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JOHDANTO

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt taman ohjeen XX.XX.2015. Ohje korvaa Kaupun-
ginhallituksen 12.1.2009 (muutokset Khs 25.10.2010) hyvaksymat tilahankkeiden
kasittelyohjeet.

Kasittelyohjeiden tavoitteena on kuvata kaupungin palvelutilaverkon arviointia ja
ohjausta, hallintokuntien toiminnallisten tarpeiden analysointia, tarpeelliseksi todet-
tujen tilahankkeiden hanke- ja kustannusohjausta ja tilahankkeiden vaikutusta kau-
pungin investointiohjelmaan seka kayttotalouteen.

Kasittelyohjeet maarittelevat toiminnan tarpeen analyysin, tilahankkeiden suunnit-
teluvaiheet, suunnitteluvaiheiden paasisallon, tilakustannusten kohdistamisen,
suunnitelmien kasittelytavan ja vastuusuhteet Helsingin kaupungin organisaatios-
sa. Tassa ohjeessa kaytetyt kasitteet on kuvattu liitteessa 1.

Tilakeskuksella ja hallintokunnilla on naita ohjeita taydentavia ja tarkentavia suun-
nittelu- ja menettelytapaohjeita.

Kaupungin tavoitteet

Palveluita pyritaan ensisijaisesti jarjestelemaan niin, ettd olemassa olevien tilojen
kaytto tehostuu ja ettei uusia tilahankkeita syntyisi.

Kaupungin paamaarana on kiinteistovarallisuuden hallinta ja hoitaminen tehokkaal-
la, tuottavalla ja kaupungin kokonaisedun varmistavalla tavalla nykyisissa seka
muuttuvissa olosuhteissa.

Helsingin kaupungin strategiaohjelma asettaa tavoitteeksi, etta kaupungin omassa
kaytossa olevien toimitilojen kokonaispinta-alan maara ei kasva strategiakaudella.
Tahan paastaan mm. tilojen yhteiskayttoa lisaamalla ja tilatehokkuutta parantamal-
la. Kaupungin omassa kaytossa olevaa kokonaispinta-alaa seurataan virastojen
laatimilla 10-vuotisilla tilankayttoohjelmilla ja tehostamissuunnitelmilla, jotka liite-
taan hallintokuntien vuosittaisiin talousarvioehdotuksiin.

Tilakannassa tehtavaa kunnossapitoa ja perusparannustoita priorisoidaan kiinteis-
tojen turvallisuuden, terveellisyyden ja kayttdarvon perusteella.

Kasittelyohjeiden tarkoitus ja soveltaminen

Onhjeet koskevat kaikkia kaupungin talonrakennusinvestointihankkeita (uudisraken-
nus-, laajennus-, muutos-, korjaus- ja perusparannushankkeet) seka vuokra- ja
osaketilahankkeita. Ohjeet koskevat myos kaupungin kiinteistoyhtididen muita kuin
asuntohankkeita seka niita ulkopuolisia kumppanuus-, erityisrahoitus- tms. hank-
keita, joissa kaupunki on mukana.
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Erityisasumishankkeisiin sisaltyvat toimitilat kasitellaan tilahankkeiden kasittelyoh-
jeen mukaisesti. Asuntotuotantotoimiston laatimalle hanke-suunnitelmalle haetaan
lausunto sosiaali- ja terveyslautakunnasta, joka hankerajojen mukaan joko itse hy-
vaksyy tulevat vuokrakustannukset toimitilojen osalta tai esittaa hankesuunnitel-
man hyvaksymista kaupunginhallituksen tai valtuuston paatettavaksi paatosvaltara-
jojen mukaisesti.

Liikelaitosten ja tytaryhtididen rakennushankkeissa naita ohjeita kaytetaan soveltu-
vin osin siten, etta tavoitteena oleva investointien saaminen paatdksenteon koh-
teeksi toteutuu. Em. hankkeita kutsutaan naissa ohjeissa yhteisesti tilahankkeiksi.

Tilatarpeen synty edellyttaa toiminnallisten tarpeiden analysointia ja toiminnallisten
jarjestelyiden selvittamista.

Tilatarpeen tyydyttamiselle on vaihtoehtoisia ratkaisuja kuten osto, vuokraus, pe-
rusparannus tai rakentaminen. Uusien toimitilojen hankinnassa ja tilojen peruspa-
rannuksissa on kaytettava harkintaa tarpeen, laajuuden, laadun seka erityisesti ti-
lojen kokonaistaloudellisuuden suhteen.

Ohjeet maarittelevat asiat, jotka on otettava huomioon hankkeen suunnittelussa ja
toteuttamisessa tarvevaiheesta rakentamiseen, kayttoonottoon ja takuuajan kor-
jauksiin.

1. TILAHANKKEIDEN TALOUSSUUNNITTELUJARJESTELMA

Lopputuloksena tilahankkeiden taloussuunnittelusta on talousarvion ja -
suunnitelman liitteena oleva talonrakennushankkeiden 10-vuotinen rakentamisoh-
jelma seka kolmivuotinen vuokra- ja osakekohteiden suunnitteilla olevat uudis- ja
peruskorjaushankkeet -ohjelma.

Taloussuunnitelma liitteineen maarittelee taloudelliset mahdollisuudet tilahankkei-
den toteuttamiselle seka toimii kaupungin vuosittain tarkentuvana uusien tilatarpei-
den ohjelmana. Ohjelma perustuu hallintokuntien ehdotuksiin

(tarvekuvaus tai tarveselvitys) palveluverkon kehittdmiseksi ja uusien alueiden pal-
velurakennustarpeisiin seka kiinteistokannan terveellisyyden, turvallisuuden ja
elinkaaritaloudellisuuden perusteella maararahan kaytosta vastaavan tahon priori-
soimiin perusparannustarpeisiin.

Tilahankkeiden suunnittelu tulee ajoittaa investointiohjelman ja talonrakennus-
hankkeiden 10-vuotisen rakentamisohjelman mukaisesti. Uudis-, lisarakennus- ja
muutoshankkeesta tarvitaan vahintaan tarveselvityksen tasoinen suunnitelma ra-
kentamisohjelman ensimmaiselle viidelle vuodelle. Rakentamisohjelman seuraavil-
le vuosille ohjelmoiduista hankkeista riittaa tarvekuvaus tai muuhun erillisselvityk-
seen pohjautuva riittdvana pidettava kustannusarvio.
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Kiinteistdjen toiminnalliset muutostarpeet tulevat kayttajavirastoilta ja teknisten kor-
jaustarpeiden maarittely on tilakeskuksen vastuulla tilakeskuksen hallinnoimien ti-
lojen osalta. Tilakeskus seuraa hallinnoimiensa tilojen osalta kayttajilta vuosittain
kerattavaa palautetta ja ottaa sen huomioon korjaustarpeita arvioidessaan ja oh-
jelmoidessaan. Pelastuslaitos (myohemmin Pel), liikuntavirasto (myohemmin Liv) ja
Korkeasaaren elaintarha (myohemmin Zoo) maarittelevat vastaavasti omat toimin-
nalliset ja tekniset tilojen korjaustarpeen yllapitamiensa tilojen osalta. Stara ja muut
hallintokunnat, joilla on yllapitovastuu tiloistaan, esittavat korjaustarpeet tilakes-
kukselle.

Tarvekuvaus

Tarveselvitys

Hanke-
suunnittely

Suunnittelun
valmistelu

Ehdotus-
suunnittely

Yleis-
suunnittelu

Rakentamisen
valmistelu

Rakennuslupatehtavat

Toteutus-
suunnittelu

Rakentaminen

Takuuaika

Kuva 1. Tilahankkeen tehtavakokonaisuudet (RT 10-11105, KO 12)

Tilojen korjaustarvetta arvioidaan tilatarpeen, rakennusten elinkaaren ja ian, kor-
jaushistorian seka taloteknisten jarjestelmien ja rakennusosien kunnon perusteella.
Suurempien perusparannusten yhteydessa on selvitettava vaihtoehtona myos
mahdollisuus luopua tilasta ja tilatarpeen tyydyttaminen muilla tavoin. Korjaustar-
peet priorisoidaan ensisijaisesti turvallisuuden ja terveellisyyden seka elinkaarita-
loudellisuuden mukaan.

Hankesuunnitelman hyvaksyttavaksi esittaminen on tarkoituksenmukaista vasta,
kun hanke sisaltyy taloussuunnitelmaan. Korjaushankkeet voivat sisaltya talous-
suunnitelman kohdentamattomiin maararahoihin. Talléin on alustava varmuus
hankkeen taloudellisista toteuttamisedellytyksista.

Kaupungin talouden kannalta keskeinen tavoite on, etta tilamaara ei kasva. Jos ti-
lahankkeita silti perustellusta syysta syntyy, on tarkeaa etta tilahankkeiden kustan-
nukset ovat oikeassa suhteessa niiden laatu- ym. tavoitteisiin seka tehostavat kau-
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pungin palvelutuotantoa. Hankeprosessin eri vaiheissa on huolehdittava hankkeen
kustannusohjauksesta.

Tilahankkeen suunnittelu- ja paatosprosessin pitaa edeta lahes samoin vaihein sii-
ta riippumatta, onko kyseessa kaupungin oma investointihanke, uudisrakennetta-
van tilan osto tai vuokraus tai olemassa olevan tilan osto tai vuokraus.

Hankeohjausryhma (HOR)

Hankeohjausryhman tehtavana on ohjata merkittavimpien tilahankkeiden suunnitte-
lua ja tarkistaa hankkeiden etenemisen edellytykset ennen tilahankkeiden viemista
paatoksentekoon. Lisaksi ohjausryhman tehtavana on lisata eri virastojen yhteis-
tyota tilahankkeiden talousarviovalmistelussa.

Hankeohjausryhma vastaa tilahankkeiden kasittelyprosessista ja prosessin kehit-
tamisesta seka arvio vuosittain tilahankkeiden kasittelyohjeen paivitystarpeita. Li-
saksi hankeohjausryhma seuraa palvelutilaverkon kehittymista.

Hankeohjausryhmaan kuuluu jasenia kiinteistovirastosta, kaupunkisuunnitteluviras-
tosta, sosiaalivirastosta, opetusvirastosta, varhaiskasvatusvirastosta, rakennusvi-
rastosta ja kaupunginkansliasta. My6s muiden virastojen edustajia kutsutaan tar-
peen mukaan kokouksiin. Ryhman koollekutsujana toimii kaupunginkanslian ta-
lous- ja suunnitteluosasto.

2. TILOJEN HANKKIMINEN, TOTEUTTAMINEN JA KEHITTAMINEN

Toimitilojen hankkiminen ja toteuttaminen kaupungin virastojen tarpeisiin on paa-
saantoisesti tilakeskuksen vastuulla lukuun ottamatta liikuntaviraston, pelastuslai-
toksen, Korkeasaaren elaintarhan seka liikelaitosten hankkeita. Erityisasumisen
hankkeissa tilakeskuksen tehtava on tarveselvitysvaiheessa tutkia, onko tilakes-
kuksen omassa kannassa tiloja, jotka voidaan luovuttaa asuntokayttoon. Erityis-
asumishankkeen eteneminen on kuvattu tarkemmin liitteessa 2.

Tilakeskus hankkii toimitiloja kaupungin omistukseen seka peruskorjaa ja muuttaa
niitd hallintokuntien tarpeiden mukaisesti. Tilakeskus hankkii myds tiloja hallinto-
kuntien, lukuun ottamatta liikelaitokset, tarpeisiin vuokraamalla niita ulkopuolisilta
kiinteistoomistajilta. Liikelaitoksia lukuun ottamatta muut hallintokunnat eivat voi
tehda vuokrasopimuksia ulkopuolisten kiinteistbomistajien kanssa, vaan vuokraso-
pimukset neuvottelee ja tekee aina tilakeskus. Virastot neuvottelevat ja tekevat tun-
tiperusteiset tilavuokraukset seka yksittaisten autopaikkojen vuokrasopimukset it-
se.

Tarveselvitysvaiheessa tarkastellaan aina poikkihallinnollisessa yhteistydssa tilo-
jen yhteiskaytto- tai palvelutilaverkon kehittamismahdollisuuksia alueellisesti tai

kaupunkitasolla. Tavoitteena on tilakeskuksen ja hallintokuntien yhteinen kasitys
kokonaistaloudellisimmasta tavasta ratkaista kayttajien toiminnalliset tilantarpeet
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ilman tilahanketta. Jos tilahanke todetaan tarpeelliseksi, sovitaan kokonaistalou-
dellisimmasta tavasta hankkia tai toteuttaa palvelutila seka toteutuksen toivotusta
aikataulusta. Toteutusmuoto voi olla olemassa olevien tilojen perusparantaminen,
laajentaminen tai muuttaminen hallintokunnan tarpeen mukaisesti, uudisrakenta-
minen, ostaminen tai vuokraaminen. Ensisijaisesti pyritaan hydédyntamaan kaupun-
gin omaa kiinteistOkantaa.

Tilakeskus teettaa tarveselvitysvaiheen tarkasteluihin tarvittavat rakennettavuus- ja
vanhojen kiinteistdjen kuntoselvitykset, kustannusarviot, muut tarvittavat asiantunti-
jaselvitykset seka toiminnallisuuteen liittyvat selvitykset ja tarvittaessa ratkaisuvaih-
toehtojen tarkastelussa ehdotussuunnittelun. Tarkasteluissa tulee huomioida myos
vaistotilatarpeet.

Tavoitteena on viraston ja tilakeskuksen yhteinen kasitys
e tilaratkaisun aikataulusta ja kokonaistaloudellisimmasta vaihtoehdosta
e toteutustavasta hallintokunnan sitoutumisen ja tarvepaatoksen pohjaksi
e hankkeen esittamiseksi rakentamisohjelmaan.

Liikuntavirasto ja pelastuslaitos toteuttavat omat uudisrakennus- ja korjaushank-
keensa itse lautakuntien kayttoon myodnnettyjen maararahojen puitteissa. Korkea-
saaren uudisrakennus- ja korjaushankkeet toteutetaan yleisten tdiden lautakunnan
kayttoon myonnettyjen maararahojen puitteissa.

Lisaksi alueelliset palveluyhtiot ja muut kaupungin tytaryhtiot toteuttavat hankkeen-
sa itse. Myos naiden palveluyhtididen seka muiden tytaryhtididen toimitiloja tulee
tarkastella osana palvelutilaverkkoa, varsinkin uusilla aluerakentamisprojektialueil-
la.

Ulkoa vuokrattavien tilojen hankinta ja paatosrajan laskeminen

Kanslia valmistelee tilakeskuksen tai liikelaitoksen esityksesta ulkopuolisten tilojen
ja tilaelementtien vuokrausesityksen johtajistoon. Kaupunginjohtaja voi oikeuttaa ti-
lakeskuksen/liikelaitoksen vuokraamaan tilat tai valmistelemaan vuokrausesityksen
kiinteistolautakunnan/liikelaitoksen johtokunnan kasiteltavaksi. Hankesuunnitelman
yhteydessa paatettavien ulkoisten tilaelementtien vuokraamista ei tarvitse erikseen
vieda johtajistoon. Muuten ulkopuolisia tilahankkeita kasitellaan paaomitetun paa-
omavuokrasumman mukaisesti kuten muista tilahankkeista paatettaessa (vrt.
suunnitelmien hyvaksymisrajat kuva 2.). Samoin menetellaan erityisrahoitus- ja
vastaavissa tilahankkeissa.

Paaomitettu vuokrasumma lasketaan arvonlisaverottomana vuokra-ajan paaoma-
vuokrien nykyarvona kayttaen inflaationa 2 % ja laskentakorkona 5 %. Jos vuokra-
sopimus on voimassa toistaiseksi, paaomitukseen sovelletaan neljan vuoden yh-
teenlaskettua padomavuokrasummaa ilman indeksikorotuksia.

Vuokrasopimuksissa on pyrittava kaupungin kannalta edulliseen vuokra-aikaan.
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Ulkoa vuokrattavissa kohteissa tilakeskuksen mydhemmin kuvattu hallintokulu lisa-
taan edelleenvuokraushintaan. Liikelaitoksille ja konserniyhtidille tarjottavista asi-
antuntijapalveluiden veloituksesta sovitaan erikseen osapuolten kesken.

Siirrettavien tilaelementtien hankinta

Vaistotilat

Vuokrattaessa tai liisattaessa siirrettavia tilaelementtipohjaisia tiloja kustannuksiin
lasketaan perustaminen, pihojen rakentaminen ja ennallistaminen, Ivis-liittymiset ja
asennustyot seka muut tilan kayttokuntoon saattamiseksi ja purkamiseen tarvittavat
tyot. Hankkeesta tehdaan normaali hankesuunnitelma, jonka osana ovat tilaele-
mentit, pois lukien perusparannushankkeiden vaistotilat, joissa tilaelementtien
hankinta on osa hankesuunnitelmaa.

Siirrettavan tilaelementin vuokrauksessa ja hankinnan paatoksenteossa noudate-
taan edella mainittua valmiin vuokratilan hankinnan ohjeistusta.

Kayttajavirasto maarittelee tarveselvitysvaiheessa/hankesuunnitteluvaiheessa
vaistotilatarpeet ja yhteisty0ssa tilakeskuksen kanssa vaistotilajarjestelyt. Korjaus-
hankkeen hankesuunnitelmassa tulee esittda mahdolliset vaistotilajarjestelyt ja nii-
den kustannusvaikutukset.

Vaistaotilat tulee ratkaista kaupungin kannalta kokonaistaloudellisimmalla tavalla,
kuitenkin niin, etta ensisijaisesti vaistotilat pyritdan jarjestamaan kaupungin omissa
tiloissa. Kokonaistaloudellisuutta arvioitaessa tulee ottaa huomioon myds korjaus-
hankkeen vaiheistus, kun se on perusteltua.

Vaistotiloista peritdan varsinaisista tiloista ennen korjaushanketta perityn vuokran
suuruista vuokraa. Jos vaistétilan tilakustannus on em. alkuperaista vuokraa suu-
rempi, ylittava osuus lisataan hankkeen investointikustannuksiin lopullista vuokraa
maaritettaessa ja vastaavasti todellisten kustannusten alittuessa investointia pie-
nennetaan alituksen verran. Valmiin tilan vuokrauksessa kustannuksiin sisallyte-
taan tarvittavat muutostyot seka tilakeskuksen hallintokulu.

Jos korvaavat toiminnot jarjestetaan ulkoa vuokratuissa tiloissa, noudatetaan val-
miin vuokratilan seka siirrettavia tilaelementtien hankinnan ohjeita. Tilakeskuksen
tulee varautua tarvittaviin vaistotiloihin ja niiden mahdollisiin ketjutuksiin seka
omien tilojen kunnostamiseen vaistotilakayttoon laajemmin kuin vain yksittaisissa
kohteissa.

Perusparannushankkeessa vaistojarjestelyn irtokalusteiden muuttokustannukset
kuuluvat kayttajan kalustekustannuksiin.



HELSINGIN KAUPUNKI OHJE 10
KAUPUNGINKANSLIA 4.12.2015

3. TILAKUSTANNUSTEN KOHDISTAMINEN JA SISAISEN VUOKRAN MAARITTAMINEN

Tilakustannukset muodostuvat tiloihin kohdistuvista investointi- ja yllapitokustan-
nuksista sekd maanvuokrasta. Hallintokuntien ja liikelaitosten toimitilat, kuten kou-
lut, paivakodit, sairaalat ja kirjastot ovat ei-markkinaehtoisia tiloja, joiden tilakus-
tannukset kohdistetaan kayttajille maarittamalla kohteelle kustannusperusteinen
sisainen vuokra. Markkinaehtoisista tiloista peritadan markkinaehtoinen vuokra.

Sisaisella vuokrajarjestelman tavoitteena on tilakustannusten kohdistaminen taysi-
maaraisina tilojen kayttajille ja sita kautta palvelutuotannon kokonaiskustannuksiin.
Tavoitteena on ohjata tilojen optimaaliseen ja tarpeen mukaiseen kayttoon. Tavoit-
teena on myos tilakustannusten lapinakyvyys ja tasapuolisuus. Sisainen vuokra ja-
kautuu padoma- ja yllapitovuokraan.

Myo0s tilakeskuksen omistajahallinnossa olevat osaketilat vuokrataan sisaisen
vuokrauksen periaatteella lasketulla tilakustannuksella.

Ne toimitilat, joita ei tarvita hallintokuntien tilatarpeisiin ja, joista ei luovuta, vuokra-
taan kaupungin ulkopuolisille toimijoille markkinaehtoisella vuokralla.

Paaomavuokran maarittaminen

Paaomavuokra muodostuu investoinnin korkokustannuksista, rakennuksen kulu-
maa vastaavasta poistosta seka maanvuokrasta. Poiston maara on 70 % inves-
toinnista. Poistoaika on 30 vuotta. Maanvuokrausperusteet maarittaa kiinteistovi-
raston tonttiosasto. Maanvuokra on 5 % tontin padoma-arvosta.

Uudishankkeessa seka korko 3 % etta poisto 2,33 % maaritetaan investoinnista,
joka on samalla hankkeen jalleenhankinta-arvo (jha).

Perusparannushankkeessa korko 3 % lasketaan investoinnin ja teknisen arvon
(ta) summasta. Jos investoinnin hankinta-arvo (ha) ja teknisen arvon summa on
pienempi kuin jalleenhankinta-arvo (ha + ta < jha), poisto 2,33 % lasketaan jalleen-
hankinta-arvosta. Jos investoinnin ja teknisen arvon summa on suurempi kuin jal-
leenhankinta-arvo (ha + ta > jha), lasketaan seka korko 3 % etta poisto 2,33 % nii-
den summasta.

Hankesuunnitelmassa voidaan poikkeustapauksissa esittaa kulttuurihistoriallisesti
arvokkaalle rakennukselle alempi kuin 3 % korko.

Rakennuksen tekninen arvo lasketaan tilakeskuksen tilahallintajarjestelman tekni-
sen arvon laskenta-ohjelmalla. Tilakeskus maarittaa rakennustyyppikohtaiset jal-
leenhankinta-arvot. Arvot paivitetaan tarvittaessa siten, ettd ne vastaavat raken-
nusten nykylaatuvaatimusten mukaisia jalleenhankinta-arvoja.
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Toiminnallisten muutostoiden vuokravaikutus

Vuokraa korotetaan siten, etta alkuperaisen vuokrasopimuksen jaljella oleva aika
lasketaan viiden (5) vuoden tarkkuudella ja investoinnin vaikutus maaritetaan jaljel-
|a olevalle kayttdajalle 3 %:n korkokannalla annuiteettina. Tama peritadn maaraai-
kaisena lisavuokrana. Toistaiseksi voimassa oleville vuokrasopimuksille lisdvuokra
maaritetaan investoinnin arvioidun kayttdajan mukaan. Jos vuokrasopimus paattyy
ennen lisdvuokran paattymispaivaa, jaljella olevan paaoman lisavuokra eraantyy
vuokrasopimuksen paattymispaivana.

Mikali katsotaan, etta toiminnalliset muutokset ovat hydodynnettavissa tulevassa pe-
ruskorjauksessa, voidaan vuokravaikutus maarittda vuokraan 5,33 % korolla. Vuok-
ranmaksu alkaa korjaus/muutostyohankkeen vastaanottoajankohdasta lukien.

Perattaiset useat korjausinvestoinnit (< 500 000 euroa)

Samaan rakennukseen tehtyjen investointien edellisen 12 kuukauden summalle
maaritetaan vuokria korottava vaikutus 5,33 %:n korolla vuosittain helmikuussa si-
ten, etta korottava vaikutus alkaa seuraavan vuoden tammikuun 1. paivana. Koro-
tuksessa otetaan huomioon indeksivaikutukset.

Nama muutokset lisataan vuokraan, eika perita lisavuokrana. Ensimmaisen kerran
nain tehtaessa otetaan huomioon kaikki tehdyt ja viela huomioon ottamatta jaaneet
aikaisemmat ns. tekniset korjausinvestoinnit.

Osaketilat

Osaketiloissa tilakustannukseen lisataan jaljempana kuvattu yleiskustannus (hallin-
tokulu). Uudessa osaketilassa tilakustannus on osakkeiden hankinta-arvo. Osaketi-
lan peruskorjauksissa maaritetaan korko ja poisto osakkeiden kirjanpitoarvon ja in-
vestoinnin summasta, ellei teknista arvoa ole. Poiston maara lasketaan taydesta
arvosta.

Yllapitovuokran maarittaminen (hoito- ja yllapitovuokra)

Yllapitovuokralla katetaan hoito- ja yllapitokustannukset (euroa/m?#/kk). Yllapito-
vuokra maaritetaan rakennustyyppikohtaisesti. Jos tata ei voida soveltaa, kayte-
taan koko kannan keskiarvoa. Jos erityisrakennuksissa on perusteltua kayttaa
muuta kokemusperusteista hoito-ja yllapitovuokraa, kaytetaan sita.

Uusia vuokrasopimuksia tehtaessa kaytetaan edellisten 12 kuukauden toteutuman
keskiarvoa. Hankesuunnitelmassa kaytetaan hoito- ja yllapitovuokran arviona sa-
moin edellisten 12 kuukauden toteutuman keskiarvoa. Vuokrasopimusta laaditta-
essa kayttoonoton yhteydessa vuokran maara tarkistetaan vallitsevaan tasoon.
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Vanhojen sopimusten yllapitovuokrien taso tarkistetaan kolmen vuoden valein.

Yllapitokustannusten toteutuman seurannasta seka edellisten 12 kuukauden kes-
kiarvon laskennasta vastaa tilakeskus.

Tilakeskuksen ja hallintokunnan valisesta kiinteistoon liittyvien tehtavien vastuun-
jaosta sovitaan vuokrasopimuksen liitteena olevalla erillisella tilatyyppikohtaisella
vastuunjakotaulukolla.

Kayttaja ja tilakeskus voivat sopia kiinteistohallinnan ja yllapidon, kayttajapalvelui-
den seka vuokrauksen (esim. irtisanominen, vuokranmaksu) menettelytavoista tar-
kemmin erillisessa yhteistydasiakirjassa.

Yleiskustannus

Yleiskustannus sisaltyy sisaiseen yllapitovuokraan, ja ulkoa vuokrattavissa koh-
teissa se lisataan edelleenvuokraushintaan hallintokuluna. Yleiskustannuksella ka-
tetaan vuokraustoiminnasta tilakeskukselle aiheutuvia kuluja, joita ovat tilakeskuk-
sen henkilosto- ja tilakustannuksia, vuokraamattomista tiloista aiheutuvia kustan-
nuksia, vakuutusrahastomaksut seka tilojen markkinointi- ja kehittamiskulut.

Yleiskustannuksen suuruus on vuonna 2015 0,5 euroa /m2/kk. Yleiskustannuksen
suuruutta tarkistetaan kolmen vuoden valein.

Kayttajapalvelut

Kayttajapalveluja ei sisallyteta vuokraan, vaan ne veloitetaan suoraan kayttajalta
niiden tilausten yhteydessa. Tarvittaessa viraston kanssa laaditaan erillinen kaytta-
japalvelusopimus.

Kokonaisvuokra

Kokonaisvuokra on aiemmin esitetylla tavalla muodostuvan paaomavuokran,
maanvuokran ja yllapitovuokran summa.

Hankepaatoksessa esitetaan (sisainen) kokonaisvuokra alustavana. Poikkeavat
korko ja/tai poistoajat esitetdan hyvaksyttavaksi hankesuunnitelmassa. Lopullinen
vuokra maaritetaan toteutuneiden rakennuskustannusten seka edellisten 12 kuu-
kauden toteutuneiden yllapito- ja hoitokustannusten keskiarvon mukaan. Alle 5 %
muutosta ei oteta huomioon, vaan kaytetaan hankesuunnitelmassa maaritettya
vuokraa korjattuna kuluttajahintaindeksilla.

Valtionosuudesta ja tahan rinnastettavasta investointituesta ei perita paaoman kor-
koa. Valtionosuus katsotaan ulkopuoliseksi nollakorkoiseksi rahoitukseksi kaupun-
gin palvelutoiminnalle. Poisto-osuudessa eli rakennuksen arvossa se kuitenkin ote-
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taan huomioon. Kaikki kaupungin rahoituksella tehdyt investoinnit ovat vuokravai-
kutteisia mukaan lukien lahidrahaston kautta toteutettavat investoinnit.

Indeksikorotus

Kokonaisvuokra sidotaan kuluttajahintaindeksiin. Tarkistuskuukautena kaytetaan
heinakuun kuluttajahintaindeksia, jotta virastot voivat huomioida korotuksen ta-
lousarvioissaan. Korotus astuu voimaan seuraavan vuoden tammikuun 1. paivana.

Ulkoa vuokrattavien kohteiden vuokra- ja edelleenvuokraussopimukset sidotaan
myds kuluttajahintojen muutokseen.

Talousarvion laatimisohjeissa annetaan ohjeet indeksikorotuksien huomioon otta-
misesta talousarvioehdotusten laadinnassa.

Vuokrahyvitykset

Jos tilaa tai sen osaa ei voida kayttaa korjauksen aikana eika vaistdtilaa tarvita, ti-
lan tai urakka-alueen vuokranmaksu keskeytetaan tyon ajaksi. Investoinnin vaiku-
tus lasketaan kuitenkin tekniseen arvoon ja paaomavuokraan sisaisen vuokrauk-
sen periaatteiden mukaisesti.

Paaomavuokrakohteet

Niissa kohteissa, joissa yllapito on sovittu kayttajahallintokunnan vastuulle, tilakes-
kus perii vain paaomavuokraa. Tallaisia sopimuksia voivat olla liikuntaviraston, pe-
lastuslaitoksen, Staran ja Korkeasaaren rakennukset.

Tilakeskus seuraa myOs paaomavuokrakohteiden teknista arvoa. Investointien yh-
teydessa tekninen arvo ja vuokra tarkistetaan sisaisen vuokrauksen periaatteiden
mukaisesti.

Paaomavuokralainen ja tilakeskus sopivat padomavuokrakohteiden omaisuuden-
hallinnan ja yllapidon vastuujaosta erillisessa yhteistydasiakirjassa.

4. SUUNNITELMIEN LAADINTA JA KASITTELY
Tarvekuvaus

Kayttajaviraston tilatarve voi muuttua palvelutarpeen lisayksesta tai vahentymises-
ta, palveluverkon kehittamisesta, uuden alueen palvelutarpeesta tai toiminnan
muutoksesta, jolloin kayttajahallintokunta antaa tarvekuvauksen tilakeskukselle tai
luopuu tilasta.

Tarvekuvauksessa kayttajavirasto analysoi toiminnallisia tarpeitaan ja palveluverk-
koaan tavoitteena ratkaista toiminnalliset tarpeet ilman lisatilan tarvetta. Jos tilater-
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ve todetaan, se perustellaan palvelutarpeen muutoksella. Tilatarpeen lisaksi kuva-
taan toiminnasta johtuvat laatu- ja olosuhdevaatimukset seka ulko- etta sisatiloille,
tiloille asetettavat erityisvaatimukset ja aikataululliset vaatimukset.

Tarveselvitysvaihe
Vastuuvirasto

Kayttajahallintokunta tekee tarvepaatoksen.

Pelastuslaitoksen, liikuntaviraston, Korkeasaaren elaintarhan ja liikelaitosten
hankkeissa tarveselvityksen tekee ao. virasto tai liikelaitos itse kayttaen tarvittaes-
sa tilakeskuksen, rakennusviraston, kaupunkisuunnitteluviraston tai muiden asian-
tuntemusta.

Vaihtoehtotarkastelut

Tarveselvitysvaiheessa tehdaan tarvittavat vertailut vaihtoehtoisista tilatarpeen
ratkaisuvaihtoehdoista. Vaihtoehtoja vertaillaan investointikustannusten, saatavien
tulojen ja kayttotalousvaikutusten perusteella. Eri vaihtoehdoista lasketaan elinkaa-
rikustannukset ja arvioidaan eri vaihtoehtojen saavutettavuutta. Vaihtoehtojen ver-
tailulaskelmissa hyodynnetaan Helsingin kaupungin ohjetta ityksen laatimiseksi,
ohje liitteena 3.

Tilakeskus tekee em. tarkastelujen vaatimat toiminnalliset, kaavalliset ja rakennet-
tavuusselvitykset seka vanhojen kiinteistojen kuntoselvitykset. Tilakeskus pyytaa
tonttiosastolta arvion tontin tai erotettavissa olevan tontinosan taydennysrakenta-
mispotentiaalin kautta saatavista tuloista vaihtoehtotarkasteluihin. Tilakeskus laatii
vaihtoehdoista alustavat kustannusselvitykset tuottoanalyyseineen ja vuokra-
arvioineen.

Pienissa toistuvissa hankkeissa vaihtoehtoselvityksia ei yleensa tarvita.
Tarveselvitys

Tarvekuvauksen pohjalta tilakeskus ja kayttajavirasto kaynnistavat yhteistyossa
tarveselvitysvaiheen, jonka tavoitteena on riittavien lahtotietojen tuottaminen hank-
keen esittamiseksi rakentamisohjelmaan seka tarvepaatosta varten. Paatosten
kannalta olennaista on tilatarpeesta johtuvasta mahdollisesta tilahankkeesta aiheu-
tuva kayttotalousvaikutus, joka perustuu hankkeen investointi- ja elinkaarikustan-
nusten perusteella maariteltyyn tilakustannukseen, joka peritaan sisaisen vuokran
muodossa tai muusta tilan hankkimisesta kuten sen vuokraamisesta syntyvaan
kustannukseen. Valitussa ratkaisussa tulee aina pyrkia kokonaistaloudelliseen rat-
kaisuun. Tarveselvitys on tehtava kaikista yli 200 000 euron (alv=0) uudis-, lisara-
kennus- ja toiminnallisista muutoshankkeista.
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Tarveselvityksen lahtokohtana voidaan kayttaa kayttajahallintokunnan ilmoittamaa
tavoitteellista vuokratasoa, jonka avulla voidaan maarittaa arvio hankkeen enim-
maiskustannuksista.

Tarveselvitys uudis- ja toiminnallisissa muutoshankkeissa

Tilatarpeiden muutosten lahtokohtana ovat Helsingin kaupungin palvelujen strate-
giset linjaukset eli palvelukokonaisuuden ja palvelujen jarjestamistavan kehittami-
nen asiakaslahtoisesti tavoitteena vaikuttavuuden, tuottavuuden ja kustannuste-
hokkuuden parantaminen.
Tarveselvityksessa selvitetaan projektin tarpeellisuus eli
» mitkda ovat ne toiminnassa tapahtuvat muutokset joiden vuoksi toimitilat tar-
vitaan
» mika on tilojen laajuus, tilojen erityisvaatimukset, laatutavoitteet jne.
e onko mahdollisuuksia eri kayttajahallintokuntien tai ulkopuolisten omistajien
yhteishankkeisiin.
Tilahankkeen kustannusohjaukseen tulee kiinnittaa riittavaa huomiota jo tarvevai-
heessa ja kaikki olennaiset kustannuksiin vaikuttavat seikat on sisallytettava tarve-
selvitykseen. Tarveselvitysvaiheessa kustannuksia voidaan arvioida lahinna hank-
keen laajuuden, tilatyyppien ja mahdollisesti alustavan tilaohjelman perusteella, jol-
loin vain tilapohjainen kustannusarvio on mahdollinen. Lisaksi hintatietoa tilakes-
kuksen tai muista vastaavista toteutuneista hankkeista tulee kayttaa vertailuhinta-
tietona, kun se on mahdollista.

Kustannusarviot laaditaan riittavalla tarkkuudella ja riittavan pitkalla tarkastelujak-
solla, tarvittaessa nykyarvomenetelmalla. Elinkaarikustannus arvioidaan paasaan-
toisesti vahintaan 20 vuodelle. Tilakeskus laatii alustavat arviot vuokravaikutukses-
ta seka investointi- ja elinkaarikustannuksista. Kokonaistaloudellisuuden arvioimi-
nen edellyttaa, etta kayttajahallintokunta laatii tarkastelua varten arvion toiminnalli-
suuden kustannusvaikutuksesta.

Tarveselvitys perusparannushankkeissa

Korjaushankkeet tehdaan taydellisina perusparannuksina (perusparannus) tai vai-
heittain rakennusosien ja teknisten jarjestelmien korjauksina (osakorjaus).

Ennen korjaushankkeen kaynnistamista tilakeskus arvioi yhteistydssa kayttajahal-
lintokunnan kanssa rakennuksen kayttoa ja tarvetta pitkalla tahtaimella, missa ote-
taan huomioon ennustetut muutokset alueen palvelutarpeessa.

Perusparannushankkeissa tilakeskus kaynnistaa hankkeen edellyttamassa aika-
taulussa teknisen tarveselvityksen korjausohjelman mukaisesti.

Tavoitteena on selvittaa, voidaanko kehittamalla, luopumalla, laajentamalla ja/tai ti-
lankayttoa tehostamalla 10ytaa tilaratkaisu, joka olisi kokonaistaloudellisesti edulli-
sempi kuin rakennuksen laaja korjaus. Lisaksi selvitetaan tdydennysrakentamis-
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mahdollisuudet ja niiden vaikutukset, mikali korjaamisen sijaan vaihtoehtona voisi
olla tilojen korvaaminen.

Kayttajavirasto maarittelee toiminnalliset muutokset toiminnallisessa tarvekuvauk-
sessa, josta ne siirretaan osaksi hankesuunnitelman lahtotietoja. Tilakeskus (liikun-
tavirasto, pelastuslaitos ja Korkeasaari seka liikelaitokset omissa hankkeissaan)
maarittelee korjauksen laajuuden, aikataulun, tekniset vaatimukset ja laatutason,
korjausasteet seka arvioi hankkeen investointikustannuksen ja vuokravaikutuksen.
Kayttajavirasto maarittelee korjaushankkeista aiheutuvat vaistotilatarpeet. Jos toi-
minnalle joudutaan hankkimaan valiaikaiset tilat (vaistotilat), selvitetaan vaistotila-
jarjestelyt ja niiden kustannusvaikutus alustavasti tarveselvityksessa.

Korjaushankkeiden kustannuksia tulee ohjata jo tarvevaiheessa ja suunnittelun lah-
totietojen tulee perustua riittdvan laajoihin ja huolellisiin kuntotutkimuksiin ja raken-
neavauksiin.

Tarveselvityksen sisalto

Tarveselvityksessa kayttajahallintokunta tilakeskuksen avustuksella selvittaa hank-
keen kokonaistaloudellisimmat ratkaisut. Mahdollinen minimitason ylittaminen pe-
rustellaan paatoksentekoa varten. Tarveselvityksen tulee tuottaa projektin alusta-
vat perustiedot: miksi toimitilat tarvitaan, mika on niiden laajuus, laatutaso, alusta-
vat kustannukset ja aikataulutavoite.

Hankkeen tilamitoituksessa maaritetaan toiminnan kannalta tarpeelliset tilat eli
maaritetaan hankkeen tilaohjelma. Ohjelma-alan mukaan mitoitetaan liikenne- ja
tekniset tilat. Tarveselvityksessa esitetaan myos toiminnan tiloille asettamat erityi-
set vaatimukset ja laatutaso.

Tarveselvityksessa voidaan jo osoittaa projektin ymparistotavoitteet, joista
tarkeimpia ovat rakennuksen energiankulutustavoitteet ja tilojen muunneltavuudelle
asetettavat tavoitteet.

Tarveselvityksen perusteella projekti voidaan esittaa taloussuunnitelmaan (talous-
arvioon). Tarveselvityksen tulee sisaltaa seuraavat asiat:

- toimintojen tarve perusteluineen

- strategiaohjelman tavoitteet ml. tavoite, etta tilamaara ei saa kas-
vaa

- vaikutukset terveellisyyteen ja turvallisuuteen

- vaikutukset kaupungin energiansaastotavoitteisiin

- ymparistovaikutukset (sisaltaa liikenteellisen tarkastelun)

- alustava tilaohjelma (tilojen yhteenlaskettu bruttoala)

- tilakaavio tai viitesuunnitelma

- kaupunkikuvalliset ja tilojen erityiset vaatimukset (jos niita on)

- perusparannuskohteissa tekninen korjaustarve)
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- toteuttamisvaihtoehtojen tarkastelu

- alustava viitekohteisiin perustuva arvio hankkeen enimmaishinnas-
ta

- alustava vuokralaskelma (vaikutus kayttajan vuokramenoihin) ja
vertailu muihin vastaaviin tiloihin

- alustava arvio toiminnan kaynnistamiskustannuksista

- alustava arvio toimintakuluista (vuokrakulujen lisaksi) ja vertailu
muihin vastaaviin toimintoihin

- hankkeen tavoiteaikataulu

- alustava arvio vaistotilojen tarpeellisuudesta ja kuluista

- tarvepaatosesitys

- elinkaarikustannukset 20 vuoden ajalle (tulevat korjaustarpeet)

Investointiohjelman realistisuuden varmistamiseksi kustannusten suuruusluokan on
oltava oikealla tasolla, jotta toteuttamisaikatauluun voidaan sitoutua.

Tarvepaatoksen tekeminen

Kayttajahallintokunta tekee tarvepaatoksen hyvaksymalla tarveselvityksen tai kor-
jaushankkeissa antamalla lausunnon hankesuunnitelmasta.

Samalla kayttajahallintokunta sitoutuu alustavaan vuokralaskelmaan. Erityisesti ta-
loudelliselta merkitykseltaan merkittavissa hankkeissa kayttajavirastot selvittavat
tassa vaiheessa kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston kannan hank-
keen rahoitukseen ja aikatauluun.

Hallintokunnan hyvaksyma tarvepaatos toimitetaan tilakeskukselle hankesuunnitte-
lua ja rakentamisohjelmien laatimista varten. Tarveselvityksessa kuvatut tavoitteet
ja vaatimukset ratkaistaan hankesuunnittelussa.

Korjaushankkeessa kayttajahallintokunta tekee tarvepaatoksen joko tarveselvityk-
sen perusteella tai suoraan hankesuunnitelmasta annettavalla lausunnolla. Jos
korjaushankkeen (yleensa osakorjaus) yhteydessa ei toteuteta toiminnallisia muu-
toksia, laajoissa osakorjauksissa kayttajahallintokunta antaa lausunnon hanke-
suunnitelmasta kayttajahallintokunnan paatoksentekojarjestelman mukaisesti.
Kayttajahallintokunnalta tulee kuitenkin pyytaa aina lausunto, jos hankkeella on
vuokravaikutusta. Jos lausunto antaa aihetta, korjaussuunnitelmaa paivitetaan sen
mukaisesti. Korjaushankkeiden yhteydessa on tarkea, etta tilakeskus informoi kayt-
tajahallintokuntaa ajoissa korjaushankkeen vaikutuksista ja aikataulusta myos sil-
loin, kun tasta ei aiheudu vaistotilatarpeita.

Kaikki esitetyt hankkeet asetetaan tarkeysjarjestykseen ja talonrakennushankkei-
den rakentamisohjelmiin.

Hanke voidaan vieda tarvepaatoksen perusteella tai kiireellisena korjaushankkee-
na ohjelmaan vuosille 1-3 v ja vuosille 4-10 vuotta hanke voidaan vieda ohjelmaan
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tarvekuvauksen ja kustannusarvion perusteella. Kaupungin sisailmaryhma priorisoi
korjaushankkeita terveellisyyden perusteella.

Hankesuunnittelu
Vastuuvirasto

Hankesuunnittelun vastuuvirasto on tilakeskus'. Suunnitteluryhméssa tulee aina ol-
la kayttajahallintokunnan edustus seka aluerakentamisprojektialueilla myos aluera-
kentamisprojektin edustus. Hankesuunnitelma on tehtava kaikista kustannusennus-
teeltaan yli 500 000 euron (alv=0) hankkeista.

Tilakeskus voi kaynnistaa yleensa alle 1 milj. euron toiminnallisen muutoshank-
keen hankesuunnittelun tarvekuvauksen perusteella, kun hallintokunnan tarvepaa-
toksen pohjana olevat tiedot ovat riittavan luotettavat (laajuus, investointi- ja elin-
kaarikustannus, aikataulu ja vuokravaikutus).

10-vuoden investointiohjelmaan sisaltyvan yleensa alle 1 milj. euron kiinteistotek-
nisen perusparannushankkeen (esim. vesikatto) suunnittelu voidaan kaynnistaa
suoraan hankesuunnitteluna, kun korjauksen Iahtotiedot ovat riittavan luotettavat
(kuntotutkimukset jne.).

Kayttajahallintokunta tarvittaessa perustaa kayttajaryhman, jonka tehtavana on ka-
sitella hankkeen toiminnallisia tekijoita ja muodostaa niista yhtenainen kanta.

Hankesuunnittelu voidaan kaynnistaa, kun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
hankkeen tarveselvityksen perusteella taloussuunnitelmaan tai talousarvioon.

Lahtotiedot

Hankesuunnittelun Iahtotietoina ovat kayttajahallintokunnan hyvaksyma tarvepaa-
tOs ja tarveselvitys ja siina esitetyt alustava tilaohjelma, joka sisaltaa maksimilaa-
juuden, tilojen ominaisuudet, alustava kustannusennuste ja kayttajahallintokunnan
ehdottama toteutusaikataulu. Ne tarkistetaan ja tarkennetaan tassa vaiheessa var-
sinaisen rakennussuunnittelun lahtokohdiksi ja suunnitteluohjeeksi. Hankesuunnit-
telun tuloksena syntyy hankesuunnitelma, joka sisaltéa hankepaatosta varten tar-
vittavat rakennushanketta koskevat tiedot ja rakennussuunnittelun tavoitteiden
maarittelyn.

Kustannusohjaus

' lukuun ottamatta liikuntaviraston, pelastuslaitoksen, Korkeasaaren elaintarhan ja liikelaitosten tilahankkeita.



HELSINGIN KAUPUNKI OHJE 19
KAUPUNGINKANSLIA 4.12.2015

Hankesuunnitteluvaiheessa kaytetaan kustannussuunnittelijaa ohjaamassa omalta

osaltaan hankkeen sisaltovaihtoehtojen valintaa ja vaikutuksia investoinnin suuruu-
teen ja kayttajahallintokunnan toimintamenoihin. Hankesuunnitteluvaiheessa laadi-
taan kaikista hankkeista, joiden paatoksenteko edellyttaa kaupunginhallituksen tai

valtuuston kasittelya, liitteen 3. mukainen investointiesitys.

Hankesuunnitelman viimeistely

Em. tarkastelujen perusteella valitun vaihtoehdon tilaohjelma tarkennetaan ja siina
esitetaan ohjelmoidut pinta-alat seka tarvittavat aputoimintojen tilat. Tilaohjelman
perusteella arvioidaan hankkeen kokonaislaajuus bruttoalana. Tilaohjelman yhtey-
dessa maaritetaan tilojen, rakenteiden ja teknisten jarjestelmien toiminnalliset laa-
tuvaatimukset. Vaatimukset voivat olla esim. kaupunkikuvaan, tilojen yhteystarpei-
siin, tilojen korkeuteen, aaneneristavyyteen, muunneltavuuteen, valaistukseen, si-
sailmastoon, sahkotekniikkaan, pintarakenteiden ominaisuuksiin tai kaluste- ja va-
rustetasoon kohdistuvia. Muutokset tarveselvitykseen perustellaan.

Erityisesti laajoissa perusparannushankkeissa tilankayton suunnittelussa on huo-
mioitava muuntojoustavuus ja tilankayton tehostaminen. Tehostamiskeinot tulee
eritella hankesuunnitelmassa.

Rakennuspaikasta tehdaan toiminnallinen selvitys (liikenne, pysakointi, huolto, ra-
kentamiskelpoisuus) ja tekninen selvitys (mm. maaperan puhdistamisesta, esira-
kentamistarpeesta ja perustamisolosuhteista). Kaavaselvityksessa todetaan raken-
nuspaikan kaavatilanne, siita aiheutuvat vaatimukset ja aikatauluvaikutukset.

Tilaohjelman ja rakennuspaikan perusteella lasketaan hankkeen kustannusennus-
te, joka muodostaa hankkeen enimmaishinnan (EH). Hankkeesta maaritetaan hal-
lintokunnalle laatimishetken paaoma- ja yllapitovuokran suuruus seka laaditaan
hankkeen toteutus- ja rahoitusaikataulut.

Vaistotilat

Perusparannushankkeiden hankesuunnitelmassa tulee ottaa kantaa toiminnan jar-
jestamiseen rakennustoiden aikana seka perusparannuksen aikaiseen vuokraan.
Mikali toiminnalle joudutaan hankkimaan valiaikaiset tilat, selvitetaan vaistotilarat-
kaisu alustavasti. Hankesuunnitelmassa otetaan kantaa my0s vaistotiloista kaytta-
jahallintokunnalle aiheutuviin kustannuksiin, jotka huomioidaan osana hankkeen
kustannusarviota.

Tilakeskuksen tulee ylipaataan varautua tarvittaviin vaistotiloihin ja niiden mahdol-
lisiin ketjutuksiin laajemmin kuin vain yksittaisissa kohteissa. My06s vaistotilajarjes-

telyissa tulee ottaa huomioon kokonaistaloudellisuus. Jos vaistétilajarjestelyt muut-
tuvat olennaisesti tarveselvityksessa esitetysta, sovitaan kayttajan kanssa vaistoti-
lajarjestelysta erikseen hankesuunnitteluvaiheessa.
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Tilakeskus vastaa omien hankkeidensa osalta hankesuunnitelman kokoamisesta ja
tekee hankepaatosesityksen kiinteistolautakunnalle, joka hankkeen koosta riippuen
hyvaksyy sen itse tai esittaa edelleen kaupunginhallituksen tai valtuuston hyvak-
syttavaksi. Samoin liikuntavirasto, pelastuslaitos ja Korkeasaari vastaavat hanke-
suunnitelman kokoamisesta ja tekevat hankepaatosesityksen liikuntalautakunnalle
pelastuslautakunnalle tai yleisten tdiden lautakunnalle, joka hankkeen koosta riip-
puen hyvaksyy sen itse tai esittda edelleen kaupunginhallituksen tai valtuuston hy-
vaksyttavaksi. Liikelaitosten kohdalla hankepaatosesitys tehdaan johtokunnalle, jo-
ka hankkeen koosta riippuen hyvaksyy sen tai esittaa edelleen kaupunginhallituk-
sen tai valtuuston hyvaksyttavaksi.

Hankesuunnitelman tulee sisaltda seuraavat asiat:

- tarveselvitys (yhteenveto ja mahdollinen tarkistus)

- tarkennettu tilaohjelma seka kaupunkikuvalle ja tiloille ase-
tetut laatuvaatimukset

- selvitys rakennuspaikasta

- saavutettavuus ja julkisen liikenteen yhteystarpeet

- strategiaohjelman tavoitteet ml. tavoite, etta tilamaara ei
saa kasvaa

- vaikutukset terveellisyyteen ja turvallisuuteen

- vaikutukset kaupungin energiansaastotavoitteisiin

- ymparistovaikutukset

- hankkeen suhde tilankayttdohjelmaan ja tehostamissuun-
nitelmaan

- korjaushankkeessa korjausohjelma ja selvitys korjaushisto-
riasta

- lupamenettelyt

- rakennushankkeen enimmaishinta ja rahoitussuunnitelma
ja vaikutus investointikattoon

- hankkeen kokonaiskustannukset, sisaltaen kayttajahallin-
tokunnan omat investoinnit, kalustuksen, muuttokustan-
nukset ja muut hankkeeseen liittyvat kustannukset

- hallintokunnan hyvaksyma vuokrataso ja vuokran vertaa-
minen muihin vastaaviin tiloihin

- elinkaarikustannukset 20 vuoden tarkastelujaksolla

- toimintakustannukset ja vertailu muihin vastaaviin toimin-
toihin

- suunnittelu- ja toteutusaikataulu

- selvitys vaistotiloista

— selvitys mahdollisesta vaiheittain toteuttamisesta

- selvitys mahdollisista tontin rakentamiskelpoiseksi saatta-
miseen tarvittavista toista ja niiden kustannuksista

— hankkeen toteutustapa (suunnittelun ja rakentamisen or-
ganisointi, alustava urakkamuoto, vaiheistus ja aikataulu)
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- hankkeen riskiarvio (hankkeen tavoitteiden saavuttamista
uhkaavat tekijat/tilanteet ja niiden varalle laaditut vara-
suunnitelmat seka kustannusriskit)

- investointilaskelma liitteen 3. mukaisesti kaikista hankkeis-
ta, joiden paatoksenteko edellyttda kaupunginhallituksen
tai valtuuston kasittelya.

- hankepaatdsesitys

Perusparannushankkeissa laaditaan tarvittaessa riittavan kattavat rakenneavauk-
set ja kuntotutkimukset seka yleissuunnitelmat jo hankesuunnitteluvaiheessa, jotta
korjausaste ja kustannuspuite osataan asettaa oikein. Hankesuunnitelman sisalto-
malli on esitetty liitteessa 2.

Hankesuunnitelman kasittely ja hyvaksyminen

Hankesuunnitelman paatoksentekotaso riippuu hankkeen arvonlisaverottomista ra-
kentamiskustannuksista. Hankesuunnitelman hyvaksyy alle 1 milj. euron suuruisis-
sa hankkeissa pelastuslautakunta, liikuntalautakunta tai Korkeasaaren hankkeissa
yleisten toiden lautakunta tai liikelaitosten hankkeissa johtokunta ja suurten liikelai-
tosten hankkeissa ao. liikelaitos johtosaantonsa mukaisesti (kuva 2). Kustannus-
ennusteeltaan 5 - 10 milj. euron hankkeet menevat kaupunginhallituksen hyvaksyt-
taviksi. Poikkeuksena ovat tilakeskuksen ja HKL-liikelaitoksen hankkeet, jotka ao.
lautakunta tai johtokunta hyvaksyy 5 milj. euroon asti. Valtuuston hyvaksyttaviksi
menevat yli 10 milj. euron hankkeet kaupunginhallituksen esityksina. Vuokratila-
hankkeiden paatosrajojen maarittaminen on esitetty luvussa 2.

Kayttajahallintokunta antaa tilakeskuksen hankkeissa hankesuunnitelmasta lau-
sunnon tilakeskukselle ja hyvaksyy alustavan vuokra-arvion. Lausunto on esityk-
sessa mukana kun lautakunta esittda hankesuunnitelman edelleen kaupunginhalli-
tuksen tai valtuuston hyvaksyttavaksi. Kaupunginkanslia valmistelee asian kau-
punginhallituksen ja valtuuston kasittelyyn.

Liikuntaviraston, pelastuslaitoksen ja Korkeasaaren hankkeiden hankesuunnitel-
mista pyydetaan lausunto tilakeskukselta niista hankkeista, joiden hyvaksyminen
edellyttda kaupunginhallituksen tai valtuuston paatoksen ja jotka tulevat tilakes-
kuksen tilahallintoon paaomavuokrakohteina.
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HYVAKSYJA
SUUNNITELMA .
(alv 0%) yli 10 M€ 5-10 M€ alle 5 M€ alle 1 M€
Tarveselvitys Kayttajahallintokunta
Pelk, Lilk
- | 7 7
Su?ﬁ:i't‘:[ma Kvsto Khs KESKLP.(:" Ytlk/Zoo,
J Muut jk:t
Yleis- : e - .
: Klk/tila, Pelk/pel, Lilk/liv, Ytlk/Zoo, liikelaitokset
suunnitelma

Tkustannuksiltaan vélilla 1-5 M€ olevat Pelk:n, Lilk:n, Ytlk:n ja

Mlasi prsk g ST likelaitosten johtokuntien hankesuunnitelmaesitykset

Kuva 2. Suunnitelmien hyvaksymisrajat (rajat arvonlisaverottomat)

Hankesuunnitelman hyvaksymispaatoksessa, hankepaatoksessa, maaritetaan
hankkeen laajuus tilaohjelmaan perustuen ja asetetaan hankkeen rakennuskus-
tannuksille enimmaishinta (EH). Enimmaishinta lasketaan yleensa huonetilapoh-
jaisesti ja siina otetaan lisaksi huomioon hankkeelle asetettavat muut vaatimukset.
Hankepaatoksessa hankkeelle asetettu enimmaishinta on suunnittelun ja toteutuk-
sen ohjauksessa sitova, eika sita saa ylittaa ilman eri paatosta. Liikelaitosten tuo-
tantolaitoshankkeissa, joissa laitteistojen osuus kustannuksista on usein huomatta-
va, on tarkoituksenmukaista kayttaa kokonaiskustannuksia rakennuskustannusten
sijasta-

Hankesuunnitelmassa maaritellaan arvio kayttajahallintokunnalta perittavasta
enimmaishintaan perustuvasta sisaisesta vuokrasta edella luvussa 3. esitetyn mu-
kaisesti.

Mybhemmissa suunnitteluvaiheissa (ehdotus-, yleis- ja toteutussuunnittelu) hank-
keen suunnittelua ohjataan suunnitelmista laskettavalla vertailuhinnalla (LKA tai
TKA). Vertailuhinta lasketaan samalla hintatasolla kuin enimmaishinta.

Mikali hanke on pysynyt suunnitteluvaiheessa enimmaishinnassa, mutta urakkatar-
jouksista laskettu hankkeen kustannusarvio (UKA) ylittda hankkeelle asetetun tar-
joushintaindeksin muutoksella korjatun enimmaishinnan, on enimmaishinnan korot-
taminen paatettava hankesuunnitelman kasittelyjarjestyksessa uudelleen. Hintaka-
sitteet on maaritelty tarkemmin liitteessa 1. Enimmaishinnan korotusesityksen te-
kemisesta kaupunginhallitukselle tai valtuustolle vastaa hankesuunnitelman tehnyt
lauta- tai johtokunta.
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Rakennussuunnittelu

Tilakeskuksen hankkeissa tilaajana, maankaytto- ja rakennuslain maaritelman mu-
kaisena rakennushankkeeseen ryhtyvana, toimii ja paatokset suunnittelijavalinnois-
ta tekee tilakeskus. Muissa kuin tilakeskuksen hankkeissa tilaajana toimii ao. viras-
to tai liikelaitos.

Suunnittelua ohjaavat hankesuunnitelma seka hankepaatoksessa asetetut laajuus-
, laatu- ja kustannustavoitteet, erilaiset suunnitteluohjeistot, lait, asetukset, maa-
raykset, normit ja ohjeet. Tilakeskus (liikuntavirasto, pelastuslaitos, Korkeasaari ja
liikelaitokset) hoitaa itse rakennuttamisen tai tilaa rakennuttamisen asiantuntijateh-
tavat HKR-Rakennuttajalta tai muulta rakennuttajalta kaupunginhallituksen
12.1.1998 rakennuttamisjarjestelyista tekeman paatoksen perusteella.

Kayttajahallintokunnan edustaja osallistuu suunnitteluun huolehtien etenkin toimin-
nallisten tavoitteiden ja kustannustehokkuuden toteutumisesta. Suunnittelijoiden
valinnassa on noudatettava kaupungin hankintasdannon menettelyja ja kiinnitetta-
va huomiota suunnittelijoiden ammattitaitoon ja suunnittelun kokonaistaloudellisuu-
teen.

Erityisesti aluerakentamisprojektialueilla tulee varmistaa hyvissa ajoin alueellisten
erityisehtojen vaikutukset. Mahdollinen alueryhmaohjaus, pysakoinnin jarjestami-
nen, liittyminen jatteen putkikeraysjarjestelmaan, liittyminen alueelliseen vaes-
tosuojaan ja muut mahdolliset alueelliset jarjestelyt tulee selvittaa ennen suunnitte-
lun kaynnistamista.

Rakennussuunnittelu jakaantuu ehdotussuunnittelu-, yleissuunnittelu- ja toteutus-
suunnitteluvaiheisiin. Ehdotussuunnitteluvaiheessa voidaan laatia vaihtoehtoisia
suunnitteluratkaisuja hankesuunnitelmassa asetettujen tavoitteiden toteuttamisek-
si. Yleissuunnittelussa ehdotussuunnittelun tuloksena syntynyt suunnitteluratkaisu
kehitetdan toteutuskelpoiseksi yleissuunnitelmaksi. Toteutussuunnittelussa yleis-
suunnitelmaa kehitetaan hankintoja ja rakentamista palveleviksi toteutussuunnitel-
miksi ja tuotemaarittelyiksi. Toteutussuunnitelmia ovat mm. tietomalli, tyOpiirustuk-
set ja tekniset erikoissuunnitelmat tyoselityksineen. Huoltokirjan laatiminen kayn-
nistetaan tassa vaiheessa ja suunnittelijat osallistuvat huoltokirjan laadintaan
suunnittelun yhteydessa.

Eri suunnitteluvaiheissa tehtavalla kustannusohjauksella ohjataan suunnittelua py-
symaan asetetussa enimmaishinnassa. Vertailuhinta lasketaan rakennusosa-
arviomenettelya kayttaen ja suunnitelman kalleuden arvioimiseksi samalla hinnas-
tolla kuin enimmaishintakin. Vertailuhinta lasketaan ehdotus- ja yleissuunnitelmista
(LKA, luonnosten vertailuhinta) ja tyOpiirustuksista (TKA, tyopiirustusten vertailu-
hinta). Mikali vertailuhinta ylittaa enimmaishinnan, on suunnitelmaa tarkistettava
niin, ettei ylitysta tapahdu. Mikali suunnitelmien tarkistaminen aiheuttaa sen, etta
tarvepaatoksen mukaisia toiminnallisia tavoitteita ei saavuteta, kustannuskysymys
on kasiteltava hankesuunnitelman kasittelyjarjestyksessa uudelleen.
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Lautakunta voi kustannuspuitteen korotusesitysta tehdessaan perustelluista syista
paattaa, etta suunnittelua voidaan heti jatkaa eteenpain, jotta paatoskierros ei ve-
nyta hankkeen aikataulua.

Rakennussuunnitelmien hyvaksyminen

Ennen suunnitelmien esittamista hyvaksyttavaksi tulee rakennussuunnitelmat tar-
kastaa huolellisesti suunnitteluttamisesta vastaavan tahon toimesta. Tilakeskuksen
hankkeissa suunnitelmien tarkastamisesta vastaa tilakeskus, muissa kuin tilakes-
kuksen hankkeissa suunnitelmien tarkastamisesta vastaa ao. virasto, liikelaitos tai
tytaryhtiot.

Ennen suunnitelmien hyvaksymista hankitaan tarvittavat lausunnot mm. rakennus-
valvonnalta, pelastuslaitokselta, ymparistonsuojeluviranomaiselta ja tyosuojeluvi-
ranomaiselta. Sen jalkeen kayttajahallintokunta hyvaksyy yleissuunnitelman johto-
saantonsa mukaisesti ja antaa niista tilakeskukselle lausunnon. Yleissuunnitelman
hyvaksyy tilakeskuksen hankkeissa tilakeskus. Pelastuslaitos, liikuntavirasto, Kor-
keasaari ja liikelaitokset hyvaksyvat yleissuunnitelman omissa hankkeissaan.

Suunnitelmien muutokset

Oleelliset suunnitelmiin tehtavat sisallolliset muutokset kasitellaan edella seloste-
tun suunnitelmien kasittelyjarjestyksen mukaan. Yleissuunnitelmaan tehtavat muu-
tokset hyvaksytetaan hallintokunnilla.

Mahdollisten rakentamisaikaisten kayttajamuutosten seka lisa- ja muutostodiden
hallintaan on kiinnitettava erityistd huomiota koko hankkeen ajan. Ennen rakenta-
mispaatosta tulee muuntojoustavan tilaohjelman ja avoimen rakentamisen periaat-
teita hydodyntaen rajata muutosmahdollisuudet yhteistydssa kayttajahallintokunnan
ja suunnittelijoiden kanssa. Mahdolliset suunnitelmamuutokset eivat saa nostaa
hankkeen kustannuksia yli hyvaksytyn enimmaishinnan.

Rakentamisen (tydmaavaihe) aikaisen toteutusta palvelevan suunnittelun vastuu-
jaot maaritellaan suunnittelu- ja urakkasopimuksissa.

Rakennuslupa

Rakennusalalla kaytossa olevissa tehtavaluetteloissa on rakennuslupatehtava
maaritelty erilliseksi tehtavakokonaisuudeksi, jossa selvitetaan hankkeen edellyt-
tamat lupamenettelyt, varmistetaan suunnittelijoiden kelpoisuus ja paapiirustusten
hyvaksyttavyys seka laaditaan lupahakemus tarvittavine asiakirjoineen. Tarvittaes-
sa rakennuslupaprosessi tulee kaynnistda ennen ehdotussuunnittelua, jotta kaikki
kustannusvaikutukset voidaan selvittda hankesuunnitteluvaiheessa.

Rakennusluvan, mahdollisesti kaupunkikuvaneuvottelukunnan ja tai rakennussuo-
jelullisten seikkojen vaikutus on varmistettava hyvissa ajoin hankesuunnitteluvai-
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heessa ao. viranomaisten ja asiantuntijoiden kanssa. Samoin tulee toimia muiden
hankkeeseen vaikuttavien viranomaispaatosten seka tarvittaessa hankkeesta lau-
sunnon antavien tahojen osalla, kuten pelastusviranomainen, ymparistokeskus,
museoviranomaiset, kaupunkisuunnitteluvirasto ja Uudenmaan ELY-keskus.

5. KUSTANNUSOHJAUS TILAHANKKEEN ERI VAIHEISSA

Tilahankkeen kustannusohjauksen tavoitteena on lopputuotteen hallittu hinta- ja
laatusuhde. Kustannusohjaus on olennainen osa projektinhallintaa. Tilahankkeen
investointikustannusten ohjaamisen lisaksi tulee arvioida myds hankkeen koko-
naistaloudellisuutta, johon sisaltyvat toiminnallisuuden vaikutukset kayttotalou-
teen seka elinkaarikustannukset. Jokaisessa vaiheessa laadittavat kustannusar-
viot tulee sitoa rakennuskustannusindeksiin ja tarjoushintaindeksiin.

Kustannusohjauksen lisaksi tulee pyrkia hankesuunnitteluvaiheessa hankkeen to-
teutusmuotoa valittaessa arvioimaan mahdollisuudet hyodyntaa urakoitsijoiden
seka eri osatoimittajien innovaatioita ja osaamista mahdollisten kustannussaasto-
jen loytamiseksi. Toteutus- ja/tai urakkamuodon valinnan perusteena tulee aina
olla hankkeen tavoitteiden saavuttamisen varmistaminen seka kiinnittaa erityista
huomiota riskien hallintaan ja suhdannetilanteeseen.

Tarveselvitysvaihe

Tarveselvitysvaiheessa kustannuksia voidaan arvioida lahinna hankkeen laajuu-
den, tilatyyppien ja mahdollisesti alustavan tilaohjelman perusteella, jolloin vain ti-
lapohjainen kustannusarvio on mahdollinen. Lisaksi hintatietoa tilakeskuksen
vastaavista toteutuneista hankkeista tulee kayttaa vertailuhintatietona, kun se
on mahdollista.

Kustannusohjauksen kannalta on tarkeaa, etta eri vaihtoehtoja toimitilojen hank-
kimiselle/toteuttamiselle voidaan vertailla. Koska tarvevaiheen kustannusarviot
ovat alustavia, tilaohjelma on tarkein kustannuksia ohjaava tekija, johon voidaan
tarvevaiheessa vaikuttaa. Tilakeskuksen ja kayttajahallintokunnan tulee yhteis-
tyossa arvioida nykyisia toimintoja ja kuinka tilankayttoa voidaan tehostaa, seka
toimintaympariston vaatimuksia ja kuinka tilaohjelma voidaan muuntojoustavasti
sovittaa siihen. Tama tulee erityisesti ottaa huomioon, kun vanhan tilan kayttd on
perusteltua. Lisaksi tarvevaiheessa tulee kiinnittaa huomiota palvelutilaverkossa
kalliisiin tiloihin ja niihin tiloihin, jotka ovat vain ensikayttajille sopivia. Tallaisten ti-
lojen kayttoasteen tulee olla mahdollisimman korkea. Lisaksi on tarkeaa ohjata
henkilomitoitusta (henkil6d/m2) aiempaa tehokkaammaksi. Lisaksi tarvittaessa tu-
lee kustannusten arvioinnissa ottaa huomioon myos perustamiskustannukset,
kunnallistekniset kustannukset, tontin vaihtoehtoisen kayton taloudelliset vaiku-
tukset seka joukkoliikenteen jarjestamisen kustannukset.
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Hankesuunnitteluvaihe

Hankesuunnitteluvaiheessa maaritellaan huonetilapohjaisesti uudis- tai korjaus-
kohteille enimmaishinta, jossa otetaan huomioon kohteen tilojen ominaisuuksien
lisaksi hankkeelle asetettavat muut vaatimukset. Naita vaatimuksia voivat asettaa
kaavamaaraykset, pohjaolosuhteet, liittyminen ymparistoon jne.

Suurissa (yli 5 milj. euron) hankkeissa maaritetaan tavoitteelliset elinkaarikustan-
nukset ja vuokravaikutukset. Korjaushintaa maariteltdessa lahtokohtana on tiloil-

taan vastaava uudishanke, tilakohtainen korjausaste ja muiden korjaustoimenpi-

teiden maarittely.

Tilakeskus huolehtii, ettei hankkeissa sovittua laajuutta ja eika kustannuksia ylite-
ta. Suunnittelun tulos on hankesuunnitelma ja kustannussuunnittelun tulos
enimmaishinta (EH), jossa otettava huomioon kaikki oleelliset hintaan vai-
kuttavat asiat. Lisaksi hankkeille maaritellaan tavoitehintataso, jolla pyritaan
ohjaamaan suunnittelua kustannustehokkaaseen ratkaisuun.

Tarvittaessa, hankkeen hankesuunnittelua ja yleissuunnittelua voidaan tehda sa-
manaikaisesti. Tallainen menettely voi olla tarpeen vaikeissa perusparannus-
hankkeissa ja erityiskohteissa, jotta tarkemmista suunnitelmista voidaan maarittaa
hankkeen kustannustaso enimmaishinnan asettamista varten riittdvan tarkasti.
Talloin kustannukset lasketaan rakennussuunnitteluvaiheen menettelya kayttaen.
Laskelma tehdaan laadinta-ajankohdan hintatasossa.

Vertailu EH/UKA / enimmiishintaa saadaan korottaa tatjoushintaindek

Jos UKA ylittdd Etin
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Kuva 3. Kustannusohjauksen vaiheet
Rakennussuunnitteluvaihe

Suunnitelman ja paatetyn enimmaishinnan vertaamiseksi hankkeen suunnittelun
edetessa maaritetaan kustannukset kayttaen rakennusosa-arviomenettelya. Talloin
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lasketaan suunnitelmissa esitetyt rakennusosat ja muilta osin kaytetaan perustee-
na ns. normaalimaaria.

Kustannusohjaus jatkuu koko suunnittelun ajan. Vertailuhinta (LKA) lasketaan
suunnittelun aikana suunnitelman kalleuden arvioimiseksi samalla hintatasolla kuin
enimmaishintakin. Vertailuhintaa kaytetaan ohjaamaan suunnittelua pysymaan
asetetussa enimmaishinnassa.

Suurissa hankkeissa lasketaan elinkaarikustannukset ja verrataan niita hanke-
suunnitelmassa maariteltyihin tavoitteisiin.

Suunnittelun tuloksena syntyvat ehdotuspiirustukset / luonnospiirustukset. Kustan-
nusohjauksen tuloksena on hankkeen pysyminen enimmaishinnassa.

Toteutussuunnitelmista lasketaan tarvittaessa vertailuhinta tarkistamalla ehdotus-
vaiheen rakennusosa-arvio, mikali suunnitelmiin on tehty muutoksia. Suunnitelmis-
ta voidaan my0s laatia urakoitsijoiden tarjousten pohjaksi rakennuttajan maaraluet-
telo. Kun se hinnoitellaan paivan hintaan, saadaan urakkatarjouksista laskettavalle
kustannusarviolle vertailuhinta. Muuttamalla tama vertailuhinta tarjoushintaindeksil-
I& hankesuunnitelman hintatasoon, saadaan hankesuunnitelmalle vertailuhinta.

Toteutussuunnittelun tuloksena syntyvat toteutussuunnitelmat. Kustannussuun-
nittelun tuloksena suunnitelmasta laskettu vertailuhinta (TKA) alittaa enimmais-
hinnan.

Rakentamisen valmisteluvaihe

Rakennusosa-arvion tarkistuksella tutkitaan suunnitelman lopullinen kalleus paa-
tettyyn hankesuunnitelman enimmaishintaan verrattuna. Ennen tarjouspyyntéjen
lahettamista tehdaan arvio tarjoushintatasosta tarjoushintaindeksin avulla.

Rakennuttajan maaraluettelon hinnoittelu antaa ns. yksityiskohtaisen kustannusar-
vion ja samalla vertailutason urakkatarjouksille.

Kustannusohjauksen tuloksena on urakkatarjouksista laskettu kustannusarvio
(UKA).

Rakentamisvaihe

Tilakeskus (ja my0s pelastuslaitos, liikuntavirasto, Korkeasaari seka liikelaitokset)
vertaa rakennuttajan tuottaman tiedon pohjalta rakentamisen aikana kustannusar-
viota toteutuviin kustannuksiin ja arvioi sitomattomien kustannusten osuutta. Talla
perusteella saadaan hankkeen lopputulosennuste. Lopputulosennusteen ja hank-
keen aikataulun kautta arvioidaan maararahojen vuotuinen tarve.
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Kustannusohjauksen tulos on lopputulosennuste (LTE).
Vastaanotto ja takuuaika

Tilaaja vastaa vastaanoton jalkeen selvityksen tekemisesta hankkeen kokonaiskus-
tannuksista toteutuneiden kustannusten mukaisesti.

Kustannusohjauksen tulos on kustannusselvitys.

6. RAKENTAMINEN JA KAYTTOONOTTO
Rakentamisen valmistelu

Kaikissa kaupungin investointihankkeissa mukaan lukien uudisrakennus-, laajen-
nus-, muutos-, korjaus- ja perusparannushankkeissa on noudatettava Helsingin
kaupungin voimassa olevia kilpailutukseen liittyvia ohjeita. Hankkeissa toimivien
toimielimien ja virkamiesten on noudatettava voimassa olevien paatosten mukaisia
hankintavaltuuksia.

Laadittavien sopimusten ja urakka-asiakirjojen tilaajan ja toimitta-
jan/paaurakoitsijan/urakoitsijoiden/rakennuttajan/rakennuttajakonsultin valilla pitaa
olla kirjallisia, selkeita ja ajankohtaisia.

Hankkeissa noudatetaan viestintasuunnitelmaa, jossa maaritelldaan mm. viestinta-
vastuut, kaytettavat viestintavalineet seka se, miten hankkeen etenemisesta tiedo-
tetaan tilojen kayttajille.

Tyon tilaamisen edellytyksena on, etta hanke on hyvaksytyn hankesuunnitelman
tavoitteiden mukainen ja, etta hankkeelle on varattu riittavat maararahat ja kaytta-
jahallintokunta on sitoutunut hankkeeseen.

Maararahat ja niiden sitominen
Investointi

Tarjoushintaindeksin kayttd rakennuskustannusindeksin sijasta hankkeen kustan-
nusohjauksessa saattaa merkita sita, ettd hankkeen rahoitustarve kasvaa talousar-
vioon varatusta huomattavasti. Tama ei saa johtaa maararahojen ylitysesityksiin
vaan tilakeskuksen (tai muun tilaaja hallintokunnan tai liikelaitoksen) tulee hoitaa
ylitys kaytettavissa olevien maararahojen puitteissa.

Niiden hankkeiden kohdalla, joiden rahoitus ei ole kokonaisuudessaan talousarvi-
ossa varmistettu, on ennen urakkakilpailun jarjestamista paatettava rahoituksen si-
tomisesta talousarviota seuraaville vuosille. Paatoksen tekee valtuusto tilaajahal-
lintokunnan esityksesta. Esitys on yksinkertaisinta tehda hankesuunnitelmaesityk-
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sen yhteydessa. Esitys ei ole tarpeen sellaisissa tapauksissa, joissa talousarvio-
vuotta seuraavan vuoden rahoitustarve on vahainen ja/tai se olisi mahdollista ra-
hoittaa tilaajahallintokunnan kaytettavissa olevien talousarviomaararahojen puit-
teissa.

Kayttotalous

Investoinnin vuokravaikutus tarkistetaan toteutuneiden kustannusten mukaisiksi ja
ylla- ja hoitokulujen viimeisimman vuoden toteuman mukaisiksi siten, etta vuokra-
kustannukset ovat kaytettavissa kayttoonottovuotta koskevan talousarvioneuvotte-
lujen yhteydessa.

Rakentaminen

Hankkeelle on suunniteltava rakentamisen aikainen aikataulu, aikataulun toteutu-
mista on seurattava ja poikkeamiin on puututtava. Rakentamisen aikataulu tulee
laatia siten, ettei rakentamisen laatu karsi. Hankkeen rakennusaikainen valvonta
on jarjestettava kaupungin etujen mukaisesti.

Sopimusten ehtojen noudattamista on valvottava ja poikkeamiin on puututtava sovi-
tulla reklamaatio- ja muilla menettelyilla. Rakennusaikaisten lisa- ja muutostoéiden
kasittelyn ja hyvaksymisen toimintatavat on suunniteltava ja toimintatapojen nou-
dattamista on valvottava. Hankkeen kustannusten, mukaan lukien lisa- ja muutos-
tyot, on pysyttava hyvaksytyn enimmaishinnan rajoissa.

Hankesuunnitelmassa esitettya riskiarviota on seurattava ja tarpeen vaatiessa pai-
vitettava.

Kayttoonotto
Hankkeen lopputuloksen pitaa vastata laadullisesti hankesuunnitelmaa.

Urakoitsija luovuttaa valmiin rakennuksen tilaajalle vastaanottotilaisuudessa, josta
pidetaan poytakirjaa. Urakoitsija jarjestaa rakennuksen yllapitajille ja kayttgjille tek-
nisen kayton opastuksen. Rakennuksen huoltokirjan tulee olla valmiina viimeistaan
8 kuukautta ennen luovutusta. Tilaaja huolehtii siita, etta rakennus tayttaa valmius-
asteeltaan ja siisteydeltaan kayttajien tarpeet.

Tilat luovutetaan kayttajahallintokunnalle vasta, kun ne ovat valmiit ja tilojen varus-
tus- ja kalustus voidaan aloittaa ja/tai voidaan ottaa valittomasti kayttoon. Tilojen
kayttajalle luovutuksen myota alkaa kayttajahallintokunnan vuokranmaksuvelvolli-
suus.

Tilaajan tulee huolehtia siita, etta tekninen kayttohenkilostd on nimetty riittavan
ajoissa ennen tyon valmistumista, jotta asianmukainen kayton opastus on mahdol-
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lista. Tilaaja huolehtii my0Os siita, etta kayttajavirasto saa tarvittavan opastuksen
ennen tilojen kayttoonottoa.

Kayttajan ja tilaajan tulee yhteistyossa jarjestaa riittdva seuranta palautteen saa-
miseksi uusien vastaavien hankkeiden suunnitteluun.

Tilaaja vastaa, etta hankkeen takuuaikaiset korjaukset tehdaan sopimusten mukai-
sesti.
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LITE 1. KESKEISET KASITTEET
alueelliset palveluyhtiot

Alueellisilla palveluyhtidilla tarkoitetaan esimerkiksi pysakaointipaikkojen jarjestamiseen ja alu-
eellisten yhteistilojen toteuttamista varten kaupungin myo6tavaikutuksella perustettuja yhtioita.

bruttoala (brm2)

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

ehdotussuunnittelu

Ehdotussuunnitteluvaiheessa laaditaan vaihtoehtoiset suunnitteluratkaisut hankkeen tavoittei-
den tayttamiseksi. Ehdotussuunnitteluvaihe paattyy ehdotuksen valintaan jatkosuunnittelun
pohjaksi.

elinkaarikustannukset, rakennuksen

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

enimmaishinta (EH)

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

erityisasumishankkeet

Erityisasumishankkeilla tarkoitetaan iakkaiden palvelutaloja, monipuoliset palvelukeskuksia (si-
saltavat palveluasumisen lisaksi myos toimitilaa), kehitysvammaisten henkildiden asumisryhmia
ja rynmakoteja seka vaikeavammaisten henkildiden palveluasumisryhmia.

erityisrahoitus

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

vuokralaisena tai osaketilan haltijana.

hankesuunnittelu
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Tilahankkeen tarveselvitysta seuraava tyovaihe, jossa taydennetaan tarpeen mukaan tarvesel-
vitysvaiheen selvityksia ja jonka perusteella paatetaan hankkeen tavoitteista ja ominaisuuksis-
ta. Lopputuloksena on hankesuunnitelma, jossa rakennushankkeelle on asetettu tasmalliset
laajuutta, toimivuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet. Siina
maaritellaan rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa. Hankesuunnitelma sisaltaa toimeksi-
antajan hankepaatokseen tarvitsemat rakennushanketta koskevat tiedot. Hankesuunnitelman
pohjalta tehdaan hankepaatos. Hankesuunnitelman sisaltomalli on esitetty liitteessa 4.

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

huoneistoala (htm2)

Huoneistoalaa rajaavat toisaalta huoneistoa ymparoivien seinien, toisaalta huoneiston sisalla
olevien kantavien ja muiden koko rakennukselle valttamattomien rakennusosien huoneiston
puoleiset pinnat.(RT 12-10277)

hyotyala (hym2)

Hydtyala kuvaa tilaohjelmaan kuuluvien tilojen laajuutta neliometreina. Hyotyalaan eivat kuulu
rakennuksen sisaista liikennetta palvelevat tilat kuten kaytavat, portaat, porrashuoneet, tuuli-
kaapit ja aulat eika teknisia jarjestelmia palvelevat tilat kuten lampdkeskus ja ilmanvaihtokone-
huone.(RT-12-10277)

kokonaiskustannukset
Jalkilaskentaan perustuva laskelma rakennushankkeen kustannuksista.
korjausohjelma

Hankkeiden pitkan aikavalin korjausohjelma laaditaan teknisten arvojen laskentaohjelmasta
saatavien korjausvastuiden ja laadittujen kuntoarvioiden perusteella siten, etta korjausinves-
toinnit suunnataan ensisijaisesti pitkaaikaisessa kaupungin omassa kaytossa oleviin palvelu- ja
toimitiloihin. Ohjelmaa toteuttamalla huolehditaan kiinteistokannan kayttéarvon sailyttamisesta.

korjausvelka

Rakennuksen korjausvelka on sama kuin uushankinta-arvon ja teknisen arvon erotus. Elinkaa-
rensa alkuvaiheessa olevalla rakennuksella ei ole viela korjausvelkaa. Korjausvelkaa syntyy,
kun rakennuksen kuntoluokka laskee alle 75 %

kuntoluokka
Kuntoluokka on sama kuin teknisen arvon ja uushankinta-arvon suhdeluku.
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kuluttajahintaindeksi

Tilastokeskuksen yllapitama kuluttajahintaindeksi kuvaa kotitalouksien ostamien tavaroiden ja
palveluiden hintakehitysta.

kustannusarvio (UKA)

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

kustannusennuste

Vertailuhinnan perusteella tehtava, tarjoushintaindeksin muutoksen sisaltava arvio hankkeen
kustannuksista Iahinna rahoitustarpeen ja maararahavarausten selvittamiseksi.

kayttaja

Kayttaja ryhtyy valmistuneissa tiloissa harjoittamaan palvelutoimintaa. Koulu, lasten paivakoti,
terveysasema ja kirjasto ovat tyypillisia kayttajayksikoita. Kayttajalla on hankkeessa kayttaja-
hallintokuntaa avustava rooli.

kayttajahallintokunta

Kayttajahallintokunnat ovat lautakuntia tai johtokuntia ja niiden alaisia virastoja, liikelaitoksia tai
tytaryhteisgja, joiden alaisina varsinaiset kayttajayksikot toimivat. Paaosa hallintokunnista toi-
mii tilakeskuksen yllapitamissa tiloissa. Kayttajahallintokunnalla on hankkeessa nimetyt edusta-
jat.

lopputulosennuste (LTE)

Rakentamisen aikainen arvio hankkeen kokonaiskustannuksista.

rakennuskustannusindeksi (RI)

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

rakennussuunnittelu (kts. toteutussuunnittelu)

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

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

hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo

Rakennuttamistehtavat on tehtavaluettelossa ryhmitelty toiminnallisiksi kokonaisuuksiksi talon-
rakennushanketta ajatellen. Tehtavaluettelon avulla maaritellaan rakennuttajan ja toimeksian-
tajan tehtavat hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen toimeksiannossa.(HJR12)

rakennuttaja

Rakennuttaja on organisaatio tai henkild, jonka tehtavaksi rakennuttaminen on annettu. Ra-
kennuttaja johtaa toimeksiannossa maaritellyin valtuuksin rakennushanketta. Han edustaa toi-
meksiantajaa suunnittelijoihin, urakoitsijoihin ja muihin rakentamisen osapuoliin pain. Raken-
nuttaminen voidaan tehda kokonaan tai osittain toimeksiantajan omilla tai rakennusviraston ra-
kennuttajaresursseilla tai teettaa ulkopuolisia rakennuttajapalveluita (rakennuttajakonsultti)
kayttaen (kts. kaupunginhallituksen 12.1.1998 rakennuttamisjarjestelyista tekema pysyvaispaa-
tos).

tarjoushintaindeksi (THI)

Urakkatarjoushintatason muutosta mittaava indeksi, joka lasketaan vertaamalla urakakkatar-
jousten hintatasoa vertailuhintaan. Paakaupunkiseudulla indeksia yllapitaa Rapal Oy. Perusta-
so 1/1992=100.

tarveselvitys

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

Tarveselvityksen tekemisesta vastaa kayttajahallintokunta. Tilakeskuksen hankkeissa kayttaja-
hallintokunta tekee ensin tarvekuvauksen, jonka jalkeen tilakeskus tekee yhdessa kayttajahal-

lintokunnan kanssa toteuttamisvaihtoehtojen selvityksen. Jos on kyse paaasiassa rakennus- ja
talotekniikan perusparannuksesta, tarveselvityksen tekee tilakeskus. Tilakeskus tekee alusta-

vat vuokralaskelmat.

Tarveselvitys on tehtava kaikista yli 200 000 euron (alv=0) uudis-, lisarakennus- ja toiminnalli-
sista muutoshankkeista. Tilakeskus voi kaynnistaa yleensa alle 1 milj. euron toiminnallisen
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muutoshankkeen hankesuunnittelun tarvekuvauksen perusteella, kun hallintokunnan tarve-
paatoksen pohjana olevat tiedot ovat riittavan luotettavat. 10-vuoden investointiohjelmaan si-
saltyvan yleensa alle 1 milj. euron kiinteistoteknisen perusparannushankkeen suunnittelu voi-
daan kaynnistaa suoraan hankesuunnitteluna, kun korjauksen lahtotiedot ovat riittavan luotet-
tavat.

Tarveselvityksen hyvaksyy kayttajahallintokunta. Syntyy tarvepaatos.

tekninen arvo

Tekninen arvo perustuu rakennuksen jalleenhankinta-arvoon ja kulumiseen. Tekninen arvo
saadaan, kun jalleenhankinta-arvosta vahennetaan rakennuksen kumulatiivinen korjausvastuu
(rakennuksen iasta, kaytosta ja kulumisesta aiheutunut arvon aleneminen) huomioiden raken-
nuksen elinkaaren aikana siihen tehdyt perusparannusinvestoinnit. Mita alhaisempi on raken-
nuksen tekninen arvo, sita huonokuntoisempi on rakennus.

tilaaja / toimeksiantaja / rakennushankkeeseen ryhtyva

Tilaaja / toimeksiantaja vastaa kiinteist6johtamisen tuottamien tai kayton vaatimien investoin-
tien toimeenpanosta. Tilaajana toimii tilakeskus, joka kaynnistda hankkeen, kayttaa ratkaisevaa
paatosvaltaa ja vastaa hankkeesta ja sen rahoituksesta. Tilakeskus tulee yhtena osapuolena
huolehtia myds rakennuksen elinkaaritaloudesta. Tilaaja/toimeksiantaja voi olla myds kayttaja-
hallintokunta kuten liikuntavirasto (erikoistilahankkeet) tai liikelaitos.

tilahallinto

Tilojen omistamisen, hankinnan, vuokrauksen ja kayton ohjauksen muodostama kokonaisuus,
joka 1.1.2006 alkaen on Helsingissa keskitetty kiinteistoviraston tilakeskukseen (pl. pelastuslai-
toksen ja liilkuntaviraston seka Korkeasaaren elaintarhan erikoistilahankkeet). Eri hallintokunnil-
la on omia tilahallintoyksikoitaan, joiden tehtavana on mm. tilatarpeiden maarittely, vastuu ti-
lankayton tehokkuudesta ja tilatiedon tuottaminen hallintokunnan johdolle.

toteutussuunnittelu

Toteutussuunnittelussa laaditaan tarpeelliset suunnitelmat ja asiakirjat jotta kohteen maarat,
tyotavat ja laatutaso voidaan maaritella toteutuskustannusten laskemisen edellyttamalla tark-
kuudella. Hankkeen rakentaminen tapahtuu toteutussuunnitelmien mukaan. Toteutussuunnitte-
lu voidaan jakaa hankintoja palvelevaan ja toteutusta palvelevaan suunnitteluun.

vertailuhinta (LKA ja TKA)

Suunnittelun aikana suunnitelman kalleutta mittaava laskelma, joka tehdaan yleissuunnitelmas-
ta (LKA) ja toteutussuunnitelmista (TKA) rakennusosa-arviona samassa hintatasossa kuin han-
kepaatoksen enimmaishinta on laskettu. Vertailuhinnan avulla varmistetaan, etta suunnittelun-

aikainen kustannusohjaus on onnistunut ja hanke on hyvaksytyn enimmaishinnan mukainen.
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vuokrattava ala

Vuokrattava ala on sama kuin huoneistoala. Jos kayttajahallintokunnalla on kaytéssaan koko
rakennus, vuokrattavaan alaan kuuluu myds liikkennetilat.

Jos samassa rakennuksessa on usealla hallintokunnalla tiloja kaytdssaan, yhteiskayttotilat jyvi-
tetdan hallintokuntien tilojen suhteessa.

yhteishanke

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

yleissuunnittelu

Yleissuunnittelussa ehdotussuunnitelma kehitetaan toteutuskelpoiseksi yleissuunnitelmaksi.
Yleissuunnitelma sisaltaa seka rakennuksen kiintean perusosan etta muuntuvien tila-alueiden
suunnitelmat. Vaiheen lopputuloksena on kohteen yleissuunnitelma ja paapiirustukset.

yllapitopalvelut
Tilojen yllapidossa tarvittava palvelukokonaisuus.

kokonaistaloudellisuus, tilahankkeiden yhteydessa

Kokonaistaloudellisuuden arvioimisella tarkoitetaan tilahankkeiden kasittelyohjeessa sellaista
taloudellista vertailua, jossa palvelutarpeen tayttamisen kannalta valttamattomien tilojen jarjes-
tamisen taloudellisuutta arvioidaan tarkastelemalla investointi-, elinkaari-, kayttotalous- ja toi-
mintakustannusten muutoksia samanaikaisesti. Myds mahdolliset syntyvat tuotot, kuten tilojen
myyntitulot tai rakentamiselle vapautuvan rakennusoikeuden arvo otetaan huomioon kokonais-
taloudellisuutta arvioitaessa.

tontinvuokra

Kiinteiston maa-alasta perittava maarasuuruinen maksu, jonka kiinteistoviraston tonttiosasto
maarittelee yleisten vuokrausperusteiden mukaisesti.

urakkamuoto

Urakkamuodolla tarkoitetaan tilaajan ja urakoitsijan valisen suoritusvelvollisuuden ja -
vastuunjakautumisen sopimusmallia. Urakkamuodot voidaan jaotella urakan suoritusvelvolli-
suuden laajuuden, urakan maksuperusteen ja urakoitsijoiden valisten suhteiden mukaan. Urak-
kamuotoja on esitelty esimerkiksi Urakkamuodot ja -asiakirjat RT-kortissa (RT 16-10768)
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o Tilakeskus

Yhteenveto
Hankkeen nimi Hankenumero
Crsoite Rakennustunnus {(RATU)
Sijainti Kohdenumero
Kayttijaltoiminta Asiakas-loppilas-ftilapaikat
Rakennuksen laajuustiedot b him® vy m’

Hankkeen tarpeellisuus

Hankkeen laajuus ja rakentamiskustannukset (Kust taso 12014 Rl wooxx; THE moox)

™ him= hym?* nv kustannusanio (alv 0]

Uudisrakennus { Lassennus { Lisarakennus £

Muutos | Kongaus ! Perusparannus 3

Yhieens3 €

Investointkustannusten jakauturninen £ [ m®
€ him®
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Tilakustannus kaytt3jalle
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Viistotilat Vamstot iopen kustannus

Toteutus- ja hallintamucto

Lisatiedot




HELSINGIN KAUPUNKI OHJE
KAUPUNGINKANSLIA 4.12.2015

40

| Helsingin kaupunki Hankesuunnitelma Kiohteen nimi ja osoite

wet| Kiinteistdvirasto 1.82014
-

Tilakeskus

Siséllysluettelo

Hankiesnpemshedoh:. ... e e o
Selvitys rakennuspaikasta f mkennuksesta . s <]
Hankkeen tarpesllisuus ..o

Hankkeen |laajuus ja laatu .
Tilojen ja kohteen erityisvaatimukaet .
Hankkeen ympansbitavoitteet .o o o o
Vaikuhelen iz nskien arioindl oo i i s i
Rakentamizkustannukset
Tilakustannus kayttajalle
10 MlapieE R e
11 Henkkeen Kb ... oo e e
12 Rl S I e e e e e e e en
13 Vaisbitilet ... .
14 Toteutus- ja hallintamuocto

L= T s ) [ OO I B P

L]

Hankezuunnitelman liitteet (litetdan hankesuunnitelmaan)

Liite 1 Suunnittelutydryhma

Liite 2 Kayttdjan [ kayitajien laatimat toiminnalliset tarvekuvaukset
Liite 3 Tilachjelma

Liite 4 Rakennusosat ja tekniset jarjestelmat

Liite 5 Viitesuunnitelmat

Liite & Hankkeen aikataulu

Tekniset asiakirjat (esimerkkeja, ei liitetd hankesuunnitelmaan, nahtivana tilakeskuksessa)

Liite 7 Rakennuspaikan toiminnallinen selvitys (likenneyhteydet, pysakdinti yms.)

Liite & Rakennuspaikan tekninen selvitys (litdnnat, pohjatutkimus, rakennettavuusselvitys yms.)
Liite 9 Kaavaselvitys ja lupamenettelyt (mahd. hankinta- ja luowutusehdot, lausunnot)
Liite 10 Selvitye mahdollizista t5istd tontin rakennuskelpoiseksi saattamiseksi (johto- ja
kaapelisiimot, esirakentaminen, saastunesn maan puhdistus yms.)

Liite 11 Rakennushistoriaselvitys

Liite 12 Koraushankkeessa kuntotutkimukset

Liite 13 Rakennustekniset tavoitieet / korjaustoimenpitest

Liite 14 Laatutason tarkennettu kuvaus !/ rakennustapaselostus

Liite 15 LVI-tekniset tavoitteet / korjaustoimenpitest

Liite 16 Sahko- ja tfurvatekniset tavoitteet / korjaustoimenpitest

Liite 17 Pintavesissuunnitelma

Liite 18 Pihatydt (suunnitelma)

Liite 19 Paloteknilinen selvitys

Liite 20 Esteettdmyystarkastelu

Liite 21 Elinkaartavoitteet, kustannukset

Liite 22 Energiaselvitys

Liite 23 Rizkien arvicinti

Liite 24 Kustannusennusteen ertielyosa (valmisteluasiakina, ei julkisuutesn)

Liite 25 Kayttajahallintckunnan erilliset kalusto- ja laitehankinnat

Liite 26 /aistdtilaselvitys

Liite 27 Investointilaskelmashdotus

Liite 28 Mahdollizet lausunnot (KM, K5V, YMEK, kaup_kuvaneuvottelukunta, tekn. neuvottelukunta)
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Tilakeskus

Hankkeen perustiedot

Kerrotaan kohteen nimi ja osoite seka hanketyyppi (uudisrakennus, laajennus,
perusparannus, tekninen korjaus, vuokrahanke). llmeitetaan myds kohdenumero ja
rakennustunnus (RATU) seka kohteen omistustiedot.

Kemotaan tilojen kaytidtarkoitus ja kdyitdjan tiedot. Kuvataan lyhyesti taustatiedot ja
mahdollizet aiemmat pdatdkset sekd suunnitteluun osallistuneet yhisistydtahot.

Liite 1 Suunnittelutyéryhma
Selvitys rakennuspaikasta / rakennuksesta

Laaditaan yhisenveto rakennuspaikasta tai korjauskohteissa kuvaus rakennuksesta.
Uudisrakennuzhankkeessa perustellaan sijaintipaikka. Korjauskohteizsa kerrolaan
rakennuksen ika, suunnittelija, mahdolliset suojelullisat vaatimukset.

Mainitaan asemakaavan nimi, tunnus ja sisdltd.
Hankkeen tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Selvitetddn koht=en merkitys alueellizen tarkastelun ndkokulmasta. Hankkeen perusteluita
voivat olla esim. viestdsuunnitteet, oppilasennusteet ja opiskelijasuunnitelmat ja palvelujen
lisdéntyva kysyntd. Perusteluina voi ofla myds tilankdytdn tehostamistarve.

Tilatarpeiden muutosten Idhtdkohtana ovat Helsingin kaupungin palvelujen strategiset
linjaukset eli palvelukokonaisuuden ja palvelujen jGrjestamistavan kehittaminen
asiakaslahtéisest tavoitteena vaikuttavuuden, tucttavuuden ja kustannustehokkueden
parantaminen. Huomicidaan mahdollinen yhieiskayitd ja muut jarjestelyt. Tuodaan esille ne
nakékohdat, joiden mukaan hanke on tarpeellinen.

Toiminnallizet perustelut

Selostetaan, mitka ovat ne toiminnassa tapahtuvat muutokset, joiden vuoksi toimitilat
tarvitaan tai nykyisiesa tiloissa tarvitaan parannuksia. Kuvataan olemassa oleva tilanne
mahdollisine epékohtinesn.

Tekniset ja taloudelliset perustelut

Korjauskohteissa kuvataan tekninen korjaustarve ja korjauksen kannattavuus. Kermotaan
yieisesti rakennuksessa ilmenneet ongelmat ja kuntotutkimusten tulokset. Tuodaan esiin
korjauksen kiireellisyyskriteerit, esim. sisdilmaongeimat.

Liite 2 Kayttijan laatima toiminnallinen tarnvekuvaus
Hankkeen laajuus ja laatu

Toiminnan kuvaus

Kuvataan toiminnan luonne, kdyitajaméaarat ja henkildkunta.
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Hankkeen laajuus
Kerrotaan suunniteliun hankkeen lagjuustiedot (brm®, hin®, hym®).
Laatutaso

Kuwataan tilojen, rakenteiden ja teknisten jarjestelmien toiminnallizet ja tekniset
laatuvaatimukset. Vaatimukset voivat kohdistua esim. tilojen yhteystarpsisiin, tilojen
korkeuteen, d3neneristivyyteen, muunneltavuutesn, valaistukseen, sisdilmastoon,
sahkdtekniikkaan jne.

Liite 3 Tiaohjelma (sis. vertailu farveselvityksen tilaohjelman ja mahdollisten
viitekaavioiden valilla)

Liite 4 Rakennusosat ja teknisef jagestelmdt (huom. malliliite)

Liite 5 Viifesuunnitelmat

5 Tilojen ja kohteen erityisvaatimukset

Kerrotaan, mita entyisvaatimuksia rakennuspaikka ja/tai toiminta asettaa ja poiketaanko
tavanomaisesta laatutasosta. Entyisvaatimuksia voivat olla esim. kaupunkikuvalliset
vaatimuksst, rakennussuojelu, turvallisuutesn littyvat vaatimukset tai enkoistilat.
Erntyisvaatimuksia saatetaan asettaa myds rakenteille tai laittzistoille, esim. kintedt
sairaalalaitteet. Entyisvaatimuksia voi aseftaa myds esim. usean hallinfokunnan
yhieiskayttd.

Mikali ei cle erityisvaatimuksia, se todetaan.
& Hankkesn ymparistﬁtavcitteet

Kermotaan hankkeelle azetettavat ymparistotavoitteet, mm. muunneltavuus, yliapito,
jatehuclio, materaalivalinnat, kiemitys, kayttdikitavoitieet rakennukselle ja e jarjesteimilie,
energialuokkatavoitizet.

Suurizsa hankkeizsa maarntetadn tavoitieslliset elinkaarkustannukset.
T Vaikutusten ja riskien arviointi

Vaikutukset tiloihin ja toimintaan

Kerrotaan hankkeen toteuttamizella saavutettavat hyodyt, esim. toiminnalliset hyodyt,
terveysvaikutukset tai taloudellizet saastot.

Strategiachjelman toteuttaminen hankkeessa

Helsingin kaupungin strategiaochjelman tavoitteena on mm. s, eftei toimitilojen
kokonaispinta-ala kasva strategiakaudella. Hankesuunnitelmassa kuvataan, miten hanke
toteuttaa strategiaohjelman tavoitieita mm. tilatehokkuuden, tuottavuuden ja
henkildstotehokkuuden suhteen.

Hankkeen riskit

Esitetdan arvio hankkeen toteutukseen lithyvista erityispiirteistd seki huomiocon otettavista
rakentamisen riskeista. Riskien anvicinnizsa oftetaan huomicon, miten tydmaa vaikuitaa
ymparistddnsad ja miten mahdollisia haittoja voidaan torjua.
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Tilakeskus

Rakentamiskustannukset
Kerrotaan hankkeen enimmaishinta (alv 0%) seka kustannusindeksin tunnusiuvut.
Tilakustannus kayttijille

Kemotaan tilakustannuksesta aiheutuva vuokra-arvio, perusparannushankkeissa nykyisin ja
korjauksen jElkeen. Tilakustannus eritelldan padaomavuokraan ja yllapitovuokraan sekd
kermotaan vuckraan sisallytettivin kidyttijdpahvelumaksun suungus. limoitetaan myos
tilakustannuksen laskentaperuste, esim. tuotiovaade 3% ja poistoaika 30 vuotta.

Iimoitetaan vaistitilojen aiheuttamien kustannusten maksutapa, esim. lisavuokra 10 vuoden
ajalla.

Yliapito ja kayttstalous

Kerrotaan toiminnan kdynniztamiskustannukset, jotka ovat kertaluontoiset (mm. kayitajan
lgite- ja irtokalustehankinnat) seka ilmoitetaan muutos vuctuisiin kdytitomenoihin. Esitetian
arvio hankkeen toteuttamizen aiheuttamista muuttokustannuksista.

Hankkeen aikataulu

Kerrotaan alustava suunnitielu- ja toteutusaikataulu. Kuvataan mahdolliinen vaiheittain
toteuttaminen.

hankesuunnittelu
toteutussuunnittelu
rakentamisen valmistelu
rakentaminen

Liite & Hankkeen aikatauly
Raheitussuunnitelma
Kerrotaan, miten hanke on otetiu huomioon talonrakennushankkeiden

rakentamizchjelmassa tai miten hankkeen rahoitus on suunniteliu ratkaistavaksi. Esitetdén
hankkeen rahoitustarve vuosittain.

Vaistotilat

Kuvataan mahdollinen viistotilatarve ja —ratkaisu s=ki toimintaclosuhteet korjaustydn
aikana.

Kerrotaan vaistdtilojen hankintakustannukset.
Toteutus- ja hallintamuoto

Kuwvataan tilanhankintatapa. Kerrotaan kenelld on vastuu hankkeen toteutuksesta sekd kuka
vastaa kohteen ylidpidosta.
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1. JOHDANTO

Tassa ohjeessa kuvataan Helsingin kaupungin malli investointilaskelmien laatimiseen seka in-
vestointiesitysten esittelemiseen paatoksentekijoille. Periaatteena on, etta investoinneista tulee
laatia selkea laskelma, jossa huomioidaan seka investointimenot projektin alussa etta kohteen
elinkaaren aikana siihen kohdistuvat kassavirrat. Talla halutaan tuoda esille paatoksentekoa
varten myos investointien vaikutus kayttotalouteen kertaluoteisten menojen lisaksi.

Paatoksentekoa varten investoinneista tulee laatia selkea ja tiivistetty esitys, jossa kuvataan
investointia koskevat keskeiset perustelut seka taloudelliset vaikutukset. Investointiesityksessa
tulee selkeasti esittaa argumentit, joiden perusteella investointi tulisi toteuttaa, seka kyseisen
investoinnin vaikutukset Helsingin kaupungin strategisiin tavoitteisiin ettd hankekokonaisuuk-
siin, joihin investointi kytkeytyy. Taloudellisten vaikutusten ymmartamisen kannalta on olen-
naista, etta paatoksenteossa ymmarretaan oletukset, joihin taloudellinen analyysi perustuu se-
ka ymmarretaan keskeisten oletusten muutosten vaikutus investointihankkeeseen. Helsingin
kaupungin investointihankkeissa kaytettavat investointilaskelmamalli ja investointiesitysmalli
ovat taman dokumentin liitteina.

Tama ohje kattaa investointiesityksen seka investointilaskelman laatimisen osana hankesuun-
nitelmaa. Tama ohje ei ota kantaa investointihankkeiden valmisteluun valmisteluprosessin
muissa vaiheissa, vaan muilta osin tarveselvityksen ja hankesuunnitelman osalta tulee noudat-
taa Tilahankkeiden kasittelyohjeessa maariteltya prosessia.

Tata ohjetta tulee noudattaa kaikkien Helsingin kaupungin liikelaitosten seka virastojen inves-
toinneissa, joiden kokonaisinvestointi on yli miljoona euroa. Myos kaavoitushankkeet kuuluvat
taman ohjeen piiriin. Virastojen ja liikelaitosten sisaisten ohjeistusten mukaisesti tata ohjetta
voidaan soveltaa myds pienempiin investointeihin.
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2. LASKENTAPERIAATTEET

Tassa kappaleessa kuvataan keskeiset periaatteet, joita tulee noudattaa investointilaskelmien
laatimisessa. Periaatteet omistaa ja maarittaa Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukes-
kus.

2.1.Investointikategoriat

Investointilaskelmien laatimista varten investointihankkeet on jaoteltu kahteen kategoriaan: Ei
liiketaloudellista tuottoa tavoittelevat investoinnit ja liiketaloudelliset investoinnit. Investointika-
tegoria vaikuttaa investointiin kohdistettavaan diskonttokorkoon.

Ei liiketaloudellista tuottoa tavoittelevat investoinnit

Tahan kategoriaan lasketaan investoinnit, joihin ei voida luonteensa puolesta kohdistaa riitta-
vasti valittomia tuottoja, jotta ne maksaisivat itsensa takaisin. Tamantyyppisia investointeja ovat
esimerkiksi tilahankkeet, joissa ei ole ulkopuolisia vuokratuottoja seka rakennusviraston alaiset
infrastruktuuri-, katu- ja puistoinvestoinnit. Tahan kategoriaan lasketaan kuuluvaksi myos alue-
rakentamishankkeet seka joukkoliikenneinvestoinnit niiltd osin, kun investoinnin perusteluna ei
ole liiketaloudellinen tuotto tai joissa investoinnin liiketaloudellinen kannattavuus voidaan pe-
rustella epasuorien tuottojen avulla. Naille investointityypeille taytyy laatia investointilaskelma
yhteisen mallin mukaisesti, mutta laskelman paaasiallisena tarkoituksena on eri investointivaih-
toehtojen vertailu seka investointihankkeen vaikutusten ymmartaminen Helsingin kaupungin
talouteen.

Liiketaloudelliset investoinnit

Tahan kategoriaan kohdistuvat uusinvestoinnit, parannus- ja laajennusinvestoinnit seka kun-
nossapitoinvestoinnit kohteisiin, joiden pitotarkoituksena on liiketaloudellinen hyoty. My0s tieto-
tekniikkahankkeet lasketaan kuuluvaksi liiketaloudellisiin investointeihin.

2.2. Tuotot ja kustannukset

Tuotot ja kustannukset tulee arvioida Helsingin kaupungin nakokulmasta. Poikkeuksena tahan
ovat liikelaitokset, jotka arvioivat tuotot ja kustannukset omasta nakokulmastaan. Suurten
hankkeiden osalta liikelaitosten kanssa on erikseen sovittava tuottojen ja kustannusten arvioin-
nista Helsingin kaupungin nakokulmasta.

Paasaantona on, etta investointilaskelmissa huomioidaan ainoastaan hankkeeseen kohdistet-
tavissa olevat valittomat tuotot ja kustannukset. Poikkeuksena tahan saantéon ovat joukkolii-
kenneinvestoinnit seka aluerakentamis- ja kaavoitushankkeet.
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Joukkoliikenneinvestointien epasuoria tuottoja ja kustannuksia huomioitaessa tulee noudattaa
Liikenne- ja viestintaministerion ohjetta Liikennevaylien ja hankearvioinnin yleisohje (Liikenne-
viraston ohjeita 13/2011). Aluerakentamishankkeissa epasuorat tuotot ja kustannukset tulee
huomioida kaavoitusvaiheessa, jotta kaavoitusvaihtoehtojen vaikutusta alueen odotettavissa
oleviin verotuottoihin voidaan tarkastella seka eri kaavoitusvaihtoehtoja vertailla myos tasta
nakokulmasta.

Epasuoria tuottoja tarkasteltaessa on huomioitava, etta epasuorien tuottojen tuoma liiketalou-
dellinen kannattavuus ei ole keskeisin syy investointien toteuttamiseen. Epasuorat hyodyt ovat
erityisen merkityksellisia vaihtoehtoisten lahestymistapojen arvioinnissa investointihankkeen
valmisteluvaiheessa.

2.3.Diskonttokorko

Investointilaskelmissa kassavirrat diskontataan nykyhetken arvoon kayttamalla investointikate-
gorioille maaritettyja diskonttokorkoja. Diskonttokorot eri investointikategorioille maarittaa Hel-
singin kaupungin talous- ja suunnittelukeskus. Diskonttokorko koostuu kolmesta osasta: riski-
ton korko, investointikategoriakohtainen riskipreemio seka erityisen suuren riskin sisaltavissa
hankkeissa erikseen maaritettava investointikohtainen riskipreemio.

Laskelmissa kaytettavat diskonttokorot 16ytyvat alla olevasta taulukosta.

Ei liiketaloudellista tuot- Liiketaloudelliset inves-
toa tavoittelevat inves- toinnit
toinnit
Riskiton korko 4 % 4%
Investointikategoriakohtainen 2-6 %
riskipreemio
Investointikohtainen 0-3 %
riskipreemio
2.4.Inflaatio

Lahtokohtaisesti investointilaskelmissa taytyy kayttaa nimellisia hintoja, jolloin inflaatio taytyy
huomioida laskelmissa. Inflaatio voidaan huomioida joko yleisena hintojen nousuna kayttamalla
yleista inflaatioprosenttia kaikille investointilaskelman erille. Mikali tama tarkkuustaso ei ole riit-
tava, voidaan inflaatio arvioida erikseen tuotoille, kustannuksille ja investoinneille. Laskelmissa
kaytettava yleinen inflaatioprosentti maaritellaan talousarvion laatimisohjeessa.

2.5.Jaannosarvo

Lahtokohtaisesti investointilaskelmissa ei kayteta jaannosarvoa, ellei investointikohteen toden-
nakoinen kayttoika ole yli 30 vuotta. Nain voi olla esimerkiksi tilahankkeissa ja voimalaitosin-
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vestoinneissa. Mikali jaannosarvoa on kaytetty investointilaskelmassa, perustelut jadnnosarvon
kaytolle taytyy dokumentoida laskelman oletuksissa.

Jaanndsarvona tulee kayttaa kohteen arvoa investointilaskelman paatoshetkella. Ei taloudellis-
ta hyotya tuottavissa investoinneissa arvo taloudellisen pitoajan lopussa tulee arvioida pohjau-
tuen kohteen pitoaikana tehtyjen kunnossapitoinvestointien tasoon. Mikali esimerkiksi raken-
nukseen ei pitoaikana kohdisteta kunnossapitoinvestointeja, jaanndsarvona voidaan pitaa run-
korakenteiden arvoa. Mikali kunnossapitoinvestointien tason arvioidaan olevan riittdva kohteen
kunnon yllapitamiseen lapi kohteen pitoajan, voi jadnnosarvo olla korkeampi.

Mikali kohteen oletetaan jatkavan liiketaloudellisen hyddyn tuottamista investointilaskelmassa
kaytettavan pitoajan jalkeenkin, voidaan jaannosarvon maarittelyssa kayttaa myos Gordonin
mallia. Tassa mallissa investointilaskelman viimeisen vuoden kassavirtojen oletetaan jatkuvan
ikuisuuteen ja jaannosarvo lasketaan jakamalla viimeisen vuoden kassavirrat diskonttokorolla.
Jotta Gordonin mallin antamat jaannosarvot olisivat luotettavia, investointilaskelman viimeisena
vuotena kunnossapitoinvestointien tason pitaisi vastata pitkan ajan keskiarvoa, jotta seka tuotot
etta tuottoja vastaavat negatiiviset rahavirrat tulevat riittavasti huomioitua. Paasaantona on, et-
ta viimeisen vuoden kunnossapitoinvestointien tulee olla vahintaan poistojen suuruiset.

2.6.Laskenta-aika

Paasaantona on, etta investointilaskelmissa kaytettavana laskenta-aikana tulee kayttaa inves-
toinnin taloudellista pitoaikaa. Tata kuvastaa yleensa parhaiten kohteen poistoaika.

Kohteen pitoajan maarittelyssa tulee kuitenkin huomioida kohteen todellinen kayttoika, mikali
se poikkeaa teknisesta kayttoiasta. Esimerkiksi mikali investoinnin tarkoituksena on lykata pe-
rusparannusta myohempaan ajankohtaan ja investointi on kaytossa ainoastaan perusparan-
nukseen saakka, tulee investointilaskelmissa pitoaikana kayttaa todellista kayttoikaa teknisen
kayttoian sijasta.

3. INVESTOINTILASKELMA

Investointihankkeen valmistelun yhteydessa investoinneista taytyy laatia investointilaskelma
Helsingin kaupungin investointilaskelmamallin mukaisesti. Investointilaskentamallista on ole-
massa omat laskelmapohjat eri investointityypeille, jotta niiden erityispiirteet voidaan huomioida
valmistelussa. Naita investointityyppeja ovat liiketaloudelliset investoinnit, tilahankkeet, aluera-
kentaminen, katu- ja infrastruktuurihankkeet, joukkolilkenneinvestoinnit seka tietotekniikka-
hankkeet. Laskelmapohjat I6ytyvat taman dokumentin liitteesta 1.

Investointilaskelman nakokulmana tulee olla investoinnin vaikutus nykytilaan. Laskelman tulee
talldin kuvata muutos, jonka investoinnin toteuttaminen aiheuttaa Helsingin kaupungin talou-
teen verrattuna nykytilaan. Liikelaitokset laativat laskelman omasta nakokulmastaan, mutta
suurissa kaupunginvaltuuston kasittelyyn menevissa hankkeissa vaikutukset Helsingin kau-
pungin talouteen on huomioitava.

Investointilaskelmassa tulee kuvata investoinnin kassavirrat lapi investointikohteen koko elin-
kaaren. Tama sisaltaa alkuinvestointien lisaksi kunnossapitoinvestoinnit Iapi kohteen taloudel-
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lisen pitoajan seka kayttotalouteen kohdistuvat tuotot ja kustannukset Iapi kohteen elinkaaren.
Tuottoina tulee huomioida vain investointikohteeseen liittyvat suorat tuotot kappaleessa tuotot
ja kustannukset lueteltuja poikkeuksia lukuun ottamatta.

3.1.Investointilaskelman laatiminen

Tarkemmat ohjeet investointilaskelman laatimiseen 10ytyvat liitteen 1. laskelmapohjista. Ohjeis-
tus laskentapohjan kayttoon |0ytyy valilehdelta "Kayttoohje”.

3.2.Oletusten dokumentointi

Investointihankkeen vaikutusten arvioinnin kannalta laskelman taustaoletusten ymmartaminen
on keskeisessa asemassa. Tasta johtuen laskelman oletukset on dokumentoitava laskelmapoh-
jan valilehdella "Oletusten dokumentointi”. Laskelman oletuksista on dokumentoitava oletetut
arvot seka lahde, johon oletus perustuu. Laskennan lopputuloksen kannalta keskeisimmat ole-
tukset on myos selitettava paatoksentekoa varten toimitettavassa investointiesityksessa.

My0s investointilaskelman laadinnassa kaytetyt apulaskelmat on toimitettava valmistelevalle
virkamiehelle investointilaskelman liitteena. Esimerkiksi, jos investointilaskelman tuottorivi
koostuu tarkemmista laskelmista kuin mita laskelmapohja mahdollistaa, on nama apulaskelmat
toimitettava investointilaskelman liitteena.

4. INVESTOINTIESITYS

Paatoksentekoa varten investoinneista tulee laatia selkea ja tiivistetty investointiesitys, jossa
kuvataan kutakin investointia koskevat keskeiset perustelut seka taloudelliset vaikutukset. Esi-
tyksessa hyodynnetaan seka investointilaskelman tietoja ettd muuta hankkeeseen liittyvaa ma-
teriaalia. Nakokulman suhteen noudatetaan samoja periaatteita kuin laskelmassakin. Kaikkien
investointityyppien esityksessa tulee hyddyntaa samaa Microsoft PowerPoint -esityspohjaa, jo-
ka l6ytyy taman dokumentin liitteesta 2.

Liitteessa 2 on kuvattu investointiesityksen laatiminen sivu sivulta. Osittain samaa tietoa [0ytyy
my0s investointilaskelma -Excel-tiedostojen kayttoohjesivulta.

5. MUUT TARVITTAVAT ANALYYSIT

5.1.Riskiarviointi

Investointiesityksille, joiden loppusumma on yli 2 miljoonaa euroa, taytyy suorittaa riskiarviointi.
Riskiarvioinnissa taytyy noudattaa ohjetta sisaisesta valvonnasta Helsingin kaupunkikonsernis-
sa. Riskiarvioinnin suorittamisesta vastaa virasto tai liikelaitos, joka vastaa investointihankkeen
hankesuunnitelman laatimisesta.
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Investoinneissa on huomioitava sisaisen valvonnan ja riskienhallinnan ohjeistus. Investointiris-
kien arvioinnissa voi hyodyntaa yleista riskien arvioinnin menetelmakuvausta. Ohjeet |0ytyvat
Helmesta:

http://helmi/strateqiajatalous/kaupungintoimintajatalous/riskienhallinta sisvalvonta/ohjeet/sivut/
default.aspx

5.2. Muut tausta-analyysit

Tarveselvityksen ja hankesuunnitelman valmistelussa teetettavissa selvityksissa tulee noudat-
taa Tilanhankkeiden kasittelyohjetta. Tarkeimpien selvitysten lopputulemat taytyy esittaa tiivis-
tetysti investointiesityksessa.

6. PAATOKSENTEKOPROSESSI

Investointiesitykset tulee hyvaksyttaa hankesuunnitelmavaiheessa Helsingin kaupungin paa-
tosrajojen mukaisesti hallintoelimessa, jonka paatantavaltaan hankesuunnitelman hyvaksymi-
nen kuuluu. Paatosrajat on kuvattu kuvassa 1. Tarkempi kuvaus paatosrajoista |0ytyy Tilahank-
keiden kasittelyohjeesta.

HYVAKSYJA
SUUNNITELMA .
(alv 0%) yli 10 M€ 5-10 M€ alle 5 M€ alle 1 M€
Tarveselvitys Kayttajahallintokunta
Pelk, Lilk
i al 1 |
HAE Kvsto Khs S Ytlk/Zoo,
suunnitelma HKLjk D
Muut jk:t
Yleis- : s - :
i Klk/tila, Pelk/pel, Lilk/liv, Ytlk/Zoo, liikelaitokset
suunnitelma
Uusi paatdsraja_2011/3.11.10 Tkustannuksiltaan valilla 1-5 M€ olevat Pelk:n ja Lilk:n hankesuunnitelmaesitykset

Kuva 1. Suunnitelmien hyvaksymisrajat (rajat arvonlisaverottomat)
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Poikkeuksia tahan paatoksentekomalliin muodostavat rakennusviraston alaiset katuhankkeet
seka tietotekniikkainvestoinnit. Rakennusviraston alaisissa katuhankkeissa asemakaavan hy-
vaksynnan jalkeen yleisten tdiden lautakunta hyvaksyy katuhankkeet, eika erillista investointi-
hankkeiden hyvaksyntaa kaupunginvaltuustossa tai kaupunginhallituksessa tarvita, mikali
hankkeet pysyvat hyvaksytyn asemakaavan ja Helsingin kaupungin talousarvion asettamissa
raameissa. Tietotekniikkainvestoinneissa talous- ja suunnittelukeskuksella on paatantavalta
Helsingin kaupungin talousarvion asettamissa rajoissa.
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LITE 1. INVESTOINTILASKELMAPOHJAT

b=

Laskentamalli_Aluera
kentaminen. xIsx

&
Laskentamalli_IT-han
kkeet.xIsx

=

Laskentamalli_Joukko
likenneinvestointi.xls:

=
Laskentamalli_Katu_j
a_infra.xlsx
=

Laskentamalli_Liiketal
oudellinen investointi.

&
Laskentamalli_Tilaha
nkkeet.xIsx
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LITE 2. INVESTOINTIESITYSMALLI
Yleista investointiesityksen laatimisesta

Esityspohja sisaltaa valmiin rakenteen johdonmukaisien investointiesityksien tekemiseen. Esi-
tyksen laatija tayttaa esityspohjassa ilmaistut tiedot niille varattuihin kohtiin. Taman lisaksi laati-
jan tulee muokata ainoastaan oma nimensa alaviitteeseen. Microsoft PowerPoint -ohjelmassa
alaviitteen tiedon voi vaihtaa helpoiten Slide Master -tilan avulla, jossa kayttaja voi muokata
alaviitteena olevan tekstin kaikkiin kalvoihin samalla kertaa. Esityksen paivamaara paivittyy au-
tomaattisesti, mutta sen voi tarpeen vaatiessa kiinnittdd samaisessa Slide Master -tilassa.

Esityspohjassa kaytetaan kahta erilaista tunnistetta osoittamaan kohdat tai tiedot, joita kaytta-
jan tulee muokata:

[hakasulkeet] = Kayttajan tulee tayttda hakasulkeiden sisalla ilmoitettu tieto niiden paikalla
kunkin investointihankkeen tietojen perusteella.

= Turkoosi laatikko symboloi kuvaaja tai taulukon paikkaa. Kayttajan tulee pois-
taa laatikko sen jalkeen, kun siina ilmoitettu kuvaaja tai taulukko on kopioitu
taman paikalle oikean suuruisena.

A
Sivu 1: Kansilehti

Kansilehdelle taytetdan ainoastaan hankkeen nimi.
Sivu 2: Investoinnin esittely

Esittely-sivulle taytetaan tietoja kahteen eri tietokenttaan: "perustiedot’- ja "taustatiedot ja [ahto-
tilanne”-kenttaan.

"Perustiedot’-kenttaan taydennetaan kullekin riville siina ilmoitettu tieto:

- Investointikategoriat on esitelty taman dokumentin kappaleessa 2 Laskentaperiaatteet ja
niihin tulee viitata sellaisenaan.

- Investoinnin luonteella viitataan siihen, onko hanke luonteeltaan olemassa olevan koh-
teen parantamista vai kokonaan uusi kohde.

- Projektikokonaisuudella viitataan suurempaan hankekokonaisuuteen, johon liittyen on
tehty paatoksia. Mikali hanke ei kuulu tallaiseen projektikokonaisuuteen, kohta voidaan
jattaa tyhjaksi.

- Aiempi paatos -kohdan tarkoituksena on opastaa lukija yhdistamaan kyseinen paatds ai-
kaisempaan paatoksentekoaineistoon viimeisimman paatoksentekopykalan avulla. Mika-
li oleellisesti investointiin liittyvaa aikaisempaa paatosta ei ole, kentta voidaan jattaa tyh-
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jaksi. Esimerkiksi projektikokonaisuuteen liittyva paatos tulee kuitenkin katsoa investoin-
nin kannalta olennaiseksi.

- Investoinnin koko -kohdalla tarkoitetaan tehtavan investointipaatoksen summaa. Oleel-
lista on lisata kenttaan tieto, mihin indeksiin ja pistelukuun arvio investoinnin suuruudes-
ta perustuu.

- Takaisinmaksuaika kohtaan tulee syo6ttaa investointilaskelmassa laskettava takaisin-
maksuaika.

- Yksikkokustannukseksi taytetaan tieto kunkin investointityypin osalta sille parhaiten so-
pivasta yksikkOkustannuksesta.

- Mikali hankkeen kustannukset poikkeavat hanketyypille normaaleista kustannuksista,
"poikkeaako yksikkokustannus normaalista” -kohtaan lisataan syy erittain lyhyesti (esim.
"korkea laatu”).

- Toiminnallinen tehokkuus -kohdassa kayttaja ilmoittaa, minkalaisia vaikutukset inves-
toinnilla on kayttdtalouden kustannuksiin.

- Toteutusajankohdaksi maaritellaan arvioitu aikavali, jolloin investointi toteutetaan.

- Hankintamuodolla tarkoitetaan toimintatapaa, jolla investointi toteutetaan. "Suora omis-
tus” viittaa omaisuuserien kuulumiseen suoraan Helsingin kaupungille, kun taas ’liikelai-
tosinvestoinnilla” tarkoitetaan liikelaitoksen suoraa omistusta. "Yhtiomuoto”-hankkeissa
omaisuuseria ja/tai hankekokonaisuutta hallinnoimaan perustetaan erillinen yhtio.
"PPP:11a” tarkoitetaan julkisen ja yksityisen sektorin kumppanuushankkeita ja "Vuokra-
kohteita” ovat esimerkiksi tapaukset, joissa kaupunki toimii vuokralaisena.

"Taustatiedot ja |ahtotilanne” kohdassa tulee kertoa omin sanoin ainakin:

- Hankehistoria olennaisilta osin seka mahdollisia muita historiatietoja kohteesta seka sen
toimintaymparistosta.

- Tekijoista, jotka vaikuttavat kohteeseen ja sen toimintaymparistoon, seka naiden viime-
aikaisesta kehityksesta.

- Hankkeen sopivuus relevanttiin investointikokonaisuuteen ja sen vaikutukset muihin in-
vestointeihin.

- Kohteen peruskorjaus- tai kuluneisuusasteesta, mikali tieto on relevantti.

Sivu 3: Investointi kartalla

Investointi kartalla -sivulle liitetaan kuva kartasta (IT-hankkeiden tapauksessa voi olla myos
arkkitehtuurikartta, mikali se on selkea), joka havainnollistaa investoinnin sijainnin.

Sivu 4: Investoinnin perustelut

Investoinnin perustelut -sivulla esityksen laatija kertoo omin sanoin investoinnin perusteluista.
Perusteluissa on erityisesti tuotavat esiin sellaiset hyodyt ja haitat, jotka eivat ilmene kassavir-
ta- tai riskitarkastelussa. Selitykset ja kuvailut on esitettava tiivistetysti mutta luettavassa muo-
dossa. Nain ollen, sivu voidaan tarpeen mukaan jakaa kahdelle sivulle, jos tama lisaa esityksen
selkeytta.

Sivu 5: Taloudelliset tunnusluvut

Postiosoite Kiiyntiosoite Puhelin Faksi
PL 20 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 931036334  +358 931036456
00099 HELSINGIN KAUPUNKI ~ HELSINKI 17



HELSINGIN KAUPUNKI 57(58)

Taloudelliset tunnusluvut -sivulla hyddynnetaan Excel-laskelmassa tuotettua tietoa. Kassavirta-
analyysi -kaavion, Vaikutukset kaupungin talouteen -taulukon ja Investoinnin keskeiset tunnus-
luvut -taulukon paatunnusluvut (nykyarvo, sisainen korkokanta ja takaisinmaksuaika) koostuvat
Excel-tiedoston investointiesitysvalilehdelle. Mahdolliset investointityyppikohtaiset tunnusluvut
esitelman laatijan on laskettava itsenaisesti.

- Kassavirta-analyysikuvaaja kopioidaan Excel-tiedostosta esitykseen (esimerkiksi kuva-
muodossa "enhanced metafile”) sille osoitetulle kohdalle. Ennen kopiointia esityksen
laatijan on asetettava kuvaajan kaksi vertikaalista akselia sopivalle tasolle mahdollista-
maan selkean ja informatiivisen kuvaajan laatimisen. Mikali seka vuotuisten ja kumulatii-
visten kassavirtojen tasot ovat samaa suuruusluokkaa, akselit voivat olla tasmalleen
samat. Mikali pylvaat ja viiva-kuvaajat kuitenkin liikkuvat eri skaalassa niin, etta toisen
informaatioarvo tasta karsii, vertikaalista akselia on saadettava. Saadettaessa akselin
minimi- ja maksimiarvoja, on visuaalisesti tarkeda saada molempien akselien apuviivat ja
nollakohta samoille tasoille.

- Vaikutukset kaupungin talouteen taulukko voidaan kopioida Excelista (esimerkiksi ku-
vamuodossa "enhanced metafile”) sellaisenaan ja liittaa sille osoitetulle paikalle.

- Investoinnin keskeiset tunnusluvut -taulukkoon esityksen laatija lisaa Excel-tiedoston in-
vestointiesitysvalilehdelle koostuvat paatunnusluvut eli nykyarvon, sisainen korkokan-
nan ja takaisinmaksuajan. Investointikategoriat, joissa voidaan huomioida epasuoria
tuottoja (luku 2 Laskentaperiaatteet), tallaisia kassavirtoja sisaltavat tunnusluvut voidaan
esittaa sulkeissa suorien kassavirtojen tunnuslukujen jalkeen.

- Investoinnin keskeiset tunnusluvut -taulukkoon on jatetty tilaa mahdollisille investointi-
tyyppisille tunnusluvuille, jotka tulee kaytettaessa nimeta taulukkoon erikseen. Tallainen
tunnusluku voi olla esimerkiksi paivakotihankkeen yhteydessa euroa/paivakodin lapsi-
paikka. Mikali mahdollista, naiden tunnuslukujen esittamisen yhteydessa on esitettava
myds tunnusluvun keskiarvo vastaaville hankkeille.

Laskelman sisalto -kentassa esityksen laatija kuvaa laskelman sisaltoa asiatasolla. Talla tarkoi-
tetaan kohteen rajauksen esittelya laskelman nakokulmasta, eli mita asioita laskelma sisaltaa ja
mita on jatetty sen ulkopuolelle.

Sivu 6: Tunnuslukujen herkkyysanalyysi

Tunnuslukujen herkkyysanalyysi -sivulla esityksen laatija tarkastelee edellisella sivulla esitetty-
jen taloudellisten tunnuslukujen herkkyytta. Lahtokohtaisesti analyysissa tarkastellaan laskel-
man tulojen, menojen ja investointien muutoksen vaikutusta. Nama tiedot koostuvat Excel-
laskelman investointiesitysvalilehdelle. Nykyarvokuvaajat kopioidaan Excel-tiedostosta esityk-
seen (esimerkiksi kuvamuodossa “enhanced metafile”) niille osoitetuille kohdalle, ja taulukossa
olevat sisaisen korkokannan ja takaisinmaksuajan tunnusluvut syotetaan taulukkoon kasin Ex-
cel-tiedostosta.

Herkkyystarkastelussa kaytetaan 10 % tarkasteluvalia. Halutessaan esityksen laatija voi myos
esittaa herkkyystarkastelun myds muiden tekijoiden kuin tulojen, menojen ja investointien suh-
teen. Talldin han voi joko hydodyntaa Excel-laskelman herkkyysanalyysivalilehdelta saatavia tie-
toja tai tehda erillisen analyysin ja koostaa tiedot itse laskelman investointiesitysvalilehdelle.
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Kunkin herkkyystekijan alle on varattu kentta havainnoille ja selityksille. Kentassa esityksen
laatijan voi omin sanoin tiivistaa analyysin lopputuloksen tai esittaa lisatietoja analyysin tueksi.

Sivu 7: Laskelman keskeiset oletukset

Laskelman keskeiset oletukset -sivulla esityksen laatija dokumentoi tarkeimmat tekijat, jotka
paatoksentekijan tulisi huomioida arvioidessaan tietojen luotettavuutta. Sivulla on kaksi tauluk-
koa: laskentaoletukset ja selvitystiedot.

Laskentaoletukset -taulukkoon esityksen laatija kirjaa 3-5 tarkeinta laskelman sisallaan pitamaa
oletusta. Kaikki laskelman oletukset on oltava kirjattuina Excel-laskelmassa omalla valilehdel-
laan. Selvitystiedot -taulukossa esityksen laatija puolestaan ilmoittaa tarve- ja hankeselvityksen
valmistumispaivat niiden tietojen tuoreuden arviointia varten, seka tuo ilmi, mikali selvityksien
laadinnassa on poikettu ohjeistuksesta.

Sivu 8: Investoinnin rahoitus

Investoinnin rahoitus -sivulla esityksen laatija ilmoittaa taulukossa ilmoitetut, investoinnin rahoi-
tukseen liittyvat tiedot. Rahoituksen suunnittelun kohdalla budjetissa varatut varat esitetaan sil-
ta osin kuin budjetti on hyvaksytty ja talousarviossa muilta vuosilta niin pitkalta ajalta kuin tiedot
on olemassa.

Sivu 9: Riskit

Riskit-sivulla esityksen laatija esittelee Helsingin kaupungin riskienhallinnan menetelmaku-
vausten (valmistuu loppuvuodesta 2011) mukaisesti tunnistetut ja arvioidut, 1-5 oleellisinta ris-
kia seka kertoo niiden hallintakeinoista. Sivun malli tarkentuu menetelmakuvausten valmistut-
tua.

Sivu 10: Muut taustaselvitykset
Muut taustaselvitykset -sivulla esityksen laatija esittelee investoinnista tehtyjen taustaselvitys-
ten tarkeimmat havainnot ja lopputulemat. Sivulla tarvitsee esitella ainoastaan tarkeimmat sel-

vitykset, mutta kaikki selvitykset on kuitenkin syyta toimittaa liitteena investointiesityksen liit-
teena.

Investointiesityspohj
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