttotalous ja henkilosto > vaikutukset kayttotalouteen seka henkiléstévaikutukset
8.5 |Vililliset vaikutukset > esim. tyhjéksi jaavat tilat ja tyén aikaiset valiaikaisratkaisut
9. |THVISTELMA

Tiivistelmé kohdista 1-8 seka selvitys seuraamuksista,
jos hanketta ei toteuteta tai toteutusta mydéhennetaan.
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1.5

1.6

Kisittely ja piitoksenteko

Kayttdjahallintokunnan hankevastaava vie tarveselvitysty6n aikana asioita kiyttdjalautakunnan,
kunnan johtoryhmén ja tarvittaessa kunnanhallituksen kisittelyyn mahdollisia periaatteellisia
kannanottoja ja ohjaavia toimenpiteité varten. - :

Kayttdjahallintokunta perustelee poikkeuksetta hanketta koskevan ensimmiisen taloussuunnitel-
maesityksensi asianmukaisella tarveselvitykselli.

Kunnanhallitus ei kisittele hankkeita, joita ei ole perusteltu timén ohjeen mukaisella tarve-
selvitykselld ellei siihen ole erityisié ja hyviksyttavia syita.

Kunnanhallitus ja -valtuusto kisittelevit tarveselvitykset piéisaantéisesti taloussuunnitelman
yhteydessé kayttajahallintokuntien investointiesitysten perusteluna seka paattavit hankkeiden
keskindisestd priorisoinnista seki ajoituksesta ja rahoituksesta.

Merkittévien hankkeiden tarveselvityksid voidaan kisitelld my0s talousarviovuoden aikana.
Tilahanketta koskevan valtuustoaloitteen tulee johtaa palvelutuotantoalueelle lzhetettyyn lausun-

topyyntoon / kéyttdjahallintokunnan vastaukseen kaynnistia tarveselvitys tai perusteltuun
kantaan, miksi tarveselvitykseenkizn ei kannata uhrata resursseja.

Tarveselvitysvaiheen kustannussuunnittelu ja -laskenta

Tarveselvitysvaiheessa kiytetdén kustannusten arviointiin ja kustannustavoitteiden alustavaan
asettamiseen tavoitehinta-arviota.

Tekninen hankevastaava / kustannuslaskija tekee tavoitehinta-arvio — muistion, johon kirja-
taan keskeiset laskentaoletukset ja muistio liitetdén tarveselvitykseen.

Tekninen hankevastaava arvioi tilapalvelupaallikon kanssa kiinteiston yllépitokustannukset.

Kayttdjahallintokunnan hankevastaava tekee rahoitusselvityksen seka arvioi kéyttotalous- ja
henkilostévaikutukset ja arvio alustavasti irtaimistokustannukset.

Tarveselvitysten ajanmukaisuus / tarkistaminen
Kéyttéjahallintokunnan on tarkistettava jokaisen taloussuunnitelmaesityksensé yhteydessi aiem-

min laadittujen tarveselvitystensi ajanmukaisuus, ellei titi ole tehty hankkeen jatkosuunnittelun
yhteydessi. ‘
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2.1

Hankesuunnittelu
Hankesuunnittelun tarkoitus ja ajoitus
Hankesuunnittelu on tilahankkeen toinen péévaihe, jonka tuloksena tdsmennetiin ja madritel-
ldén lopullisesti hankkeen tavoitteet, selvitetiin ja verrataan tilanhankinta- ja sijoitusvaihtoehdot
ja pidtetddn kaikista keskeisistd ratkaisuista.
Hankesuunnitelman hyviksymiselld kiinnitetdéin lopullisesti
*  tilanhankintatapa
nykyisten tilojen uudelleen jirjestely ja perusparannus / laajennus,

kunnan muun olemassa olevan kiinteistén hy6dyntdminen,
osto- tai vuokraushanke, :

uudisrakentaminen
*  sijainti
*  hankkeen laajuus (huonetilaohjelma)
*

hankkeen laadulliset- ja ympiristotekijit

*  hyviksyttivit padoma- ja kdyttokustannukset
*  hankkeen rahoitus

*  hankkeen ajoitus

Hankesuunnitelma on pddtiksenteon kannalta hankkeen tirkein asiakirja, jolla on keskeinen
merkitys hankkeen ohjauksessa ja seurannassa.

Hankesuunnitelmassa hanke on perusteltava kunnan strategian pohjalta.
Hankesuunnitelma tehdéén tarveselvitysti tarkistaen ja tarkentaen.
Hankesuunnitelma on yleensi laadittava 2-3 vuotta ennen rakennustyon aloittamista.

Pédosa hankkeen kustannuksista kiinnittyy pysyvisti jo hankesuunnitteluvaiheessa huonetila-
ohjelman ja muiden suunnittelua ohjaavien ratkaisujen seuraamuksena.
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2.2

Kiynnistiiminen ja valmistelu

Kunnanjohtaja paatt44 yli 1.000.000 euron toiminnallisia muutoksia sisaltéivn tilahankkeen
kdynnistimisests nimeimalla hankesuunnitteluryhmén, kun hanke on hyviéksytty taloussuunni-

telmaan tarveselvitykselld perusteltuna tai jos hankkeen tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheet
yhdistetéan. ' : '

Hankesuunnitteluryhmén ohjeellinen peruskokoonpano yli 1.000.000 euron hankkeissa

kunnanjohtaja puheenjohtaja
talousjohtaja

kéyttdjahallintokunnan hankevastaava
em. hankevastaavan avustaja sihteeri
kdyttajdhallintokunnan muu(t) edustaja(t)
muiden palvelutuotantoalueiden edustajat usean hallintokunnan hankkeissa
ulkopuolisen kéyttajan tai vuokralaisen edustus tarvittaessa
maankdyttosaston edustaja tarvittaessa
tekninen hankevastaava
* hankesuunnittelussa avustava arkkitehti

* Kk X K K K X X * *

- kunnanjohtaja voi kutsua hankesuunnitteluryhméasn kéyttdjdlautakunnan edustajan

Kayttajahallintokunnan hankevastaava pattis alle 1.000.000 euron toiminnallisia muutoksia
sisdltdvin hankkeiden hankesuunnittelun kdynnistdmisestd nimeimalli hankesuunnitteluryhmn,
kun hanke on hyviksytty taloussuunnitelmaan tarveselvitykselld perusteltuna.

Hankesuunnitteluryhmén ohjeellinen peruskokoonpano 200.000 - 1.000.000 euron hankkeissa:

*  kéyttdjahallintokunnan hankevastaava puheenjohtaja

*  em. hankevastaavan avustaja sihteeri

*  tekninen hankevastaava

*  hankesuunnittelussa avustava arkkitehti

- ryhmén voidaan nimets vakituiseksi my&s muita kayttdjéhallintokunnan edustajia

Kayttdjéhallintokunnan hankevastaava jérjestis tarpeelliseksi katsomansa kokoukset alle 200.000
euron hankkeissa. :

Hankesuunnitteluryhmén kokouksiin kutsutaan tarvittaessa kokous- / asiakohtaisesti esimerkiksi:

kéyttdjahallintokunnan muita asiantuntijoita

kunnan teknisen alan / tilapalvelun muita asiantuntijoita
erikoissuunnittelijoita ja —asiantuntijoita

viranomaisten edustajia

* ¥ ¥ ¥

Arkkitehti kiinnitetdin hankesuunnitteluvaihetta varten kuten rakennussuunnittelija (kohta 3.3).

Tekninen hankevastaava neuvottelee suunnittelijan valinnasta kéyttsjshallintokunnan hanke-
vastaavan kanssa.
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2.5

Hankesuunnitelman sis:lts
Hankesuunnitelman sisilto taulukkomuotoisena on sivuilla 22 — 23.

Jokaisesta tilahankkeesta tehdaan hankesuunnitelma, joka kisittia kaikki otsake-sarakkeessa

- olevat kohdat.

Hankesuunnitelman kokonais- ja otsakekohtainen laajuus riippuu hankkeen laajuudesta ja
laadusta.

Hankesuunnitelma tehdééin tarkentaen ja tdydentéen tarveselvitysti.

Rahoittajaviranomaisen tai muun rahoittajan hankesuunnitelman muotoa ja siséltod koskevat
vaatimukset on huomioitava.

Kisittely ja piitoksenteko

Hankesuunnitteluryhmi pyytés suunnitelmasta tarpeelliseksi katsomansa viranomais- ja muut
lausunnot.

Hankesuunnitteluryhma voi hakea luottamuselinohjausta erityisiin periaatteellisiin kysymyksiin
laatimalla ja esittamalla jatkoty6skentelyn valintoja varten véliraportin.

Kéyttdjahallintokunnan hankevastaava vie hankesuunnitelman kiyttijilautakunnan kautta
kunnanhallituksen ja kunnanhallitus edelleen kunnanvaltuuston hyviksyttavaksi.

Hankesuunnitteluvaiheen kustannussuunnittelu ja -laskenta

Hankeohjelman mitoitusperusteet valitaan normien (valtion ohjeet ym.) tai tilasto- ja viitekohde-
tietojen seké halutun viljyystason perusteella. Mitoitusperuste tarkoittaa tilantarvetta suorite-
yksikkod kohti, esim. m2 / sairaala -, oppilas- tai tyopaikka.

Suunnittelun taloudellisuuden ohjaus ja tavoitteiden asettaminen:

hankeohjelman tarkoituksenmukaisuuden ja taloudellisuuden arviointi
vaihtoehtoisten ratkaisujen tarkastelut
laajuustavoitteiden asettaminen

hankkeen tavoitehinnan tarkennettu méiéiréiminen suunnittelun puitteeksi

* ¥ ¥ %

Rakennuskustannusten arviointimenetelmani kéytetdan uudis- tai korjausrakentamisen tavoite-
hinta-arviota tai rakennusosa-arviota.

Tekninen hankevastaava / kustannuslaskija tekee hinta-arvio — muistion.
Muistioon kirjataan keskeiset laskentaoletukset helposti ymmérrettivain muotoon.

Tekninen hankevastaava tarkentaa tarveselvitysvaiheen ylldpitokustannukset — arviota.

Kayttdjahallintokunnan hankevastaava tarkistaa tarveselvitysvaiheen rahoitusselvityksen seki
kéyttotalous- ja henkildstovaikutukset ja irtaimistokustannukset.

Kustannusarviot liitetisin hankesuunnitelmaan.
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Hankesuunnitelman sisilto

Nro Otsakkeet Ohje / seloste
1. |JOHDANTO
1.1 |Edeltavét vaiheet > tarveselvitys, sen kasittely ja paatokset
1.2 |Hankesuunnittelu > hankevastaavat, tyéryhma, ulkopuoliset asiantuntijat ja
ketké osallistuneet, keté kuultu, miten ? keskeiset kannanotot ?
1.3 [Muut taustatiedot ja selvitykset >
2. |NYKYTILANNE Tarveselvityksen kohtaa 2 tarkistaen ja tasmentaen.
2.1 |Toiminta > |aatu, laagjuus, suoritteet ‘
2.2 |Henkilosté > tarvittaessa ammattinimikkeittain
2.3 |[Tilat (lomake) > nimi, omistus, kaytt6tarkoitus, valmistumisaika, sijainti,
laajuus, toimivuus, puutteet, saavutettavuus, tuleva kaytto
2.4 ]Muu nykytilanteen kuvaus >
3. |VAIHTOEHDOT Tarveselvityksen kohtaa 3.1 tarkistaen ja tasmentsen.
palvelutarpeen tyydyttamiseksi > ostopalvelut tai toiminta muissa tiloissa, esim. perhepaivihoito,
oma tyé-omat tilat - perustelut ja tarvittaessa vertailulaskelmat.
4. |YHTEISHANKEMAHDOLLISUUDET Tarveselvityksen kohtaa 3.2 tarkistaen ja tasmentaen.
Ns. monitoimitila
> kunnan siséinen yhteishanke
> ylikunnallinen yhteistyd
> yhteisty® muun julkishallinnon tai yritysten kanssa
5. |TILATARPEEN YLEISPERUSTELUT Tarveselvityksen kohtaa 4 tarkistaen ja tasmentsen.
5.1 |Nykytilanteen epékohdat > selvitys puutteista ja ongelmista
5.2 |Kehittamistarpeet > perusteena vaestbennusteet, palvelujen muuttuva kysynta,
lainsaadénnolliset muutokset ym.
5.3 |Kunnan strategia > hankkeen suhde kunnan yleisiin toiminnallisiin tavoitteisiin
5.4 |Muut perustelut >
6. |MITOITUSPERUSTEET JA LAAJUUS Tarveselvityksen kohtaa 5.1 tarkistaen ja tasmentaen.
6.1 |Tilatarpeen perustelut > toiminnalliset suunnitelmat
6.2 |Mitoitusperusteet > kayttosuoritteet, kuten henkils- ja kayttajamaarat
] > yleiset ohjeet, suositukset ja kokemukset
6.3 [Alustava huonetilachjelma > toiminnallisen suunnittelun ja mitoitusperusteiden pohjalta
6.4 |Kokonaistilantarve > hybétyalasta kertoimien avulla
> huomioitava yhteis- ja liiténtatoimintojen tilantarve
7. |LAATUVAATIMUKSET Tarveselvityksen kohtaa 5.2 tarkistaen ja tdsmentéen.
> laatuluokitus
> rakenteille ja laitteistoille asetettavat erityisvaatimukset
> varustus
> poikkeamat normaalista laatutasosta perusteltava
8. |SIJAINTI Tarveselvityksen kohdan 5.3 pohjalta.
8.1

Sijoitus- ja yhteysvaatimukset

> palvelujen saavutettavuus

> toiminnan tarvitsemat tukipalvelut

> yhteystarpeet hallintokunnan muihin yksikéihin,
muihin hallintokuntiin ja ulkopuolisiin tahoihin

> liikenteelliset vaatimukset

PHK Oy © 2010




Hankesuunnitelman sisiltd

Nro

Otsakkeet

Ohje / seloste

8.2

10.

1.

12

12.1

12.2

13

14

15

16.

17.

¢ verrataan

HANKINTAVAIHTOEHDOT

AIKATAULU
tarveselvitys 7.1

VAIHEISTUS
tarveselvitys 7.2

PAAOMAKUSTANNUKSET
tarveselvitys 8.1

Rakennusinvestointi
Irtaimisto

RAHOITUS

tarveselvitys 8.2
YLLAPITOKUSTANNUKSET
tarveselvitys 8.3

tarveselvitys 8.4

VALILLISET VAIKUTUKSET
tarveselvitys 8.5

TIVISTELMA
tiivistelma kohdista 1 - 16

LUTTEET

Sijoituspaikkavaihtoehdot ja ehdotus

* perustellaan valittu vaihtoehto.

* tarkastelu ja vertailulaskelmat.
* perustellaan valittu vaihtoehto.

KAYTTOTALOUS JA HENKILOST®

> osoite- ja rekisteritiedot

> kaavallinen tilanne ja rakennusoikeus

> jéljella oleva rakennusoikeus, laajennettavuus

> omistus- / hallintasuhteet

> kayttoonotettavuus

> kunnallistekninen tilanne ja liittymismahdollisuudet
(vesi, vieméri, kaukolampd, sahko, likenneyhteydet)

> geotekniset olosuhtet ‘

> rakentamisen yhdyskuntakuvalliset vaikutukset

> muu soveltuvuus

Tarveselvityksen kohdan 6 pohjalta.

> nykyisten tilojen uudelleenjarjestely ja perusparannus
> nykyisten tilojen laajentaminen (ja perusparannus)

> kunnan muu olemassa oleva kiinteists (ja toim.piteet)
> osto- tai vuokraushanke

> uudisrakennushanke

> valmistumisajankohta perusteluineen
> suunnittelu- ja toteutusvaiheista (jana)aikataulu
> rahoituksen vaikutus aikatauluun

> vaiheittaisen toteutuksen mahdollisuudet

> tavoitehinta- / rakennusosa-arvio / kustannusarvio,

> vertailu tarveselvitysvaiheen arvioon ja poikkeamaperustelut
> alustavan irtaimistoluettelon perusteella

> vertailu tarveselvitysvaiheen arvioon ja poikkeamaperustelut

> rahoituslahteet ja -aikataulu, rahoitusvaihtoehdot ja -riskit
> viitekohdetietojen perusteella tai laskennallisesti
> vertailu tarveselvitysvaiheen arvioon ja poikkeamaperustelut

> vaikutukset kayttétalouteen seké henkildstovaikutukset
> vertailu tarveselvitysvaiheen arvioon ja poikkeamaperustelut

> esim. tyhjaksi jaavat tilat ja tyon aikaiset valiaikaisratkaisut

> vertailu tarveselvitykseen ainakin laajuuden ja kustannusten
osalta, muutosten syyt on perusteltava

> selvitys seurauksista, jos hanketta ei toteuteta tai
toteutusta myShennetéan

Alustavia suunnitelmia (kaaviot, havainnekuvat, periaatepiir-
rokset ja/tai luonnoksia, rakennustapaselostus)
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3.1

3.2

Rakennussuunnittelu
Rakennussuunnittelun tarkoitus, sisilto ja ajoitus

Rakennussuunnitteluvaiheessa laaditaan tekniset suunnitelmat hankkeen urakka- ja/tai
kustannuslaskentaa ja toteutusta varten.

Suomen Rakennuttajaliitto, Suomen Konsulttitoimistojen Liitto SKOL, Suomen Arkkitehtiliitto
SAFA ja eradt muut jérjestt ovat hyviksyneet suunnittelun tehtivaluettelot:

RT 10-10764 Padsuunnittelun tehtiviluettelo PS 01
RT 10-10576 Arkkitehtisuunnittelun tehtaviluettelo ARK 95
RT 10-10577 Rakennesuunnittelun tehtiviluettelo RAK 95
RT 10-10579 Talotekniikan suunnittelun tehtiaviluettelo TATE 95
LVI-suunnittelu LVI
sdhkosuunnittelu SAH
tietojdrjestelmésuunnittelu TIA
rakennusautomaatiosuunnittelu RAU
tele- ja turvasuunnittelu TEL
RT 10-10580 Geosuunnittelun tehtiviluettelo GEO 95
RT 10-10581 Sisustussuunnittelun tehtiviluettelo SIS 95

Suunnittelu jakaantuu luonnos- ja toteutussuunnitteluun.
Suunnittelun tehtévaluetteloihin siséltyy myds kunkin vaiheen tulosteet - luettelo

Toteutussuunnitelmat laaditaan valmiiksi vahintizn nelji (4) kuukautta ennen aiottua aloittamis-
ajankohtaa, jotta urakkakilpailuprosessille jii riittévasti aikaa.

Liséksi noudatetaan Konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja (KSE 95) ja Rakennusurakan
yleisid sopimusehtoja (YSE 1998)

Kiynnistiminen ja valmistelu

Tekninen hankevastaava kéynnistdd rakennussuunnitteluvaiheen hankesuunnitelman tultua
hyviéksytyksi / teknisen toimen tydohjelman mukaisesti.

Péavastuu hankkeesta siirtyy tdssd vaiheessa tekniselle hankevastaavalle.

Tekninen hankevastaava huolehtii hankesuunnitelman tarkistamisesta ennen rakennussuunnit-
telun aloittamista ja hankesuunnitteluryhmi vahvistaa mahdolliset muutokset.

Hankesuunnitelma viedaén uudelleen kunnanhallituksen hyviksyttaviksi, jos laajuus tai kustan-

nusarvio ylittyy yli 10 %:a tai aikataulu muuttuu toimintoihin merkittivisti vaikuttaen tai uudel-
leen kisittelyyn on muita periaatteellisia tai merkittévia Syiti.
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3.3

Suunnittelijoiden valinta ja suunnittelusopimukset

Suunnittelutarjouspyynnét

EU-kynnysarvon (nyt 193.000 €) ylittévit tavara- ja palveluhankinnoista on ilmoitettava jane on
kilpailutettava EU-direktiivin mukaisesti. Kansallisen kynnysarvon (nyt 30.000 €) ylittivists
hankinnoista tulee ilmoittaa kansallisesti asetuksella mazrattavalla tavalla.

Kansallisen kynnysarvon alittaviin hankintoihin (pienhankinnat) tulee mahdollisuuksien mukaan
hy6dyntédd markkinoita ja toimia yleisten hyvien hankintaperiaatteiden mukaan.

Tekninen hankevastaava valmistelee suunnittelijoiden kilpailuttamiseen liittyvét asiat.
Tarjouspyynnossd mainitaan kokonaistaloudellisen edullisuuden arviointiperusteet, joille asete-
taan painoarvo tai ilmoitetaan pisteytysperusteet, esimerkiksi:

*
*

kokonaishinta ja lisitdiden tuntihinta

kohteeseen nimettavén vastuuhenkilén ja suunnittelijoiden koulutus ja kokemus
erityisesti vastaavista suunnittelutdisti

yrityksen muut henkiléresurssit ja referenssit

yrityksen tekniset valmiudet / laite- ja ohjelmistoresurssit

muut erityiset ansiot tai puutteet

Suunnittelutarjoukset pyydetién vahintian neljalti (4) alan suunnittelutoimistolta.
Avointa tarjouspyyntémenettelya ei suunnittelussa kiyteti.

Tekninen hankevastaava voi valita neuvottelumenettelyn tai suorahankinnan hankintalain
luvussa 5 mééritellyin perustein tai alle 30.000 € toimeksiannoissa em. periaatteita soveltaen.

Suunnittelijoiden valinta

Suunnittelijoiden valinta on ratkaisevan tirkei4 koko hankkeen onnistumiselle seki kustannusten
ettd hankkeen tulevan laadun ja toimivuuden kannalta.

Asiaan on kiinnitettdvd merkittdvaa huomiota jo ostettaessa asiantuntemusta tarveselvitys- ja
hankesuunnitteluvaiheissa, vaikka sopimus ei ulottuisi sité pitemmille.

Suunnittelijan ja mahdollisen rakennuttajakonsultin valinnasta paattaa térjouspyynnésséi esitetyin
hankintalain mukaisin kriteerein suunnittelusopimuksen arvon perusteella:

*  rakennuttajainsind6ri alle 50.000 €

*  teknisen osaston paillikko 50.000 — 100.000 €
*  tekninen lautakunta yli 100.000 €
Suunnittelusopimukset

Tekninen hankevastaava valmistelee suunnittelusopimukset.
Suunnittelusopimus tai tilaus tehdén aina kirjallisesti.

Sopimukset allekirjoitetaan kunnan hallintosainnon mukaisesti.
Suunnittelusopimusten toisena varmentajana toimii tekninen hankevastaava.
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34

Suunnittelu, suunnittelunohjaus ja kustannuslaskenta

Suunnittelun ohjaus ja suunnittelun aikainen yhteistyd

Tekninen hankevastaava vastaa suunnittelun ohjauksesta.

Rakennussuunnitteluvaiheen yhteisty6 jirjestetddn suunnittelukokousten ja suunnittelijoiden
vilisten kokousten muodossa.

Suunnittelukokoukset
Tekninen hankevastaava kutsuu suunnittelukokoukset koolle.

Suunnittelukokouksiin osallistuvat [

*

tekninen hankevastaava puheenjohtaja =
*

tekninen asiantuntija-avustaja varapuheenjohtaja, sihteeri
*  kiyttdjéhallintokunnan hankevastaava &
tai hdnen nimeimansi -
kiinteiston tuleva kiyttovastaava

muut tydryhméaén nimetyt kiyttdjahallintokunnan edustajat
ulkopuolisen kayttdjén tai vuokralaisen edustus tarvittaessa ‘

paédsuunnittelija

erikoissuunnittelijat

* K x ¥ *

ja tarvittaessa edelld mainittujen lisiksi jommankumman hankevastaavan kutsusta:

*  muita kdyttijihallintokunnan edustajia

*  tilapalvelupaillikko

*  Kiinteistonhoitotiimin esimies
*  siivouspiillikko

*

muita asiantuntijoita ja asianosaisia

Kokouksista tehddéin muistiot.
Kokoukset ja asiat numeroidaan juoksevasti. .
Poytakirjan jakelusta sovitaan kussakin kohteessa erikseen.

Suunnittelijoiden keskiniiset kokoukset
Pédsuunnittelija kutsuu suunnittelijoiden keskinsiset kokoukset koolle jajohtaa ne.
Pédsuunnittelija lahettdd suunnittelijoiden keskinisisti kokouksista kutsun tekniselle hanke-

vastaavalle, joka osallistuu harkintansa mukaan.

Pédsuunnittelija vastaa yhteistyon jarjestimisestd erikoissuunnittelijoiden ja viranomaisten
kanssa ja vastaa suunnitelmien ristiriidattomuudesta.

Péésuunnittelijan, yleensa arkkitehdin, roolia suunnittelutydnjohtajana korostetaan jo suunnittelu-
tarjouspyynnéissa.
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Kustannusohjaus

Suunnittelukokouksissa kiinnitetéan erityistd huomiota kustannusten optimointiin ja hallintaan.

Kustannusten hallintaa on selostettu liitteessé nro 4.

Rakennussuunnitteluvaiheessa on kiinnitettivi erityistd huomiota seuraavien seikkojen tarkoi-
tuksenmukaisuuteen:

*

*

rakennuksen muoto

rakennuksen muunneltavuus

rakenteet ja tuotantotekninen sopivuus

rakennuksen sijoittaminen tontille / piha- ja ymparistotyot / kestavé kehitys
varuste- ja viimeistelytaso

konetekninen taso

elinkaarikustannukset

Kustannussuunnittelun tulee tuottaa vaihtoehtoratkaisuja ja kehittamisehdotuksia.

Kustannuksiin vaikuttaa ensisijaisesti rakentamisen madrd, sitten rakennusosien mairi ja vasta
lopuksi rakennusosien kalleustaso.
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3.5

Suunnitelmien tarkistaminen / kustannusarvioiden laatiminen ja tarkistaminen /
suunnitelmien ja kustannusarvioiden hyviksyminen

Luonnossuunnittelu

Tekninen hankevastaava tarkistaa yhdessi kéyttajéhallintokunnan hankevastaavan kanssa
ehdotus- ja luonnostulosteet (mm. pédpiirustukset).

Tekninen hankevastaava teettis luonnossuunnitelmiin perustuvan kustannusarvion rakennus-osa-
arviona ja vertaa sitd hankesuunnitteluvaiheen tavoitearvioon.

Kéyttdjéhallintokunnan hankevastaava vastaa irtaimiston kustannusarvion tarkistamisesta.

Kayttdjdhallintokunnan hankevastaava ja tekninen hankevastaava esittelevit yhdessé padpiirus-
tukset ja kustannusarvion kiyttijilautakunnalle ja tekniselle lautakunnalle.

Tekninen lautakunta hyviksyy paspiirustustasoiset suunnitelmat ja kustannusarvion kuultuaan
kéyttdjalautakuntaa seki tekee toteutuspaatoksen.

Toteutussuunnittelu
Tekninen hankevastaava huolehtii toteutussuunnitelmien tarkistamisesta ja hyviksyy ne.

Tekninen hankevastaava valvoo, ettei toteutussuunnitteluvaiheessa poiketa hyvéksytysti
hinta-arviosta.
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4.1

Rakentamisen valmisteluvaihe
Kiynnistiminen seki yleiset periaatteet ja vastuut

Tekninen hankevastaava kiynnistéi rakentamisen valmisteluvaiheen teknisen toimen tydohjel-
man mukaisesti.

Rakentamisen valmisteluvaiheeseen sisdltyy:

rakennusluvan hankkiminen

kokonaiskustannusarvion kokoaminen ja hyviksyminen

tyon toteutuksen valvonnan organisointi ja suunnittelu
urakkalaskenta-asiakirjojen laatiminen ja kokoaminen

urakoiden tarjouspyyntdprosessien hoitaminen

urakkaneuvottelut sekd sopimusten valmistelu ja allekirjoittaminen

* K X X X x

Rakentamis- ja kilpailumenettelyissi noudatetaan:

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, RT 16-10660
Rakennusalan urakkakilpailun periaatteita RT 16-10182.

Laki julkisista hankinnoista

Rahoittajan mahdollisesti asettamat erityisehdot

* ¥ ¥ *

Tekninen hankevastaava huolehtii kaikista rakennus- ym. lupiin, urakkakilpailuun,

kustannusohjaukseen ja -laskentaan liittyvistd toimenpiteisti ja niiden suorittamisesta kéyttiden
tarvittaessa ulkopuolista asiantuntemusta.

Tekninen hankevastaava paittia kohdekohtaisesti paikallisvalvojan ja mahdollisten muiden
valvojien asettamisesta viimeist4éin rakentamisen valmisteluvaiheessa.

Vaativissa hankkeissa tai erityisisti syistd valvoja(t) voidaan kiinnittis jo rakennussuunnittelu-
vaiheessa.

Rakentamisen valmisteluvaiheen asianmukaiselle hoitamiselle on varattava riittdvésti aikaa,

Yleensé vihintaan nelji (4) kuukautta lukien teknisten urakkalaskenta-asiakirjojen valmistumi-

sesta.

Rakentamisen valmisteluvaihe paittyy urakkasopimusten allekirjoittamiseen.
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4.2

Urakkakilpailu

Hankintailmoitus

Urakkakohteista laaditaan hankintalain 35 — 39§ mukaan hankintailmoitus Hilmaan.
Hankintailmoituksessa méaritellaan hankkeen sisilto ja kustannusarvio.

Osallistumishakemuksen ehtoihin siséllytetadn vaatimus

*  verovelka- ja tybelikevakuutusmaksutodistusten (tai ns. rala-todistuksen) seki kauppa-
rekisteriotteen toimittamisesta ja tieto ennakko-perintérekisteriin kirjautumisesta

*  tarvittaessa muita kelpoisuusehtoja (vdhimméisvaatimukset)

%

referenssitietoja yrityksen tai sen palveluksessa olevan johdon ja / tai tydnjohdon kokemuk-
sesta vastaavista rakennushankkeista

Avoimessa menettelyssd hankkeeseen ilmoittautuneiden lisiksi muille urakoitsijoille lahetetti-
vain tarjouspyyntoon sisillytetdin vastaavien todistusten liittimisehto.

Verovelka- ja tydeldkevakuutusmaksutodistukset (tai ns. rala-todistus) vaaditaan aina tarjouksen
liitteend.

Tarjouspyyntoasiakirjat

Tarjouspyyntéasiakirjat késittavit tarjouspyynté- eli lahetekirjeen, urakkaohjelman, urakkaraja-
liitteen, rakennus- ja tydselitykset ja piirustukset sek tyGturvallisuus- ja laadunvarmistusasia-
kirjan, Terve talo -ohjeen ja tarjouslomakkeen.

Tarjouspyyntéasiakirjoista tulee selviti yksiselitteisesti urakoitsijan suorituksen méri ja laatu
seké kaikki tarjoushintaan vaikuttavat tekijt.

Urakkaohjelmassa ilmoitetaan rakennuskohteen oletettu aloitusajankohta, rakentamiseen kiytet-
tédva aika sekd vaiheistukseen liittyvit aikataululliset vilitavoitteet yksityiskohtaisesti ja selvisti.

Kokonaisaikataulun ja kriittisten vilitavoitteiden osalta viivistyssakko voidaan méariti tavallista
suuremmaksi. :

Tarjouspyyntéasiakirjoissa edellytetiin, etti
”Aliurakoitsijat ja tarviketoimittajat on esitettiivi etukiiteen tilaajan hyviksyttiviksi” ja

“Padurakoitsijan on laadittava ja esitettivi tilaajan hyvaksyttévaksi laatusuunnitelma, kosteuden
hallintaa koskeva suunnitelma ja tySturvallisuussuunnitelma®.

Urakoitsijalle voidaan antaa mahdollisuus tehdi rinnakkaistarjouksia vaihtoehtoisista ratkaisuista
kunhan lopputulos vastaa tarjouspyynnossa edellytettyé laatu- ja varustetasoa.

Pédurakoitsijalle voidaan antaa mahdollisuus tehdi vaihtoehtoinen aikatauluesitys, jos se on
toiminnallisesti mahdollista. Mahdolliset sisilloltadn, laajuudeltaan, ratkaisuiltaan tai aikatau-
lultaan vaihtoehtoiset tarjoukset vaaditaan yksiloimédn selkedsti ja yksiselitteisesti.

Tarjouspyyntoon siséllytetdsn vaatimus verovelka- ja tybelikevakuutusmaksutodistusten liitti-
misestd tarjoukseen (tai ns. rala-todistus).

Tarvittaessa voidaan vaatia my6s muutostdiden yksikkéhintaluettelo
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Urakkamuoto

Tekninen hankevastaava péittis urakkamuodosta.
Urakkamuodot jaoteltuna suoritusvelvollisuuden mukaan:

kokonaisurakka, jaettu urakka, osaurakka (rakennuttaja tekee itse osan rakennusty®sti ja koor-
dinoi eri urakat) ja kokonaisvastuurakentaminen K VR (suunnittelu- ja toteutus —menettely ST).
Urakkamuodot jaoteltuna vastikkeen mé#rdytymisen perusteena:

kokonaishintaurakka, yksikkshintaurakka, laskutyourakka ja tavoitehintaurakka.

Tarjoukset voidaan pyytis myds vaihtoehtoisilla urakkamuodoilla, esimerkiksi kokonaisurakan
vaihtoehtona pézurakka / alistetut sivu-urakat ja rakennuttajan erillishankinnat.

Jaettua urakkamuotoa kéytettiessa urakoitsijalle voidaan antaa mahdollisuus jattid myds yhdis-
telmétarjous edellytyksells, ettd aliurakoitsijat hyviksytetiin rakennuttajalla.

Urakoitsijachdokkaat

Kéytetésin hankintalain mukaan avointa tai rajoitettua menettelya.

Teknisen hankevastaava valitsee rajoitetussa hankintamenettelyssa urakoitsijat, joille tarjous-
pyyntd ldhetetiin.

Urakkatarjoukset pyydetisn vihintésin viideltd () urakoitsijalta.

Tarjouksista on kéytdva ilmi ja tekninen hankevastaavan on varmistettava, etti urakoitsija-
ehdokkailla on tekniset, taloudelliset ja muut edellytykset hankkeesta suoriutumiselle.

Tarjousten pyytdminen ja jittiminen
Tekninen hankevastaava kokoaa, osin laatii ja tarkistaa tarjouspyyntoasiakirjat.

Hankintalain mukaan:

1. EU-kynnysarvon (nyt 4.845.000 €) ylittivit rakennusurakat on ilmoitettava janeon
kilpailutettava EU-direktiivin mukaisesti.

2. Kansallisen kynnysarvon (nyt 150.000 €) ylittivisti urakoista tulee ilmoittaa kansallisesti

asetuksella magrattavalld tavalla.

3. Kansallisen kynnysarvon alittaviin hankintoihin (pienhankinnat) tulee mahdollisuuksien
mukaan hyddyntés markkinoita ja toimia yleisten hyvien hankintaperiaatteiden mukaan

Hankintalain 13 §:n mukaan:

”Valtionapua koskevassa piitoksessd voidaan edellytta, etts hankintayksikko ei saa toteuttaa
valtionavun kohteena olevaa rakennusurakkaa omana ty6ni jérjestdmatti tarjouskilpailua”.

Lis#ksi noudatetaan Laukaan kunnan hankintaohjetta.
Tarjouspyynto allekirjoitetaan hallintos&éinnon mukaisesti.

Urakoitsijoiden on toimitettava tarjoukset aina suoraan kunnalle osoitettuna tarjouspyynnossi
ilmoitetulla tavalla ja kuorimerkinnalla varustettuna ja masrsajassa.
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Tarjousten avaaminen ja vertaaminen

Tarjousten avaustilaisuuden on lisni tekninen hankevastaava Jjakaksi (2) muuta henkil6a.

Tilaisuudessa avataan ja esitelldsn paa- ja sivu-urakoiden sekd rakennuttajan mahdollisten erillis-
hankintojen tarjoukset.

Lasné olevat allekirjoittavat poytikirjan, jonka liitteeseen listataan tarjonneet hintatietoineen ja
tarjoamatta jéttéineet.

Rahoittajan mahdolliset avaustilaisuutta koskevat muotovaatimukset on huomioitava
(esimerkiksi tarjousten avaus tarjoajille julkisessa avaustilaisuudessa).

Myo6héstyneet tai tarjouspyynnésta poikkeavat tai liséehtoja sisaltdvit tarjoukset on hankintalain
mukaan hylattdvi ennen tarjousten vertailua.

Tekninen hankevastaava huolehtii tarjousten yksityiskohtaisesta vertaamisesta.
Urakkaneuvottelut
Yleisperiaatteena on urakoitsijoiden avoin ja tasapuolinen kohtelu.

Tekninen hankevastaava aloittaa urakkaneuvottelut urakoittain halvimman tai kokonaistalou-

dellisesti edullisimman tarjouksen jitténeiden kanssa kéyttden tarvittaessa ulkopuolisia asian-
tuntijoita.

Neuvotteluissa tarkistetaan kaikki sellaiset tarjouspyyntéasiakirjoihin siséltyvit seikat joista
Saattaa syntya tulkintaerimielisyyksid ja sovitaan yksityiskohtaisesti ainakin kokonaisaikatau-

lusta, maksueritaulukosta, vakuuksista ja vakuutuksista.

Mikaéli kunta ei voi hyviksyd halvimman tarjouksen antaneen urakoitsijan tarjoushintaa liian
korkeana kaikki tarjoukset tulee hylita.

Kunta pyytéa kaikilta halukkailta ehdokkailta uudet tarjoukset, jos suunnitelmiin tehdaén kustan-
nusvaikutuksiltaan merkittivid muutoksia.

Tiedottaminen

Tekninen hankevastaava huolehtii, ett urakkakilpailun tuloksista ilmoitetaan asianomaisille
hankintalain edellyttimalli tavalla.
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4.3

4.4

Kustannusarvio, urakoitsijan valinta ja valmisteluvaiheen talousasiat

Lopullinen kustannusarvio

Tekninen hankevastaava laatii rakennustyon lopullisen kustannusarvion ja vastaa siiti:

*  rakennuttajan kulut rakennuttajan hallinto

(mm. projektin johto ja paikallisvalvonta)
suunnittelu, tutkimukset, kopiointi,
viranomaistoimet, mm. rakennustarkastus,
rahoitus, liittymismaksut.

urakat yhteensi

taidehankinnat

muut kunnan omat hankinnat

lisé- ja muutostydvaraus (2 - 8 % hankkeen luonteesta riippuen)

mahdollinen indeksivaraus.

* ¥ %K X %

Hallintokunnan hankevastaava huolehtii irtaimiston hankintaohjelmasta ja kustannusarviosta ja
vastaa siitd.

Kustannusarvion hyviksyminen, aloituslupa ja urakoitsijoiden valinta

Tekninen lautakunta hyviksyy lopullisen kustannusarvion Ja péittdd hankkeen aloittamisesta,
kun hankkeelle on talousarviossa / taloussuunnitelmassa tdysi rahoitus.

Urakoitsijan valinnasta péttis voimassa olevan hallintosiinnon mukaisesti, nyt:

teknisen osaston paillikko kun urakkasopimuksen arvo on alle 100.000 €
*  tekninen lautakunta kun urakkasopimuksen arvo on yli 100.000 €
Maksueritaulukot

Tekninen hankevastaava vastaa maksueritaulukoiden tarkistamisesta kiinnittden erityista
huomiota urakoitsijoiden pyrkimyksiin etupainotteisuuteen.

Maksueritaulukossa painotetaan vilitavoitteiden seki rakennuksen valmistumisvaiheen toimen-
piteiden (s&&dét, toimintakokeet, opastus, luovutusasiakirjat, virheiden ja puutteiden korjaus)
merkitysta riittéivdin suurin maksuerin.

Rahoitus

Tekninen hankevastaava laatii rahoitusaikataulun hankkeissa, joiden kokonaiskustannusarvio
on yli 1.000.000 euroa ja toimittaa tiedoksi hallintopalveluille.

Urakkasopimusten laatiminen ja allekirjoittaminen

Tekninen hankevastaava huolehtii suunnitelmakatselmuksen pitdmisestd ja valmistelee urak-
kasopimukset liitteineen allekirjoituskuntoon.

Urakkasopimus voidaan allekirjoittaa, kun rahoitus on kunnossa ja kaikki muut edellytykset
rakennustyn aloittamiselle on varmistettu.

Sopimukset allekirjoitetaan kunnan hallintoséinnén mukaisesti.
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5.1

5.2

Rakentaminen

Rakennustyon kiynnistiminen ja vaiheen sisilto
Rakentamisvaihe voi alkaa urakkasopimusten tultua solmituiksi.

Urakoitsija voi tehd4 teknisen hankevastaavan luvalla / omalla vastuullaan valmistelevia tsiti
ennen urakkasopimusten solmimista.

Rakentamisvaiheeseen kuuluu:

rakennustyon varsinainen suorittaminen

viranomaisten katselmukset

rakennuttajan ja suunnittelijoiden toimesta toteutettava valvonta
vastaanotto- ja jilkitarkastukset

taloudellinen loppuselvitys

* X ¥ ¥ ¥

Rakentamisvaihe péittyy viimeisen vastaanottotarkastuksen jalkitarkastukseen.
Rakennustyon aikaiset toimitukset ja valvonta

Kunnan edustus ja valvonta

Kunnan vastuuhenkil6né ja edustajana suhteessa urakoitsijoihin toimii tekninen hankevastaava
yhdessé tyémaavalvojan ja mahdollisten muiden valvojien kanssa.
Suunnittelijat valvovat omien suunnitelmiensa toteutumista.

Ty6maakokoukset ja yhteistoimintakokoukset

Tybdmaakokoukset kutsuu koolle tekninen hankevastaava tai hinen avustajansa.
Kokouksia pidetéén yleensd 4-6 viikon vilein ja kokouksiin osallistuvat:

tekninen hankevastaava puheenjohtaja
tekninen asiantuntija-avustaja (tarvittaessa) vpj-sihteeri
tydmaavalvoja vpj-sihteeri

teknisen lautakunnan kaksi (2) edustajaa

pédurakoitsija seké keskeiset sivu- ja aliurakoitsijat

pédsuunnittelija seka erikoissuunnittelijat

kiinteiston tuleva kayttGvastaava (ja hdnen kutsumat muut kiytt4jien edustajat)

tilapalvelupaillikk6 kutsutaan erikseen
muita asiantuntijoita kutsuttaessa

* K K K K X X ¥ ¥

Suunnittelu- ja urakkasopimuksiin kirjataan velvollisuus osallistua tydmaakokouksiin.
Ty6maakokousten poytikirjat numeroidaan juoksevasti ja asiat kokouskohtaisesti.

Ensimméisessi kokouksessa sovitaan pdytakirjan jakelusta, tarkistamisesta ja allekirjoittamisesta.

Merkittévissd kohteissa jérjestetéian lisaksi rakennuttajan, urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden
vilisid yhteistoimintakokouksia urakkaohjelmassa mérétyll tai erikseen sovittavalla tavalla.
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Ty6maapdivikirja
Ensisijaisesti kytetdn sahkoista tyomaapaivikirjaa.

Manuaalista paivakirjaa pidettéessd, padurakoitsija toimittaa edellisen viikon ty6maapdivékirja-
kopiot seuraavan viikon ensimméisend arkipaivina paikallisvalvojalle. -
Tybmaapdivikirjan kopiot sdilytetdin muualla kuin tyomaalla.

Tybmaavalvojan, suunnittelijoiden ja viranomaisten on merkittivi kaikki tydmaakaynnit seki
antamansa ohjeet tyomaapdivékirjaan.

Viranomaistarkastukset

Urakoitsijan on huolehdittava, etti kaikki tarvittavat viranomaiskatselmukset suoritetaan.

Tarkastuksista on ennalta ilmoitettava paikallisvalvojalle, jotta rakennuttajan edustaja voi olla
léasnd tarkastustoimituksissa.

Aikataulu, aikatauluseuranta sek aikatauluviiveiden korjaaminen

Pézurakoitsija esittdd viimeistésn 1. tySmaakokouksessa yleisaikataulun jana-aikatauluna tai jos
tilaaja edellyttas sivu-urakoitsijoiden kanssa yhdessa laaditun paikka-aikataulun esimerkiksi
vinoviiva-aikatauluna, jossa huomioidaan hiridpelivarat, paallekkédisyydet ja siirtymiit.

Ty6n edistymistd verrataan hyviksyttyyn aikatauluun tyomaakokouksissa.

Pédurakoitsija esittdd kokouksissa alkuperiisen aikataulun tdydennettyna tilannejanoin, nike-
myksensi aikataulutilanteesta seki arvioi mahdollisia aikataulullisia riskitekijoita.
Tybdmaakokouksissa varmistetaan my®s ali- ja sivu-urakoitsijoiden aikataulullinen tilanne ja
mahdolliset nakopiirissd olevat ongelmat ja riskit.

Tydmaakokouksissa sovitaan mahdollisten aikataulupoikkeamien tai riskien vaatimista korjaa-

vista toimenpiteistd tai sovitaan, kuka, miten ja mihin menness4 selvittis tilanteen edellyttamit
toimenpiteet.

Kunta perii my&héstymissakot urakkaohjelman mukaisesti.
Muutos- ja lisdtyst

Muutos- ja lisétyot toteutetaan omakustannushintaan Rakennusalan yleisten sopimusehtojen
YSE 47 §:n mukaisesti tai yksikkshintaluetteloa soveltaen.

Urakoitsijan tulee antaa kaikista muutos- ja lisatoista tyomaakokouksessa kisiteltivi eritellyn
kustannuslaskelman sis#ltava numeroitu tarjous

Harkinnanvaraiset muutostydt / muutostydtarjoukset ksitellsan tydmaakokouksessa ennen tyon
suorittamista. Teknisen hankevastaavan tai tydmaavalvojan kanssa sovitut, ty6maapdivikirjaan

merkityt, tydn edistymisen kannalta valttimattomat tai vihaiset muutostyt, kisitellszn / kirjataan
jélkikiteen seuraavassa tyomaakokouksessa.

Urakoitsija voi laskuttaa muutostyon, kun rakennuttaja on tydomaakokouskdsittelyn yhteydessa
hyvéksynyt tarjouksen ja tydmaavalvoja on todennut tysn tehdyksi.
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Tekninen hankevastaava hyviksyy lisi- ja muutostdiden laskut varauksen puitteissa.
Kéyttdjahallintokunnan hankevastaava esitti4 tarvittaessa lisirahoituksen kayttdjien esittimiin
teknisen hankevastaavan mielestd merkittaviin lisi- ja muutostsihin.

‘Muutosten merkitseminen piirustuksiin ja piivitetyt piirustukset

Tydmaavalvoja huolehtii, ettd urakoitsija merkitsee tydmaalla tehdyt muutokset séannéllisesti
sitd varten varattuun piirustussarjaan sekd rakennus- tai tydselitykseen ja luovuttaa muutos-
merkityt asiakirjat vastaanottotarkastuksessa.

Urakka- ja suunnittelusopimusten maksueréitaulukoihin merkitésn em. toimenpiteet vastaanotto-
tarkastukseen liittyvéin maksueran suorittamisen yhdeksi ehdoksi.

Huoltokirja

Tydmaavalvoja huolehtii, ettd osapuolet kerizvit huoltokirjaa varten tarvittavan aineiston
urakoiden edistymisen myoti.
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5.3

Rakennusaikainen talous

Vakuudet

Tekninen hankevastaava huolehtii, etti urakoitsijat jattavét hyvaksyttavit rakennusaikaiset

vakuudet yhden viikon kuluessa urakkasopimusten allekirj oittamisesta ja ennen 1. maksuerin
maksamista.

Teknisen toimen osastopillikks hyviksyy rakennusaikaiset vakuudet.
Kunta ei maksa ennakko- tai mitésin muita maksueris ennen vakuuksien jattimista.

Tekninen hankevastaava esitt# teknisen osaston paéllikolle rakennusaikaisten vakuuksien
palautusta, kun

*  urakoitsijan kaikki sopimuksen mukaiset tyst on vastaanotettu

*  urakoitsija on suorittanut kaikki velvoitteensa,
kuten saatstyot, toimintakokeet, kéytt6on opastus ja luovutusasiakirjojen jittiminen
sekd vastaanottotarkastuksessa todettujen virheiden ja puutteiden korjaukset

*  urakoitsija on jittinyt hyvéksyttavit takuuajan vakuudet

Kustannusseuranta

Tekninen hankevastaava huolehtii rakennustyon aikaisesta kustannusseurannasta ja vastaa
rakennustdiden kustannusarvion pitédvyydests.

Kaéyttajghallintokunnan hankevastaava huolehtii irtaimistohankintojen kustannusseurannasta ja
vastaa irtaimistohankintojen kustannusarvion pitdvyydests.

Maksusuoritukset urakoitsijoille
Maksusuoritukset urakoitsijoille perustuvat urakkasopimusten maksueritaulukoihin.

Tekninen hankevastaava hyviksyy laskun tydmaavalvojan kirjattua laskuun tai sen liitteeseen
tyon tehdyksi (tarkastusmerkints).

Maksuehto on vihintisn 14 pv netto luettuna paikallisvalvojan tarkastusmerkinnasts.

Rahoitus

Kayttsjahallintokunnan hankevastaava huolehtii valtionosuusmenettelyn mukaiseen rahoitukseen
liittyvistd toimenpiteists teknisen hankevastaavan avustamana.
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5.4

Rakennuksen valmistumisvaihe

Ennen vastaanottotarkastusta n

- Tarvittavat katselmukset ja tarkastukset sovitaan suoritettavaksi hyvissa ajoin ennen vastaan-

ottotarkastusta.

Pédurakoitsija huolehtii rakennustarkastusviranomaisen loppukatselmuksen suorituttamisesta
ja muista viranomaistarkastuksista ennen vastaanottotarkastusta.

Tekninen hankevastaava huolehtii, etti ennen vastaanottotarkastusta:

*  taloteknisten laitteiden sddtotoimenpiteet suoritetaan vastaavan kiinteistonhoitajan mukana ;
ollen v

*  koekiyt6t ja toimintakokeet on suoritettu hyvéksyttavisti

*  esitarkastus pidetiin seka alustavat virhe- ja puuteluettelot laaditaan

Vastaanottotarkastus

Vastaanottotarkastus pidetéién tydmaakokouksessa sovittavana ajankohtana.
Vastaanottotarkastukseen kutsutaan tydmaakokous — kokoonpano.

Osapuolten on esitettdvi vastaanottotarkastuksessa kaikki sopijaosapuolille kohdistuvat vaati-

muksensa perusteiltaan yksilityna. Tarkennukset, kuten kustannuslaskelmat voidaan esittia
taloudellisessa loppuselvitystilaisuudessa.

Vastaanottotarkastuksesta laaditaan poytikirja virhe- ja puuteluetteloineen.
Kunta edellytta, ettd urakoitsijat korjaavat virheet ja puutteet sovitussa ajassa.

Vastaanottotarkastuksen yhteydessi sovitaan laitteiden ja koneiden kéytén opastustilaisuuksien .
jérjestimisestd kiinteistonhoidosta vastaaville ja kayttajille

Tekninen hankevastaava huolehtii, etti jalkitarkastukseen mennessi:

*  kiéytt6-, huolto- ym. ohjeet luovutetaan kiinteistlle
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5.5

Jilkityovaihe

Jélkitéiden valvonta ja jilkitarkastus

Tekninen hankevastaava vastaa jélkitoiden valvonnasta.

Jalkitarkastuksen ajankohta ja osanottajat sovitaan vastaanottotarkastuksessa.
Jélkitarkastuksessa selvitetin vastaanottotarkastuksen virhe- ja puuteluettelot.
Kokouksesta laaditaan poytékirja, johon liitetdéin péivitetty virhe- ja puuteluettelo.
Urakoitsijoiden on korjattava jéljelld olevat virheet ja puutteet sovitussa ajassa.

Taloudellinen loppuselvitystilaisuus

Tekninen hankevastaava jirjestdd taloudellisen loppuselvitystilaisuuden jalkitarkastuksen
yhteydessi tai erilliseni tilaisuutena.

Taloudellisessa loppuselvitystilaisuudessa jérjestetdan lopullisesti kaikki sopijaosapuolten viliset
maksusuhteet.

Asiakirjojen arkistointi

Tekninen toimisto huolehtii rakennusaikaisten asiakirjojen arkistoinnista kunnan yleisten
arkistointiohjeiden mukaisesti.

Huoltokirja

Tekninen hankevastaava huolehtii yhdessi kiinteisténhoitotiimin esimiehen kanssa,

etté kiinteiston huoltokirja valmistuu ja luovutetaan rakennuttajalle kaksi (2) viikkoa ennen
vastaanottotarkastusta.

Palautteet / palautekeskustelu 1

Kisitelldan kokemukset suunnittelusta ja rakentamisesta.

Tekninen hankevastaava hankkii suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden palautteet.

Tekninen hankevastaava jirjestis palautekeskustelun jilkitarkastuksen ja taloudellisen loppu-

selvityksen jalkeen, jotta kokemukset voidaan hyddyntdé seuraavissa hankkeissa.

Tilaisuuteen osallistuvat molemmat hankevastaavat, teknisen osaston péallikko ja rakennuttaja-
sihteeri.

Loppuraportti
Tekninen hankevastaava tekee taloudellisen loppuselvitystilaisuuden seki palautteiden ja palau-
tekeskustelun jilkeen loppuraportin tekniselle lautakunnalle, joka saattaa raportin kunnan johto-

ryhmén, kéyttajilautakuntien ja kunnanhallituksen tietoon.

Kéyttdjéhallintokunnan hankevastaava tekee/teettiii irtaimistokustannuksia koskevan selvityksen.
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6.1

6.2

Takuuaika

Takuuajan seuranta
Takuuaika alkaa, kun rakennus on vastaanotettu.

Tekninen hankevastaava pitaa takuuajan kirjaa havaituista / kdytt4jien ilmoittamista toteutus- ja
suunnitteluvirheisté sekd puutteista ja kiiyttkokemuksista.

Kiinteiston kdyttdvastaava ja vastaava kiinteistonhoitaja ovat velvolliset ilmoittamaan tilapalve-
lun hankevastaavalle havaitsemistaan vakavista virheisti ja puutteista vilittdmasti ja muutoin ‘
pitdméan niisté kirjaa.

Tilapalvelu liittdd kohteen energian seuranta —ohjelmaan (Enerkey).
Takuuajan aikaiset toimitukset ja valvonta

Kiireelliset tyot 5

Tekninen hankevastaava vaatii, etti urakoitsija korjaa kiireellisti korjausta vaativat viat ja
puutteet viivytyksetti tai kunta suorittaa korjaukset urakoitsijan kustannuksella.

Takuuaika sekd —tarkastukset, mittaukset ja valvonta

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 mukaan takuuaika on 24 kuukautta raken-

nuskohteen tai sen erillisen osan vastaanottamisesta lukien ellei urakkasopimuksessa ole muuta
sovittu.

Takuuajan puolessa vilissi pidetiiin tarvittaessa vilitarkastus, jossa havaitut takuuajan vastuu-
seen kuuluvat virheet ja puutteet tulee korjata sovittuna aikana.

Tekninen hankevastaava vastaa takuuajan téiden valvonnasta, tarkistamisesta ja vastaanotta-
misesta sekd huolehtii, etti takuu- ja vilitarkastukset pidetdén,

Takuu- ja vilitarkastuksista laaditaan poytikirja virhe- ja puuteluetteloineen.

Urakoitsijoiden velvollisuutena on korjata omalla kustannuksellaan ne sopimuksen vastaiset ]
virheet ja puutteet, jotka rakennuttaja osoittaa takuuaikana tai takuutarkastuksessa. '
Kun takuutarkastus on suoritettu ja puutteet on korjattu paittyy urakoitsijan vastuu rakennuk-
sesta, lukuun ottamatta térkeas laiminlyontia (YSE).

Urakoitsija vastaa vastaanottamisesta lukien kymmenen (10) vuotta sellaisista virheisti, joiden
tilaaja néyttaa aiheutuneen urakoitsijan torkessta laiminlyénnistd, tayttimaétta jasineestd suorituk-
sesta tai olevan seurausta sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminly6nnisti ja joita tilaaja b
ei ole kohtuuden mukaan voinut havaita vastaanottotarkastuksessa eikd takuuaikana. \

Takuuajan vakuudet

Tekninen hankevastaava huolehtii, etti kunta palauttaa takuuajan vakuudet vasta, kun kaikki
takuutarkastuksessa kirjatut virheet ja puutteet on korjattu.
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4,

Palautekeskustelu 2 / Kokemukset kiinteistén kéytostd ja yllapidosta

Tekninen hankevastaava jirjests toisen palautekeskustelutilaisuuden takuutarkastuksen

Jélkeen, jotta kokemukset voidaan hyddyntii seuraavissa hankkeissa.

Tilaisuuteen osallistuvat molemmat hankevastaavat, teknisen osaston péallikke, kiinteiston
kdyttovastaava, kiinteist6tiimin esimies, vastaava kiinteisténhoitaja, siivouspiillikké ja muita
erikseen kutsuttavia.

Seurantaryhmi

Peruskorjauskohteissa asetetaan tarvittaessa takuuajan seurantaryhma.
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LIITE nro 1

TILAHANKKEIDEN ORGANISOINTI

Tekninen hankevastaava hoitaa / pitéd tarvittavat kokoukset.

1. TARVESELVITYS HANKESUUNNITTELU
a)  Yhden hallintokunnan hanke Kunnanjohtaja asettaa hankesuunnitteluryhmén yli 1.000.000
euron hankkeissa:
z‘oimial?(:]}ll(taja kiiynnis@ﬁ tilahax}lc!cteen rl{linr??émﬁllﬁ hallinto- " Kunnanjohtaja puheenjohtaja
unnan hankevastaavan ja tarveselvitysryhman. " talousjohtaja
. . * hallintokunnan hankevastaava
b)  Usean hallintokunnan hanke * hallintokunnan hankevastaavan avustaja  sihteeri
. L . . * hallintokunnan (-kuntien) muut edustajat
Kunnanj (?htaja ka)_'nn S taﬁ usean h%.l h ntolfunnan ){htelsen. * ulkopuolisen kyttsjan / vuokralaisen edustus
tarveselvityksen nimeémalli kayttajahallintokuntien yhteisen % g .
. . 5 maankayttdosaston edustaja
hankevastaavan ja tarveselvitysryhmin. * tekninen hankevastaava
* oo
¢)  Tekninen hankevastaava arkkiteht
PETUTP _— . Kayttgjahallintokunnan hankevastaava asettaa hankesuunnittelu-
akennuttajainsinGri toimii teknisend hankevastaavana ellei ryhméin 200.000 - 1.000.000 euron hankkeissa:
teknisen osaston pallikks nimes tehtavizn toista henkils.
* hallintokunnan hankevastaava puheenjohtaja
Teknisen hankevastaava avustaa kéyttdjahallintokunnan hanke- * hallintokunnan hankevastaavan avustaja sihteeri
vastaavaa tarveselvityksen ja hankesuunnitelman laadinnassa * hallintokunnan (-kuntien) muut edustajat
ja on pédvastuullinen rakennussuunnitteluvaiheesta eteenpéin. * tekninen hankevastaava
* arkkitehti
Alle 200.000 euron hankkeet:
* kéyttdjahallintokunnan hankevastaava jarjestis tarpeel-
liseksi katsomansa kokoukset
Hankesuunnitteluryhmin kokouksiin kutsutaan tarvittaessa muita
asianosaisia tai asiantuntijoita.
3. RAKENNUSSUUNNITTELU RAKENTAMINEN
1. Suunnittelukokoukset Tyomaakokoukset
Tekninen hankevastaava kutsuu suunnittelukokoukset koolle. Tekninen hankevastaava kutsuu tybmaakokoukset koolle,
Suunnittelukokouksiin osallistuvat Tybmaakokouksiin osallistuvat:
* tekninen hankevastaava puheenjohtaja * tekninen hankevastaava puheenjohtaja
* tekninen asiantuntija / avustaja sihteeri * tekninen asiantuntija-avustaja vpj-sihteeri
* hallintokunnan hankevastaava tai hanen nimedménsi * tydomaavalvoja (vpj-sihteeri)
* kiinteiston tuleva kiyttsvastaava * teknisen lautakunnan kaksi (2) edustajaa
* muut nimetyt kéyttajihallintokunnan edustajat * pédurakoitsija
* ulkopuolisen kayttdjin tai vuokralaisen edustus * keskeiset sivu- ja aliurakoitsijat
* pédsuunnittelija * pédsuunnittelija
* erikoissuunnittelijat * erikoissuunnittelijat
* kayttdjahallintokunnan hankevastaava
ja tarvittaessa lisiksi * kiinteistdn tuleva kiyttovastaava ja hiinen kutsumat
b el .. * tilapalvelupéllikks (osallistuu tarvittaessa)
* muita kayttdjéhallintokunnan edustajia " N L .
* tilapalvelupaallikks muita asiantuntijoita teknisen hankevastaavan kutsusta
* kiinteistétiimin esimies . .
x siivouspaallikks Palautekeskustelu 1 ja loppuraportti
multa asiantuntijoita ja asianosaisia Tekninen hankevastaava hankkii palautteet ja jirjestas palaute-
2. Suunnittelijoiden keskinsiiset kokoukset !(f:skusteluri jalkitarkastuksen ja tflloudelhsen loppuselvxtyksen
Jélkeen sekd tekee luottamuselimille loppuraportin.
Pédsuunnittelija kutsuu koolle Ja johtaa kokoukset. TAKUUAIKA
4.  RAKENTAMISEN VALMISTELUVAIHE

Palautekeskustelu 2 / kiytto ja ylldpito:

Tekninen hankevastaava jérjesti palautekeskustelun 2 takuu-
tarkastuksen jélkeen.

PHK Oy © 2011
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Tilahankkeen vaiheet ja vastuut - tiivistelms | LIITE nro 2

Nro Vaihe / Tehtivi Vastuu / Seloste
1. |TARVESELVITYS Paavastuu kayttajahallintokunnan hankevastaavalla.

s.11 |Tarkoitus Osoittaa toimintojen ja palvelujen kehittamisesta johtuvat tilatarpeet,
niiden vaatimukset ja ajoitus seka vaihtoehdot ja vaikutukset.

s.11 |Ajoitus Tarveselvityksen tulee olla valmis viimeistaan kayttajahallintokunnan esittdessi ‘
hanketta taloussuunnitelmaan, siis yleensa 3-4 vuotta ennen hankkeen aloitusta.

s.11 |Aloitus Toimialajohtaja kaynnistaa nimeamalla hankevastaavan ja tarveselvitysryhman,
Kunnanjohtaja kaynnistaa usean hallintokunnan yhteisen tarveselvityksen.
Rakennuttajainsinaori toimii teknisena hankevastaavana ellei teknisen osaston
paallikkd nimea tehtavaan toista henkiléa.

s.11 |Valmisteluvastuu ja Kéyttajahallintokunta / kayttéjahallintokunnan hankevastaava.

s.12 |aloitusvaiheet Tarkasteltavien toimintojen ja tilojen maarittelyt ja rajaukset ja vastuuttaminen.
Toimintokohtaisten vastuuhenkisiden ja rakennuksen kuntoa koskevat selvitykset.

s.14 [Lausunnot / ohjaus Kéyttajalautakunta, kunnan johtoryhma, tarvittaessa kunnanhallitus.

s.14 |Paatéksenteko Tarveselvitys on keskeinen perusteluasiakirja, kun hanketta esitetzan ensimmaisen
kerran taloussuunnitelmaan.

Kunnanvaltuusto kayttajalautakunnan ja kunnanhallituksen esityksesta.
- |Lopputulos Hyvéksytty tarveselvitys.

Hanke siséllytetaan taloussuunnitelmaan tai siitd luovutaan.
2 |HANKESUUNNITTELU Péadvastuu kayttajahallintokunnan hankevastaavalla.

s.15 |Tarkoitus Tarkennetaan tarveselvitysta, maaritellaan tavoitteet,
paatetaan hankkeen lopullisesta laajuudesta ja laadusta seks4 tilan-
hankinta- ja sijoituspaikkavaihtoehdoista.

s.15 |Ajoitus Laadittava yleensa noin 2-3 vuotta ennen rakennustyén aloitusta.

s.16 |Aloitus Kunnanjohtaja > 1.000.000 € ja hallintokunnan hankevastaava < 1.000.000 €
hankkeissa paéttas hankesuunnittelun kéynnistamisesta ja nimesa hanke-
suunnitteluryhmén hankkeen tultua hyvéksytyksi taloussuunnitelmaan tarve-
selvitykselld perusteltuna tai tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheet yhdistetééan.

s.16 |Valmisteluvastuu Kéyttajahallintokunta / kéyttéjahallintokunnan hankevastaava.
Hankesuunnitteluryhma, puheenjohtajana kunnanjohtaja > 1.000.000 €
hankkeissa, pienemmissa kéyttajahallintokunnan hankevastaava.

Tekninen hankevastaava avustaa teknisissé- ja kustannusasioissa.

s.17 |Lausunnot Hankesuunnitteluryhmén harkinnan mukaan.

Paatoksenteko Kayttajahallintokunnan hankevastaava vie kayttajalautakunnan kautta
kunnanhallituksen ja -valtuuston hyvaksyttavaksi.
- |Lopputulos Hyvéksytty hankesuunnitelma.

Valmius rakennussuunnittelun aloittamiseen tai muuhun ratkaisuun.
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Tilahankkeen vaiheet ja vastuut - tiivistelms LITE nro 2

Nro Vaihe / Tehtivi Vastuu / Seloste
3 |RAKENNUSSUUNNITTELU Pé&évastuu siirtyy tekniselle hankevastaavalle

s.20 |Tarkoitus Laatia tekniset suunnitelmat hankkeen urakka- ja kustannuslaskentaa
seké toteutusta varten.

$.20 |Ajoitus Urakkalaskenta-asiakirjojen on oltava valmiit v&hintasn 4 kuukautta ennen
suunniteltua rakennustyén aloittamisajankohtaa. '

s.20 |Aloitus Tekninen hankevastaava vastaa rakennussuunnittelun aloittamisesta hanke-
suunnitelman hyvaksymisen jalkeen.

s.20 {Hankesuunnitelman

s.21

s.22

s.22

s.24

s.24

tarkistaminen

Suunnittelijoiden valinta ja
sopimukset

Suunnittelukokoukset

Suunnitt:n véliset kokoukset
Luonnossuunnittelu

Ehdotus- ja luonnostulosteet

Kustannusarvio

Hyvéksyminen

Toteutussuunnittelu

Lopputulos

Tekninen hankevastaava huolehtii hankesuunnitelman tarkistamisesta.
Kunnanhallitukseen, jos laajuus tai kustannukset muuttuvat yli 10 %.

Tekninen hankevastaava valmistelee tarjouspyynnét ja sopimukset.
Suunnittelijan valinta: rakennuttajainsinééri < 50.000 €,
teknisen osaston paallikké 50.000-100.000 €, tekninen lautakunta = 100.000 €.

Suunnittelusopimus tehd&én aina kirjallisesti.
Allekirjoitetaan hallintosé&nnén mukaisesti, tekninen hankevastaava varmentaa.

Tekninen hankevastaava jérjesta4 ja johtaa.
Ohjeellinen kokoonpano on ohjeessa.

Péaasuunnittelija jarjestsa ja johtaa.

Tekninen hankevastaava tarkistaa yhdessa kéyttajahallintokunnan hanke-
vastaavan kanssa ehdotus- ja luonnostulosteet (mm. paapiirustukset).

Tekninen hankevastaava tekee / teetta tavoitehinta- jaltai rakennusosa-arvion
ja vertaa hankesuunnitteluvaiheen kustannusarvioon.
Kayttajahallintokunnan hankevastaava tarkistaa irtokalustearvion.

Tekninen lautakunta hyvaksyy paapiirustukset ja kustannusarvion kuultuaan
kayttajalautakuntaa seks tekee toteutuspaatoksen.

Tekninen hankevastaava tarkistaa ja hyvéksyy toteutussuunnitelmat ja
valvoo ettei hyvaksytysta hinta-arviosta poiketa.

Rakentamispaatés, rakennuslupa, tekniset urakkalaskenta-asiakirjat
ja suunnitelmat rakennustyén aloittamista varten.

PHK Oy © 2011 Laukaan kunnan tilahankeohje s.2 (5)
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Tilahankkeen vaiheet ja vastuut - tiivistelms LIITE nro 2
Nro Vaihe / Tehtivi Vastuu / Seloste
4. |RAKENTAMISEN VALMISTELU
$.25 |Tarkoitus Rakennuslupa, urakkatarjousprosessi, kokonaiskustannusarvio,
tyon toteutuksen ja valvonnan organisointi.
s.31 |Aloitus Tekninen hankevastaava kaynnistamisests teknisen toimen tybohjelman .
mukaisesti. ‘
$.31 |Valmisteluvastuu Tekninen hankevastaava kayttsen tarvittaessa ulkopuolista apua.
s.31 |Ajoitus Varataan aikaa vahintaan neljé (4) kuukautta ennen aiottua aloitusta.
4.2 |Urakkakilpailu
8.27 |Urakkamuoto Tekninen hankevastaava paattas.
s.27 |Urakoitsijaehdokkaat Tekninen hankevastaava paattas.
Tekninen hankevastaava varmistaa ehdokkaiden kelvollisuuden.
$.27 |Tarjousten pyytdminen Tekninen hankevastaava valmistelee.
$.28 |Avaaminen ja vertaaminen Tekninen hankevastaava + 2 muuta henkila.
Tekninen hankevastaava vertaa tarjoukset.
s.28 |Urakkaneuvottelut Tekninen hankevastaava.
s.28 |Tiedottaminen Tekninen hankevastaava vastaa tiedottamisesta.
4.3 |Kustannusarvio, urakoitsijan valinta ja valmisteluvaiheen talousasiat
s.29 [Lopullinen kustannusarvio Tekninen hankevastaava laatii ja vastaa:
rakennuttajan kulut, urakat, omat hankinnat, lisétys- ja indeksivaraukset.
Kéyttajahallintokunnan hankevastaava vastaa irtaimiston kustannusarviosta.
s.29 |Urakoitsijan valinta Urakkasopimuksen arvon mukaan:
Teknisen osaston paallikkd < 100.000 €, tekninen lautakunta > 100.000 €.
$.29 |Maksuerataulukot Tekninen hankevastaava tarkistaa.
s.29 |Rahoitus Tekninen hankevastaava laatii rahoitusaikataulun ja saattaa tiedoksi
hallintopalveluille, kun kustannusarvio on > 1.000.000 €.
4.4 |Urakkasopimus
§.29 {Suunnitelmakatselmus Tekninen hankevastaava
$.29 |Urakkasopimusten valmistelu Tekninen hankevastaava
$.29 |Sopimusten allekirjoittaminen

Lopputulos

Kunnan hallintos&annén mukaisesti.

Urakkasopimusten allekirjoittaminen / valmius tysn aloittamiseen.
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Tilahankkeen vaiheet ja vastuut - tiivistelms LIITE nro 2
Nro Vaihe / Tehtivia Vastuu / Seloste
5. |RAKENTAMINEN
s.30 |Tarkoitus Rakennusty6n suorittaminen, valvonta ja katselmukset,
vastaanotto- ja jélkitarkastukset, taloudellinen loppuselvitys.
s.30 |Ajoitus Paatosten / urgkkasopimuksen mukaisesti.
s.30 |Aloitus Tekninen hankevastaava, urakkasopimusten tultua solmituiksi.
$.30 |Valmisteluvastuu Tekninen hankevastaava.
5.2 |Rakennusaikaiset asiat
.30 |Kaupungin edustus ja valvonta Tekninen hankevastaava / tydmaavalvoja ja muut valvojat / suunnittelijat.
$.30 |Tyomaakokoukset Teknfnen hankevastaava kutsuu koolle.
Ohjeellinen kokoonpano ohjeessa.
s.31 |Tydmaapdivakirja Urakoitsija jattaa joka viikon 1. arkipaivana edellisen viikon osalta.
s.31 |Viranomaistarkastukset Urakoitsija huolehtii.
s.31 |Aikataulu Kiinnitetéaan 1. tydmaakokouksessa.
Verrataan ja valvotaan ainakin jokaisessa tydmaakokouksessa.
s.31 |Lis&- ja muutostyét Urakoitsija jattaa yksikéidyt tarjoukset ennen laskutusta.
Kaikki lisé- ja muutostyétarjoukset kasitellaan tysmaakokouksissa.
Tekninen hankevastaava hyvaksyy.
$.32 |Muutosten merkitseminen Tybémaavalvoja huolehtii, etté urakoitsija tekee merkinnat saannéllisesti.
.32 |Huoltokirja Tyémaavalvoja huolehtii, etta aineisto tulee kerattya.
5.3 |Rakennusaikainen talous
$.33 |Vakuudet Tekninen hankevastaava huolehtii hankkimisesta ja palauttamisesta
Teknisen osaston paélikkd hyvaksyy.
s.33 |Kustannusseuranta ja vastuu Tekninen hankevastaava: rakennuskustannukset ja -arvio.

s.33

s.33

Maksusuoritukset

Rahoitus

Kéyttajahallintokunnan hankevastaava: irtaimistokustannukset ja -arvio.

Tekninen hankevastaava hyviksyy laskun tybmaavalvojan kirjattua laskuun
tai sen liitteeseen tyén tehdyksi

Kayttajahallintokunnan hankevastaava huolehtii valtionosuusmenettelyn
mukaiseen rahoitukseen liittyvista toimenpiteista yhdessa teknisen hanke-
vastaavan avustamana.
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Tilahankkeen vaiheet ja vastuut - tiivistelm LIITE nro 2

Nro Vaihe / Tehtéavi Vastuu / Seloste

5.4 |Rakennuksen valmistuminen

s.34 |Ennen vastaanottotarkastusta Katselmukset ja tarkastukset sovitaan hyvissa ajoin.

P&&urakoitsija huolehtii viranomaistarkastuksista.
Tekninen hankevastaava huolehtii saatétoimenpiteista, koekaytoista ja toiminta-
kokeista, ohjeiden luovuttamisesta ja esitarkastuksesta.
Esitarkastuksessa tehd&sn alustavat virhe- ja puuteluettelot.
s.34 |Vastaanottotarkastus Sovitaan tydmaakokouksessa.
Tydmaakokous - kokoonpano.
Sovitaan opastustilaisuudet.

5.5 |Jdlkityovaihe ’

.35 |Valvonta ja jalkitarkastus Tekninen hankevastaava vastaa.

s.35 |Taloudellinen loppuselvitys Tekninen hankevastaava jarjestas.

.35 |Asiakirjojen arkistointi Tekninen toimisto huolehtii arkistointiohjeiden mukaisesti.

8.35 |Huoltokirja Tekninen hankevastaava jarjestaa.

s.35 |Palautekeskustelu 1 Tekninen hankevastaava hankkii palautteet ja jérjestaa palautekeskustelun 1.
Osanottajat ohjeessa. ‘

s.35 |Loppuraportti Tekninen hankevastaava tekee taloudellisen loppuselvityksen, palautteiden ja
palautekeskustelun jélkeen tekniselle lautakunnalle / edelleen kunnan johto-
ryhmé, kéyttsjalautakunta ja kunnanhallitus.

Kéyttsjahallintokunnan hankevastaava selvittéa irtaimiston.
6. |TAKUUAIKA

6.1 |Takuuajan seuranta

8.36 |Virheet ja puutteet Tekninen hankevastaava pita4 takuuajan kirjaa virheista ja puutteista.
Kiinteiston kayttévastaava ja vastaava kiinteistonhoitaja ilmoittavat
tekniselle hankevastaavalle havaitsemistaan virheists ja puutteista.

s.36 |Menekkiseuranta Vastaava kiinteisténhoitaja aloittaa kulutusseurannan vastaanotto-
tarkastuksesta lukien.

6.2 |Takuuajan aikaiset toimitukset YSE 1998 mukaisesti.

.36 [Kiireelliset tyot Tekninen hankevastaava edellytta viivytyksetonta korjaamista.

.36 |Takuu- ja vélitarkastukset Tekninen hankevastaava vastaa tarkastusten pitamisesté seka téiden valvon-
nasta ja vastaanottamisesta ja etté urakoitsijat suorittavat takuuaikana sopimusten
huoltoty6t.

.36 |Takuuajan vakuudet Tekninen hankevastaava huolehtii asianmukaisesta palauttamisesta.

.37 |Palautekeskustelu 2

Tekninen hankevastaava jarjestas takuutarkastuksen jalkeen.
Osanottajat ohjeessa.
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LIITE nro 4

Tilahankkeen kustannusten hallinta

1.

Léhtokohdat

Kunnallisessa rakentamisessa hankkeen kustannukset ovat usein kasvaneet merkit-
tdvasti ja hallitsemattomasti hankkeen etenemisen myoti.

Syyné on yleensi ollut suunnittelulle asetettujen tavoitteiden puuttuminen ja kustan-
nussuunnittelun laiminly6nnit sekd etenkin tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaihei-
den tavaton kiire yhdistettynd epéselviin valta- / vastuusuhteisiin.

Kustannussuunnittelu

Kustannussuunnittelun tarkoituksena on estif kohtuuttomien tai tarpeettomien kus-
tannusten syntyminen.

Tavoitteita asetettaessa ja kohtuullisuutta arvioitaessa kustannussuunnittelu on vertai-
levaa, hankkeen kustannuksia verrataan normaalitasoon. Hankkeen edistyessi suun-
nitelmien mukaisia kustannuksia verrataan asetettuihin puitteisiin.

Tavoitteen asettelussa ei vilttimdtti ole kysymys minimikustannusten saavuttami-
sesta, vaan rakennuttajan (paattéjien) tahdon ilmaisusta. Valitusta kustannustasosta
riippumatta tulee kustannukset hallita ja tietési hankkeen kaikissa vaiheissa.

Kustannussuunnittelu etenee muun suunnittelutoimen rinnalla kohdistuen kohteen
kokonaistalouden ohjaukseen ja sisiltden siten hankkeen

*  laajuuden suunnittelun ja ohjauksen
*  rakentamistaloudellisen suunnittelun ja ohjauksen
*

kéytttaloudellisen suunnittelun ja ohjauksen

Kustannussuunnittelun tehtdvana on:

*  kustannusten ennakointi ja arviointi
*  kustannusten kohtuullisuuden ja suunnitelmien taloudellisuuden arviointi
*

suunnitelman taloudellisuuden ohjaus

Péadpaino kustannussuunnittelussa on asetettava hankkeen alkuvaiheille, jolloin
suunnittelulle asetettaviin tavoitteisiin ja muodostuviin kustannuksiin voidaan olen-
naisesti vaikuttaa. Arviotarkkuus paranee suunnitelmien edistyessi, mutta samalla
suunnitelmien muuttaminen muodostuu yhi vaikeammaksi.

Rakennussuunnitteluvaiheessa tapahtuva “riisuminen” onkin tulkittavissa kustan-
nussuunnittelun epdonnistumiseksi hankkeen aiemmissa vaiheissa.

‘PHK Oy © 2002 /2011 s.1(4)



LIITE nro 4

Rakennuskustannuksiin vaikuttavat tekijt

Rakennuskustannusten tasorr kiinnitté4 rakentamisen maara. Mitd enemmén raken-
netaan, sitd korkeammat ovat seki rakennus-, etti kéytt6kustannukset

*  ns. turhaa rakentamista, kuten ylimitoitettuja liikenne- ja teknisi tiloja, on

viltettiva ’

huomiota tulee kiinnittad myss palvelu- ja viljyystason valintaan sekd kohtuul-
listen tehokkuustavoitteiden asettamiseen.

Péddosa suunnitteluratkaisujen vilisisti kustannuseroista johtuu tehokkuuseroista ja
rakentamisosien madrillisisti eroista. Tehokkuutta voidaan mitata bruttoalan ja
hydtypinta-alan vilisen suhteen avulla.

Tilaohjelman / tilojen kéyttotarkoituksen vaikutuksia kustannuksiin

* tilojen kaluste- ja varustetaso

* tiloissa tarvittavien pintarakenteiden méérd ja taso

* tiloissa tapahtuvan toiminnan vaatiman talotekniikan taso ja méira
Olosuhdetekijoiden vaikutuksia kustannuksiin

*  valittu tontti (kaavamaariykset, perustamisolosuhteet)

*  liittyminen muuhun rakennettuun ympéristo6n

(lammitysenergian hankintamuoto, liittyminen kunnallistekniikkaan ja ympa-
riston rakennuskantaan, ympiristkuvalliset vaatimukset)

kohteelle asetettavat erityismairiykset (esim. VSS:n rakentaminen)

Muita suunnitteluvaiheessa keskeisesti kustannuksiin vaikuttavia tekijoitd ovat mm.

*  rakennuksen muoto, sijoittelu tontille,

*  varuste- ja viimeistelytaso

*  Kkonetekninen taso

*  rakenne- ja tuotantotekniset kysymykset.
Myds toteuttamisvaiheessa syntyy hankkeiden vilille kustannuseroja

*  tuotantotekniselld sopivuudella

*  tydsuunnittelulla, toteutuksen tehokkuudella

*  hankintatoimen tasolla.

PHK Oy © 2002 /2011 s.2(4)



4.1

4.2

4.3

LIITE nro 4

Kustannusten arviointimenetelmit

Viitekohdetiedot

Viitekohdetiedot ovat toteutuneiden kohteiden todellisia sisillsltsan tarkistettuja ja
vertailukelpoisiksi saatettuja kustannustietoja ja niité selvittivis laajuus-, tunnus-,
ohjelma- ja olosuhdetietoja.

Tietoja rakennetuista tai suunnitteilla olevista kohteista saa mm. Kuntaliiton tilasto-
Julkaisuista. Kuntaliitto julkaisee vuosittain kuntien 5-vuotisohjelmien perusteella
luetteloa “Kuntien talonrakennushankkeet”, jossa kohteet ovat ensin rakennus-

tyypeittéin suuruusjérjestyksessd ja sen jilkeen kunnittain asukasluvun mukaisessa
Jjarjestyksessd.

Tavoitehinta-arvio

Tavoitehinta-arvio (puitekustannusarvio, normaalihinta) on hankkeen ohjelman
perusteella médriteltéiva hyviksyttiviksi katsottava rakennuskustannus.

Tavoitehinta-arvion perustana on kayttijin haluamat tilat ja niiltd vaadittavat
ominaisuudet tai tilojen korjaustarpeet ja kiyton mukaiset ominaisuusvaatimukset.

Tavoitehinnan madrittely pohjautuu eri tyyppisten huonetilojen kalleusluokiteltuun
hinnoitteluun.

Tavoitehintalaskennan avulla voidaan tarkastella vaihtoehtoisten huonetilaohjelmien
sekd rakennus- ja korjaustoimenpiteiden kustannusvaikutuksia.

Rakennusosa-arvio

Rakennusosa-arviolla voidaan testata suunnitteluratkaisujen rakennusteknisti talou-
dellisuutta seki ohjata rakennussuunnittelua sen eri vaiheissa.

Suunnitelmien taloudellisuutta kehitetizin rakennuttajan, kustannussuunnittelijan,
pdd- ja muiden suunnittelijoiden seki kéyttsjien vuorovaikutuksessa.

Rakennusosaperusteisessa arviomenetelmissi luetteloidaan ja mitataan luonnoksista
rakennusosien mérét ja hinnoitellaan ne yksikkékustannuksilla.

Rakennusosa-arvion laadintaa ja tulkintaa varten laadittu rakennustyyppikohtainen

vertailutaso osoittaa esimerkinluontoisesti millaisilla rakennusosien kustannuksilla
Ja kustannusjakaumalla tavoitehintaan passtézn.
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LIITE nro 4

Maérélaskentaan perustuva kustannusarvio

Mairélaskentaan perustuva kustannusarvio kannattaa teettdd ennen urakkakilpailua
vaikka rakennuttajan masrilaskentaan perustuvaa tarjoustapaa ei kiiytet.

Kokeneen ja pétevin kustannuslaskijan tekemilld masrilaskentaan perustuvalla
kustannusarviolla saavutetaan mm. seuraavia etuja:

*  rakennusosa-arviota tarkempi kustannusarvio mahdollisia ratkaisujen uudelleen

arviointeja varten tai tarjouspyynnén sisllén Jja vaihtoehtojen tismentimiseksi

kustannuslaskijan nikemykset suunnitelmien edullistamisesta vaihtoehtoisin
tuotantoteknisin ratkaisuin ja / tai materiaalein

urakkaneuvottelujen apuviline, kuten maksueritaulukon tarkistaminen

lisé- ja muutostdiden arviointi
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LIITE nro §

Ympiristokuvalliset ja arkkitehtoniset te ijét

1.

Yleisti

Ohjeisto on luonteeltaan menettelytapaohje, jolla maritésn suunnittelun ja toteutuksen
organisoinnista sek tulostiedoista ja paitksentekotasoista hankkeen eri vaiheissa.

Rakennuskohtaiset ympristskuvalliset ja arkkitehtoniset vaatimukset selvitetiiin ja
niitd koskevat tavoitteet asetetaan hankesuunnitteluvaiheessa.

Arkkitehtuurin mitattavat ja ei-mitattavat tekijit

Osa arkkitehtuurista on mitattavissa ja mériteltivissi numeroilla, tehokkuusluvuilla ja
normeilla (tekninen arkkitehtuuri). Ympiristod ei kuitenkaan koeta pelkéstdén mitat-
tavina asioina, vaan myds esteettisesti ja tunneperiisesti vaistoamalla rakennuksen kau-
neus, huoneen viihtyvyys tai asuinalueen miellyttdvyys.

Em. vaikutelmien taustalla on monia ei-mitattavia tekijoitd, kuten ympériston tilara-

kenne, ympéristdkuvan monipuolisuus, kokonaisuuden orgaanisuus ja arkkitehtoninen

muoto. Tallaiset ominaisuudet ovat vaikeasti mériteltavissd, mutta niihin kétkeytyy
hyvén ympiériston salaisuus.

Seuraavassa luettelonomaisesti eriti erityispiirteitd mainituista tekijoisti
a) Rakennuksen luonteen vaikutus ulko- ja sisdarkkitehtuuriin.

Julkisen rakennuksen luonteen tulee yleensi ilmeti aula- ja salitilojen synnyt-
tdmistd korkeammista rakennusmassoista Jja ikkunoiden mittasuhteista.

Talon sopeuttaminen ympirist6on tarkoittaa sen luonteen huomioivaa suhteu-
tusta.

b) Rakennuksen mittakaava
Rakennuksen tulee olla oikeassa suhteessa ympéristoonsi ja ihmiseen.

'Mittakaavallisct tekijdt nousevat korostuneesti esiin, jos rakennuksen kayttdjana
on lapsi tai vanhus.

PHK Oy © 2002 5. 1(2)



d)

LIITE nro 5

Virikkeisyys

Ympiriston yleinen virikkeisyys koostuu tarjolla olevista aistivaikutelmista seks
toimintojen harjoittamis- ja ihmisten valisisti kontaktimahdollisuuksista.
Nama tekijit rajoittuvat pasasiassa niko- Ja tuntoaistivirikkeisiin.

Vaihtelevat tila-aistimukset

tasoerot lattiassa jésendivit tilaa ja antavat vaihtelua tilantuntuun

useiden arkkitehtonisten keinojen (korkeat ja matalat tilat, rampit, vinot

kattopinnat) tasapainoinen kdytto on virikkeisyydessiin korkeatasoinen

- ikkunoilla voidaan vaikuttaa tilantuntuun, rakennuksen identiteettiin ja
Jopa sosiaalisiin kontakteihin

- ulkotilat voivat mybs olla tilantunnultaan vaihtelevia.

Materiaalituntu

rakennusmateriaalin kiytts sille luonteenomaisella tavalla, pintarakenne
Ja viri siilyttden, antaa selkein aistihavainnon

Rakenteiden havainnollisuus

havainnollisesti ja johdonmukaisesti ratkaistut rakenteet antavat kisityk-
sen talon rakentamisesta ja siihen kohdistuvista fysiikan laeista.

Yksityiskohtien runsaus

yksityiskohdat voivat olla yhti aikaa seké toiminnallisia ettd visuaalisia,
Rakennuksen ilme

- rakennuksen tulee olla persoonallinen seki paikallisuutta ja perinnetts
korostava.

Energiansiist ja arkkitehtoninen muodonanto

Energians#sto ei vélttiméttd johda syviin runkoihin Ja yksitoikkoisiin julkisivui-
hin. Erityisrakenteet, kuten lasikuistit, luukulliset ikkunat ja varjostavat raystit

voivat olla perusteltuja myds aurinkoenergian hyviksikiyton ja liikalimmon
torjumisen takia.

Ympiristokuvallisten ja arkkitehtonisten tekijoiden huomioiminen
kustannustavoitteita asetettaessa

Rakennushankkeen kustannustavoitetta méériteltdessi tulee jo hankesuunnittelu-
vaiheissa ottaa huomioon kustannusvaikutukset, jotka mahdollisesti aiheutuvat
arkkitehtuurin ei- mitattavista tekijoistd ja ympéristSkuvallisista tavoitteista.
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LIITE nro 6

Kiinteistoalan Kisitteiti

1.

Kiinteistonpito
* sisaltad kaikki ne toimenpiteet, oikeussuhteet ja taloudelliset seikat,

jotka mahdollistavat kiinteiston jatkuvan ja tarkoituksenmukaisen kéyttimisen
alkaa rakennuksen valmistumisesta ja pééttyy, kun sen kéytostd luovutaan

Kiinteiston yllipito

*

késittdd kiinteistdnhoidon ja kunnossapidon
*

ei siis sisilla padomatekijoiti eli ei lueta investoinniksi

Kiinteiston hoito

* sisdltdd ne kiinteistdnpitotoimet, joilla sdilytetdéin kiinteistossd halutut olot

* mm. tekninen kayttd, siivous seki ehkiisevii ja korjaavia huoltotoimenpiteits,
joilla viivytetdsn varsinaisen korjaustarpeen syntymisti

Kunnossapito

* rakennuksesta poistetaan kuluneisuutta tai vikoja

* koostuu korjaus- ja uusimistoimenpiteists, jotka sdilyttavat rakennuksen alku-
perdisen kunnon

Perusparantaminen

* rakennus muutetaan entisti paremmin tarkoitukseensa sopivaksi

* perusparannuksella ylitetéfin aiemmin saavutettu laatu jaarvo

* perusparantaminen luetaan investoinniksi

Kiyttijépalvelut

Kayttédjapalvelut ovat toitd, jotka eivit vaikuta kiinteistén toimintaan tai kuntoon.
Kéyttdjapalvelut kohdistuvat tilojen kayttsjiin eivitka siis ole kiinteistdn varsinaisen
yllapidon kannalta vilttimattomis tai tarpeellisia.

Kéyttdjapalvelut voidaan ryhmitelld seuraavasti

Irtaimiston huolto, korjaus, nouto, siirto. kiinnitys ja kokoaminen
Kiinteiston henkilokunnan ja heidsn asiakkaidensa opastaminen
Jérjestyksen valvonta ja ilkivallan ehkéisy

Monistus, postitus ja lihetysten vastaanotto

Lihetti-, asiointi- ja kuljetuspalvelut

Muut kéyttdjépalvelut, kuten tilojen valmistelu tilaisuuksia varten ja
peruspalvelutehtéviin suoraan liittyvit avustavat tyot

A e
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7. Kiinteistoalan kiisitteet kaaviona

Yllspito \

LIITE nro 6

(Kiintcistﬁnhoito}

(kdytttalous) | J

Kiinteiston korjaustyst

Investoinnit |

Kunnossapito )

Perusparannus )

(pédomatalous) J

QudisrakcntamincD
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0.  Yhteistehtivit

1. Yleishoito ja valvonta

2. Limpohuolto

3. Séhkohuolto

4.  Vesihuolto

5.  Erkoislaitehuolto

6. Siivous

7.  Jitehuolto

8.  Ulkoalueiden hoito
Kiiyttdjdpalvelut -

*  iaimisto

* opastus

* kidyttson liittyvi valvonta
* monistus, postitus yms.
: lihetti- ja asiointipalvelut

muut Kiyttdjipalvelut
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8.

Pinta-alakisitteiti
a) Laskemiskdsitteet

Huoneala

Rakennusosa-ala

Huoneistoala

Kerrostasoala

b) Summakdsitteet

Bruttoala

Asuntoala

Hydtyala

Kerrosala

LIITE nro 6

(RT 12-10277, SFS 5139)

hum?2

rom2

htm?2

ktm2

brm2

asm?2

hym?2

kem?2

on huoneen ala, jonka rajoina ovat huonetta ympargivit
seinien pinnat tai niiden ajateltu jatke

on rakennusosan vaakasuoran leikkauksen ala.

Jos rakennusosaa rajoittavassa pystysuorassa pinnassa on
toisarvoisia aukkoja, syvennyksii tai ulkonemia, on rajana
pinnan ajateltu jatke.

on ala, jota rajaavat toisaalta huoneistoa ympérdivien sei-
nien, toisaalta huoneiston sislli olevien kantavien ja mui-
den koko rakennukselle vilttiméattomien rakennusosien
huoneiston puoleiset pinnat.

on kerrostason ala, jonka rajoina ovat kerrostasoa ympi-
rdivien ulkoseinien ulkopinnat tai niiden ajateltu jatke ul-
koseinien pinnassa olevien aukkojen ja koristeosien osalla

kuvaa koko rakennuksen laajuutta.

Bruttoala lasketaan rakennuksen kaikkien kerrostasojen
kerrostasoalojen summana.

Kerrostasoalat lasketaan bruttoalaan kokonaisina riippu-
matta kerrostason sijainnista, huoneiden kiyttstarkoituk-
sesta sekd siitd, ovatko huoneet kylmi vai limpimia.

on asunnon huoneistoala kéyttotarkoituksen mukaisten
mukaisten rajojen mukaan laskettuna (asuntorahaston ym.)

kuvaa tilaohjelmaan kuuluvien tilojen laajuutta.

Hyotyala lasketaan huonealojen summana.

Hydtyalaan lasketaan kaikki tilaohjelmaan kuuluvat tilat.
Ulkopuolelle j&i yleensé rakennuksen sisdisti liikennetti
palvelevat tilat (kdytivit, portaat, porrashuoneet, tuulikaa-
pit, aulat) sekd teknisid jérjestelmis palvelevat tilat, kuten
lampokeskus ja ilmanvaihtokonehuone. Tilaohjelmaan
kuuluvan ja kuulumattoman tilan vilill ei aina ole seing.
Eri viranomaiset ovat antaneet omia hydtyalaohjeita.

on rakennusoikeuteen liittyvi kisite.

Kerrosalaan luetaan kerrosten alat seki se ullakon ala,
johon sijoitetaan asuin- ja tyShuoneita tai padkayttotarkoi-
tuksen mukaisia tiloja sek se kellarikerroksen ala, johon
edelld mainittuja tiloja.
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Tavoitetehokkuus

LIITE nro 6

Tarkoittaa tilan tavoitebruttoalan ja tilaohjelman mukaisen
(hyoty)alan suhdetta.

Tavoitetehokkuuskertoimet on médritelty eri tyyppisille ja

eri kokoisille tiloille, jolla perusteella koko hankkeen
tavoitetehokkuus ja tavoitebruttoala on médritettévissa.

PHK Oy © 2002 5.4 (4)





