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TARVESELVITYKSEN JA HANKESUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Yleista

Tama tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohje kuvaa tarveselvityksen ja han-
kesuunnitelman laadintaprosessin ja sisallén. Ohje koskee kaikkia Turun
kaupungin ja soveltuvin osin kaupunkikonsernin tilahankkeita. Tarveselvitys
ja hankesuunnitteluohjeet toimivat tarveselvitys- tai hankesuunnitteluasiakir-
jojen valmistelijoiden seké tarveselvityksesta ja hankesuunnitelmasta paat-
tavien tahojen toimintaohjeena.

Kaupungin tilahankkeissa on noudatettava kaupunginvaltuuston hyvaksy-
man ohjeen mukaista kaupunginvaltuuston, kaupunginhallituksen, lautakun-
nan tai johtokunnan hyvaksymaa tarveselvitysta ja hankesuunnitelmaa. Hal-
lintosaannon pykalan (Kv 17.12.2012 § 252) maarayksista poiketen Varsi-
nais-Suomen aluepelastuslautakunta hyvaksyy tilahankkeen arvosta riip-
pumatta vuokrahankkeidensa hankesuunnitelmat, mikali hankittava toimitila
sijaitsee muun kunnan kuin Turun kaupungin alueella.

Tilahankkeiden tarveselvitys ja hankesuunnitelma ovat paatdsasiakirjoja,
jotka sisaltavéat olennaisimmat hanketta koskevat tiedot kuten; mahdollisia
palveluverkkoja koskevat tiedot, perusteet tilahankinnalle, vaihtoehtoiset
tutkitut ratkaisumallit, yhteiskayttomahdollisuudet, hankkeen nimi ja sijainti,
huonetilaohjelma, kustannusarvio, rakennuspaikka, kayttokustannukset, va-
pautuvien tilojen kayttdselvitykset ja muita tarvittavia selvityksia.

Tarveselvitys ja hankesuunnitteluprosessin lahtokohtana on, etta tilojen tar-
ve pyritdén tayttamaan ensisijaisesti kayttamalla kaupungin olemassa olevia
tiloja huomioiden kuitenkin kaytettdvissa olevien tilaratkaisujen kustannus-
vaikutukset. Uudisrakennushankkeissa tilojen hallintamuoto ratkaistaan aina
erikseen huomioiden kaytettavissa olevien vaihtoehtojen kokonaiskustan-
nukset. Uudisrakennushankkeissa kaytetaan ensisijaisesti kaupungin omia
tontteja. Mikali kayttotarkoitukseen soveltuvaa tonttia ei 16ydy, kaupunki voi
tarvittaessa hankkia tontin markkinoilta.

Muilla kaupungin toimielimilla kuin kaupunginvaltuustolla, kaupunginhallituk-
sella, kiinteistoliikelaitoksen johtokunnalla tai toimivaltarajat huomioiden
kiinteistotoimialan viranhaltijoilla, ei ole oikeutta hankkia tiloja kaupungin
omistukseen, vuokrata huoneistoja ja tiloja kaupungin hallintaan tai valivuok-
rata tiloja kolmannelle osapuolelle. Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue
tukee tilamatriisissa kayttajahallintokuntia tilojen etsinnasséa ja kaynnistaa
yhteistydssa Kiinteistétoimialan tilapalveluiden kanssa tarvittavat toimenpi-
teet perustellun tilatarpeen tyydyttamiseksi.

Hankkeiden hyvaksyminen talousarvion investointiohjelmaan edellyttda hy-
vaksyttya tarveselvitysta tai hankesuunnitelmaa, joka on laadittu tAman oh-
jeistuksen mukaisesti. Kynnysarvon ylittdvan hankkeen toteutus voidaan
kaynnistéad, kun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt sen kaupungin inves-
tointiohjelmaan.

Hankesuunnitelman hyvaksymisen yhteydessa kayttajatoimialan tai -
toimialojen asianosaisten monijasenisten toimielinten tulee sitoutua hank-
keen aiheuttamaan kayttdmenojen muutokseen talousarvionsa ja talous-
suunnitelmansa puitteissa tai laatia hankesuunnitelman kasittelyn yhteydes-
sa ehdotus kaupunginhallitukselle kustannusten kasvun kattamisesta edel-
leen kaupunginvaltuustolle esitettavaksi siten, ettd lisdkustannukset voidaan
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siséllyttaa hankesuunnitelman hyvaksymista seuraavaan talousarvioesityk-
seen.

Toimialat kohdentavat hankkeen kustannukset hyvaksytyn hankesuunnitel-
man mukaisina talousarvioonsa ja taloussuunnitelmaansa.

Tama uudistettu ohjeistus korvaa aiemman 7.3.2011 § 61 hyvaksytyn tar-
veselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen.

1.2 Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjeiden soveltamisala

Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjeita sovelletaan uudisrakennus- ja pe-
ruskorjaushankkeisiin, emokaupungin kayttéon tuleviin vuokrahankkeisiin
seka muuttoja vaativiin hankkeisiin. Elinkeinopoliittisissa hankkeissa, joissa
lahtokohtana on ensisijaisesti muu kuin kaupungin oman toiminnan tilatarve,
noudatetaan tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjetta soveltuvin osin.

Kaikissa hankkeissa, paitsi ns. kunnossapitoluonteisissa hankkeissa, joiden
kustannusarvio on alle 1 miljoona euroa, laaditaan aina taman ohjeen mu-
kainen tarveselvitys (liite 1, Tarveselvityksen ohjeellinen sisallys) ja hanke-
suunnitelma (liite 2, Hankesuunnitelman ohjeellinen sisallys).

Mikali kyseessa on ainoastaan tilojen maaraaikaisen vuokrasopimuksen jat-
kaminen, ei tarveselvitysta tai hankesuunnitelmaa tarvitse laatia. Mikali Stra-
teginen tilojen ohjaus -vastuualueella on poikkeava nédkemys kyseisten tilo-
jen tulevasta tarpeesta, se tulee ottaa huomioon ennen vuokrasopimuksen
jatkamista ja tuoda asia ennen mahdollista paatdsta kaupungin johdon kasi-
teltavaksi.

Ennen rakennuksen tai siihen liittyvan kiinteistdn tarpeista johtuvien teknis-
ten hankkeiden kaynnistamistd on kayttajatoimialan ja Strateginen tilojen
ohjaus -vastuualueen muodostettava neuvottelujen perusteella nakemyk-
sensa tilojen tai Kiinteistdn tulevasta kaytosta. Talléin tulee huomioida esi-
merkiksi mahdolliset toiminnalliset muutokset ja sopia kirjallisesti hankkeen
mahdollisista vuokravaikutuksista.

Ns. kunnossapitoluonteisista hankkeista, joiden kustannukset ovat alle 1
miljoona euroa, ei tehda erillista tarveselvitysta tai hankesuunnitelmaa. Nai-
ta ovat mm. julkisivu-, katto-, salaoja- ja ikkunaty6t. Mikali kunnossapitotytt
jakautuvat samassa suhteessa useammalle vuodelle ja ndiden yhteenlas-
kettu korjauskustannus on vahintdan 1 miljoona euroa, Kiinteistétoimialan ti-
lapalvelut laativat kunnossapitotdiden kokonaisuudesta tdman ohjeistuksen
mukaisen hankesuunnitelman.

Mikali kunnossapitotdilla on mahdollisia vaikutuksia kayttajatoimialan kus-
tannuksiin yli 10.000 euroa vuodessa, tulee niista ilmoittaa vuokralaiselle
ennen hankkeen kaynnistamista.

Strategisista ja elinkeinopoliittisista tarpeista lahtevat tilahankkeet perustu-
vat Turun kaupungin strategiaan, strategisiin ohjelmiin, toimitilaverkkoja
koskeviin paatoksiin ja muihin kaupunkistrategiaa téaydentaviin ohjausasia-
kirjoihin.

Mikali kaupunginvaltuusto liséé vuosittaisessa talousarviokasittelysséa uusia
kohteita kaupungin investointiohjelmaan, velvoittaa tama Strateginen tilojen
ohjaus -vastuualueen kaynnistiméaan uuden kohteen tarveselvitys- ja han-
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kesuunnitteluprosessin seka kayttajatoimialan sisallyttamaan aiheutuvat
kayttokulut seuraavaan talousarvioesitykseensa tai taloussuunnitelmaansa.

TARVESELVITYSPROSESSI

Tilan tarve

Tilahankkeissa laaditaan tarveselvitys, kun on muodostunut tiloja koskeva
muutostarve kayttajan lahtékohdista. Muutostarve voi perustua laajemmin
myods kaupungin strategisiin tai elinkeinopoliittisiin tavoitteisiin. Tarveselvi-
tystd laadittaessa otetaan huomioon palveluverkkoja koskevat paatokset,
kaupungin strategiset linjaukset ja tilahankkeisiin liittyvat muut ohjausasiakir-
jat. Tarveselvitys laaditaan yhteistydssa tilahallinnon matriisissa kayttajatoi-
mialojen, Strateginen tilojen ohjaus -vastuualueen, Kiinteistotoimialan tila-
palveluiden seka tarvittaessa muiden tilahankkeen kannalta oleellisten osa-
puolten kanssa.

Tilatarpeiden ilmaantuessa toimialan tulee selvittaa ensin toiminnan jarjes-
tamismahdollisuudet ilman lisétilajarjestelyja. Mikali toimialan tarkoituksena
on toteuttaa sisdisid muuttoja eri toimipisteiden valilla, tulee jarjestelysta in-
formoida Strateginen tilojen ohjaus -vastuualuetta. Mikali Strateginen tilojen
ohjaus -vastuualue katsoo, ettd sisainen tilajarjestely on voimassa olevien
strategisten paatdsten vastainen tai muutolle ei ole esitetty riittévia perustei-
ta, on vastuualueella oikeus keskeyttaa toimialan tilajarjestely. Mahdollisten
eridvien nakemysten ratkaisemiseksi Strateginen tilojen ohjaus -
vastuualueen tulee, yhdessa tai erikseen ao. toimialan kanssa, saattaa asia
kaupunginjohdon kasiteltéavaksi siten, etta kaupunginjohtaja voi tarvittaessa
esitella asian kaupunginhallituksen paatettavaksi.

Tilatarpeen arviointi

Mikali muodostunutta tilatarvetta ei pystytéa korvaamaan muilla toiminnallisil-
la jarjestelyilla, ao. toimialajohtaja ja konsernihallinnossa hallintoryhman joh-
taja ilmoittaa tilajohtajalle tilatarpeen muodostumisesta. Ennen hankkeen
tarveselvitysvaiheen kaynnistamista, tilajohtaja arvioi hankkeen laajuuden,
merkittdvyyden ja yhteensopivuuden voimassa olevien strategisten linjaus-
ten ja palveluverkkoratkaisujen kanssa. Tilajohtaja esittelee tarvittaessa
hankkeen kaupungin johtoryhmaélle, joka ottaa kantaa tarveselvitys- ja han-
kesuunnitteluprosessin kaynnistamiseen arvioiden samalla toteutusta mah-
dollisena toimialojen valisena yhteishankkeena.

Paatos tarveselvityksen aloittamisesta

Tilajohtaja tekee paatoksen tarveselvityksen kaynnistimisesta ja esittelee
tarvittaessa asian kaupungin johdolle.

Tarveselvityksen laatiminen

Tarveselvitys laaditaan yhteistydssa kayttajatoimialojen, Strateginen tilojen
ohjaus -vastuualueen, Kiinteistotoimialan tilapalveluiden sek& tarvittaessa
muiden tilahankkeen kannalta oleellisten osapuolten kanssa tilahallinnon
matriisissa. Riippumatta tarveselvityksen lahtokohdista, vastaa Strateginen
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tilojen ohjaus -vastuualue tilamatriisissa tarveselvityksen kokoamisesta. Jo-
kainen valmistelutaho kuitenkin vastaa omalta osaltaan tarveselvityksen si-
séllon tuottamisesta.

Tarveselvityksen tarkoituksena on selvittdd kayttajan tilatarpeet, hankkeen
mahdolliset toteuttamistavat, hankkeeseen liittyvét investointi- ja kayttokus-
tannukset, rakennuksen tai tilan yhteiskayttomahdollisuudet toimialojen valil-
la ja rakennuksen tai tilan muuntojoustavuus elinkaaren aikana eri toimialo-
jen tulevia tarpeita arvioiden.

Mikali havaitaan, ettd palvelun voi perustellusti jarjestda muutoin kuin kau-
pungin omana toimintana, laatii asianosainen toimiala tarveselvityksessa
ehdotuksen siita, miten palvelu tullaan jarjestamaan. Lisaksi tulee kirjata pe-
rustelut ja vertailu palvelun eri jarjestamismuotojen valilla.

Tilajohtaja voi ennen paatoksentekovaihetta vieda valmistumassa olevan
tarveselvityksen vield uudelleen kaupungin johdon arvioitavaksi, mikali kat-
soo0 sen tarkoituksenmukaiseksi.

2.5 Tarveselvityksen hyvaksyminen

Tilajohtajan ja mahdollisesti kaupungin johdon kéasiteltya tarveselvityksen
Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue saattaa tarveselvityksen asianosaisen
toimialan paatosvaltaisen tahon hyvaksyttavaksi ja tarvittaessa esiteltavaksi
edelleen kaupunginhallitukselle.

Paatosvalta tarveselvityksen osalta kohdentuu tilahankkeen arvon mukaan
siten, etta:

- mikali tarveselvitys laaditaan vuosivuokraltaan alle 100.000 euron tai
kustannusarvioltaan alle 1 miljoonan euron hankkeesta, toimialajohtaja
hyvaksyy tarveselvityksen muodollisesti siten, etta toimialasta vastaaval-
la lauta- tai johtokunnalla on mahdollisuus ottaa asian kasiteltavakseen,

- toimialan asianosainen lauta- tai johtokunta hyvaksyy tarveselvityksen
toimialajohtajan esittelysta, kun vuosivuokra on 100.000 - 200.000 euroa
tai hankkeen kustannusarvio on 1 - 2 miljoonaa euroa,

- konsernihallinnon tarveselvityksen hyvaksyy kaupunginjohtaja muiden
kuin kaupunginhallituksen kynnysarvon ylittavien selvitysten osalta,

- kaupungin johto arvioi koordinoivasti tilajohtajan esittelysté lauta- tai joh-
tokunnan paatoksen ja kaupunginjohtaja voi saattaa asian edelleen
kaupunginhallituksen kasiteltdvaksi, mikali tilatarpeen koordinointi mui-
den toimialojen kanssa tai muut painavat syyt sita edellyttavat,

- asianosaiset lauta- tai johtokunnat hyvaksyvat aina omalta osaltaan tar-
veselvityksen toimialajohtajan esittelysta ja esittavat sen edelleen kau-
punginhallitukselle siten, etta

- kaupunginhallitus hyvaksyy tarveselvityksen, kun vuosivuokra on Yyl
200.000 euroa tai hankkeen kustannusarvio on yli 2 miljoonaa euroa.

Mikali tarveselvitys koskee samanaikaisesti useamman eri lauta- tai johto-
kunnan alaisia kayttdjia, tulee se saattaa kynnysarvosta riippumatta kau-
punginhallituksen paatettavaksi. Kukin kayttajatoimialan lauta- tai johtokunta
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hyvaksyy kuitenkin kynnysarvon edellyttamalla tavalla tarveselvityksen
omalta osaltaan ja Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue koordinoi asian
valmistelun edelleen kaupunginhallitukselle.

Vuosivuokralla tarkoitetaan hankekohtaisesti kohteen kokonaisvuokraa
(pddomavuokra ja yllapitovuokra yhteensd). Siirtokelpoisissa kohteissa
huomioidaan kokonaiskustannuksiksi myds perustuksista aiheutuva lasken-
nallinen vuosikustannus.

2.6 Muut hankkeet ja pienet hankkeet

Tilahankkeissa laaditaan lahtokohtaisesti aina tarveselvitys ja hankesuunni-
telma, mutta pienehkadille tilahankkeille on maaritetty niiden laajuuteen nah-
den tarkoituksenmukaisimmat l&pivientiprosessit:

Hanketermi "pieni hanke” on kysymyksessa silloin, kun hankkeen vuosi-
vuokra on alle 30.000 euroa tai kustannusarvio alle 100.000 euroa.

”Pienissad hankkeissa” toimialajohtaja tekee ilmoituksen tilatarpeesta tila-
johtajalle, joka tarkistaa, ettéd hanke on kaupungin voimassaolevien paatos-
ten mukainen. Hanke hyvéksytdan toimialan asianomaisessa johto- tai lau-
takunnassa toimialajohtajan esittelysta ja siirtyy edelleen Kiinteistétoimialan
tilapalvelujen toteutettavaksi.

Hanketermi "muu hanke” on kysymyksessa silloin, kun hankkeen vuosi-
vuokra on alle 100.000 euroa tai kustannusarvio alle 1 miljoona euroa.

Muut hankkeet kokoluokan hankkeissa voidaan tilajohtajan paéatoksella yh-
distdd hankkeen tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaihe. Talloin paatos
kaynnistaa tarveselvitys on samalla paatds kaynnistaa hankesuunnitelma.

Kayttgjatoimialan tarpeista lahtevissa muissa kuin kunnossapitoluonteisissa
"muissa hankkeissa” Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue selvittaa yh-
teistydssa Kiinteistotoimialan tilapalvelujen kanssa hankkeen eri ratkaisu-
vaihtoehdot. Tilajohtajan ja tarvittaessa kaupungin johdon kasiteltya tar-
veselvitys/hankesuunnitelman Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue saat-
taa sen asianosaisen toimialan lauta- tai johtokunnan hyvaksyttavaksi toimi-
alajohtajan esittelysta, jolloin toimiala samalla sitoutuu hankkeesta aiheutu-
viin kustannuksiin. Taméan jalkeen toteutus siirtyy Kiinteistdtoimialan tilapal-
veluille, joka kohdentaa hankkeen Pienet investoinnit -listalle.

Mikali toimiala on esittényt tilatarpeen, johon liittyy muuttoja, Kiinteistotoi-
mialan tilapalvelut selvittavat ensisijaisesti kaytettavissa olevat kaupungin
omat tilat. Mikali kaupungilla ei ole toimintaan soveltuvaa omaa tilaa vapaa-
na, voidaan harkinnanvaraisesti vuokrata tiloja kaupungin ulkopuolisilta ta-
hoilta. Tallgin Kiinteistotoimialan tilapalvelut voi etsia toiminnalle sopivan ti-
lan markkinoilta hankintalain reunaehtojen mukaisesti.

Mikali hankkeen toteutusvaiheessa tarvitaan toiminnalle vaistoétiloja, huomi-
oidaan vaistdtilan tarve seka tarveselvitys- ettd hankesuunnitteluvaiheessa.

Mikali on muodostunut &killinen tai odottamaton tilan tarve, on kyse véliai-
kaistilojen tarpeesta. Talldin noudatetaan péaésaantdisesti muut hankkeet -
hankeprosessia. Paatoksentekotaso ja toimielin maaraytyvat tilahankkeen
arvon mukaisesti.
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3 HANKESUUNNITELMAPROSESSI

3.1 Paatos hankesuunnitelman tilaamisesta

Hyvaksytyn tarveselvityksen jalkeen tilajohtaja tekee paattksen tilata han-
kesuunnitelma Kiinteistétoimialan tilapalveluilta hankesuunnitelmatilauksel-
la.

Mikali kysymys on kaupunkikonsernin sisaisesta kumppanuushankkeesta,
tilajohtaja voi tehda hanketilauksen my6s suoraan kumppanina toimivalta
konserniyhteisolta.

Yksinomaan tilojen teknisistd korjaustarpeista lahtevat peruskorjaushank-
keet eivat edellyta erillista kayttajahallintokunnan tarveselvitystd vaan han-
kesuunnitelma laaditaan Kiinteistotoimialan tilapalvelujen aloitteesta yhteis-
tydssa Strateginen tilojen ohjaus -vastuualueen kanssa.

Mikali peruskorjaushankkeeseen kuuluu sellaisia muutostdita, joilla on vuok-
ralaiselle yli 10.000 euron vuotuinen vuokraa korottava vaikutus, tulee ky-
seisen toimialan asianosaisen lauta- tai johtokunnan hankesuunnitelman
kasittelyn yhteydesséa ottaa toimialajohtajan esittelysta kantaa vuokrakus-
tannusten kattamiseen.

3.2 Hankesuunnitelman laatiminen

Hankesuunnitelman tavoitteena on muodostaa kayttajatoimialoille niiden tar-
peita vastaavia tiloja kohtuullisilla kustannuksilla. Hankesuunnittelu tehdaan
tarveselvitysvaiheen ja hankesuunnitelmatilauksen jalkeen yhteistybna han-
kesuunnitteluryhméssé, joka muodostuu ainakin Kiinteistotoimialan tilapalve-
luiden, Strateginen tilojen ohjaus -vastuualueen ja asianosaisten toimialojen
edustajista mukaan lukien toimialojen taloudesta vastaavat henkil6t.

Kiinteistdtoimialan tilapalvelut vastaavat hankesuunnitteluryhman puheen-
johtajana ja sihteerina hankesuunnitelman kokoamisesta. Jokainen taho
vastaavat omalta osaltaan hankesuunnitelman sisallén tuottamisesta. Han-
kesuunnitelman laadinnasta aiheutuvista kustannuksista vastaa Kiinteisto-
toimiala joka perii mm. tata tarkoitusta varten hallinnointipalkkiota sisaisen
vuokran maaraytymisperusteiden mukaisesti.

Hankesuunnitelman tarkoituksena on mm. maéaarittdd hankkeen laajuus ja
suunnittelulle asetettavat tavoitteet seka tilojen teknisen toteutuksen, mitoi-
tuksen ja rakennuspaikan kustannusvaikutukset. Hankesuunnitteluvaiheessa
kustannukset lasketaan huonetilakohtaisesti. Mikali hankesuunnitelmassa
esitetdan tilahankinnan ratkaisuvaihtoehdotukseksi vuokrahanketta, liitetaén
hankesuunnitelmaan Kiinteistétoimialan tilapalveluiden toimesta laadittava
vuokranantajan kanssa tehtdva vuokrasopimusluonnos tarvittavine liittei-
neen.

Ennen hankesuunnitelman esittelyd kaupunginhallitukselle, tilajohtaja arvioi
hankesuunnitelman yhdessa kaupungin johdon kanssa. Lopullista hanke-
suunnitelmaa verrataan tarveselvitykseen, tarveselvityksessa esitettyihin
kustannuksiin ja hankesuunnitelmatilaukseen.

Mikali hankesuunnitteluvaiheessa tarve muuttuu alkuperaisesta tai esille tu-
lee jotain merkittavasti alkuperaisesté tarpeesta poikkeavaa, hankesuunnit-
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teluvaihe keskeytetaan ja méaaritellaan tilatarve uudelleen. Talldin hankepro-
sessi alkaa alusta.

Investointiohjelmassa nimikoitujen uudisrakennushankkeiden yhteydessa
pyritdédn hankesuunnitelmassa kohdentamaan rakennusten yhteyteen tai-
teellisia elementtejd, joiden osuus voi olla enintdan 1 % rakennuksen uu-
dishinnasta huomioiden kuitenkin hankkeen kokonaiskustannusarvio. Han-
kesuunnitelmassa esitettavat taiteelliset elementit voivat olla rakennuksen
poistoissa huomioitavia kiinteitd arkkitehtoorisia ratkaisuja tai irtaimistoon
kuuluvia taidehankintoja hankesuunnitelmassa esitettdvan jaottelun mukai-
sesti.

Suunnitelman mukaisiin poistoihin ohjelmoitavat rakenteelliset taideratkaisut
siséllytetaan rakennuksen investointikustannuksiin. Irtaimistona toteutettavat
taidehankinnat siséllytetaan vastaavasti kulttuurilautakunnan kayttotalousin-
vestointeihin. Paatoksen hankesuunnitelmassa kohdennetun kiintean omai-
suuden hankinnasta tekee Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta kuultuaan kult-
tuurilautakuntaa. Irtaimiston osalta hankintapaatoksen tekee kulttuurilauta-
kunta.

3.3 Hankesuunnitelman hyvaksyminen

Tilajohtaja tarkastaa, etta hankesuunnitelma on tilauksen mukainen ja lahet-
tda hankesuunnitelman hankkeen asianosaiselle lauta- tai johtokunnalle, jo-
ka hyvéksyy osaltaan hankesuunnitelman ja sitoutuu samalla hankkeesta
aiheutuviin kustannuksiin. Asian esittelijana toimii toimialajohtaja. Lisaksi
Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue pyytdd hankkeesta lausunnot Kiinteis-
toliikelaitoksen johtokunnalta ja muilta tilahankkeen kannalta oleellisilta ta-
hoilta. Lausuntokierroksen jalkeen Strateginen tilojen ohjaus -vastuualue
valmistelee hankesuunnitelman asianosaisen lauta- tai johtokunnan kautta
paatoksentekoon.

Paatdsvalta hankesuunnitelman osalta kohdentuu tilahankkeen arvon mu-
kaan siten, etta:

- kayttgjatoimialan tai toimialojen asianosaiset monijaseniset toimielimet
hyvaksyvat aina hankesuunnitelman omalta osaltaan toimialajohtajan
esittelysta ja esittavat hankkeen hyvaksymista edelleen paattsvaltaisel-
le tasolle,

- tilajohtaja hyvéksyy hankesuunnitelman, kun vuosivuokra on alle
100.000 euroa tai hankkeen kustannusarvio on alle 1 miljoona euroa,

- kaupunginhallitus hyvaksyy hankesuunnitelman, kun vuosivuokra on
100.000 — 300.000 euroa tai hankkeen kustannusarvio on 1 - 3 miljoo-
naa euroa,

- kaupunginvaltuusto hyvaksyy hankesuunnitelman, kun vuosivuokra on
yli 300.000 euroa tai hankkeen kustannusarvio on yli 3 miljoonaa euroa.

Mikali hankesuunnitelmassa on tutkittu useampia vaihtoehtoja, paatosval-
tainen hallintoelin maaraytyy sen mukaan, mita vaihtoehtojen korkein kyn-
nysarvo edellyttaa.
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Hankkeen kasittelytason euromaarainen kynnysarvo maaraytyy hankkeen
kokonaiskustannuksen perusteella huomioiden talonrakentamisen lisaksi
myds hankkeen edellyttamat infrastruktuurin investointikustannukset.

Mikali hankeprosessin ratkaisuksi esitetdan vuokrahanketta, vuokrasopi-
musta ei tule allekirjoittaa ennen kuin hankkeesta seuraavat todelliset kus-
tannukset on varmistettu Kilpailutuksen perusteella, maarittelemalla kustan-
nusvastuut sopimusteknisesti tai muulla riittavan luotettavalla tavalla.

Mikali hankesuunnitelmassa hyvaksytyt kustannukset nousevat indeksikor-
jausten huomioon ottamisen jalkeen yli 5 %, saatetaan hankesuunnitelman
muutos alkuperéisen hankesuunnitelman hyvéksyneen hallintoelimen kasi-
teltavaksi.

HANKKEEN ESITTAMINEN INVESTOINTIOHJELMAAN

Investointiohjelman kokoaminen

Pitkan aikavalin

Tilahankkeen hyvaksyminen nimikkeena talousarvion investointiohjelmaan
edellyttad hyvaksyttya tarveselvitysta ja hankesuunnitelmaa. Nimikkeen hy-
vaksyminen talousarvion investointiohjelman taloussuunnitelmavuosille
edellyttdd tarveselvityksen hyvaksymista. Hanke voidaan kaynnistdd, kun
hankesuunnitelma on hyvaksytty ja hanke on kohdennettu investointiohjel-
maan. Tilajohtaja valmistelee yhteistydssa Kiinteistdtoimialan tilapalveluiden
kanssa investointiesityksen Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnalle. Esittelijana
toimii  Kiinteistétoimialan toimialajohtaja. Kiinteistdliikelaitoksen johtokunta
esittda investointiehdotuksen kaupunginhallitukselle edelleen kaupunginval-
tuustolle esitettavaksi.

Rahoitusosuuksien (esim. valtionosuus) hakeminen hankkeeseen voi olla
peruste poikkeukselle, ettd hanke otetaan investointiohjelmaan jo ennen
hankesuunnitelman hyvaksymista.

Hankesuunnitelman tulee sisaltda arvio hankkeen toteuttamisesta kayttaja-
toimialalle tai toimialoille seuraavista vuokravaikutuksista. Hankesuunnitel-
man hyvaksymisen yhteydessa kukin toimiala sitoutuu hankkeen aiheutta-
maan kayttbmenojen muutokseen. Toimialat ottavat hankkeen kustannukset
hyvaksytyn hankesuunnitelman mukaisina talousarvioonsa ja taloussuunni-
telmaansa viimeistddn hankesuunnitelman hyvaksymista seuraavassa talo-
usarvioehdotuksessa.

Kiinteistotoimialan tilapalvelut kokoavat talousarvion investointiosioon Pienet
investoinnit -listan. Kyseiseen listaan kootaan alle 1 miljoonan euron arvoi-
set rakennuksen teknisista tarpeista lahtevat hankkeet seké vastaavat kayt-
tajan tarpeista lahtevat toiminnalliset muutoshankkeet perusteluineen. Tila-
johtaja hyvaksyy osaltaan Pienet investoinnit -listan ennen sen saattamista
Kiinteistoliikelaitoksen johtokuntaan hyvaksyttavaksi ja edelleen saatetta-
vaksi kaupunginhallitukselle tiedoksi.

investointiohjelman kokoaminen

Toimialajohtajat tekevat esityksid toimialojensa tulevista tilatarpeista, joita ei
ole viela hyvaksytty investointiohjelmaan Strateginen tilojen ohjaus -
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vastuualueelle, joka kokoaa esitetyt investointitarpeet. Toimialojen esitykset
voivat perustua seka toiminnallisiin etta teknisiin tarpeisiin.

Pitkan aikavalin investointiohjelman kohteet eivat vaadi viela hyvaksyttya
tarveselvitysta tai hankesuunnitelmaa. Kyseinen ohjelma saatetaan kau-
punginhallitukselle tiedoksi talousarviokasittelyn yhteydessa.

RAHOITUSOSUUKSIEN HAKEMINEN HANKKEELLE

Valtionapuhakemusten, EU-tukihakemuksen, hankehakemusten tai muiden
vastaavien tilainvestointien rahoitusosuuksien valmistelu- ja hakuvastuu on
paakayttajatoimialalla. Kiinteistotoimialan tilapalveluiden tulee tarvittaessa
avustaa teknisesti valmistelua. Hankkeen tulee olla kaupungin taloussuunni-
telman investointiohjelmassa, jotta valtionavustus on haettavissa.

Kiinteistétoimialan tilapalveluiden vastuulla on hakea tyéllisyysperusteiset
avustukset, energia-avustukset seka sellaiset muut avustukset, joilla ei ole
selvasti osoitettu vastuullista toimialaa.

Kayttajahallintokunnan on selvitettdva mahdollisten avustusten hakumenet-
tely ja annettava niista selvitys ennen hankesuunnitelman hyvaksymista.

HANKKEEN TOTEUTUSVAIHE

Urakkamuodon valinta

Mikali hanke toteutetaan urakkamuodolla, jossa kustannukset eivat perustu
kilpailutettuihin urakkahintoihin tai kokonaiskustannusten méaaraytyminen on
muutoin epavarmaa, tulee hankkeelle (urakoille) asettaa tavoitehinta.

Toteutusvaiheen seuranta

Hankkeen toteutusvaiheen aikana Kiinteistétoimialan tilapalveluiden johta-
jan tulee seurata hankkeen etenemista kuukausittain.

Kustannusten seurantavelvollisuus on korostettu hankkeissa, jotka eivat pe-
rustu Kilpailutettuihin kustannuksiin.

Toteutuksessa ilmenevat ongelmat

Mikali hankkeen toteutuksessa ilmenee ongelmia, kuten uhkaava kustan-
nusarvion ylittyminen, aikataulun venyminen tai vastaava, Kiinteistotoimialan
toimialajohtajan tulee:

- tarvittavien lisdselvitysten jalkeen informoida viipymatta tilajohtajaa, jo-
ka saattaa asian kaupungin johdon tietoon,

- tarvittavien lisdselvitysten jalkeen saattaa asia Kiinteistoliikelaitoksen
johtokunnan tietoon, joka tekee tarvittaessa ehdotuksensa jatkotoi-
menpiteista edelleen kaupunginhallitukselle.
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Kiinteistétoimialan toimialajohtajan tulee tarvittaessa kayttad ulkopuolista
asiantuntemusta erityistekniikkaa koskevissa kysymyksissa. Juridisissa ky-
symyksissa tulee konsultoida konsernihallinnon lakiasiat -vastuualuetta, jo-
ka paattad mahdollisesta ulkopuolisen asiantuntemuksen hankinnasta.

Liite 1 Tarveselvityksen ohjeellinen sisallysluettelo

Liite 2 Hankesuunnitelman ohjeellinen siséllysluettelo



