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Ympdristoministeric on 17 pdivind joulukuuta 1993 annetun aravalain (1189/1993) 5 §:n 2 momentin,
asumisoikeustalolainojen korkotuesta samana pdivind annetun lain (1205/1993) 5 §:n 1 momentin, 28
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MERKKIEN SELITYS

Mairiykset, jotka on painettu leveille palstalle isolla kirjasin- Ohjeet, jotka ovat kapealla palstalla

koolla. ovat velvoittavia. pienelld kirjasinkoolla, siséltavit hy-
? vilksyttidvid ratkaisuja.

Selostukset, jotka on painettu kape-
alla palstalla pienelld kirjasinkoolla
kursivoituna, antavat lisdtietoja sekd
sisdltavdt viittauksia sddddksiin,
mddrdyksiin ja ohjeisiin.




Valtion tukemaa asuntorakentamista koskevat mm. seuraavat sdd-
dokset:

Aravalaki (1189/1993)

Arava-asetus (1587/1993)

Laki vuokra-asuntolainojen korkotuesta (867/1980)

Laki omistusasuntolainojen korkotuesta (1204/1993)

Laki asumisoikeustalolainojen korkotuesta (1205/1993)
Laki asunto-osakeyhtiotalolainojen korkotuesta (205/1996)
sekdi edellisten nojalla annetut sdddokset

Rakennuslaki (370/1958)

Rakennusasetus (266/1959)

Suomen rakentamismdicirdyskokoelmassa julkaistut mddrdykset ja
ohjeet

asema- ja rakennuskaavamddrdykset

sekd rakennusjdrjestys

Asuntokauppalaki (843/1994)
Asuntokauppa-asetus (854/1995)

Laki julkisista hankinnoista (1505/1992)
Asetus kynnysarvot ylittivistd tavara- ja palveluhankinnoista sekd
rakennusurakoista (380/1998)
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SOVELTAMISALA

Nimi midrdykset ja ohjeet koskevat hankkeita, jotka rahoitetaan
joko aravalain (1189/1993), vuokra-asuntolainojen korkotuesta
annetun lain (867/1980), asumisoikeustalolainojen korkotuesta an-
netun lain (1205/1993) tai asunto-osakeyhtistalolainojen korkotu-
esta annetun lain (205/1996) nojalla lukuun ottamatta kuitenkaan
enintidin kahden asunnon talojen omatoimista rakentamista tai pe-
rusparantamista.

2

Selostus

Silloin kun uudisrakentamis- tai pe-
rusparannushankkeen tilaaja on jul-
kinen hankintayksikko, hankkeeseen on
sovellettava myds julkisia hankintoja
koskevaa lainsddddantod.

RAKENNUSHANKETTA KOSKEVAT VAATIMUKSET

2.1 Hankkeen tarkoituksenmukaisuus

Tilaajan tulee arvioida hankinta- ja ylldpitokustannukset rakennuk-
sen koko elinkaaren ajalta ja varmistua myos tdmén perusteella
asumiskustannusten kohtuullisuudesta. Korjausten ja perusparan-
nusten rahoitus ja toteuttaminen tulee suunnitella siten, ettd asu-
miskustannukset eivit niiden vuoksi nouse kohtuullista tasoa kor-
keammiksi ja ettd viltetddn suuret kertanousut. Titd médrdysti ei
kuitenkaan sovelleta asunto-osakeyhtittalolainojen korkotukea saa-
vien talojen asumis- ja ylldpitokustannuksiin.

2.2 Laadun varmistus

Tilaajan tulee médritelld hankkeen suunnittelussa ja toteuttamises-
sa kiytettdvit laadunvarmistusmenetelmiit. Tilaajan tulee méiritel-
14 myos oma tydmaavalvontansa ja sen toteutus.

2.3 Elinkaaritalous

Uudisrakentamisessa ja perusparantamisessa tulee pyrkid raken-
nuksen pitkdikdisyyteen, korjaamisen taloudellisuuteen sekd hy-
vdin muunneltavuuteen ja huollettavuuteen. Perusparantamisessa
tulee selvittdi uusittavien rakennusosien ja laitteiden tekninen kun-
to ja uusimistarve.

Ohje

Rakennuttajan, suunnittelijan ja ura-
koitsijan laadunvarmistuksessa ensisi-
jainen menetelmé on laatujédrjestelmi
ja viahimmaistaso hankekohtainen laa-
tusuunnitelma. Laatujirjestelmad voi-
daan mahdollisuuksien mukaan edel-
Iyttdd myo6s rakennustuotteiden val-
mistajalta.

Ohje

Asuinrakennuksen korjaus- ja muu-
tostyossd otetaan huomioon rakennuk-
sen ominaisuudet ja erityispiirteet.
Hankesuunnittelussa selvitetddn asian-
mukaisesti rakennuksen ja sen osien
kunto. Kiyttokelpoisten rakennusosi-
en tarpeeton uusiminen ei ole hyvin
elinkaaritalouden mukaista.

Rakentamisen ja korjaamisen taloudel-
lisuutta tarkasteltaessa otetaan huomi-
oon rakennuksen koko elinkaari. Huo-
miota kiinnitetddn muun muassa rat-
kaisun toiminnalliseen, tekniseen ja ta-




Rakennuksen kunnossapidon tulee olla suunnitelmallista ja pitké-
janteista.

2.4 Toteutusmuoto

Hankkeelle tulee valita kokonaistaloudellisesti edullisin toteutus-
muoto.

2.5 Suunnittelu

Suunnittelijoiden valinnassa ensisijaisena perusteena tulee olla ko-
konaistaloudellisuus, jota arvioitaessa on otettava huomioon hin-
nan ohella muun muassa suunnittelijan ammattitaito, tehokkuus,
kokemus ja luotettavuus.

loudelliseen kelpoisuuteen, pitkiiki-
isyyteen, muunneltavuuteen, moni-
kiyttoisyyteen ja energiataloudellisuu-
teen.

Selostus

Elinkaaritalous kisitdd kaikki kustan-
nukset hankinnasta ja ylldpidosta pu-
retun rakennuksen loppusijoittami-
seen.

Hyvdd elinkaaritaloutta tukee useim-
miten vaiheittainen uudistaminen, jos-
sa otetaan huomioon rakennuksen al-
kuperdinen arkkitehtuuri, rakennuksen
vksilolliset ominaisuudet ja kunto sekd
ympdristo. Korjausrakentamisen kus-
tannusten tulee olla oikeassa suhtees-
sa korjatun rakennuksen kéyttoarvoon.
Kayttotarkoituksen muutos saattaa
olla parempi vaihtoehto kuin laaja pe-
rusparannus.

Korjaushankkeen teknisen tarkoituk-
senmukaisuuden selvittiminen edellyt-
tdd yleensd kuntoarviota. Sitd on syy-
td tavdentdd tarpeen mukaan hanke-
suunnittelun yhteydessda kuntotutki-
muksilla. Kuntoarvion sisalto on mdd-

ritelty KH -kortissa KH-90-00183.

Ohje

Tavoitteena on pitid rakennus kunnos-
sa vuosikorjauksin ja sddnnollisin kun-
nossapitotoimin niin, ettei suurempia
peruskorjauksia yleensi tarvita.

Ohje

Tavoitteena on, ettd tilaaja voi pdattdd
kokonaisuudesta tai sen osista samal-
la kerralla ja ettd rakennuksen suun-
nittelu ja toteutus tapahtuvat kiinteés-
sd yhteistydssd sen sijaan, ettd mm.
suunnitelmat ja tygsuoritukset tilataan
toisistaan taysin erillisind. Kilpailut-
taminen on paras toteuttaa vaiheessa,
jossa sen vaikutukset laatuun ja kus-
tannuksiin ovat suurimmat.

Ohje

Suunnittelussa on tiarkeda kiinnittda
huomiota rakennuksen ulkoiseen il-
meeseen, tilankdyton tehokkuuteen ja
ratkaisujen joustavuuteen.

Tilaaja varmistaa kustannustietoisella
suunnittelulla, ettd suunniteltu laatu-
taso voidaan saavuttaa eiki suunnitel-
maa jouduta karsimaan.

Ohje

Kilpailutettaessa suunnittelu on tar-
jouspyynndssi hyvi ilmoittaa, kuinka
paljon suunnittelutyoti tarjouksen tu-
lee vihintadin sisdltidd.




2.6 Huoltokirja

Valtion tukemassa uudisrakennushankkeessa ja perusparannushank-
keessa tulee kiinteistolle laatia kiytto- ja huolto-ohje (huoltokirja).
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Selostus

Rakennusasetuksessa mddrdtddn
suunnittelijoilta vaadittavasta koulu-
tuksesta, kokemuksesta ja perehtynei-
syydestd.

Suunnittelijan valintakriteerit riippu-
vat hankkeen luonteesta ja laajuudes-
ta sekd suunnittelutehtivin laadusta
Jja vaativuudesta. Tarjouspyynndossi
tulee antaa riittavdt tiedot suunnitte-
lutehtéivdstd ja sopimusehdoista, jotta
tarjoukset voidaan tehdd samoilla pe-
rusteilla. Ammatillisen pdtevyyden
ohessa suunnittelutehtdvddn varattu
aika ja resurssit ovat lopputuloksen
kannalta keskeisid tekijoitd.

Ohje

Tavoitteena on, ettd huoltokirja sisal-
tid kohteen kannalta merkitykselliset
tiedot, kuten

— hoidon, huollon ja kunnossapidon
tehtédvit ajoituksineen ja tehtivi-
madrittelyineen

— pintarakennetiedot

— sisdilmaston tavoitearvot, muut ta-
voitearvot, hoidon
laatutasot ja jarjestelmien kiyttdar-
vot

— kéyttoikatavoitteet

— arvioidut kunnossapitojaksot ja -teh-
tavat

— huoneiston ja yhteisten tilojen kiyt-
toohjeet asukkaille.

Selostus

Asuintalon huoltokirjan rakenne ja si-
scilto on selostettu RT-ohjekortissa RT
18-10609.

HANKINTAA KOSKEVAT VAATIMUKSET

3.1 Kilpailuttaminen

Selostus

Arava- ja korkotukilainsddddnto edel-
Iyttiviit uudisrakentamisen ja perus-
parantamisen perustumista kilpailu-
menettelyyn. Valtion asuntorahasto voi
kuitenkin yksittdistapauksissa myontdd
poikkeuksen kilpailumenettelystd eri-
tyisestd syystd.

Mikdli tilaaja on julkinen hankinta-
vksikkd, hankkeeseen sovelletaan myds
Julkisista hankinnoista annettua lakia
eli ns. hankintalakia. Tamd laki kos-
kee kaikkia hankintoja niiden arvosta
riippumatta, myds mm. suunnittelu- ja
rakennuttamistehtdvid. Hankinta voi-
daan tehdd hankintalain nojalla ilman




Lainan tai korkotuen myontdjin tulee pyydettdessd antaa lainan
saajalle riittavit tiedot lainaan siséltyvin subventio-osuuden laske-
misesta.

Rakentamisen kilpailuttamisessa on noudatettava hyvii rakennut-
tamis- ja urakointitapaa.

Tilaajan tulee varmistua siitd, ettd riittdvd mddrd hyviksyttivid
tarjouksia saadaan.

tarjouskilpailua vain erityisestd syys-
td. Hankintayksikon tulee itse arvioi-
da, soveltuvatko hankintaan hankin-
talain mukaiset edellytykset kilpailus-
ta poikkeamiseen. Viranomainen ei voi
myontdd poikkeuksia julkisista hankin-
noista annetun lain mukaisesta kilpai-
luttamisvelvoitteesta.

Jos hankintayksikon suorittama han-
kinta ylittdid Euroopan yhteisdjen ko-
mission vahvistaman kynnysarvon, on
hankinta kilpailutettava noudattaen
kynnysarvor ylittivistd tavara- ja pal-
veluhankinnoista sekd rakennusura-
koista annettua asetusta. Kynnysarvot
ilmoitetaan kauppa- ja teollisuusmi-
nisterion pddtokselld.

Selostus

Mikali yksittdiseen hankkeeseen saa-
tava julkinen tuki on yli puolet hank-
keen arvosta, sovelletaan hankkeeseen
Julkisista hankinnoista annettua lakia
siitd riippumatta onko tilaaja julkinen
hankintayksikko vai ei. Arava- ja kor-
kotukilainaan sisdltyvd alikorkoisuus
ja korkotuki ovat julkista tukea, itse
laina ei sitd ole.

Aravalainaan ja korkotukeen sisdlty-
vd subventio lasketaan lainan myon-
tiimishetken mukaan. Tilaaja laskee
subvention Valtion asuntorahastolta
tai kunnalta saamiensa lahtdtietojen
perusteella.

Selostus

Hyvd rakennuttamis- ja urakointita-
paa selostavat rakennusalan urakka-
kilpailun periaatteet on julkaistu RT-
ohjekorttina RT 16-10182. Niitd ei so-
velleta valtion tukemaan rakentami-
seen siltd osin kuin ne ovat ristiriidas-
sa ndiden mddrdysten kanssa. Peri-
aatteet koskevat soveltuvin osin myos
suunnittelu- ja rakennuttamistehtdvid.

Ohje

Kilpailu toteutetaan paddsédintoisesti si-
ten, ettd julkisella ilmoituksella pyy-
detddn ensin halukkaita ilmoittautu-
maan. Tarjoukset pyydetiin sitten joko
kaikilta ilmoittautuneilta ehdokkailta,
joilla katsotaan olevan tekniset, talou-
delliset ja muut edellytykset (avoin
menettely) tai ilmoittautuneiden jou-
kosta valituilta riittdvin monelta eh-
dokkaalta (rajoitettu menettely). Ra-
joitetussa menettelyssi tarjoukset voi-
daan pyytdd myos suoraan tilaajan va-
litsemilta tarjoajilta, ellei kyseessd ole
kynnysarvon ylittdva julkinen hankin-
ta.

Tarjouspyynndssd méadritelldén toteut-

tajalta edellytettdvi tekninen ja talou-
dellinen suorituskyky.




Tarjouspyyntdasiakirjojen tulee sisdltdd kaikki tarjouksen tekemi-
sen kannalta oleelliset tiedot. Niissd on myos mainittava kaikki ne
arviointiperusteet, joita sovelletaan tarjousta hyviksyttiessd, sekd
nédiden keskindinen painotus.

Tarjousten antajille tulee varata mahdollisuus olla saapuvilla tarjo-
usten avaamisessa. Avaustilaisuudesta tulee laatia poytikirja.

Tarjouksen hyviksymisen edellytykseni on, ettd tarjouksen tekijd
on pitevi ja kykenevi suorittamaan tyon sekd tdyttinyt yhteiskun-
nalliset velvoitteensa. Hylk#4dmisen perusteista on asianomaiselle
annettava pyydettéiessd tieto.

Hankinta ja tydsuoritus tulee tilata kokonaistaloudellisesti edulli-
simman hyviksyttivin tarjouksen antaneelta tarjoajalta.

3.2 Erityisid madrayksid

Hankinnoista ja sovituista tyosuorituksista on laadittava kirjallinen
sopimus lukuun ottamatta vihdiisid hankintoja.

Valtion tukeman asuntorakennus- ja perusparannushankkeen to-
teuttamisessa syntyneet asiakirjat, joilla on merkitysté kiinteiston
hallinnolle tai muulle kiinteistonpidolle, on luovutettava rakennuk-
sen omistajalle.

Rakennuttajatehtdvien suorittajan valinnassa on ensisijaisena pe-
rusteena kokonaistaloudellinen edullisuus, jota arvioitaessa ote-
taan huomioon rakennuttamisen kustannusten ohella muun muassa
ammattitaito, tehokkuus, kokemus, luotettavuus, taloudellinen ja
muu suorituskyky.
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Selostus

Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat
mm. hankintahinta, laatu, esteettiset,
toiminnalliset ja tekniset ominaisuu-
det, elinkaarikustannukset sekd hank-
keen kohteen aiheuttamat ympdirisio-
vaikutukset.

KOERAKENTAMINEN

Selostus

Ympiiristoministeriolld on koeraken-
tamisohjelma, joka mddrittelee koe-
rakentamisen tavoitteet ja koeraken-
tamiskohteeksi hyviksymisen perus-
teet. Koerakentamishanke voi liittyd
muuhunkin julkishallinnon kehittdmis-
ohjelmaan tai -hankkeeseen. Se voi
myds olla itsendiinen kehittdmishanke,
jolla on tutkimukselliset tavoitteet.
Koerakentamishankkeena pidetddn
rakennushanketta, johon liittyy esim.
suunnittelu- ja rakentamismenetelmi-
en, tilaratkaisujen, teknisten jdrjes-
telmien, rakennustuotteiden ja -mate-
riaalien kehitystyon ja tutkimustulos-
ten kdytannon soveltamista ja testaus-
ta. Tutkimuksen luonteen pitid olla
sellainen, etti kehitystyon tulosten toi-
mivuutta, kdyttokelpoisuutta ja sovel-
lettavuutta ei voida todentaa ilman




demonstraatiota tai kdytdnnon koera-
kentamista.

Ympdristoministerion koerakentamis-
tyoryhmd antaa lausunnon hankkeista,
Jotka ovat koerakentamisohjelman mu-
kaisia tai edistdvdt muutoin sen toteu-
tumista. Valtion asuntorahasto voi
myontdd tillaiselle hankkeelle poikke-
uksen arava- ja korkotukilakien mu-
kaisesta kilpailuttamisvaatimuksesta.
Sellaisen hankkeen, johon on sovellet-
tava julkisista hankinnoista annettua
lakia, kilpailuttamisen on kuitenkin
aina tdytettdvi myos mainitussa laissa
ja sen nojalla annetuissa asetuksissa
sdddetyt kilpailuttamisen vaatimukset.




