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KIINTEISTOLIIKELAITOKSEN RAKENNUSHANKKEIDEN TOTEUT-
TAMINEN: OHJEET TEHTAVISTA, VASTUISTA, KUSTANNUSSEU-
RANNASTA JA RAPORTOINNISTA

1. Taustaa

Kaupunginhallitus edellytti paatdksessaan 9.6.2014, etta kiinteistétoimialan tulee laatia 30.10.2014 men-
nessa tarkemmat ohjeet tehtavista, vastuista, kustannusseurannasta ja raportoinnista rakennushankkei-
den toteuttamisessa.

Taman selvityksen tarkastelu ja ohjeet on rajattu koskemaan rakennushankkeen péévaiheista rakenta-
misen ohjausta seké vastaan- ja kayttdonottoa. Rakentamisen ohjaus pitaa sisallaan rakentamisen joh-
tamisen, tydmaavalvonnan, maksuliikenteen hallinnan seka lisé- ja muutosty6t. Vastaan- ja kayttéonotto
pitaé sisallaédn urakkasuoritusten vastaanoton ja kohteen luovutuksen kayttgjalle. Rakennushankkeen
paavaiheista tarkastelun ulkopuolelle on rajattu tarveselvitys, hankesuunnittelu, investointipaatds, suun-
nittelun valmistelu, suunnittelun ohjaus, rakentamisen valmistelu ja takuuaika. Poisrajatut paavaiheet
edeltavat varsinaisen rakennushankkeen toteutusta paitsi takuuaika, joka seuraa varsinaisen rakennus-
hankkeen toteutuksen jalkeen.

Tassa selvityksessa kerrotut menettelyt soveltuvat parhaiten investointihankkeisiin, jotka toteutetaan
kokonaisurakkana tai jaettuna urakkana. Ns. ST-urakoihin (suunnittele ja toteuta) ja integroituihin projek-
titoteutuksiin (IPT-hanke) kuvatut menettelyt eivéat kaikilta osin sovellu suoraan sellaisinaan. Tallaisia
hankkeita koskevat erityismenettelyt tulee kuvata hanketta koskevan projektisuunnitelman yhteydessa.
Sama koskee hankkeita, joissa vuokranantaja raataldi tilat kaupungille soveltuviksi.

2. Viiteaineisto

Viiteaineisto muodostuu rakennushankkeissa sovellettavaksi tulevista saadoksistd, kaupungin omista
saanndista ja ohjeista seka rakennusalalla yhteisesti sovituista sopimusehdoista ja tehtavaluetteloista.

Saannokset:

Rakentamisen yleinen ohjaus perustuu lain, asetuksen ja rakentamismaaraysten tasoisiin sddnnoksiin.
Maankaytto- ja rakennuslaissa ja sitd koskevassa asetuksessa ovat rakentamista koskevat vaatimukset,
joiden tarkoitus on varmistaa rakentamiselta edellytetty vahimmaistaso. Naita koskevat tarkemmat maa-
raykset ovat Suomen rakentamismaarayskokoelmassa, joka sisdltda taydentavia sddnnoksia ja ohjeita
maankaytto- ja rakennuslakiin seké asetukseen. Asetuksena annetut ja Suomen rakentamisméaaraysko-
koelmaan kootut rakentamista koskevat saannokset ovat velvoittavia. Ministeribn antamat ohjeet sen
sijaan eivét ole velvoittavia. Muu noudatettava keskeinen sd&dnnoéstd liittyy mm. tydturvallisuuteen, vero-
tusmenettelyyn ja julkisiin hankintoihin.

Maankaytt6- ja rakennuslaki (Suomen sdaddskokoelma 132/1999)

Maankaytt6- ja rakennusasetus (Suomen saadoskokoelma 895/1999)

Ty6turvallisuuslaki (Suomen saaddskokoelma 738/2002)

Valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta (Suomen saadoskokoelma 205/2009)
Laki julkisista hankinnoista (Suomen saadoskokoelma 348/2007)

Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytettdessa
(1233/2006)


http://www.edilex.fi/lainsaadanto/19990132
http://www.edilex.fi/lainsaadanto/19990895

¢ Suomen rakentamismaarayskokoelma: RakMK A1, Rakentamisen valvonta ja tekninen tarkastus
(Ymparistoministerio 2006)
e Laki verotusmenettelysta (Suomen saadoskokoelma 1558/1995)

Kaupungin omat sdannot ja ohjeet:

Kaupungin omat saannot ja ohjeet ovat luonteeltaan johtosdantdja, johtosdantdihin lukeutuvia yleissdén-
toja tai vuosittain vahvistettavia ohjeita. Kaupungin omat saannot 1oytyvat JoutseNet:in saanndstosta.

Kaupungin hallintosaanto (Kv 17.12.2012)
Kiinteistoliikelaitoksen johtosaant6 (Kv 17.12.2012 § 252)
Kiinteistétoimialan viranhaltijoiden toimivaltuuksien vahvistaminen (Kilajk 27.2.2013)
Tybmaakokouksissa todettujen lisa- ja muutostdiden tilaaminen liikelaitosjohtajan paatos 137
5.10.2012)
Tilahankkeiden tarveselvitys ja hankesuunnitteluohjeet (Kv 16.6.2014)
e Talousarvion noudattamista koskevat ohjeet 2014 (Kv 16.12.2013 § 232)
Menoa koskevan laskun kehitys maksukelpoiseksi ja kirjauskypséaksi tositteeksi (Kaupunginkans-
lia/Talouskeskus/Laskp 9.12.2005)
o Kiinteistoliikelaitoksen menojen hyvaksymisoikeudet (Kilajk 15.1.2014 § 3)
e Alle 800.000 € hankintojen kilpailutuksen valintakriteerit (liittyy kansallisen kynnysarvon ylittavaan
hankintaa) (Toimialajohtajan paattspoytakirja 14.6.2013 § 73)

Muu viiteaineisto:

Muu viiteaineisto koostuu rakennusalalla yleisesti noudatettavista sopimusehdoista ja tehtavaluetteloista.
Yhteista ndille on, etté niiden valmisteluun ja hyvaksymiseen ovat laajasti osallistuneet alan jarjestot.
Sopimusehdot ja tehtavaluettelot on julkaistu Rakennustietosdatié RTS:n ja sen omistaman Rakennus-
tieto Oy:n toimesta RT Net —tietopalvelussa (ent. RT-kortisto) ja/tai Infra Net —tietopalvelussa.

o Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998 (RT 16-10660 / Infra 052-710016))

e Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013 (RT 13-11143/ Infra 054-710129)

¢ Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo HJR 12 (RT 10-11107 / Infra 053-
710110)

e Talonrakennustydn tydmaavalvonnan tehtavaluettelo (RT 16-11121)

¢ Maa- ja vesirakennustydn tydmaavalvonnan tehtavaluettelo (RT 16-11122 / Infra 053-710116)

e Talotekniikkatdiden valvonnan tehtavaluettelo (RT 16-11123)

Muuta viiteaineistoa ei kaikilta osin sovelleta kaupungin investointihankkeissa suoraan sellaisenaan,
vaan niista on joitain poikkeuksia, jotka on aina kerrottu urakka- tai konsulttisopimuksissa.

Suomessa ei ole rakennusurakkaa sopimustyyppina koskevaa lainsaadantda. Kauppalaissa rakennus-
urakka on rajattu kauppalain sdannésten soveltamisalan ulkopuolelle. Maankaytto- ja rakennuslaissa on
asetettu tiettyja velvoitteita rakennushankkeeseen ryhtyvalle, mutta laissa ei kuitenkaan sdannella urak-
kasopimuksen osapuolten valistd suhdetta. Rakennuttajan ja urakoitsijan valinen sopimussuhde maaray-
tyy yleensa rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan. Vakioehdot tulevat urakkasopimuksen
osaksi viittauksen perusteella. Tarkeimpina vakioehtoina voidaan pitdd YSE 1998-ehtoja, jotka on laadit-
tu sovellettavaksi elinkeinonharjoittajien valisiin urakkasopimuksiin. YSE-ehdot ovat kattavuutensa ja
yksityiskohtaisuutensa puolesta verrattavissa lainsdadantdon ja niilla on hyvin vakiintunut asema raken-
nusalalla. Vakioehtojen liséksi rakennusurakkaan sovelletaan oikeustoimilain sdannoksia ja sopimusoi-
keuden yleisid periaatteita.

3. Rakentamisen ohjaus -pdavaihe

Rakentamisen ohjauksen tarkoitus on suunnitelmallisesti johtaa ja valvoa rakentamista teknisten, talou-
dellisten ja ajallisten tavoitteiden mukaisesti.

Rakentamisen ohjaukseen kuuluu
e rakentamisen johtaminen tydmaakokouksineen ja katselmuksineen,
e rakentamisen tekninen, taloudellinen ja ajallinen valvonta ennakkosuunnitteluineen



¢ maksuliikenteen hallinta
e lisa- ja muutostoiden hallinta

Rakentamisen ohjauksen lopuksi tehd&én paatoés, etta rakennuskohde on edennyt suunnitelmien mukai-
sesti niin pitkalle, etta varsinainen vastaan- ja kayttéonotto voidaan aloittaa.

Rakentamisen johtaminen:

Rakentamisen johtamisen tavoitteena on johtaa, ohjata ja seurata projektia niin, etté investointi toteutuu
laadultaan virheettomasti, taloudellisesti ja oikea-aikaisesti.

Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa rakennuttamisen organisoinnista. Rakennuttamisty0 voidaan
tehd& omilla rakennuttajaresursseilla tai teettaa kokonaan tai osin kayttaen ulkopuolisia rakennuttajapal-
veluita. Maankaytto- ja rakennuslaki velvoittaa, ettéa rakennushankkeeseen ryhtyvélla on hankkeen vaati-
vuus huomioon ottaen riittavat edellytykset hankkeen toteuttamiseen seka kaytettavissaan pateva henki-
|0sto.

Kiinteistoliikelaitoksen rakennuttamispaallikot (infrapalvelut / tilapalvelut) nimeéavat kunkin hankkeen to-
teuttamisesta vastaavan organisaation:
o Projektipaallikkd, joka vastaa hankkeen toteutuksesta
+ Valvoja(t), joka valvoo sopimuksen mukaista toteutusta
e Turvallisuuskoordinaattori. Rakennuttajan on nimettava jokaiseen rakennushankkeeseen hank-
keen vaativuutta vastaava pateva turvallisuuskoordinaattori.

Kun rakennusalue luovutetaan urakoitsijalle (paatoteuttajalle), voidaan tassa yhteydessa jarjestaa tilaa-
jan ja urakoitsijan valinen kaynnistamiskokous/aloituskatselmus, jossa perehdytetaan rakennushankkee-
seen ryhtyvaan sopimussuhteessa olevat urakoitsijat kohteeseen. Tilaisuudesta laaditaan tarvittaessa
poytakirja.

Mikali rakennusluvassa on sita edellytetty, kutsutaan koolle virallinen aloituskokous ennen rakennustyon
aloittamista. Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee sopia kunnan rakennusvalvontaviranomaisen kanssa
aloituskokouksen ajankohdasta ja kutsua kokous koolle. Aloituskokouksessa tulee olla lasna ainakin
rakennushankkeeseen ryhtyva tai taman edustaja, rakennuksen paasuunnittelija seka vastaava tyonjoh-
taja. Aloituskokouksen puheenjohtajana toimii rakennusvalvonnan edustaja. Aloituskokouksesta laadi-
taan aloituskokouspdytakirja/-ilmoitus.

Infrahankkeissa ei yleensa edellyteta rakennuslupaa, joten aloituskokous pidetaan ilman rakennusval-
vontaviranomaista ja aloituskokouksen puheenjohtajana toimii rakennushankkeeseen ryhtyvan edustaja.

Rakennustoiden edistyessa osapuolet pitavat saannollisesti tybmaakokouksia, joihin osallistuvat raken-
nuttajan edustaja, kayttajan edustaja, suunnittelijat ja eri urakoitsijoiden edustajat. Tydomaakokouksista
laaditaan poytakirja. Tydmaakokouksessa mm. verrataan tdiden toteutumista laadittuun aikatauluun se-
ké tehdaan merkinnat kunkin urakoitsijan sen hetkisesta tydvaiheesta ja tydmaavahvuudesta. Lisaksi
kokouksessa kasitelladn osapuolten kokoukselle ilmoittamat asiat, kuten odotettavissa olevat lisa- ja
muutosty6t seka niiden vaikutukset urakka-aikaan ja urakkahintaan. Poytakirjaan otettu huomautus kat-
sotaan yleisten sopimusehtojen tarkoittamaksi kirjalliseksi huomautukseksi. Infrahankkeissa kokouksiin
osallistuvat vain tilaajan ja paaurakoitsijan edustajat seka laiteoperaattorien edustajat tarvittaessa.

Rakennusluvassa on voitu edellyttaa tiettyja katselmuksia esim. laiteasennuksista. Talldin katselmukset
pidetdén, kun tydvaihe on tehty. Katselmus voidaan myds pitaa tydmaan tilanteen tai siihen liittyvan
seikan toteamiseksi. Urakkasopimuksessa on voitu maaritella laadullisia katselmuksia esim. elementti-
katselmus. Katselmusta voi pyytd& kumpikin osapuoli. Yleensa pyytajana on se osapuoli, joka katsoo
etunsa sité vaativan. Katselmuksen tarkoituksena on kirjata tilanne tydmaalla, eika katselmuksissa
yleensa ole tarvetta tehda asiaa koskevia paatoksia. Katselmus voi olla esim. suunnitelmakatselmus,
jossa todetaan suunnitelmavalmius ennen téiden aloittamista.

Tybmaavalvonta:




Tybmaavalvonnan tarkoituksena on varmistaa yhteistoiminnalla ja valvonnalla urakoitsijoiden tydsuori-
tusten sopimuksen mukaisuus teknisesti, taloudellisesti ja ajallisesti.

Tilaajan tulee kirjallisesti ilmoittaa urakoitsijalle toimivaltaiset edustajansa seké heidan valtuutensa. Ura-
koitsija voi kdantya urakkasuoritusta koskevissa asioissa tilaajan toimivaltaisen edustajan puoleen yhta
patevasti, kuin jos asiassa olisi kdannytty suoraan tilaajan puoleen.

Tilaajan edustajan ja valvojan tehtaviin vaikuttava tekija on urakkamuoto. Kokonais- tai yksikkdhin-
taurakka ovat valvonnan osalta erilaisia kokonaisuuksia.

Tybmaavalvonnan lahtdaineistoa ovat suunnitelmat, tydselitykset, urakkasopimukset, maksuerataulukot
ja budijetit.

TyOmaavalvontaan kuuluvat seuraavat valvontatehtavéat: yleisvalvonta, tydmaan turvallisuuden ja ympa-
ristbn valvonta, ajallinen valvonta, teknisen toteutuksen laadunvalvonta, taloudellinen valvonta, doku-
mentointi, kAyténopastuksen valvonta seka mahdolliset muut valvontatoimenpiteet. Muut valvontatoi-
menpiteet voivat olla esim. talotekniikkatdiden valvontatoimenpiteitd, jollei niille ole erikseen nimetty eri-
koisvalvojaa.

Tybmaavalvoja toimii rakennuttajan edustajana tyémaalla ja dokumentoi havaintonsa tydmaapaivakir-
jaan. Valvoja mm. antaa valtuuksiensa puitteissa urakoitsijoille sopimusasiakirjojen selventamista koske-
via ja tydnsuoritukseen liittyvid ohjeita, joita urakoitsijoiden tulee noudattaa. Antamansa ohjeet, luvat tai
maaraykset ja muut rakentamiseen liittyvat merkittavat seikat valvojan tulee antaa kirjallisesti esim. mer-
kitsemalla ne tydmaapaivakirjaan. Valvonnan yhteydessa tehd&dan koko ajan osittaisia hyvaksymispaa-
toksia urakoitsijoiden tydn suhteen.

Paasaanto on, ettd urakoitsija tarkastaa itse suoritusvelvollisuuteensa kuuluvan tyon laadun seké korjaa
mahdolliset puutteet ja virheet ennen tilaajalle tapahtuvaa luovutusta. Urakoitsijan on ilmoitettava tilaajan
edustajalle havaitsemistaan virheista urakkasuorituksessa ja toimenpiteista niiden korjaamiseksi.

Tilaajan laadunvalvonta kohdistuu urakoitsijan toiminnan laadun ja tyon laadun valvontaan. Urakan alku-
vaiheessa keskitytaan urakoitsijan tekemien laatusuunnitelmien ja tydsuunnitelmien tarkastamiseen ja
sen varmistamiseen, etta urakoitsija tekee ne. Kun urakan aikana rakenteet alkavat valmistua, seurataan
urakoitsijan laatumittausten etenemisté ja tehdaan mahdollisia pistokokeita. Tilaajan edustajan tehtava-
na on huolehtia, etta urakoitsija tekee laatimissaan laatusuunnitelmissa yksildidyt laadunvalvontamitta-
ukset ja raportoi niista tilaajalle. Raportointi tapahtuu mm. tydmaapaivakirjoissa ja tydmaakokouksissa.

Tilaajan tulee esittéda urakoitsijalle suullinen tai kirjallinen reklamaatio, jos urakoitsija ei toimi urakassa
urakka-asiakirjojen tai hyvaksytyn laatusuunnitelman mukaisesti tai jos tyon tai sen osan tulos ei vastaa
urakka-asiakirjoissa asetettuja vaatimuksia.

Reklamaatiomuodot ovat seuraavat:
e suullinen reklamaatio
e tybmaapaivakirjamerkinta
e tydmaakokousmaininta
e Kkirjallinen reklamaatio

Vakavat puutteet urakoitsijan toiminnassa tai tyon laadussa johtavat kirjalliseen reklamaatioon. Rekla-
maatio, jossa pyydetddn vastaamaan esitettyihin kysymyksiin, osoitetaan urakoitsijan johdolle ja siihen
pyydetaan maaraajassa kirjallinen vastaus.

Tilaajan taholta tapahtuva valvonta ei rajoita eikd vahenna urakoitsijan sopimuksenmukaista vastuuta.

Maksuliikenteen hallinta:

Maksuliikenteen hoitamisen perustana ovat urakkasopimukset ja maksuerataulukot. Rakennuttaja tarkis-
taa urakoitsijoiden esittdmien laskujen hyvaksyttavyyden. Laskun osoittaman tyon tekemisen varmistaa
tydmaavalvoja. Laskun hyvaksyttavyyden selvittyd lasku hyvaksytdén ja se maksetaan erapaivan mu-
kaan. Maksut kirjataan hankkeen kustannusseurantaan.



Edellytykset esitetyn laskun hyvaksymiselle:
e tydvaihe tehty - valvojan vastaanottomerkinta
o projektipaallikon tarkastusmerkintd
e rakennusaikainen vakuus toimitettu
¢ maksueré on urakkasopimuksen mukainen

Lisa- ja muutostyot:

Lisé- ja muutostyot ovat toita, jotka lisdavat tai muuttavat urakoitsijan alkuperaista suoritusvelvollisuutta.
Tallaisia toita ei saa ryhtya toteuttamaan ennen kuin niiden sisallosta ja vaikutuksesta urakkaan on kirjal-
lisesti sovittu.

Rakennussuunnitelmien muuttamista koskevia tahdonilmaisuja ovat oikeutettuja antamaan vain ne hen-
kilot, jotka on nimenomaan taté tehtavaa varten urakoitsijalle ilmoitettu.

Muutosty6lla tarkoitetaan tyota, joka muuttaa urakkasopimuksessa sovitun tyon siséltta. Urakoitsija on
velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimat muutostyot, elleivat ne olennaisesti muuta urakkasuoritusta
toisen luonteiseksi. Muutokset on selvasti osoitettava urakoitsijalle.

Lisatyolla tarkoitetaan puolestaan tyota, joka tehdaan sovitun suorituksen lisdna. Lisatyésopimus solmi-
taan silloin, kun kokonaishintaperusteisessa tydssa urakoitsijan sopimusvelvollisuus (tyon suoritemaara)
lisdantyy. Yksikkohintaurakassa maaramuutokset korvataan tai hyvitetddn sopimuksen mukaisilla yksik-
kéhinnoilla.

Lisé- ja muutostdita voidaan joutua toteuttamaan mm. puutteellisten tai virheellisten suunnitelmien vuok-
si. Syyna voi usein olla myds epéatarkat lahtétiedot, joihin saadaan tarkempi selvyys vasta tyon kuluessa
kun pintarakenteita on rikottu. Esim. infrahankkeissa on melko tyypillista, ettd maan pinnan alla olevat
kerrokset ja rakenteet voivat tuoda yllatyksia - kasvattavat lisa- ja muutostdita.

Lis&- ja muutostdissa prosessi etenee seuraavasti:
e Havaitaan tarve lis&- tai muutostyolle
e Lisa- ja muutossuunnitelmien teettaminen
o Tilaaja teettaa tarvittavat suunnitelmat
e Suunnitelmamuutokset ja niiden hyvéksyminen
o Suunnitelmamuutokset hyvaksyy projektipaallikké/vastaava rakennuttaja tyémaalla tai ra-
kennuttamispaallikkdé hankintavaltuuksien mukaisesti.
o Muutokset jotka muuttavat hyvaksyttyja katu- tai puistosuunnitelmia tuodaan uudelleen
nahtaville ja hyvaksyttavaksi.
e Lisa- ja muutostyotarjousten kasittely
o paasaantona on, etta tarjoukset annetaan kirjallisina
¢ Valmistellaan muutosten edellyttamat paatokset ja selvitykset
o hankintavaltuuksien mukaisesti
e Lisa- ja muutostdiden hyvaksyminen
o hankintavaltuuksien mukaan
o selvitys johtokuntaan
o Tiedotetaan suunnittelijoita ja urakoitsijoita muutoksista ja paatoksista.

4. Vastaan- ja kayttéonotto -paavaihe
Vastaan- ja kayttdonotto -paéavaiheen tarkoitus on vastaanottaa rakennuskohde urakoitsijalta ja samalla
varmistua rakennuksen laadusta (suunnitelmien mukaisuudesta) seka luovuttaa kohde varsinaisille kayt-

tgjille kouluttaen ja opastaen.

Infrahankkeiden vastaanottomenettely poikkeaa jonkin verran talonrakennushankkeista, koska infra-
hankkeissa ei yleensa edellyteta viranomaisen loppukatselmusta.

Vastaanotto



Tyo6n valmistuttua pidetéaén kohteessa viranomaisten loppukatselmus, jossa todetaan, ovatko rakennus-
luvan ehdot tulleet taytetyiksi. Ennen tata on voitu pyytaa viranomaisilta jo kayttéonottolupa, jonka perus-
teella loppukayttgja on voinut alkaa kalustaa tiloja. Ei sovellu infrahankkeisiin.

Taman jalkeen pidetdan vastaanottotarkastus, jossa tarkastetaan, vastaako urakoitsijan suoritus urakka-
sopimuksessa sovittua. Vastaanottotarkastuksesta laaditaan poytakirja, johon liitetd&n luettelo tarkastuk-
sessa havaituista puutteista ja virheista.

Seka urakoitsijalla etta tilaajalla on oikeus pyytaa vastaanottotarkastusta sen jalkeen, kun sopimuksen
tarkoittama ty® on niin valmis, ettd mahdollisesti kesken tai suorittamatta olevat ty6t ehditaén tekemaan
valmiiksi ennen vastaanottotarkastusta. Liséksi edellytyksena on, ettd viranomaiset ovat antaneet ennen
vastaanottotarkastusta vahintaan kayttéonottoluvan. Infrahankkeissa urakoitsija pyytaa tarkastuksen.

Rakennus voidaan ottaa kayttoon heti, kun se on viranomaisten loppukatselmuksessa hyvaksytty ja
osapuolten vélisessa vastaanottotarkastuksessa vastaanotettu. Kohde on voitu ottaa vastaan vahaisin
puuttein ja puutteiden korjaaminen todennetaan jalkitarkastuksissa.

Ellei vastaanottotarkastuksessa ole selvitetty kaikkia osapuolten vélisia taloudellisia suhteita, vastaanot-
totarkastuksen jalkeen pidetaan taloudellinen loppuselvitys, jossa sopijapuolten véliset maksusuhteet
jarjestetaan lopullisesti. Loppuselvitystilaisuudessa voidaan késitella vain sellaiset vaatimukset, jotka
asianomainen on perusteiltaan esittanyt viimeistaan vastaanottotarkastuksessa.

Kayttédnotto

Tilahankkeissa kayttéonoton tarkoituksena on luovuttaa rakennus kayttgjille ja yllapitgjille ja opastaa se-
kéa kouluttaa rakennuksen kayttgjat ja yllapitajat kayttdmaan ja hoitamaan rakennusta ja sen jarjestelmia
oikein. Infrahankkeissa kayttoonotto tarkoittaa urakkasuorituksen vastaanoton jalkeen urakkakohteen
ottamista kayttoon.

Urakoitsijan on laadittava tai laadituttava ennen rakennushankkeen paattymista rakennuskohteen yllapi-
toa, huoltoa, kunnossapitoa ja korjaamista koskevat kirjalliset kaytt6- ja huolto-ohjeet.

Kayttoonoton tehtévien toteutumista valvoo rakennuttajan edustaja, joka huolehtii, etta eri osapuolet hoi-
tavat sovitut velvollisuutensa kayttéonottoon liittyen:

o jarjestetaan yllapitohenkiléston koulutus

e rakennuksen yllapitovastuun siirto

o jarjestetdaan kayttajien koulutus

5. Kustannusseuranta ja raportointi

Kustannusseuranta

Kullekin Kiinteistoliikelaitoksen investointiprojektille on avattu oma investointitilausnumero kaupungin
taloushallinnossa kaytettavadn SAP-toiminnanohjausjarjestelmaan. Investointitilausnumerolle on budje-
toitu talousarviovuoden budjettisumma ja investointitilausnumerolle kirjataan investointiprojektille kohdis-
tuvat menot.

Hankkeiden kustannusseurannasta vastaa kunkin hankkeen projektipaallikko / vastaava rakennuttaja.
Tilapalveluissa on projektip&allikoilla kaytdossa projektinhallintaohjelmana Haahtela-Kehitys Oy:n Raken-
nuttamistieto, jossa voidaan SAP:in tietoja tarkemmin hallinnoida rakennusprojekteja. Rakennuttamistie-
dossa seurataan yksittaisia investointiprojekteja ja tahan projektiin kuuluvia urakoita. Rakennuttamistie-
dossa ovat myos hankkeita koskevat kirjalliset dokumentit (sopimukset, poytakirjat ym.). Infrapalveluissa
ei ole talla hetkella kaytossa erityista projektinhallintaohjelmaa ja hankkeiden hallinnoinnissa on kayttssa
SAP:n tiedot ja Excel-taulukot. Infrapalvelujen projektinhallintachjelman (SAP-PS) hankinnasta on par-
haillaan kaynnissa projekti. Uusi projektinhallintaohjelma on tarkoitettu I1&hinn& hankkeiden talouden hal-
lintaan ja uusi ohjelma on tarkoitus myohemmin ottaa kayttoon myds tilahankkeiden talouden hallinnas-
sa. Infrahankkeiden projektinhallinnan tukena kaytetdéan jatkossa myés M-Files —ohjelmaa, johon tallen-
netaan hankkeita koskevat kirjalliset dokumentit ja piirustukset. M-Files —ohjelma on kaytéssa myods Ym-
paristbtoimialalla, jolloin sen kaytdsta saadaan synergiahyotyja.



Kustannusseuranta muodostuu seuraavista elementeista:
e kustannusarvio
edellisen vuoden loppuun mennessa toteutuneet kustannukset
kuluvan vuoden talousarvio
talousarvion muutokset
talousarvio muutoksin
kayttd zz.xx.yyyy
sidotut kustannukset
lisaty6t yhteensa
kuluvan vuoden ennuste 31.12.yyyy
ero talousarvio - kuluvan vuoden ennuste
ero kustannusarvio — toteutuneet kustannukset (kuluvan vuoden ennuste + edellisen vuoden lop-
puun mennessa toteutuneet kustannukset)

Hankkeiden kustannusseurannassa havaituista poikkeamista tai uhkaavista poikkeamista raportoidaan
seuraavassa kappaleessa kerrottujen menettelyjen mukaisesti.

Raportointi

Investointihankkeiden raportoinnissa noudatetaan kaupunginvaltuuston 16.12.2013 hyvaksymia talous-
arvion noudattamista koskevia ohjeita. Talousarvion noudattamista koskevat ohjeet on jaoteltu pysy-
vaismaarayksiin ja vuosittain vahvistettaviin maarayksiin.

Pysyvaismaarayksissa todetaan Kiinteistdliikelaitoksen investointiohjelman hankkeisiin liittyen seuraa-
vaa:

Talousarvion sitovuus

Liikelaitosten investointibudjetin sitovat meno- ja tuloerat on merkitty rasterilla. Paatdsvallasta investoin-
nissa ja muissa pitkdvaikutteisissa menoissa on maarétty kaupungin hallintosddnnén 32 §:ssé.”

Kaupunginvaltuuston paattamassa kiinteistoliikelaitoksen tilapalveluiden investointiohjelmassa olevien
hankkeiden kustannusarviot ja toteuttamisaikataulut ovat sitovia uudisrakennushankkeiden ja yli 1 mil].
euron peruskorjaushankkeiden osalta. Alle 1 milj. euron peruskorjaushankkeiden toteuttamisesta ja aika-
taulusta pitaa kiinteistéliikelaitoksen antaa kaupunginhallitukselle kayttdsuunnitelma. Kiinteistoliikelaitok-
sen investointiohjelmassa kaupunginhallitukseen nahden sitovia kohteita ovat paaliikennevaylat ja kes-
kustan kehittdminen sek& muut merkittavat infrastruktuuri- investoinnit.

Hyvaksytyn hankkeen toteuttamiseen voidaan talousarviovuonna kayttda maararahoja kustannusarvion
ja aikataulun puitteissa tehokkaan ja taloudellisen toteutuksen edellyttamalla tavalla. Hyvaksyttavina
kustannuksina otetaan huomioon my6s indeksinousu hankkeen kayttéonottoon saakka seké kustannus-
arvion puitteissa suoritetut takuukorjaukset kayttoéonoton jalkeen takuuajan puitteissa. Hankkeiden toteu-
tumisesta ja kustannuksista on esitettava selvitykset kaupunginvaltuustolle ennen talousarviovuoden
paattymista hyvaksyttaviksi.

Toimenpiteet talousarviossa pysymiseksi

Toimielinten tulee jatkuvasti arvioida oman toimialansa talouden ja toiminnan toteutumista ja esittaa
kaupunginhallitukselle niiden pohjalta valittbmasti tai osavuosikatsausten yhteydessa toimenpiteet
talousarviossa pysymiseksi.

Muutokset talousarvioon ilman kaupunginvaltuuston paatésta

Johtokunta p&attad liikelaitoksen talousarvioon tehtévista muutoksista kaupunginvaltuuston sitovasti

asettamien taloudellisten tavoitteiden rajoissa.

Talousarvion noudattamista koskevien ohjeiden vuosittain vahvistettavissa maarayksissa on ohjeistettu
talousarviovuoden aikana tapahtuvaa raportointia:



Toiminnan jatalouden kehittymisen raportointi kaupunginvaltuustolle, kaupunginhallitukselle
jatarkastuslautakunnalle

Kaupunginvaltuustolle, kaupunginhallitukselle ja tarkastuslautakunnalle annetaan osavuosikatsaukset
toiminnan ja talouden kehittymisesta kolme kertaa vuodessa tilikauden aikana. Neljas toiminnan ja
talouden toteutumisesta annettava raportti on tilinpaatos

Osavuosikatsauksissa raportoidaan kaupunginvaltuuston sitoviksi vahvistamien tavoitteiden ja talo-
usarviolausekkeiden toteutuminen. Lisaksi osavuosikatsauksiin sisallytetddn kaupunginvaltuustolle
tiedoksi annettavat tavoitteet ja mittariarvot sek& niiden toteutumisennusteet informatiivisina.

Ensimmainen osavuosikatsaus laaditaan raportointijaksolta 1.1. - 31.3.2014.
e Osavuosikatsaus, joka annetaan toukokuussa siséltaa talouden katsauksen ja talousennusteen.

Toinen osavuosikatsaus laaditaan raportointijaksolta 1.1. - 31.7.2014.
o Osavuosikatsaus, joka annetaan syyskuussa sisaltaa toiminnan ja talouden katsauksen seka
toiminnallisten ja taloudellisten tavoitteiden toteutumisennusteet.

Kolmas osavuosikatsaus laaditaan raportointiajalta 1.1. - 30.9.2014.
¢ Osavuosikatsaus, joka annetaan marraskuussa siséltaa talouden katsauksen ja talousennusteen.

Tilinpaatos laaditaan raportointijaksolta 1.1. - 31.12.2014.
o Tilinpaatds sisaltaa toimintakertomuksen seka kaupungin ja konsernin tilinpaatoslaskelmat seka
talousarvion toiminnallisten ja taloudellisten tavoitteiden toteutumisvertailut.

Osavuosikatsaus tulee tuoda kaupunginhallituksen kasittelyyn kuuden viikon sisalla raportointikauden
paattymisesta. Kaupunginhallitus laatii tilinpaatdksen tilikautta seuraavan maaliskuun loppuun men-
nessa.

Toiminnan ja talouden kehittymisen kuukausiraportointi

Toimialajohtajat ja liikelaitosjohtajat raportoivat toiminnan ja talouden kehittymisesta omalle lautakun-
nalleen tai johtokunnalleen kuukausittain.

Toimialajohtajan ja liikelaitosjohtajan tulee erikseen annettavan aikataulun ja ohjeen mukaisesti ra-
portoida toimialansa toiminnasta ja taloudesta kaupunginjohtajalle seka huolehtia siita, etta kaupun-
ginjohtajalla on valvontaa varten riittavéat tiedot toimialan toiminnasta.

Tilahankkeiden osalta on raportointiohjeistusta lisdksi Tilahankkeiden tarveselvitys- ja hankesuunnitte-
luohjeissa:

Toteutusvaiheen seuranta

Hankkeen toteutusvaiheen aikana Kiinteistotoimialan tilapalveluiden johtajan tulee seurata hankkeen
etenemista kuukausittain.

Kustannusten seurantavelvollisuus on korostettu hankkeissa, jotka eivét perustu kilpailutettuihin kustan-
nuksiin.

Toteutuksessa ilmenevéat ongelmat

Mikali hankkeen toteutuksessa ilmenee ongelmia, kuten uhkaava kustannusarvion ylittyminen, aikatau-
lun venyminen tai vastaava, Kiinteistotoimialan toimialajohtajan tulee:
e tarvittavien lisdselvitysten jalkeen informoida viipymatta tilajohtajaa, joka saattaa asian kaupungin
johtoryhmaén tietoon,
e tarvittavien lisaselvitysten jalkeen saattaa asia Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnan tietoon, joka
tekee tarvittaessa ehdotuksensa jatkotoimenpiteista edelleen kaupunginhallitukselle.



Kiinteistétoimialan toimialajohtajan tulee tarvittaessa kayttaa ulkopuolista asiantuntemusta erityistekniik-
kaa koskevissa kysymyksissa. Juridisissa kysymyksissa tulee konsultoida konsernihallinnon lakiasiat -
vastuualuetta, joka paattdd mahdollisesta ulkopuolisen asiantuntemuksen hankinnasta.

Kiinteistoliikelaitos raportoi investointiohjelmasta ja investointiohjelman hankkeista edella esitettyjen
maaraysten mukaisesti Kiinteistdliikelaitoksen johtokunnalle, josta raportit etenevat edelleen kaupungin-
hallitukselle ja kaupunginvaltuustolle. Liséksi toiminnasta ja taloudesta raportoidaan kaupunginjohtajalle
seka tilahankkeiden toteutuksessa ilmenevista ongelmista tilajohtajalle.

Kiinteistoliikelaitoksen sisalla raportointivastuut investointihankkeissa menevét seuraavasti:
¢ Hankkeesta vastaava projektipaallikko / vastaava rakennuttaja raportoi rakennuttamispaallikélle
(infrapalvelut / tilapalvelut)
e Rakennuttamispaallikko raportoi tulosaluejohtajalle (infrapalvelut / tilapalvelut)
e Tulosaluejohtaja raportoi toimialajohtajalle

Seka infrapalvelujen etta tilapalvelujen rakennuttamisyksikdissa pidetaén viikoittain yksikkopalavereja,
joissa raportoidaan investointihankkeisiin liittyvista ajankohtaisista asioista. Puheenjohtajana yksikkopa-
lavereissa toimii rakennuttamispaallikot. Palavereista laaditaan muistiot

Edella kerrottujen kaupungin sisaisten raporttien lisaksi Kiinteistoliikelaitos raportoin kuukausittain Vero-
hallinnolle rakennusurakoista tyémaakohtaisesti (=investointiprojekti). 1.7.2014 astui voimaan rakenta-
miseen liittyva tiedonantovelvollisuus verottajalle. Maaraysten mukaan rakennustoéiden tilaajalla on vel-
vollisuus ilmoittaa tietoja Verohallinnolle rakentamiseen liittyvista urakoista ja urakoitsijoista. Urakkatie-
toina on ilmoitettava urakkasopimusta koskevaa tietoa (esim. sopimusosapuolet, kokonaissumma, kesto)
ja urakkasopimukseen liittyvaa tapahtumatietoa (esim. laskutettu maara ilmoitusjaksolta). Kukin tilaaja
ilmoittaa kuukausittain Verohallinnolle, kenelta on tilannut rakentamispalvelua. Turun kaupungin rapor-
tointiin on ensivaiheessa luotu oma erillinen ilmoitusalusta. Raportointi on jatkossa tarkoitus integrointi
paremmin kaytdssa oleviin/kayttdon tuleviin ohjelmiin (SAP-PS).

6. Rakennushankkeissa vaikuttavat tahot: tehtavat, vastuut ja valtuudet

e Kaupunginvaltuusto
o Hyvaksyy Kiinteistéliikelaitoksen investointiohjelman kaupunginvaltuustoon ndhden sitovat
osat (merkinnalla kv).
o Hyvaksyy investointiohjelman sitovien osien muutokset (kv).

e Kaupunginhallitus

o Esittdéa kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi Kiinteistoliikelaitoksen investointiohjelman kau-
punginvaltuustoon néahden sitovat osat.

o Esittaa tarvittavat muutokset Kiinteistoliikelaitoksen investointiohjelman kaupunginvaltuustoon
nahden sitoviin osiin.

o Hyvaksyy Kiinteistoliikelaitoksen investointiohjelman kaupunginhallitukseen néhden sitovat
osat (merkinnalla kh)

o Hyvéksyy investointiohjelman sitovien osien muutokset (kh)

o Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta

o Kiinteistoliikelaitoksen johtokunta esittda investointiehdotuksen kaupunginhallitukselle edelleen
kaupunginvaltuustolle esitettavaksi.

o Hyvaksyy kuntalain mukaisesti Kiinteistéliikelaitoksen talousarvion hyvaksymisen yhteydessa
investointiohjelman sen jalkeen kun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt investointiohjelman
kaupunginvaltuustoon nahden sitovat osat.

o Johtokunnan tulee jatkuvasti arvioida oman toimialansa talouden ja toiminnan toteutumista ja
esittdd kaupunginhallitukselle niiden pohjalta valittomasti tai osavuosikatsausten yhteydessa
toimenpiteet talousarviossa pysymiseksi.

o Esittaa kaupunginhallitukselle tarvittavat muutokset Kiinteistoliikelaitoksen investointiohjel-
maan.
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Paattaa sellaisten suunnittelu-, urakka- ja hankintasopimusten tarjouspyynndn sisallosta valin-
takriteereineen ennen tarjouspyynnon julkaisemista, joiden arvonliséaveroton hankintahinta ylit-
taa 800.000 €.

Paattaa suunnittelu-, urakka- ja hankintasopimuksista, joiden arvonlisaveroton hankintahinta
ylittda 800.000 €.

Yli 200.000 € hankintojen tarjouspyyntda ei saa julkaista ennen kuin sen hyvaksymista koske-
va paatospoytakirja on ilmoitettu johtokunnalle otto-oikeuden kayttamisté varten.

Toimialajohtaja

O

O
@)

Esittelee Kiinteistoliikelaitoksen investointiohjelman johtokunnalle. Tilahankkeiden osalta inves-
tointiohjelmaesityksen laadintaan on osallistunut konsernihallinnon tilajohtaja.

Toimialajohtaja raportoi toiminnan ja talouden kehittymisesté johtokunnalleen kuukausittain.
Toimialajohtajan tulee erikseen annettavan aikataulun ja ohjeen mukaisesti raportoida toimi-
alansa toiminnasta ja taloudesta kaupunginjohtajalle sek& huolehtia siita, ettéd kaupunginjohta-
jalla on valvontaa varten riittavat tiedot toimialan toiminnasta.

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

- tarvittavien lisaselvitysten jalkeen informoida viipymatta tilajohtajaa, joka saattaa asian
kaupungin johtoryhman tietoon,

- tarvittavien lisselvitysten jalkeen saattaa asia Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnan tie-
toon, joka tekee tarvittaessa ehdotuksensa jatkotoimenpiteista edelleen kaupunginhal-
litukselle.

Paattaa suunnittelu-, urakka- ja hankintasopimuksista, joiden arvonlisaveroton hankintahinta ei
ylitéd 800.000 € ottaen huomioon, etta yli 200.000 € hankintojen tarjouspyynt6a ei saa julkaista
ennen kuin sen hyvaksymista koskeva paatdspoytakirja on ilmoitettu johtokunnalle otto-
oikeuden kayttamista varten.

Tekee paatospoytéakirjan 200.000 — 800.000 euron hankintojen tarjouspyynnoista valintakritee-
reineen. Em. hankintojen yleisista valintakriteereista on tehty paatdspoytékirja 14.6.2013 § 73.
Mikali hankinnassa kaytetaan esittelytekstin mukaista valintakriteereitd, ei hankinnan valintakri-
teereista tehda erillistd paatdspoytakirjaa. Erityiskriteereita vaativien hankintojen kriteereista
tehdaan kuitenkin erillinen paatospoytakirja.

Infrapalvelujen ja tilapalvelujen tulosaluejohtajat

O

Hankkeen toteutusvaiheen aikana Kiinteistotoimialan tilapalvelujen johtajan tulee seurata
hankkeen etenemistéa kuukausittain. Kustannusten seurantavelvollisuus on korostettu hank-
keissa, jotka eivat perustu kilpailutettuihin kustannuksiin

Tulosaluejohtajat raportoivat toimialajohtajalle investointiohjelmassa ja yksittaisissa projekteis-
sa tapahtuneista tai ennustettavista poikkeamista.

Paattaa suunnittelu-, urakka- ja hankintasopimuksista, joiden arvonlisaveroton hankintahinta ei
ylitd 300.000 € ottaen huomioon, etta yli 100.000 € hankintojen tarjouspyyntda ei saa julkaista
ennen kuin siitd on ilmoitettu toimialajohtajalle toimialajohtajan edellyttdmalla tavalla.

Infrapalvelujen ja tilapalvelujen rakennuttamispaallikot

O

Raportoi investointiohjelman ja tarvittaessa yksittaisten projektien etenemisesta tulosaluejohta-
jalle.

Raportoi investointiohjelmassa ja yksittaisissa projekteissa tapahtuneista tai ennustettavista
poikkeamista tulosaluejohtajalle

Paattaa suunnittelu-, urakka- ja hankintasopimuksista, joiden arvonlisaveroton hankintahinta
on enintdan 50.000 € ottaen huomioon, etta yli 25.000 € hankintojen tarjouspyyntda ei saa jul-
kaista ennen kuin siitd on ilmoitettu tulosaluejohtajalle taman edellyttamalla tavalla.

Nimeavat kunkin investointihankkeen toteuttamisesta vastaavan organisaation: projektipaallik-
ko, valvoja(t), turvallisuuskoordinaattori.

Projektipaallikkd / vastaava rakennuttaja

O O O O O

o

vastaa urakkasopimuksista ja kokonaisuuden valvonnasta

toimii tydbmaakokousten puheenjohtajana

toimii sovittaessa projektin turvallisuuskoordinaattorina.

vastaa projektin kustannusseurannasta ja raportoinnista

vastaa lisé- ja muutostyoprosessista. Infrahankkeissa on valtuudet tilata lisa- tai muutostyo
arvoltaan enintdan 15.000 €.

Raportoi projektien etenemisesta rakennuttamispaalliktlle



O
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Raportoi projekteissa tapahtuneista poikkeamista rakennuttamispaallikolle
pitédd kohteiden vastaanottotilaisuudet ja taloudelliset loppuselvitystilaisuudet ja hyvaksyy niis-
ta tehtavat poytakirjat

e Valvoja

@)
@)

O
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Toimii rakennuttajan edustajana tytmaalla

Huolehtii, etté urakoitsija pitaa tydmaapaivéakirjaa ja valvoja merkitsee siihen kaikki merkitta-
vat tapahtumat

Tarkastaa maksuerataulukon mukaisten maksujen edellytyksena olevat tydsuoritukset
Tekee laskuihin vastaanottomerkinnat

e Konsernihallinnon tilajohtaja

o Tilajohtaja valmistelee yhteistydssa Kiinteistotoimialan tilapalvelujen kanssa investointiesityk-

O

sen Kiinteistoliikelaitoksen johtokunnalle. Esittelijana toimii Kiinteistétoimialan toimialajohtaja
Tilajohtaja hyvaksyy osaltaan Pienet investoinnit -listan ennen sen saattamista Kiinteist6-
likelaitoksen johtokuntaan hyvéksyttavéaksi ja edelleen saatettavaksi kaupunginhallitukselle
tiedoksi.

Mikali hankkeen toteutuksessa ilmenee ongelmia, kuten uhkaava kustannusarvion ylittyminen,
aikataulun venyminen tai vastaava, Kiinteisttoimialan toimialajohtajan tulee tarvittavien lisa-
selvitysten jalkeen informoida viipymaétta tilajohtajaa, joka saattaa asian kaupungin johtoryh-
man tietoon.



