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1. Utgangspunkter

1.1 Tillampningsomrade

Projektdirektivet definierar berednings- och beslutsprocessen for Kyrkslatts kommuns husbyggnadspro-
jekt. Projektdirektivet behandlar beredningsskedena och anknytande beslut for husbyggnadsprojekten
fran inledningen av projekten till ibruktagningen av byggnaden.

Projektdirektivet tillampas pa kommunens husbyggnadsprojekt, vars totala kostnader beraknas dver-
skrida 1 500 000 € (moms 0 %). Projektdirektivet tillampas pa saval nybyggnads- som renoveringsprojekt.

Pa projekt vars kostnader berdknas vara lagre dn 1,5 milj. euro tillampas principerna i detta direktiv i till-
lampliga delar. Typiska projekt under 1,5 milj. euro ar grundliga renoverings-, ombyggnads- eller utvidg-
ningsprojekt som géller befintligt byggnadsbestand. Projekten som genomférs inom ramen for reparat-
ionsprogrammet i budgetens investeringsdel och deras kostnadsberakningar faststalls i samband med
namnden for lokaltjansters dispositionsplan. Betraffande de mest betydande renoveringsprojekten be-
doémer man pa basis av resultaten av konditionsundersdkningar och servicenatsplanen fére genomforan-

det om den grundldggande renoveringen ar andamalsenlig.

Utover projektdirektivet iakttas gallande upphandlingsanvisningar och -lagar samt 6vriga géallande direktiv
i kommunen. Denna uppdaterade version av projektdirektivet ersatter det av kommunfullmaktige
4.2.2014 godkanda projektdirektivet.

1.2 Kommunens servicenatsplan

Husbyggnadsinvesteringarna baserar sig pa kommunens servicenatsplan och det langsiktiga (10 ars) inve-
steringsprogrammet for kommunens byggnader.

Den av kommunfullmaktige godkanda servicenatsplanen bedémer kvaliteten och servicekapaciteten be-
traffande kommunens servicelokaler, forutspar férandringarna av kommunens tillvaxt pa de regionala
servicebehoven och bedémer effekterna av de regionala tillvaxtscenarierna pa servicelokalernas region-
ala utvecklingsbehov. | servicenatsplanen beskrivs utbudet av respektive serviceomrades tjanster, place-
ringen av verksamhetsstéllena och hur de utvecklas i framtiden. Servicenatsplanen uppdateras under ar
2022 och darefter en gang per fullméaktigeperiod. | servicenatsplanen ska man beakta planerna for kom-
munens markanvandning, skicket pa det nuvarande byggnadsbestandet och kommande grundliga reno-
veringar och framtida forandringar i verksamheten.

Kommunens lokaltjanster utarbetar i samband med servicenatsplanen en investeringsplan for tio ar for
kommunens lokaler. Det tiodriga investeringsprogrammet omfattar férutspadda investeringar i nybygg-
nader som behdvs for utvidgningen av servicenatet och stora grundlaggande renoveringsprojekt for bygg-
nader som inte genomférs inom ramen for och med anslaget i lokaltjansternas reparationsprogram.
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Namnden for lokaltjanster behandlar den tiodriga investeringsplanen arligen i samband med budgeten
och reserverar utgaende fran det de behovliga investeringsanslagen i samband med budgeten for de
kommande tre aren. Namnden for lokaltjanster godkdnner dessutom pa basis av saneringsprogrammet
for byggbestandet byggnadernas tekniska skick och den gallande servicenatsplanen.

1.3 Ansvarsfordelning och parternas uppgifter

1.3.1 Organen
Kommunfullmaktiges roll i byggnadsprojekten ar att besluta om kommunens strategi, servicenadtsplanen

och budgeten. Kommunfullmaktige godkdnner projektplanerna och de totala kostnaderna fér projekten i
budgetens investeringsplan.

Kommunstyrelsen ansvarar fér andamalsenlig och resultatinriktad ledning och utveckling av kommunen,
samanpassnhing av kommunens verksamhet, godkanner behovsutredningar och beslutar om forslagen till
kommunfullmaktige.

Namnden for lokaltjanster ansvarar for beredningen av behovsutredningar och projektplaner. Namnden
for lokaltjanster ansvarar for genomforande av kommunens husbyggnadsinvesteringar i enlighet med
godkdnda projektplaner och budgeten samt ikraftvarande projektdirektiv och -lagar samt 6vriga i kom-
munen gallande anvisningar.

Anvandarserviceomradets namnd faststaller utrymmesbehovet for anvandarens verksamhet och ger sitt
utlatande om behovsutredningar och projektplaner samt svarar fér planer och uppgifter som galler an-
vandarens verksamhet.

Organen och de fértroendevalda koncentrerar sig pa besluten som hor till processerna, vardeval och lin-
jebeslut samt pa att évervaka forverkligandet av kommunens viljetillstand.

1.3.2 Tjansteinnehavarorganisationen
Tjansteinnehavarorganisationens uppgift ar beredningen och den operativa skotseln av projekten i enlig-

het med besluten.

Lokaltjansternas uppgift ar att fungera som byggherre; 6vervaka dgarens intresse i projektet, genomfo-
randet av projektets funktionalitet, ekonomi och tidtabell. Lokaltjansterna svarar fér beredning, planering
och genomférande av byggnadsprojekten och verkar som sakkunnig betraffande byggandet, byggnader-
nas skick, tekniska l6sningar och byggandets kostnader.

Anviandarserviceomradets representanters uppgift ar att faststélla anvandarens verksamhets behov av
lokalerna. Anvandarens representanter ansvarar for sin del for genomférandet av projektets funktion-
alitet och svarar for beredningen av planer som hanfor sig till anvandarens verksamhet (t.ex. pedagogisk
plan) och forsta inredning av byggnaderna.

1.3.3 Projektgruppen
For varje projekt tillsdtts i behovsutredningsskedet en projektgrupp, som verkar under hela projekttiden,

dvs. fran behovsutredningen till bérjan av anvdandningsskedet. Projektgruppen uppgift &r att styra hela
projektet och planeringen av det till totalekonomiska l6sningar.



Till projektgruppen hor fran lokaltjansterna lokaldirektéren och den fér projektet utsedda projektchefen
samt Ovriga sakkunniga som de utsett. Lokaldirektoren utser en projektchef. Projektchefen kan ocksa
vara en konsult som valts till uppgiften. Direktoren for anvandarserviceomradet utser de sakkunniga till
projektgruppen, hogst 3 personer. Direktoren for serviceomradet for samhallsteknik och direktéren for
projektets anvindarserviceomrade deltar i projektgruppens sammantraden vid behov. Aven andra exper-
ter kan delta i projektgruppernas moten, om projektchefen sa beslutar. Projektchefen fungerar som ord-
forande for projektgruppen.
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2.Behovsutredning
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2.1 Beredning

Utgangspunkt for behovsutredningen ar den av kommunfullmaktige godkanda servicenatsplanen och
kommunens langsiktiga investeringsplan. | kommunens arliga budget och lokaltjansternas dispositions-
plan planeras behovsutredningarna som ska inledas. | namnden for lokaltjansters budget reserveras an-
slagen och resurserna i driftsekonomin vilka behovs for uppgérandet av behovsutredningarna.

Syftet med behovsutredningen ar att beskriva behovet av utrymmesprojektet, faktorerna som orsakar
utrymmesbehovet och alternativa satt att |6sa det. Behovsutredningen formar en allméan bild av projektet
och inkluderar utarbetandet av en preliminar kostnadsberakning for projektet.

Projektet kan basera sig pa ett behov att utvidga, inskrénka eller dndra servicenatet, andringsbehov som
anvandarens verksamhet forutsatter i fastigheten eller behov av grundlig renovering baserad pa fastig-
hetens livscykel. Byggnadsprojektets funktionella behov definieras av anvandarserviceomradet. Investe-
ringsbehovet som baserar sig pa fastighetens livscykel faststalls av lokaltjansterna.

| kommunens budget reserveras for namnden for lokaltjanster de behévliga anslagen fér uppgérande av
behovsutredningarna som gors under budgetaret. Anslagen fér behovsutredningarna allokeras till ndmn-
dens driftsekonomi.

Behovsutredningen utarbetas i samarbete med lokaltjansterna och anvandarserviceomradet. Lokaltjans-
terna koordinerar beredningen. Lokaldirektéren utser for projektet en projektchef som styr husbyggnads-
projektet fran och med behovsutredningen. Projektgruppen inleder sin verksamhet.

| behovsutredningsskedet inleds vid behov dven en plan som géller anvandarens verksamhet (t.ex. en pe-
dagogisk plan). Anvandaren svarar for uppgorandet av planerna som géller den egna verksamheten, och
resurserna som behovs for uppgorandet av dessa planer reserveras i anvandarens budget.
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Projektets forsta, preliminara kostnadsberakning gors i samband med behovsutredningen. Projektet

framfors i investeringsplanen i kommunens budget efter att behovsutredningen godkants enligt kost-

nadsberdkningen i behovsutredningen.

2.2 Behovsutredningens innehall

| behovsutredningen ska sarskild vikt fastas vid bl.a. féljande omstandigheter:

e alternativa satt att producera servicen,

e alternativa modeller for anskaffning av lokaler (ocksa partner-

skapsmodeller)

e mojligheter till samanvandning

o forslag till alternativ for anskaffning av lokal.

Behovsutredningens oversiktliga innehall:

e Definiering av behovet

beskrivning av verksamheten, nuldget och den kommande
utvecklingen

nuvarande anvandarmangder, prognoser

lokalerna i bruk, deras anvandningsgrad och skick
forandringar i verksamheten, andamalsenligt ordnande av
verksamheten

konsekvenser om projektet fordrojs eller inte genomfors

hur bradskande projektet ar

e Uppsattning av malen

berdknad omfattning av behovliga lokaler och det mest
andamalsenliga laget

planerad anvandningstid for lokalerna

berdknade personalresurser och totala kostnader
alternativa satt att producera servicen

flexibilitet i anvandningen av lokalerna, maojlighet till
samanvandning och optimering av anvandningsgraden

e Losningsmodeller:

2.3 Beslut

Utrymmesanskaffningsalternativ (kop, hyrning, byggande
eller annat dylikt alternativ

Mojligheter att fa statsandelar

Byggplatser

Preliminara kostnadsutredningar

Preliminar jamforelse 6ver de alternativa modellerna for
anskaffning av lokaler

Maltidtabell



v" I namnden for lokaltjinster fér man en remissdebatt i bérjan av behovsutredningen fér att pro-

jektgruppen ska fa kinnedom om den politiska viljan.

v Projektgruppen begér utldtanden om behovsutredningen som den bereder av anvindarnimn-
den/-ndmnderna till ndmnden for lokaltjanster.

v" Nimnden fér lokaltjanster férelidgger kommunstyrelsen behovsutredningen fér godkidnnande.

v" Kommunstyrelsen godkidnner behovsutredningen. Kommunstyrelsen beslutar om inledande av

projektplanering efter att den godkant behovsutredningen.

2.3.1 Oférutsedda behovsutredningar

Inledningen av behovsutredningar planeras i kommunens arliga budget. Namnden for lokaltjanster eller
anvandarserviceomradets namnd kan féresla kommunstyrelsen att en behovsutredning inleds, och kom-
munstyrelsen beslutar om det om utredningen inte ingar i budgeten.

Namnden for lokaltjanster kan inom ramen for anslagen i sin dispositionsplan besluta om inledning av en
behovsutredning for grundlaggande forbattring som baserar sig pa fastighetens livscykel dven om be-

hovsutredningen inte planerats i budgeten.

3. Projektplan
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3.1 Beredning

En projektplan ar en handling som beskriver huvudlinjerna for ett husbyggnadsprojekt. Projektplanen ba-
serar sig pa behovsutredningen som godkants av kommunstyrelsen. Lokaltjansterna ansvarar for bered-
ningen. Lokaltjansterna inleder projektplaneringen da kommunstyrelsen godkant behovsutredningen. Ut-
gangsuppgifterna for projektplaneringen baserar sig pa uppgifterna i behovsutredningen. Viktiga dimens-
ionerande faktorer ar t.ex. laget, planldggningssituationen, det dimensionerade personalantalet, mal for
verksamheten och 6vriga mal som uppstallts av kommunen for projektet.
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Projektgruppen utarbetar eller later en konsult utarbeta projektplanen och styr uppgérandet av projekt-
planen. Projektchefen koordinerar beredningen av projektplanen. Projektgruppen bereder planens par-
ters, kommuninvanarnas och slutanvindarnas delaktighet i planeringen och begar for projektplanen be-
hovliga utlatandet av instanser som anknyter till projektet.

Projektplanens slutresultat &r den kommande byggnadens rumsprogram, beskrivning av funktionaliteten,
malprisberdkning, projektets entreprenadform (inkluderar jamférelse av genomfoérandets entreprenad-
former), tekniska kvalitetskrav, projektets tidtabell (och eventuella prelimindra referensplaner).

Till projektplanen kan anknyta olika jamforelser av genomférandealternativen, dvs. granskningar av alter-
nativen. For projektplanen utreder man byggnadsprojektets ramvillkor utforligt och later gora olika
undersokningar och utredningar.

Projektets malpris berdknas utgdende fran rumsprogrammet, en referensplan, som utarbetats pa basis av
den, och bestamningar av kvalitetsniva (utredning 6ver byggsattet) och andra specialplaner (bl.a. prelimi-
nara grundundersokningar, kartlaggningar av byggnadens skick, livscykel-/energianalyser m.m.).

3.2 Val av konsulter

Lokaltjansterna konkurrensutsatter vid behov byggherrekonsulten eller andra konsulter i projektplansske-
det. Beslutet om val av konsult gors pa basis av uppdragets omfattning i enlighet med kommunens upp-
handlingsbefogenheter som tjansteinnehavarbeslut eller av namnden for lokaltjanster.

Anvandaren konkurrensutsatter vid behov konsulterna som behovs for uppgdérande av anvandarens egna
planer for verksamheten som beh&vs som stod for projektplanen (t.ex. pedagogisk plan). Beslutet om val

av konsult gérs pa basis av uppdragets omfattning i enlighet med kommunens upphandlingsbefogenheter
som tjansteinnehavarbeslut eller av namnden pa anvandarserviceomradet.

Man stravar efter att projektplanen och 6vriga planer i sa stor utstrackning som majligt gérs av kommu-
nens egen kunniga personal.

3.3 Delaktiggorande

Kommunen har som mal att byggnaderna ar lampliga for sitt anvandningsandamal och att de samtidigt ar
mangsidiga byggnader for alla kommuninvanare. Projektgruppen delaktiggor de intressentgrupper som
behdovs for planeringen av projektet: 6vriga anstallda och organisationer inom kommunen, kommuninva-
nare, organisationer och ovriga organ. | projektplanen presenteras hur intressentgruppernas behov har
beaktats i planen.

3.4 Projektplanens innehall

Projektplanen innehaller dtminstone foljande saker:

e Projektets namn, projektgrupp och uppdrag

11



12

Bakgrund till projektet, beskrivning av nulaget och kommande be-
hov

Motivering varfor projektet ar viktigt och behovs

Hur lokalen skaffas

Jamforelser ver alternativa upphandlingssatt (eget projekt/part-
nerskapsprojekt, kop, hyrning, renovering, nybyggande, annat)

Byggplats
e adress

e uppgifter om byggplatsens dgande- och besittningsratt samt
e planlaggningssituation och trafiklosningar

e prelimindra markundersdkningar

e plankarta med forklaringar

e prelimindra grundundersokningar

Rumsprogram

e forteckning 6éver rum och nyttoytor (n-m2) enligt rum, sam-
manlagt och per person (anvandare), bilagor; rumsprogram,
forteckning

e mojligheter till sambruk

Tekniska |0sningar, utrustning och apparatur

e konstruktionstekniska l6sningar

e VVSA-system och elektrotekniska system

o malifraga om miljén och livscykeln (uppvarmningsform, mal-
niva for energiklass, avfallshantering m.m.)

e sdkerhetsarrangemang

e gardsomraden (plan for garden)

e inredning

Projektets prelimindra kostnadsberakning, som upprattas i berak-

ningstidens och den beraknade byggtidens kostnadsnivaer

e byggkostnader med fast inredning

e eventuell statsandel

e kostnader for inledning av verksamheten (forsta inredning,
fornddenheter, utrustning, apparater)

Inverkningar pa driftsekonomin
e driftskostnader och intern hyra for fastigheten

e anvandarforvaltningens driftskostnader

Jamfoérelse med nulaget
e  Beskrivning av dandringen

e Allman jamforelse av egenskaper



e Ekonomisk jamforelse

e  For- och nackdelar

e Ovriga utredningar
e bilagor
e livscykels-/energianalys
e plan for ersattande lokaler varje gang ett projekt forutsatter
anvandning av ersattande lokaler

e Tidpunkt for genomfoérande, projektets tidtabell

e beroende pa hur nédvandigt och bradskande projektet ar,

e omstdndigheter som géller eventuell markanskaffning, plan-
laggning, undantagslov, sysselsattningssynpunkter och
finansieringsmojligheter ska beaktas

e Projektets entreprenadform (inkluderar jamférelse av genom-
forandets entreprenadformer)

3.5 Beslut

3.5.1 Styrning av projektplaneringen

v

v

Namnden for lokaltjanster behandlar projektplanens mal vid en diskussion om anvisningar i bor-

jan av projektplaneringen.

Framskridandet av projektplanen rapporteras till namnden for lokaltjanster, och namnden ger
vid behov anvisningar for utarbetandet av projektplanen.

3.5.2 Godkannande av projektplanen

v

v

v

Projektgruppen ber anvindarnamnden/-ndmnderna bereda utldtanden om projektplanen till
namnden for lokaltjanster.

Namnden for lokaltjanster godkadnner for sin del projektplanen och féreslar kommunstyrelsen
och vidare kommunfullmaktige att projektplanen godkanns.

Kommunfullmaktige godkanner projektplanen. | samband med godkdnnandet av projektplanen
godkdnner kommunfullméaktige projektets totala kostnadsberakning och beslutar om placering
av projektet i kommunens investeringsprogram.

3.5.3 Projektets finansieringsbeslut

v

13

Da projektplanen behandlas for godkdnnande gér kommunens ekonomienhet upp en finansie-
ringsplan for projektet och utreder projektets inverkningar pa kommunens ekonomiplan, bl.a.
- olika finansieringsalternativ: egen, privat (partnerskapsmodeller) eller annan finansie-
ring, sdsom olika understdd och utvecklingsbidrag
- En eventuell statsandel beaktas i finansieringsplanen.
Kommunstyrelsen foreldgger fullmaktige ett forslag till finansieringsform for projektet i samband
med behandlingen av projektplanen. Kommunfullmaktige beslutar om finansieringssattet i sam-

band med projektplanen.



3.4.4 Avvikelse fran projektplanen
Om det under den fortsatta planeringen uppkommer ett motiverat behov att avvika fran projektplanen,

beslutar man om godkdnnandet av dndringen i enlighet med processen for godkannande av projektpla-
nen. Mindre avvikelser fran projektplanen inom ramen for den godkanda totala kostnadsberdkningen (in-
verkan pa tidtabellen fér genomférandet under 6 man., under 200 000 €, inga betydande funktionella
andringar) godkanns av namnden for lokaltjanster.

Namnden for lokaltjanster kan besluta om entreprenadformen for projektet pa ett satt som avviker fran

sattet att genomfora (entreprenadformen) i projektplanen.

4.Planering av genomforandet och byggande,
traditionella entreprenadformer

Planering av genomfdrandet och byggande med traditionella entreprenadformer

Suunnittelijoiden Viei ittel Padpiirustukset, Rakennusurakan ‘
kilpailutus elssunnitteld urakkapiirrustukset kilpailutus Rakentaminen

Toimitilapalvelujen Is-:ﬁ::i(:se-lmien (L2) Hankintapaatds
Hankintapaatos

lautakunta hyvaksyminen ‘
kustannusarvio
Kunnanhallitus kustannusarvio ‘
‘ hyvaksyy
hyvaksyy kustannusarvion
Kunnanvaltuusto kustannusarvion

4.1 Konkurrensutsattning av planerarna

Man viéljer planerarna for husbyggnadsprojektet (konsulter) som i vanliga fall ar arkitekt (huvudprojekte-
rare), konstruktions-, VVS-, el- och byggnadsautomationsplanerare.

4.1.1 Beredning
Projektchefen bereder och styr planeringsanbudstavlingen i enlighet med upphandlingslagen och upprat-

tar ett forslag till val av planerare fér namnden for lokaltjanster.

4.1.2 Beslut
v" Namnden fér lokaltjinster fattar upphandlingsbeslutet.

4.2 Allman planering (L1, forslagsritningar och L2, skissritningar)

4.2.1 Beredning
Huvudprojekteraren som valts for planeringen i det allmdnna planeringsskedet uppréattar en allman plan

som baserar sig pa projektplanen. Den forelaggs for beslutsfattande och fungerar som utgangspunkt for
den fortsatta planeringen. Da den allmanna planeringen blivit klar, upprattas ocksa det slutliga malpriset.
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Arkitekten (huvudprojekteraren) framstéller ett eller flera forslag om planens baslésningar, dvs. upprattar
forslagsritningarna. Projektgruppen styr upprattandet av forslagsritningarna (L1).

| detta skede av projektet upprattar arkitekten (huvudprojekterare) en serie av skissritningar och andra
behévliga dokument utgdende fran de férslagsritningar som valts. Ovriga planerare uppréttar de férsta
dokumenten inom sina egna specialomraden utgaende fran arkitektens utkast. Pa grundval av materialet
som producerats pa detta satt justeras kostnaderna for projektet.

Kostnadsberakningen upprattas enligt berakningstidpunktens och den berdknade byggtidens kostnadsni-
vaer.

Projektgruppen styr produceringen av L2-materialet. Projektchefen later uppratta L2-materialet och kost-
nadsberdkningen.

Projektchefen begar vid behov utlatanden av representanter eller namnden for anvandarsektorn, olika
tillsynsmyndigheter och intressebevakningsorganisationer, sdsom halsodvervakningen, arbetarskyddet,
befolkningsskyddet och handikappradet.

4.2.2 Delaktiggorande

Aldrer&det och handikappradet, anvandarservicecomradena, sikerheten, planlidggningen, kommuninva-
narna, byggnadsbestandets underhall, stadtjansterna, kosthallstjansterna, dvriga tredje sektorn enligt
behov.

4.2.3 Beslut
v" Nimnden fér lokaltjanster godkdnner L2-planerna och projektets kostnadsberdkning om den

motsvarar den av kommunfullmaktige godkdnda indexjusterade kostnadsberdakningen. Om pro-
jektets kostnadsberdkning éverskrider den av kommunfullmaktige godkdnda indexjusterade
kostnadsberdkningen, behandlas kostnadsberdkningen i styrelsen och fullmaktige.

4.3 Huvudritningar och bygglov

4.3.1 Beredning
Man upprattar s.k. huvudritningar som anvands for ansékan om bygglov. Projektchefen styr upprattandet

av huvudritningarna och tillstdndsprocessen. Huvudritningarna ar dokument som hor till L2-skedet, och
vilka kompletteras med i byggbestammelsesamlingen och av byggnadstillsynen bestamda ytterligare upp-
gifter och kompletterande handlingar.

4.4 Konkurrensutsattning av byggentreprenaden

4.4.1 Beredning
Det slutliga beslutet om byggande fattas och entreprendéren eller ramavtalsentreprenéren som konkur-

rensutsatts for projektet valjs.

Projektchefen styr upprattandet av entreprenadritningarna for konkurrensutsattning av entreprendren.
Projektchefen bereder under handledning av projektgruppen materialet till anbudsbegaran och konkur-
rensutsatter entreprendrerna i enlighet med upphandlingslagen och bereder ett forslag till val av entre-
prendr till nemnden for lokaltjanster. Handlingarna i anbudsbegaran delges namnden for lokaltjanster.
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Lokaltjansterna ansvarar for utarbetande av handlingarna i anbudsbegdran i enlighet med projektplanen
och ansvarar fér ordnande av konkurrensutsattningen.

4.4.2 Beslut
v" Handlingarna i anbudsbegiran om entreprenadens upphandling delges naimnden fér lokaltjins-

ter.

v" Namnden fér lokaltjinster fattar upphandlingsbeslutet om valet av entreprenér.

v" Om det vinnande entreprenadanbudet éverskrider kostnadsberikningen som har godkints av
kommunfullmaktige, fattas upphandlingsbeslutet som villkorligt. Kommunfullmaktige beslutar
om godkannande av kostnadsberakningen.

5.Planering av genomforandet och byggande, sam-
verkande entreprenadformer

5.1 TAB- och livscykelentreprenad

Planering av genomfdrandet och byggande med TAB- och livscykelentreprenad

Tarjousasiakirjojen . ‘ _ . S
el Suunnittelun ja rakentamisen kilpailutus akentaminen

. o Luonnos-
Toimitilapalvelujen Tarjousasiakirjat suunnitelmien (L2)
lautakunta lautakunnalle hyviksyminen ja
hankintapéaatos
Kunnanhallftus kustannusarvio
Kunnanvaltuusto hyvaksyy

kustannusarvion

5.1.1 Beredning

| TAB-projekt konkurrensutsatts samtidigt planering och genomfdérande, i livscykelprojekt daven byggna-
dens underhall. Projektchefen bereder anbudshandlingarna i enlighet med projektplanen och upphand-
lingslagen.

5.1.2 Delaktiggorande
Aldreradet och handikappradet, anvandarserviccomradena, sikerheten, planldggningen, kommuninva-

narna, byggnadsbestandets underhall, stadtjansterna, kosthallstjansterna, évriga tredje sektorn enligt
behov. Delaktiggorandet sker i beredningsskedet sa att det 4r mojligt att beakta parternas synpunkter i
anbudshandlingarna.

16



5.1.3 Beslutsfattande
v" Handlingarna i anbudsbegiran delges nimnden fér lokaltjanster.

v" Nimnden fér lokaltjidnster beslutar om valet av entreprendr och godkdnner samtidigt skisspla-
nerna (L2). Om det vinnande entreprenadanbudet dverskrider kostnadsberdkningen som har
godkants av kommunfullmaktige, fattas upphandlingsbeslutet som villkorligt. Kommunfullmak-
tige godkanner kostnadsberakningen.

5.2 Alliansmodell

Alliansmodellen dr en 6ppen och samverkande projektmodell ddr man agerar inom en gemensam pro-
jektorganisation med projektets centrala aktorer (dtminstone bestéllaren, planeraren och entrepreno-

ren).

Planering av genomfdrandet och byggande med alliansmodell

Neuvottelut, lopulliset Kehitysvaihe, luonnos-
tarjouisasiakirjat ja kilpailutus ‘ ja toteutussuunnittelu

Luonnossuunnitelmien

Toteutusvaihe,
rakennussuunnittelu ja
rakentaminen

Hankinnan valmistelu

tarjousasiakirjat Kehitysvaiheen (L2) hyvidksyminen ja
Toimitilapalvelujen hankintapaatos urakkaoption
lautakunta hankintapaatos
Kunnanhallitus kustannusarvio
hyvéksyy
Kunnanvaltuusto kustannusarvion

5.2.1 Beredning
| alliansmodellen konkurrensutsatts partnerna for alliansentreprenadens utvecklingsskede. Efter utveckl-

ingsskedet fattas beslut om upphandlingen av genomférandeskedet.

Lokaltjansterna (projektchefen) bereder upphandlingen av och upphandlingsdokumenten for alliansent-

reprenaden i enlighet med projektplanen och upphandlingslagen.

5.2.2 Delaktiggorande
Aldreradet och handikappradet, anviandarservicecomradena, sikerheten, planldggningen, kommuninva-

narna, byggnadsbestandets underhall, stadtjansterna, kosthallstjansterna, dvriga tredje sektorn enligt
behov. Delaktiggorandet sker i beredningsskedet sa att det ar mojligt att beakta parternas synpunkter i

anbudshandlingarna.

5.2.3 Beslut
v De slutliga handlingarna i anbudsbegéran delges ndmnden fér lokaltjanster.

v" Nimnden fér lokaltjdnster beslutar om utvecklingsskedets upphandling.

v" Nimnden fér lokaltjanster beslutar om godkinnande av skissplanerna (L2) och genomférande-
skedets upphandling. Om projektets kostnadsberakning efter utvecklingsskedet 6verskrider kost-
nadsberakningen som har godkants av kommunfullmaktige, fattas upphandlingsbeslutet som vill-
korligt. Kommunfullméaktige godkanner kostnadsberdkningen.
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5.3 Samverkande projektledningsentreprenad

5.3.1 Beredning
| samverkande projektledningsentreprenader konkurrensutsatts antingen skilt planerarna och entrepre-

noren eller entreprendren och planerarna som en grupp.

Lokaltjansterna bereder upphandlingen av och upphandlingsdokumenten i enlighet med projektplanen

och upphandlingslagen.

5.3.2 Delaktiggorande
Aldreradet och handikappradet, anvandarservicecomradena, sikerheten, planldggningen, kommuninva-

narna, byggnadsbestandets underhall, stadtjansterna, kosthallstjansterna, dvriga tredje sektorn enligt
behov. Delaktiggorandet sker i beredningsskedet sa att det ar mojligt att beakta parternas synpunkter i

anbudshandlingarna/ planeringsskedet.

5.3.3 Beslut
v" Handlingarna i anbudsbegiran delges namnden fér lokaltjanster.

v" Namnden fér lokaltjanster beslutar om valet av planerare och entreprenér eller gruppen.

v" Nimnden for lokaltjanster godkdnner skissplanerna (L2) antingen med ett skilt beslut eller i sam-
band med valet av entreprendr. Om det vinnande entreprenadanbudet 6verskrider kostnadsbe-
rakningen som har godkants av kommunfullmaktige, fattas upphandlingsbeslutet som villkorligt.
Kommunfullmaktige godkanner kostnadsberakningen.

6.Byggande

s | (TOPAL) | e < Hankeryhma

———————————————————

KUSTANNUS- | i
i (HALLITUS)
ARVIO : ( ) Rakentaminen

KUSTANNUS- ! A ———
ARVIO i (VALTUUSTO) ; >

4

Projektchefen styr byggskedet och projektgruppen féljer med hur projektet framskrider samt dess kost-
nader. Speciell vikt fasts vid systematisk, aktiv och noggrann byggplatsévervakning. Allt som avtalats med
byggplatsen dokumenteras i skriftlig form. Representanterna fér anvandaren foljer for egen del med hur

projektets funktionalitet forverkligas i projektgruppen.

6.1 Kostnader under byggarbetena
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Planeringen av projektet fortsatter ofta annu under byggnadsskedet som planering som kompletterar
planerna. Om det under byggarbetena uppstar behov att planera/genomféra andringar pa basis av an-
vandarens funktionella behov, lyfter anvandarens representant fram dessa behov i projektgruppen, och
gruppen avgor genomférandet inom ramen fér den godkdnda berdkningen av de totala kostnaderna.

Andringar i projektets kostnader under byggentreprenaden orsakas i en delad entreprenad av tilliggs-
och andringsarbeten och anknutna planeringsarbeten under entreprenaden i en totalentreprenad (i en
projektledningsentreprenad dndringar i malpriset). | en tab-entreprenad avser tilldggs- och dndringsar-
beten dndringar i omfattnings- och kvalitetsnivan, vilka bestallaren beslutar om. De berdknade totala
kostnaderna for projektet, vilka godkdnts av kommunfullméktige i samband med projektplanen, inklude-
rar en projektreservering, dvs. en reservering for tillaggs- och dndringsarbeten eller andringar i malpriset
under byggarbetena.

Tillaggs- och dndringsarbeten under byggentreprenaden (i en projektledningsentreprenad andringar i
malpriset) behandlas vid arbetsplatsméten. Projektchefen godkdnner entreprenadavtalet och de behév-
liga tillaggs- och dndringsarbeten som baserar sig pa allmanna avtalsvillkor (YSE) inom ramen for den god-
kanda totalkostnadsberakningen. Om tillaggs- och andringsarbeten fattas tjansteinnehavarbeslut. Till alli-
ansentreprenadformen hanfor sig inte tillaggs- och ombyggnadsarbetsprocess.

6.1.1 Beslut
v/ Om utfallet av byggentreprenadens kostnader rapporteras i samband med delarséversikterna

och bokslutet.
v" Eventuella avvikelser och behov av tilldggsanslag behandlas proaktivt i namnden fér lokaltjanster
(och vidare i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige).

7.Mottagning och anvandning

w

Vastaanotto
+ Lopputarkastus
TOPAL < __|+ Taloudellinen loppuselvitys
TIEDCKSI

Kayttd
K&ytdn opastus
Luovutus kayttajalle

* Takuutarkastus 2 v

7.1 Beredning

Lokaltjansterna ansvarar for att lata bygga projektet och motta det. Da byggarbetena &r klara ordnas en
officiell mottagning av byggnaden och en ekonomisk slututredning. Lokaltjansterna upprattar en skild
ekonomisk slututredning for projektet da utfallet av kostnaderna som allokerats projektet ar klart och
byggnaden har tagits emot.

19



Efter att den ekonomiska slututredningen godkants har alla kostnadsskyldigheter avtalats med entrepre-

néren och bestéllaren.

Efter den ekonomiska slututredningen aktiveras projektet i kommunens balansrakning, och kostnader
kan darefter inte allokeras till projektanslaget.

Lokaltjansterna ansvarar for éverlatandet av lokalerna till anvandaren. Till ibruktagningen av projektet
hor overlatelse och handledning till anvandaren, funktionsmassig och teknisk uppféljning, underhall, re-
spons och andra atgarder efter byggandet. Projektchefen organiserar utbildning av underhalls- och an-

vandarpersonalen.

For garantidrendena angaende objektet svarar projektchefen som ocksa gor en ekonomisk slututredning
Over projektet och har hand om arkivering av handlingarna samt @renden som géller férsakringar och sa-
kerheter.

Lokaltjansterna tar emot anvandarnas respons, forrattar forsta arets mellaninspektion och den egentliga
garantiinspektionen och 6vervakar att entreprendérerna reparerar felen som upptackts under garantiti-

den.
Anvandaren genomfor och bekostar den forsta inredningen.

| livscykelprojekt agerar man i enlighet med serviceavtalet.

7.2 Beslut

v" Projektets ekonomiska slututredning delges namnden fér lokaltjanster.

8. Hantering av projektets kostnader och effekter
pa den interna hyran

Sarskild uppmarksamhet ska fastas vid berdknandet och hanteringen av projektets kostnader. De berak-
nade totala kostnaderna for projektet, vilka godkants av kommunfullmaktige, ar bindande.

Projektets kostnader beraknas

i samband med behovsutredningen

- isamband med projektplanen

- under planeringen av genomférandet (traditionella entreprenadformer)

- ientreprenadens konkurrensutsattningsskede (tab- och alliansentreprenader)

- under byggentreprenaden

8.1 Kostnadsberakningar under planeringen

Projektets forsta, preliminara kostnadsberakning gors i samband med behovsutredningen. Projektet
framfors i investeringsplanen i kommunens budget efter att behovsutredningen godkants enligt kost-
nadsberakningen i behovsutredningen.
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| projektplanen justeras och redovisas kostnadsberdkningen specificerad. | samband med uppgérandet av
projektplanen beraknas forutom byggnadskostnaderna ocksa kostnaderna for upphandling av [6s6re (den
forsta inredningen) samt eventuella behov av dndringar i personalen och andra verksamhetskostnader
och -intdkter pa grund av projektet.

| samband med godkdnnandet av projektplanen fattar kommunfullmaktige beslut om investeringen och
godkanner berdkningen av projektets totala kostnader enligt den vid tidpunkten for godkdnnandet ra-
dande kostnadsnivan. Projektet placeras efter godkdannandet av projektplanen i investeringsprogrammet
i kommunens budget med kostnadsberakningen enligt projektplanen, inkl. kostnaderna for den forsta
inredningen.

Med traditionell entreprenadform (delad eller totalentreprenad) preciseras kostnadsberadkningen i sam-
band med planeringen av genomférandet (skissplaner L1 och L2) och de slutliga entreprenadritningarna.

| samverkande entreprenadformer (tab, allians) uppgors skissplanerna i samband med konkurrensutsatt-
ningen av byggentreprenaden. | dessa entreprenadformer sker godkdnnandet av skissplanerna och entre-
prenadanbudet samtidigt.

Om kostnadsberakningen som gors under planeringen éverskrider kostnadsberakningen som slagits fast i
samband med projektplanen och indexjusterats till tidpunkten da kostnadsberakningen upprattats, ska
projektet antingen anpassas till den godkanda kostnadsberdkningen eller beviljas en forhojd kostnadsbe-
rakning av kommunfullméaktige.

Ifall atgarderna med vilka projektet anpassas till den godkanda kostnadsberakningen avviker vasentligt
fran projektplanen, kan lokaltjansterna besluta om dndringar i projektgruppens forslag efter att andring-
arna forordats i ett utlatande av anvandarnamnden.

8.2 Kostnader under byggarbetena

Om utfallet av byggentreprenadens kostnader rapporteras i samband med delarsoversikterna och bokslu-
tet. Eventuella avvikelser och behov av tillaggsanslag behandlas proaktivt i namnden for lokaltjanster
(och vidare i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige).

8.3 Projektets inverkan pa interna hyror

| projektplanen bedéms projektets ekonomiska konsekvenser som en del av projektets konsekvens pa de
interna hyrornas belopp.

Kommunens system for interna hyror har godkants av kommunstyrelsen 23.8.2018 § 115. Den interna
hyran omfattar kapitalhyrans andel som ar 6 % av byggnadens tekniska varde, och underhallshyrans an-
del, som baserar sig pa forverkligade kostnader fér byggnadens underhall.

8.3.1 Ombyggnadsobjekt
Ombyggnadsinvesteringarna beaktas i byggnadernas tekniska varden, och de paverkar kapitalhyrans be-

lopp.

8.3.2 Nybyggnadsobjekt

Kapitalhyrans storlek dr 6 % av byggnadens tekniska varde, som for en ny byggnads del ar byggnadens
anskaffningspris.
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For nybyggda objekts del bedoms underhallshyrans niva, som preciseras enligt de forverkligade kostna-

derna.

8.3.3 Hyresobjekt

Kostnaderna for investeringar i hyresobjekt faststélls som tillaggshyra sa att investeringen blir aterbetald

inom den resterande hyrestiden.
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