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Tiivistelméa

Lohjan kaupungilla on akuutti tarve kilpailuttamisprosessien ohjeistukseen
ja nopeuttamiseen. Kiinteistojen kuntoarvioitsijoita ja kuntotutkijoita tarvi-
taan jatkuvasti ja hakkeiden eteenpdin viemistd hidastaa jokaisen kohteen
yhteydessé erikseen suoritettava sopivien konsulttien etsiminen ja kilpailu-
tus. Projektitydn tarkoitus onkin laatia kattavat hankintaohjeet rakennutta-
jiemme yhteiseen k&yttoon.

Rakennusten kunnon jarjestelmallinen seuranta ja kunnossapidon pitkantah-
tdimensuunnittelu ovat osoittautuneet kaytdnnossad haasteelliseksi, koska
varsinkin sisailmaongelmien kasvava maaré vaatii jatkuvaa priorisointia ja
varsin nopeita toimenpiteitd. On katsottu, ettd Kkilpailuttamalla puitesopi-
muksella esim. 3 vuodeksi kerrallaan sellainen konsulttitoimisto, joka pys-
tyy tuottamaan luotettavaa tietoa rakennuksen kunnosta ns. avaimet kéteen
periaatteella, toisi Lohjan kaupungin teknisen toimen resurssipulaan kaivat-
tua helpotusta.

Siséilmasto-ongelmat, valitukset ja oireet voivat johtua kosteusvaurioista,
materiaalien péaéstoistd, heikkotasoisesta siivouksesta, puutteellisesta ilman-
vaihdosta sek& useiden eri syiden yhdistelmastad. Useimmiten juuri k&yttaji-
en oireet ja valitukset kaynnistavéat &killisen tarpeen tutkia rakennuksen kun-
toa, jotta I0ydetdan huonoon sisdilman laatuun johtaneet syyt ja voidaan
varmistaa, ettd aletaan korjaamaan oikeita asioita. Koska sisédilmaongelmien
korjaaminen on havaittu olevan seka hallinnollisesti ettd rakennuksen kéyt-
tdjien kannalta vaikea prosessi, on ensiarvoisen tarkead, etta kilpailuttamalla
I0ydetdén sekd taloudellisesti ettd laadullisesti parhaat kuntotutkijat, joiden
avulla rakennuksen mahdolliset riskirakenteet ja vauriokohdat pystytaan
luotettavasti kartoittamaan.



Sisaltd

1 KUNOTUtKIMUSPIOSESSI.c...vviiiiiieeiiiie e eiiee ettt 5
1.1  Rakennuksen kunnon arvioinnin ja korjaamisen prosessi
sisdilmasto- ja kosteusvauriokorjauksissa..........ccoovvveiiieeiiieeeiiiee e, 5
1.2 LEOOtIHANNESEIVILYS.....coiiiiiiiiiee e 6

1.2.1  Tekninen risKIarvio .........ccccooieeeiiieeiiiiee e 7
1.2.2 KAYHEJAKYSEIYL.....ooiiiiiiei e 7
1.2.3  RAPOIOINTT .ooviiiiiiiiee e 8
1.2.4  PAALOKSEL....coiiiieiiiee e 8
1.3 Kuntoarviot ja KUuntotutkKimukset............cocoeriiiiriiiiiiie e 8
1.3.1 Kartoitukset, katselmukset, tarkastukset ............cccccceevivernnnnn. 9
1.3.2  KuntotutKIMUKSEL ........oooiiiiiiiiiiee e 9
1.3.3  Raportointi ja korjaustapaehdotukset............cccoevvvveeiiiiinenns 11
1.4 KorjaussuunnittelU............cccoovvirieiiiiii e 13
1.5 Korjausten toteutus, valvonta ja jalkiseuranta..............ccccccooveee. 14

2 TarJOUSPYYNIO ..o iiiiie ittt 15
2.1  Tarjouspyyntdmalli kuntoarvio- ja tutkimustyohoén..................... 15

3 Kilpalluttaminen .........coooiiiiiiiiii e 18
3.1  Hankintamenettelyt ..., 18

3.1.1  Kynnysarvot ja hankintamenettelyn valinta ......................... 18
3.2 PUIEJANESIEIY ..o 19
3.3 Kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen valinta ............ 22
3.4 HanKintapaatOS........vvveeiiiiiiee i 23

3.4.1 Hankintapaatoksen tiedoksianto .............ccccevveeiiiiineeiiinnnnn. 24

4 HanKIiNtaSOPIMUS .....ceeeiiiiiiee et e e 26
4.1 PUILESOPIMUS ..vvvieeiiiiii e ettt e e e 26

5  Ldahdeviitteet ja kirjallisuusluettelo...........ccccccooviveiiiiiiec e, 28



1 Kuntotutkimusprosessi

1.1 Rakennuksen kunnon arvioinnin ja korjaamisen prosessi
sisdailmasto- ja kosteusvauriokorjauksissa

Siséilmaongelmien kanssa painivien rakennusten oikeanlainen korjaaminen
on osoittautunut vaikeaksi tehtévéksi. Ongelmiin halutaan reagoida nopeasti
ja korjauksiin lahdetdénkin helposti ilman tarkempia tutkimuksia. Ilman
huolellista l&ht6tilanneselvitysta ja tutkimussuunnitelmaa korjaukset kuiten-
kin usein epé&onnistuvat ja rakenteita voidaan joutua avaamaan useita kerto-
ja. Lopulta, jos ongelmat eivat ole ratkenneet, on rakennus joskus paadytty
jopa purkamaan, vaikka oikein kohdistetuilla korjausratkaisuilla rakennus
olisi voinut olla mahdollista saada toimintakuntoiseksi. Purkupéatokset eivat
olekaan aina teknis-taloudellisesti perusteltuja, vaan niihin paadytaéan lahin-
na kayttdjien painostuksesta ja toiveesta p&asté uusiin tiloihin.

Jotta varmistetaan, ettd korjaukset kohdistuvat oikein, rakennus tulee tutkia
huolellisesti kdyden jokainen kunnon arvioinnin ja korjaamisen prosessin
vaihe ldpi alkaen l&htotilanneselvityksestd/ kuntotutkimussuunnitelmasta
aina korjaussuunnitelmien tarkistamiseen, tyon valvontaan ja jalkiseuran-
taan saakka.



I Lahtotilanneselvitysvaihe

*Tekninen riskiarvio
sTilaajan puhelinhaastattelut
sTutustuminen aikaisempiin selvityksiin
*Riskirakenteiden arviointi piirustuksista
eKayttajakysely
sKayttajien havainnot
*Henkilokunnan oirekysely
sTutustuminen kohteeseen
*Raportointi/ tutkimussuunnitelma

| Rakennuttajan padtos jatkotutkimuksista

sKuntoarvio- ja kuntotutkimusvaiheen tilaaminen

| Kuntoarvio- ja kuntotutkimusvaihe

s Tutkimussuunnitelman mukaiset kenttatutkimukset
sRaportointi ja korjaustapaehdotukset

I Rakennuttajan paatos rakennuksen korjaamisesta

eKorjaustavan valinta
sKorjaussuunnitelmien tilaaminen

| Korjaussuunnittelu

*Suunnitelmien tarkastus

I Korjausten toteutus

*Valvonta
eJdlkiseuranta

Kuva 1. Rakennuksen kunnon arvioinnin ja korjaamisen prosessi

1.2 Léahtotilanneselvitys

Jokainen kuntoarvio- ja kuntotutkimuskohde on yksil6llinen, joten konsult-
tien kilpailutuksessa on ensiarvoisen tarkedd laatia tarjouspyynto siten, etta
vaaditaan tehtdvan laajuuden madrittdmistd aina kohdekohtaisella l&htoti-
lanneselvityksell&.

Lahtotilanneselvityksessa tunnistetaan rakennuksen riskirakenteet ja tarkis-
tetaan ilmanvaihtojarjestelman tekninen taso piirustuksista. Selvityksen te-
keminen tilataan konsultilta, jolla on valmiudet sek& kosteusvaurioiden,
ilmanvaihtojérjestelmien etté sisailmaston tutkimiseen.

Lahtotilanneselvitys on tyovaiheena pieni, mutta tarked: selvityksestd on
kaytavat ilmi ne asiat, jotka on tutkittava tarkempien kartoitusten, tarkastus-
ten ja kuntotutkimusten avulla eli tehtdvan laajuus ja kustannukset tarkentu-
vat. (Kiinteiston omistajan opas sisailmaongelmaisten koulurakennusten



kunnon tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.).
Opetushallitus. Sivu 7.)

Keskikokoisen koulurakennuksen l&ht6tilanneselvityksen tekeminen kestaa
noin 20-30 tuntia.

1.2.1 Tekninen riskiarvio

Rakennuksen kunnon arviointi tulee aloittaa teknisen riskiarvioin laatimisel-
la. Tilaaja toimittaa konsultille kohteen rakenne- ja LVI-piirustukset seka
raportit aikaisemmin tehdyista selvityksistd ja korjauksista. Valittu konsultti
tekee rakennuksen teknisen riskiarvion ndiden aikaisempien selvitysten,
piirustusten, haastattelujen ja silmamaaraisen kohdekaynnin pohjalta.

Asiantuntijat pystyvat 16ytdméén piirustusten ja kyseessa olevan rakenta-
misaikakauden tyypillisten rakenneratkaisujen perusteella kohteen riskira-
kenteet. My0s ilmanvaihtojarjestelmén tekninen taso voidaan arvioida pii-
rustusten ja rakentamis- ja/tai korjausajankohdan perusteella. Arvioinnin
jalkeen selvitetdan, mitka riskikohdista ovat johtaneet kosteusvaurioihin tai
sisdilmaongelmiin ja mitkd ovat toimineet ongelmitta. Arviot tarkistetaan
jatkossa systemaattisilla kartoituksilla, tarkastuksilla ja kuntotutkimuksilla
kohteessa. (Kiinteistobn omistajan opas sisailmaongelmaisten kouluraken-
nusten kunnon tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen
(toim.). Opetushallitus. Sivu 11.)

1.2.2 Kayttajakyselyt

Usein on perusteltua teettda teknisen riskiarvioinnin liséksi henkilékunnalle
suunnattu kayttajakysely, jotta kaikki sisédilmaa huonotavat piilovauriot 16y-
tyisivat. Kysely siséltdd kartoituksen henkilokunnan rakennuksessa havait-
semista rakenteellisista vaurioista ja epakohdista, aistinvaraisista hajuista
sekd muista oire- ja olosuhdehaitoista.

Oire- ja olosuhdehaittakysely toteutetaan esimerkiksi Tyoterveyslaitoksen
sisailmastokyselyn MM-40 mukaisesti yhteistydssé tyoterveyshuollon kans-
sa. Kyselyn yhteydessa kartoitetaan myos se, kuinka pitkid aikoja kyselyyn
vastanneet henkilot oleskelevat rakennuksen eri osissa. Aikaa kyselyyn vas-
taamiseen annetaan 1-2 viikkoa.



Jos siséilmasto- ja ajankayttokyselyt osoittavat, etté vain tietyissa rakennuk-
sen osissa oireillaan, pystytdan tutkimukset keskittdméaan vain néille alueil-
le. Koska perusteellisia kuntotutkimuksia voidaan yleensa aika- ja kustan-
nussyista tehda vain pienehkdlld alueella, voi oire- ja olosuhdehaittakyselyl-
14 olla suuri merkitys koko korjaushankkeen onnistumisen kannalta. (Kiin-
teiston omistajan opas sisailmaongelmaisten koulurakennusten kunnon tut-
kimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.). Opetushalli-
tus. Sivu 12.)

1.2.3 Raportointi

Lahtoselvityksen havainnoista kirjoitetaan raportti, josta on kdytava selkeds-
ti ilmi millaisia menetelmi& on kaytetty, mitd tuloksia on saatu ja milta osin
tarvitaan kuntotutkimuksia. L&htotilanneselvitys laaditaan siten, ett4 se toi-
mii samalla kuntotutkimussuunnitelmana tulevia kuntotutkimuksia varten.

Raportin laatija arvioi tutkimusten laajuuden lisgksi myds niista aiheutuvat
kustannukset.

1.2.4 Paatokset

Lahtoselvityksen pohjalta tilaaja pa&ttad, mité tutkimuksia tilataan. Tarjous-
pyyntd laaditaan siten, ettd tarvittavat kuntotutkimukset voidaan tilata suo-
raan samalta konsultilta tuntityoné tydmenekkiarvion kanssa.

Kuntotutkija voi ostaa tarvittavissa mééarin palveluja alihankintana, mutta on
vastuussa siitd, ettd jatkotutkimusten tulokset analysoidaan kokonaisuuden
kannalta kaikilta osin ja raportoidaan tilaajalle yhtend raporttina. (Kiinteis-
ton omistajan opas sisdilmaongelmaisten koulurakennusten kunnon tutkimi-
seen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.). Opetushallitus.
Sivu 11.) Kaupunki on sopimussuhteessa vain valitsemansa kuntotutkijan
kanssa.

1.3 Kuntoarviot ja kuntotutkimukset

Tarvittavat kartoitukset, katselmukset, tarkastukset ja tutkimukset tehd&én
lahtotilanneselvityksen ja mahdollisen kayttajakyselyn tulosten mukaisesti.

Naiden toimenpiteiden ensisijaisena tavoitteena on osoittaa sisailmaongel-
mien mekanismit ja méaarittdd lahtdtiedot korjaussuunnitteluun. Tutkijan
tulee selvittdad tilojen rakenteet, materiaalit sek& rakennekokonaisuuksien



rakennusfysikaaliset toimintatavat, jotta hadn osaa kohdistaa tutkimukset
oikein. (Kiinteiston omistajan opas sisdilmaongelmaisten koulurakennusten
kunnon tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.).
Opetushallitus. Sivu 14.)

Kenttatutkimukset kohteessa voivat viedad rakennuksen koosta riippuen usei-
ta péivia.

1.3.1 Kartoitukset, katselmukset, tarkastukset

Kartoitukset ja -tarkastukset tehddan rakenteita avaamatta, mutta niissa kay-
daén rakennus systemaattisesti ja kattavasti lapi. Katselmuksen tarkastuksen
piiriin kuuluvat maanpéaéllisten sisatilojen ja kellarin lisdksi ryomintétilat,
ullakkotilat, vesikatto ja ulkoseindt. N&iden toimenpiteiden tuloksista var-
mistuu, mistd kohdin ja missa mé&érin tarvitaan varsinaisia kuntotutkimuk-
sia.

1.3.2 Kuntotutkimukset

Kuntotutkimuksissa avataan rakenteita, otetaan materiaalindytteitd, tehddan
porareikamittauksia, sisdilmaston tutkimuksia ja néaytteenottoja. Tutkimuk-
sissa on osattava ottaa huomioon, miten rakennuksen erilaiset k&yttomaarat,
vuodenaika ja s&& vaikuttavat rakenteiden kosteuteen ja kayttdytymiseen.
(Kiinteiston omistajan opas sisdilmaongelmaisten koulurakennusten kunnon
tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.). Opetus-
hallitus. Sivu 9.)

Kuntotutkimusten kustannukset voivat nousta helposti korkeiksi, joten toi-
meksiannossa tulee sopia toimenpiteiden maard esim. kymmenen raken-
neavausta ja vastaavat mittaukset ja analyysit. Jos ndmé eivat riita vaurion
laajuuden selvittdmiseen, sovitaan ty6n jatkamisesta.

Tutkimusten eri osa-alueita ovat: kosteusvauriokartoitukset, ilmanvaihdon
toimintatarkastukset, sisdilman laadun arviointi, kosteustekniset kuntotut-
kimukset ja sisdilmaston kuntotutkimukset.



a) Kosteusvauriokartoitukset

Riskirakenteissa tehddan pintakosteuskartoitukset ja kevyet kosteusmittauk-
set rakenteita avaamatta. Tyypillisi4 tarkastettavia kohteita ovat maata vas-
ten olevat lattiat ja seint erityisesti kellaritiloissa.

b) IImanvaihdon toimintatarkastus

Tarkastetaan ilmanvaihdon yleinen kunto, tiiveys, puhtaus ja tekninen taso.
Kaikissa ilmanvaihtokonehuoneissa kéydaan ja tarkistetaan puhaltimet,
suodattimet, ddnenvaimentimet ja kammiot. Ilmavirtoja voidaan tarkastaa
merkkisavukokeilla tai paperitestilla. Tutkitaan ilmanvaihdon tasapaino,
mahdolliset paine-erot ja riittdvyys esim. hiilidioksidipitoisuuden mittauk-
sin. (Kiinteiston omistajan opas sisailmaongelmaisten koulurakennusten
kunnon tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.).
Opetushallitus. Sivu 15.)

C) Kosteustekninen kuntotutkimus

Kosteustekninen kuntotutkimus on syyté tehdd, jos kosteusvauriokartoituk-
sessa on havaittu lisaselvityksen tarvetta: tilasta on I6ydetty poikkeuksellista
kosteutta, hajua tai kayttajat ovat oireilleet.

Tutkimuksissa tehddan porareikdmittauksia, avataan rakenteita seké otetaan
materiaali- ja pintandytteitd, joista madaritetddn mikrobipitoisuudet ja -
lajistot. Naiden tutkimusten perusteella on pystyttdva maarittdmaéan vaurion
laajuus, ongelmien syyt ja vauriomekanismit sekd niiden pohjalta esitta-
méaan korjaustapaehdotukset.

d) Sisdilmaston kuntotutkimus

Siséilmaston kuntotutkimuksella etsitdén vastauksia tapauksissa, joissa va-
kavia rakenteiden kosteusvaurioita ei ole 16ydetty, mutta henkilokunta oirei-
lee.

Tutkimukset sisaltavat ilmanvaihdon toimintatarkastuksen, sisdilman aistin-
varaisen arvioinnin ja naytteiden otot. Ongelma-alueiden lisdksi otetaan
vertailundytteitd vastaavista tiloista, joissa ei ole havaittu ongelmia. Tutki-
mustulosten perusteella pyritdan paatteleméén, missa osissa rakennusta kos-
teus- ja mikrobivaurio eli siséilmaongelman syy sijaitsee.
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Sisailmaston kuntotutkimuksissa voidaan oireita aiheuttavissa tiloissa mitata
mm. pintojen polykertyméd, VOC-yhdisteitd (haihtuvat orgaaniset yhdis-
teet), kemiallisia epapuhtauksia (formaldehydi, ammoniakki) ja ottaa mine-
raalikuitundytteitéd ja muita sisédilmanaytteitd esim. PAH-naytteita (polysyk-
liset aromaattiset hiilivety-yhdisteet). (Kiinteiston omistajan opas sisailma-
ongelmaisten koulurakennusten kunnon tutkimiseen ja korjaushankkeisiin.
Osa 1. Vesa Asikainen (toim.). Opetushallitus. Sivu 17.)

Mikrobinaytteiden tulosten tulkita on aina tehtavé tapauskohtaisesti. Sama
mittaustulos voi tietyissa tilanteissa osoittaa valitonta korjaustarvetta ja toi-
sessa taas rakenteen normaalia toimintaa. Tulkintaan vaikuttavat mm. vuo-
denajat ja annetut ohjeelliset arvot, yleinen tutkimustieto ja vertailutasot. On
huomioitava, ettd esim. vanhoissa toimivissa rakenteissa tai alapohjan ra-
kenteissa voi esiintyd kohonneita mikrobipitoisuuksia ilman ongelmia, mi-
kéli kyseinen materiaali ei ole ilmavuodon kautta yhteydessa siséilmaan.
(Kiinteiston omistajan opas sisdilmaongelmaisten koulurakennusten kunnon
tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.). Opetus-
hallitus. Sivu 18.)

Arvioitaessa rakennusmateriaalindytteiden tulosten merkitystad sisdilman
laadun kannalta tulee ottaa huomioon se, kuinka l&helld huonetilan sis&pin-
taa tutkittava materiaali on, tuottaako mikrobikasvusto hajua, onko raken-
teissa poikkeavaa kosteutta ja, ettd tuleeko tutkitun rakenteen kautta ilma-
vuotoja sisdilmaan péin. (Kiinteiston omistajan opas sisdilmaongelmaisten
koulurakennusten kunnon tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa
Asikainen (toim.). Opetushallitus. Sivu 19.)

1.3.3 Raportointi ja korjaustapaehdotukset

Kuntotutkimusraportista tulee selvésti kdyda ilmi, millaisia rakenteita ra-
kennuksessa on kéytetty, missd vaurioita on havaittu, kuinka laajoja ne ovat
ja misté ne johtuvat. Raportin tulee siséltédé kaikki tutkimuksissa saatu tieto
sisdilma- ja kosteusongelmien syisté ja niiden laajuudesta tutkimus- ja mit-
taustuloksineen. Raportissa tadytyy ehdottaa myds vaurioiden korjaustavat
sekd korjaamiseen parhaiten sopivat materiaalit, koska rakenteen korjauksen
onnistuminen riippuu suoraan valitun materiaalin kosteusteknisistd ominai-
suuksista. (Kiinteiston omistajan opas sisdilmaongelmaisten koulurakennus-
ten kunnon tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen
(toim.). Opetushallitus. Sivu 19.)
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Esityksen tulee olla kompakti, selked ja itsendisesti ymmarrettdva. Asiat
tulee ilmaista niin, ettd myos rakennusalaan tai -tekniikkaan perehtymaton
lukija ymmarta4 tulokset oikein. Kuntotutkimusraportti on julkinen asiakirja
ja sen tulee olla Kkirjoitettu siind muodossa, etta se voidaan sellaisenaan luo-
vuttaa kaikille sit& pyytaneille.

Tutkijoiden yhteisesti laatima lyhyehko, mutta kattava tiivistelma (johtopaa-
tOkset/ yhteenveto) on raportin tarkein osa, koska se luetaan usein ensim-
maisend ja valitettavan monesti loppu raportti jd& kokonaan lukematta. Tii-
vistelmé&ssa esitetddn loydetyt vauriopaikat, tutkimusten péatulokset ja nii-
den suunnitellut korjaustapavaihtoehdot.

Tutkimusraportin siséllysluettelorunkona voidaan esittéa seuraavaa:

1. Tutkimuksen perustiedot (tiedot tilaajasta, tekijoista ja ajankohdasta,
kéytetyt mitta- ja ndytteenottolaitteet sek& -menetelmat, tutkimuksen ra-
jaukset ja tavoitteet)

2. Kohteen perus- ja taustatiedot (tilagjalta saadut l&ahtétiedot ja asiakirjat,
lyhyt yleiskuvaus rakennuksesta)

3. Rakenteiden tutkimukset tiloittain ja rakennusosittain (rakennetyypit,
havainnot ja poikkeamat piirustuksista, tulokset ja mittaukset (kyseessa
olevan vaurion luonne, laajuus ja syyt)

4. llmanvaihtojarjestelman tutkimukset (IV-jarjestelmén yleinen kunto ja
tekninen taso sekd toimintatarkastuksen ja IV-teknisen kuntotutkimuk-
sen tulokset)

5. Siséilmatutkimukset

6. JohtopéatOkset (yhteenveto olennaisista sisailmasto-ongelmia aiheutta-
vista vaurioista tai ilmastointijarjestelman puutteista, keskeisten koste-
usvaurio- ja sisailmasto-ongelmien mekanismien kuvaus)

7. Korjaustapaehdotukset ja -vaihtoehdot sek& jatkotoimenpide-ehdotukset
(tulee esittda niin tarkasti, ettd niiden perusteella voidaan laatia kustan-
nusarvio, tilata korjaussuunnittelu tai toteuttaa pieni kunnossapitotyo tai
huoltotoimenpide suoraan)

8. Yhteenveto (kiireelliset toimenpiteet, normaalit toimenpiteet, viimeis-
taan peruskorjauksen yhteydessa tehtévat toimenpiteet)

9. Liitteet (tarvittavat pohjapiirustukset ja leikkaukset, valokuvat, pintakos-
teuskartoituksen tulokset)
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(Kiinteiston omistajan opas sisailmaongelmaisten koulurakennusten kunnon
tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.). Opetus-
hallitus. Sivu 20.)

1.4 Korjaussuunnittelu

Korjaushankkeen onnistumisen edellytyksend on usein oikean ja riittdvan
tiedon kulku ja siirto oikeille henkildille. Korjaushankkeen kesto kéyttdjien
oireiden ilmaantumisesta korjausten valmistumiseen asti voi olla pitka: tyy-
pillisesti 2-5 vuotta, joten parhaassa tapauksessa, kun kuntotutkijana, suun-
nittelijana tai suunnitelmien tarkastajana ja korjaustoiden valvojana on sama
henkild, on kaikki hankkeen aikana kertynyt tieto koko ajan kaytettavissa.

Huolellisesti laaditussa kuntotutkimusraportissa ja suunnitteluasiakirjoissa
suuri osa tiedoista saadaan siirretyksi korjaustyon suorittajalle ja tyon valvo-
jalle, mutta lisdksi on suositeltavaa, ettd kuntotutkija esittelee laatimansa
korjaustapaehdotukset ja niiden perustelut suunnittelijalle erikseen jarjestet-
tavassd neuvottelussa. Suunnittelija on vastuussa suunnitelmistaan ja hén
paéattaa lopullisista ratkaisuista, joten on tarkedd, ettd suunnittelijat hyvéksy-
vat ja ymmartéavat tutkijoiden tekemét vauriotulkinnat ja johtopééatokset.

Vastaavasti urakkaneuvotteluissa suunnittelija esittelee suunnitelmat ura-
koitsijaehdokkaille. Valitun urakoitsijan kanssa korjaussuunnitelmat ja nii-
den perustelut kdydaan vield kertaalleen huolellisesti lapi, jotta varmiste-
taan, ettd tyota tekevat henkilotkin ymmartavat, miksi tyd on tehtava juuri
suunnitellulla tavalla, eikd esim. niin kuin yleensd on totuttu tekemé&an.
(Kiinteiston omistajan opas sisailmaongelmaisten koulurakennusten kunnon
tutkimiseen ja korjaushankkeisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.). Opetus-
hallitus. Sivu 25.)

Suunnittelijoiden ajatukset korjauksista esitetdan korjaustyopiirustuksissa ja
tyoselostuksissa. Suunnitelmista tulee selvitd yksiselitteisesti korjattavat
rakenteet, toimenpiteiden laajuus, korjaustapa, tarvittavat materiaalit sek&
kaikki muut asiat, jotka voivat vaikuttaa kustannuksiin, toteutusaikatauluun
tai tydmenekkiin. On tarkedd, ettd kuntotukija vield tarkistaa valmistuneet
suunnitelmat. Paatoksen lopullisesta korjaustavasta tekee kuitenkin aina
tilagja.
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1.5 Korjausten toteutus, valvonta ja jalkiseuranta

Valitun urakoitsijan velvollisuus on noudattaa laadittuja suunnitelmia ja
my0s ilmoittaa vélittomasti tilaajalle, jos havaitsee suunnitelmapuutteita,
ennakoimattomia rakennevaurioita tai suunnitelmista poikkeavia rakenteita.

Kosteusvauriorakenteiden korjauksissa erityisesti purkamisessa, osastoin-
neissa, suojaamisessa, eristdmisessd, tiivistamisessa ja siivouksessa tulee
olla erityisen huolellinen. Aikataulut tulee laatia niin, ettd kaikki tyvaiheet
voidaan ja ehditadn toteuttaa teknisesti oikein.

Urakoitsija vastaa tyonsa laadusta. On suositeltavaa, ettd urakoitsija kayttaa
sisdista laadunvalvontajarjestelmad, jossa edellisen tyovaiheen tekija hyvék-
syttaa tekemansa tyon kirjallisesti allekirjoituksin varustettuna seuraavan
tyovaiheen tekijalla. Ko. luovutuskaytantd kannustaa laadukkaaseen tyon-
jalkeen.

Rakennustydmaalle nimetddn myos tilaajan edustajaksi valvoja, jonka teh-
tdvand on varmistaa, ettd rakennushanke toteutetaan urakkasopimukseen
kuuluvien kaupallisten ja teknisten asiakirjojen mukaisesti. Valvonta jaetaan
yleisvalvontaan ja tekniseen valvontaan. Yleisvalvontaan kuuluu tyémaan
maksuliikenteen, aikataulun sekd niiden dokumentointiin liittyvat tehtévat.
Tekniseen valvontaan kuuluu korjaustyon tekninen laadunvarmistus. Val-
vottavia ja dokumentoitavia tydvaiheita ovat mm. kaikki valmiiden pintojen
alle jadvat rakennekerrokset.

Kiinteiston omistajan tulee valvoa ja seurata korjaustydn onnistumista myos
tyon valmistumisen jalkeen. Jélkiseurannasta ja sen toteuttamistavasta on
hyvé sopia jo suunnitteluvaiheessa. Jalkiseurantaan voi kuulua esim. kaytta-
jille suunnattu sisdilmastokysely, siséilmasta otettavat ndytteet, rakenteiden
toimivuuden tarkistukset tai kosteiden tilojen rakenteiden seuraaminen nii-
hin asennettujen kosteusantureiden avulla. (Kiinteiston omistajan opas si-
sailmaongelmaisten koulurakennusten kunnon tutkimiseen ja korjaushank-
keisiin. Osa 1. Vesa Asikainen (toim.). Opetushallitus. Sivu 29.)
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2 Tarjouspyynto

2.1 Tarjouspyyntdémalli kuntoarvio- ja tutkimustyéhon

Tarjouspyynto tehdd&n Lohjan kaupungin hankintaohjeistuksen mukaisesti
Cloudia -kilpailutusjarjestelméssa ja ko. ohjelman otsikoinnin mukaisessa
jarjestyksessa ja samoilla nimikkeilld. Tarjouspyyntomalli on liitteend nro 1.

Tarjouspyyntomallin sisalto:

1. esitellddn hankintayksikko
e hankintayksikon yhteystiedot
o hankintayksikon esittely - toiminnan tavoitteet ja visio
2. kuvataan hankinnan kohde
e nimetdan hankinta
e Yksiloidaan hankinnan sisaltd
e kerrotaan hankinnan voimassaoloaika
3. ilmoitetaan hankinnassa kaytettdva hankintamenettely ja tarjouksen
valintaperuste
4. selvitetddn tarjouksen l&hettamiseen liittyvat kaytannon yksityis-
kohdat
5. listataan yrityksen kelpoisuus- ja vdahimmaisvaatimukset
o Vvaadittujen todistusten ja selvitysten perusteella arvioidaan
yrityksen kelpoisuus tehtavaan
selvitetdan laskutus ja maksuehdot seka paatoksenteon perusteet
avataan tarjousten vertailuperusteet, pisteytys seké tarjousten hyl-
k&&misperusteet
e miten arvotetaan tarjoushinnat
e miten arvotetaan tarjoajan taloudelliset, tekniset ja toimin-
nalliset resurssit, henkiloston ammattitaito, erikoisosaami-
nen seka referenssit
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8. kuvataan sopimusmenettely

puitesopimuksen laatimiseen liittyvat yksityiskohdat

9. allekirjoitukset

10. Liite 2:

[ ]
11. Liite 3:

12. Liite 4:

(Helsingin,

tarjouslomake (tuntiveloitus- ja yksikkohinnat)

tarjoajat ilmoittavat ko. lomakkeella 1aht6tilanneselvitysvai-
heen, kuntotutkimusvaiheen ja korjaussuunnitelmien tarkis-
tusvaiheen tarjoushintansa sek& antavat arviot kuhunkin vai-
heeseen kéytettévista tyotunneista

hinnat ilmoitetaan €/h, alv 0%

tybaika ilmoitetaan tunteina

referenssit (referenssikohteet ja henkildstoresurssit)

tarjoajat ilmoittavat ko. lomakkeella viisi parhaaksi arvioi-
maansa referenssikohdetta ja ndiden kohteiden yhteyshenki-
16t

nimedvéat projektiorganisaation, yrityksen vastuuhenkilot ja
mahdolliset alihankkijat

ilmoittavat keskimaardisen vuotuisen tyovoimansa madaran
ko. toimialalla

antavat selvityksen t&ssd hankkeessa kayttdmastaan laadun-
varmistusjarjestelmésta

tarjoajat vakuuttavat allekirjoituksellaan, ettd annetut tiedot
ovat oikein - todistukset ja CV:t tarkistetaan vain tarjouskil-
pailun voittaneilta

tarjousvertailu

lomakkeessa avataan tarjouspyynndn valinta- ja pisteytyspe-
rusteet seké laadun arviointiasteikko

Espoon ja Vantaan terveelliset tilat, Sisailmayhdistys ry

(2008). Tarjouspyyntd: Yksiloimattomat sisailmasto- ja kosteustekniset
kuntotutkimukset. RT 80349 (syyskuu 2014). Rakennuksen haitta-
ainetutkimus. Tarjouspyyntd.)



Tarjouspyynnon laatimisessa on huomioitava, ettd suunnittelu- ja kon-
sulttipalveluiden hankintojen onnistumiselle keskeistd on tarjousten
vertailukelpoisuus, jota edesauttavat mm. seuraavat asiat:

e oOsapuolet ymmartavat toimeksiannon sisallon ja kattavuuden

samalla tavalla

e tarjoajat mitoittavat tyomaarat oikein ja sisallyttavat kaikki
tyOtehtdvat tarjouksiinsa

o tarjouksissa varataan aikaa vuorovaikutukselle tilaajan,
hankkeen muiden osapuolten sekd sidosryhmien kanssa

o hankintayksikolle tarjotaan hankkeeseen parhaiten soveltuvia
asiantuntijoita

(SKOL, kortti 1.0- Suunnittelu- ja konsultointipalveluiden hankinta, luku
1)
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3 Kilpailuttaminen

3.1 Hankintamenettelyt

Julkiset hankinnat jakautuvat EU-hankintoihin, kansallisiin hankintoihin tai
kansallisen kynnysarvon alittaviin hankintoihin. Hinnan ennakoidun arvon
ylittdessa EU-kynnysarvon, sovelletaan hankintalain EU-hankintoja koske-
via sdadoksid. Hankintalain kansallisia hankintoja koskevia saadoksié sovel-
letaan hankinnan ennakoidun arvon ylittdesséd kansallisen kynnysarvon,
mutta alittaessa EU-kynnysarvon. Vaikka hankintalakia ei sovelleta kansal-
lisen kynnysarvon alittaviin hankintoihin eli ns. pienhankintoihin, on ndis-
sékin hankinnoissa hyva pyrkia toimimaan hankintalain hengen mukaisesti
hankinnan kokoon ja laajuuteen nahden riittdvan avoimesti ja syrjimatto-
masti. (SKOL, kortti 1.0- Suunnittelu- ja konsultointipalveluiden hankinta,
luku 2)

3.1.1 Kynnysarvot ja hankintamenettelyn valinta

Suunnittelu- ja konsultointipalveluiden hankinnassa tarkoituksenmukaisim-
man hankintamenettelyn valintaan vaikuttavat mm. hankinnan toistuvuus
sekd kertahankinnoissa esim. tulevan toimeksiannon vaativuus ja tarkkuus-
taso, jolla hankintayksikkd pystyy méaérittelemaan toimeksiannon tehtévési-
séllon ennen hankintamenettelyn k&ynnistamista.

Kansallisen kynnysarvon alittavat hankinnoissa (hankinnan ennakoitu arvo
< 60 000 €) on tarkoituksenmukaista k&yttdd mahdollisimman kevytta han-
kintatapaa. Naissa pienhankinnoissa noudatetaan hankintayksikon itse laa-
timia hankintaohjeita.

Kansallisissa hankinnoissa, jossa hankinnan ennakoitu arvo on valilla 60
000 e - 209 000 e (valtion keskushallintoviranomaiset <135 000 €), soveltu-
vaa menettelyd ei ole madritelty hankintalaissa yksityiskohtaisesti. Valitun
menettelyn tulee olla tarkoituksenmukainen hankinnan kohteen ja tavoitteen
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toteuttamiseksi. Tapauskohtaisesti harkiten voidaan kayttaa hankintayksikon
omia menettelyjd, EU-hankinnoissa kaytettdvid menettelyja tai vanhan lain
kansallisia menettelyja. Hyvia tapoja ovat mm. kansallinen suunnittelukil-
pailu, neuvottelumenettely, rajoitettu menettely, avoin menettely, kansalli-
nen puitejarjestely seka kansallinen toimittajarekisteri.

EU-hankinnoilla tarkoitetaan hankintoja, joiden ennakoitu arvo ylittad EU-
kynnysarvon 209 000 € (135 000 € valtion keskushallintoviranomaiset).
EU- kynnysarvot tarkistetaan aina kahden vuoden valein - viimeksi kyn-
nysarvot on pdivitetty 1.1.2016. Hankintamenettelyt ja niiden sallitut kayt-
totilanteet on kuvattu laissa yksityiskohtaisesti. Suunnittelu- ja konsultointi-
palveluja hankittaessa kaytettavissa olevia vaihtoehtoja on suunnittelukilpai-
lu, innovaatiokumppanuus, kilpailullinen neuvottelumenettely, neuvottelu-
menettely, rajoitettu tai avoin menettely, puitejarjestely tai dynaaminen
hankintajarjestelma. (SKOL, Kortti 1.0 - Suunnittelu- ja konsultointipalve-
luiden hankinta, luku 2)

3.2 Puitejarjestely

Puitejarjestelylld tarkoitetaan yhden tai useamman hankintayksikon ja yh-
den tai useamman toimittajan valistd sopimusta, jonka tarkoituksena on
vahvistaa tietyn ajan kuluessa tehtévia hankintasopimuksia koskevat ehdot
erityisesti hintojen ja tarvittaessa suunnitellun maaran osalta. Padsaantoisesti
puitejarjestely voi olla voimassa enintdan nelja vuotta.

Puitejarjestely soveltuu erityisesti hankintoihin, joissa tuotteet ja hinnat ke-
hittyvat nopeasti eikd hankintayksikon kannalta ole tarkoituksenmukaista
sitoutua kiinteisiin hintoihin ja ehtoihin. Kayttdalana voivat olla esimerkiksi
tietotekniikkahankinnat seka palveluhankinnat, joissa palvelun méaaraa ei ole
tarkoituksenmukaista etukateen vahvistaa. Menettelyn kayttdé mahdollistaa
kestoltaan melko pitkien sopimusten kayton. Lisaksi erityisesti yhteishan-
kintayksikot voivat kayttada puitejarjestelyjad pidempiaikaisena hankintame-
nettelynd. Puitejarjestely mahdollistaa varautumisen todennékdisiin tuleviin
hankintoihin, jolloin voidaan valttd4 kiireestd johtuvat suorahankinnan tai
neuvottelumenettelyn kyseenalainen kayttaminen.

Samoja hankintalain sdantdja puitejérjestelystd sovelletaan sekd EU- etté
kansallisissa hankinnoissa tehtéviin puitejérjestelyihin. Puitejarjestelyyn
valitaan toimittajat yleensd avoimella tai rajoitetulla menettelyll& noudattaen
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naihin menettelyihin liittyvid maaraaikoja ja ilmoittamisvelvoitteita. Toimit-
tajat voidaan valita myds neuvottelumenettelylla tai tekemalla suorahankin-
ta, mikali menettelyjen kayton edellytykset ovat yksittaistapauksissa ole-
massa. Laajoissa ja arvoltaan suurissa sopimuksissa puitesopimusten osa-
puolten valintavaihe on térke& ja jarjestelyssd mukana olevista hankintayk-
sikoistd ja niiden sopimusaikana todenndkdisesti tekemistd hankinnoista
tulee antaa jo hankinnasta ilmoitettaessa riittdvasti tietoa. Puitejarjestelyn
ké&yttdminen on perusteltava hankintapaatoksessa. Huomioitava, etta enna-
koidulta arvoltaan EU-kynnysarvon ylittdvaé puitejarjestelyn perustamista
koskee jalki-ilmoitusvelvollisuus.

Puitejarjestelyyn perustuvat hankintasopimukset on tehtdva puitejérjestelyn
alkuperéisten osapuolten kesken. Jarjestelyyn ei ole siten mahdollista ottaa
endd hankintamenettelyn aloittamisen jalkeen mukaan uusia osapuolia. Jos
hankintayksikkd ei kuitenkaan halua kayttdd hyvakseen puitejérjestelyn
mahdollistamia joustavampia Kilpailuttamismenettelyja, hankintayksikko
voi Kkilpailuttaa hankinnan normaaliin tapaan noudattamalla hankintalain
ilmoittamis- ja menettelytapavaatimuksia.

Puitejarjestelya ei saa kayttaa kilpailua vaaristavalla, rajoittavalla tai esta-
valla tavalla, eika puitejarjestelyn ehtoihin saa tehdd huomattavia muutoksia
sen voimassaoloaikana. Ehtojen tulee siis olla osapuolia sitovia. Erityisesti
hinnan osalta vahintddn hinnan muodostamista koskevan sdénnon tulee olla
sitova.

Yhden toimittajan kanssa tehtyyn puitejarjestelyyn perustuvat hankinnat
voidaan tehda ilman kilpailuttamista, jos puitejérjestelyn ehdot on vahvistet-
tu jarjestelyssd. Menettely ei kaytdnndsséd poikkea hankintasopimuksista,
joissa toimitukset on sovittu tapahtuvaksi tilauksen perusteella ennalta sovit-
tujen ehtojen mukaisesti. Puitejérjestelyssd hankintayksikké voi tarpeen
vaatiessa kuitenkin pyytéa toimittajaa tdismentamaén tai taydentaméaan kir-
jallisesti tarjoustaan.

Useamman toimittajan (uuden lain mukaan vahintddn kahden) kanssa teh-
tyyn puitejarjestelyyn perustuvat hankinnat voidaan tehda ilman kilpailut-
tamista, jos kaikki puitejarjestelyn ehdot on vahvistettu jarjestelyssa. Nykyi-
sen, vield voimassa olevan lain mukaan puitejarjestelyssa on oltava mukana
vahintddn kolme toimittajaa. Hankinnat voidaan toteuttaa esimerkiksi ti-

20



lauksin kyseisen tavaratyypin osalta parhaan tarjouksen tehneeltd toimitta-
jalta. Jos kaikkia puitejérjestelyn ehtoja ei ole useamman toimittajan kanssa
tehdyssa jarjestelyssd vahvistettu, Kilpailutetaan hankinnat puitejarjestelyyn
otettujen toimittajien kesken puitejarjestelyn ja tarvittaessa tarjouspyynnon
ehtojen mukaisesti.
(http://www.hankinnat.fi/fi/hankintaprosessi/hankintamenettelyt/puitejarjest
ely). Hankinnat voidaan tehdd myos siten, ettd osa kilpailutetaan puitejarjes-
telyssd mukana olevien kesken ja osa tilataan suoraan, mutta talléin sopi-
muksessa on ilmoitettava tata toimintatapaa koskevat saannot.

Puitejarjestelyd perustettaessa tulee tarjouspyynnéssa tai hankintailmoituk-
sessa esittdd periaatteet, joilla puitejarjestelyyn perustuvia hankintoja teh-
daan. Toimittajan valintamallin tulee olla mekaaninen ja sellainen, ettei va-
linta perustu hankintayksikon vapaaseen harkintaan. Keskeistda mallin kayt-
tdmisessa on se, ettd kaikki toimittajavalinnassa kaytettavat perusteet on
etukateen ilmoitettu ja ettd kaytettdva malli on toimittajia kohtaan syrjima-
ton.

Valintamalleja ovat mm.

e Ranking eli hankinnat tehddan ensisijaisesti siltd toimittajalta, joka
on tehnyt parhaan tarjouksen puitejarjestelyé perustettaessa.

e Halvin yhteishinta hankittavalle kokonaisuudelle perustamisvaihees-
sa ilmoitettujen yksikkodhintojen perusteella. Esim. erilaiset Kkiin-
tedhintaiset tutkimukset.

e Hankintasopimusten jakaminen ennalta maaritetyin osuuksin. Mal-
lissa hankintayksikko jakaa jarjestelyn keston aikana hankinnat toi-
mittajien kesken siten, ettd ennalta ilmoitettu prosenttijakauma toi-
mittajien valilla toteutuu

(SKOL, kortti 2.7. Puitejarjestely EU-kynnysarvon ylittavissa suunnittelu- ja
konsultointipalveluiden hankinnoissa, 2.2.1)

Puitejarjestelyyn perustuen kansallisen kynnysarvon (60 000 €) alittavia
hankintoja voidaan kuitenkin tehda péaasiallisesta valintamallista riippumat-
ta hankintayksikdn vapaan harkinnan mukaan joltain puitejarjestelyssd mu-
kana olevalta toimittajalta. Jos tata kaytant6& noudatetaan, siitdkin on tehta-
va maininta hankinta-asiakirjoihin. (SKOL, kortti 2.7. Puitejarjestely EU-
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kynnysarvon ylittavissa suunnittelu- ja konsultointipalveluiden hankinnois-
sa, 2.2)

3.3 Kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen valinta

Tarjousten valinnan tulee julkisissa hankinnoissa perustua kokonaistaloudel-
liseen edullisuuteen eli tarjouksista on valittava se, joka on hankintayksikén
kannalta hinnaltaan halvin, kustannuksiltaan edullisin  tai hinta-
laatusuhteeltaan paras. (SKOL, kortti 1- Suunnittelu- ja konsultointipalve-
luiden hankinta, 3.10)

Palveluhankinnoissa halvimman hinnan k&yttdminen kokonaistaloudellisen
edullisuuden perusteena edellyttdd toimittajien laaduntuottokyvyn varmis-
tamista muilla keinoilla kuin tarjousten laadullisten ominaisuuksien arvioi-
misella. Laadullisia ndkdkulmia voidaan huomioida esimerkiksi yritysten
soveltuvuusvaatimuksissa, hankinnan vahimmaéisvaatimuksissa, hankintaso-
pimuksen erityisehdoissa tai muuten hankinnan kohteen kuvauksessa.
(SKOL, kortti 1- Suunnittelu- ja konsultointipalveluiden hankinta, 3.10.1)

Kustannuksiltaan edullisinta tarjousta valittaessa tulee valintaperusteena
kayttad esimerkiksi elinkaarikustannuksia - ei palvelun suoraa hankintahin-
taa. Kustannusten arviointi tulee perustua objektiiviseen, tarjouspyynndssa
esitettyyn, laskentamenetelmaan. (SKOL, kortti 1- Suunnittelu- ja konsul-
tointipalveluiden hankinta, 3.10.2)

Hinta-laatusuhdetta kaytettdessd kokonaistaloudellisuuden perusteena voi-
daan jokaiselle tarjoukselle laskea hinta-laatusuhde arvioimalla tarjouksen
laatu ja hinta erillisind komponentteina. Talloin tulee asettaa hinta- ja laatu-
tekijoille painoarvot seka valita laskentamenetelma, jolla hinta- ja laatuteki-
jat yhteismitallistetaan ja yhdistetdan toisiinsa. Hankintalaissa ei méaaritella
hintalaatusuhteen painoarvoja eikd menetelmid hinnan ja laadun yhdistami-
seen.

Tarjousten laadullisten ominaisuuksien arviointia varten asetetaan vertailu-
perusteet ja niita tdydentavat alakriteerit. Vertailuperusteille on esitetty han-
kintalaissa mm. seuraavia keskeisid vaatimuksia: vertailuperusteen tulee
liittyad hankinnan kohteeseen, vertailuperusteet eivat saa antaa hankintayksi-
kolle rajoittamatonta valinnanvapautta, vertailuperusteiden tulee olla syrji-
méattomia ja varmistettava todellisen kilpailun mahdollisuus seké vertailupe-
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rusteet tulee asettaa siten, etta tarjoaja pystyy todentamaan niihin perustuvat
tiedot tarjousten vertailua varten.

Hankintayksikkd voi ottaa huomioon myos tarjouksen antavan yrityksen
henkiloston pétevyyden ja kokemuksen sekd henkiléstén organisoinnin.
Suunnittelu- ja konsultointipalveluiden hankinnassa toimeksiannon toteut-
tamiseen osoitetun henkilostoon liittyvat vertailuperusteet ovatkin hyvin
tarkeitd. Henkilostoa arvioivia kriteereitd voi olla esim. henkildiden koke-
mus vastaavista toimeksiannoista ja koulutus.

Laadulliset vertailuperusteet ja niiden alakriteerit muodostavat tarjouksen
laadun arvioinnin, kun ne yhdistetddn toisiinsa painoarvoin tai pisteytetaan
haluttujen painoarvojen mukaisesti. Painoarvoilla ohjataan hankintayksikol-
le térkeiden ominaisuuksien painottumista vertailussa. (SKOL, kortti 1
Suunnittelu- ja konsultointipalveluiden hankinta, 3.10.3)

3.4 Hankintapaatos

Hankintamenettelyn péattavasta ratkaisusta tulee aina tehda kirjallinen han-
kintapaatos, joka on perusteltava. Hankintayksikon tulee joko hankintapaa-
tOksessa tai siihen liittyvissd muissa asiakirjoissa kertoa ratkaisuun vaikut-
taneet seikat sellaisella tarkkuudella, ettd ehdokas tai tarjoaja voi paatoksen
ja sen perustelujen nojalla arvioida, onko hankintamenettelyssé noudatettu
lain velvoitteita.

Ratkaisuun vaikuttaneita seikkoja ovat esimerkiksi perusteet, joilla hankin-
tayksikko on arvioinut ehdokkaan tai tarjoajan soveltuvuutta, tai perusteet,
joilla tarjous on katsottu tarjouspyynnon vastaiseksi. Tarjousvertailun osalta
perustelut tulee esittad sellaisella tarkkuudella, ettd tarjoajalle k&y ilmi oman
tarjouksen sijoittuminen tarjouskilpailussa suhteessa muihin tarjouksiin.

Tarjousvertailusta tulee selkeésti ilmetd kaikkien tarjousten osalta, miten
niitd on arvioitu kunkin vertailuperusteen osalta. Tarjousvertailusta tulee
esimerkiksi kdyda ilmi, mihin konkreettisiin tarjouksista ilmenneisiin seik-
koihin vertailu on kunkin vertailuperusteen osalta perustunut ja mihin tarjo-
usten piste-erot perustuvat.

Jos hankinnassa on noudatettava odotusaikaa, hankintayksikélla on vielda
velvollisuus siséllyttdd hankintapaatdkseen tai siihen liittyviin asiakirjoihin
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tieto odotusajan pituudesta. Odotusajan pituuden ilmoittamisella on merki-
tystd erityisesti ulkomaisille tarjoajille.

Uuden hankintalain mukaan EU-kynnysarvon ylittavissé puitejarjestelyyn
perustuvissa hankinnoissa hankintapadtos on tehtdva. EU-kynnysarvon alit-
tavissa puitejarjestelyyn perustuvissa ja niiden voimassaolon aikana tehté-
vissa hankinnoissa hankintapé&tdsté ei sen sijaan edellytetd, jos hankinnan
ehdot on sitovasti vahvistettu jo puitejarjestelyd perustettaessa.

Uutta hankintapéatdsta ei myoskaan vaadita, jos hankintayksikko tekee
lisdhankinnan alkuperéisen toimittajan kanssa joko lisatilauksena tai aiem-
paa vastaavana uutena hankintana. Kaytannossa tallgin on kysymys hankin-
tayksikOn toiminnan joustavasta jatkuvuudesta lain suorahankintaperustei-
den puitteissa. Naissé tilanteissa lisatilausta on taytynyt edeltédé alkuperéista
hankintaa koskeva hankintamenettely ja sitd koskeva hankintapaatos, jolloin
tarjoajilla on ollut mahdollisuus kayttaa oikeussuojakeinoja ko. ratkaisuista.
(http://www.hankinnat.fi/fi/hankintaprosessi/hankintapaatos-ja-
hankintasopimus/hankintapaatos). Huomioitava, etta lisatilauksen mahdolli-
suudesta tulee olla tieto alkuperéistd hankintaa koskevassa hankintailmoi-
tuksessa ja lisatilauksen arvo tulee olla mukana alkuperdisen hankinnan ar-
voa laskettaessa.

3.4.1 Hankintapaatoksen tiedoksianto

Hankintalain 127 8:n mukaan hankintayksikon tekema p&&tos perustelui-
neen sekd valitusosoitus ja oikaisuohje on annettava tiedoksi kirjallisesti
niille, joita asia koskee. P&&tos edelld mainittuine asiakirjoineen annetaan
ké&ytannossa tiedoksi joko esim. sahkdpostilla tai Kirjeitse.

Séhkoistd yhteystietoa kaytettdessa ehdokkaan ja tarjoajan katsotaan saa-
neen paatdksestd oheisasiakirjoineen tiedon sind paivand, jolloin mainitut
asiakirjat siséltdva sahkoinen viesti on vastaanottajan kaytettdvissad taman
vastaanottolaitteessa siten, etté viestid voidaan k&sitella. S&hkdisessa asioin-
nissa paatoksen tiedoksisaantiajankohtana pidetaan viestin lahettamispaivaa,
jollei asiassa esitetd luotettavaa selvitysté tietoliikenneyhteyksien toimimat-
tomuudesta tai vastaavasta muusta seikasta, jonka johdosta séhkdinen viesti
on saapunut vastaanottajalle my6hemmin. Vastaanottajan vastandyttomah-
dollisuuksien helpottamiseksi hankintayksikon velvollisuutena on séhkgista
tiedoksiantoa kaytettdessa merkita lahettdmaansé viestiin erikseen tieto vies-
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tin lahettdmispaivéstd. N&in ollen vastaanottaja voisi viestin saatuaan var-
mistua siitd, ettd mitaén erityista viivastysta viestin lahettdmisen ja vastaan-
ottamisen vélisend ajankohtana ei ole tapahtunut.

Tavallisena kirjeend lahetettynd ehdokkaan ja tarjoajan katsotaan saaneen
paatoksestd oheisasiakirjoineen tiedon seitsemantend paivana niiden l&het-
tamisestd, jollei ehdokas tai tarjoaja ndyta tiedoksiannon tapahtuneen myo-
hemmin.
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4 Hankintasopimus

Hankintapaatoksen tekemisen jalkeen hankintayksikon on tehtédvé hankinta-
sopimus. Hankintasopimus syntyy erillisen kirjallisen sopimuksen allekir-
joittamisella.

Hankintasopimus ei ilman erityista syytd synny ainoastaan hankintap&atok-
sen tiedoksiannolla. Sopimuksen syntymistd koskevien tulkintatilanteiden
valttamiseksi on suositeltavaa, ettd hankintayksikko viimeistddn hankinta-
paatoksen tiedoksiannossa ilmoittaa, ettd hankintasopimus ei synny hankin-
tapaatoksellda. Samalla hankintayksikon on hyva ilmoittaa, miten hankinta-
sopimus  osapuolten kesken on tarkoitus mydhemmin tehda.
(http://www.hankinnat.fi/fi/hankintaprosessi/hankintapaatos-ja-
hankintasopimus/hankintasopimus)

Hankintayksikko voi tehd&d hankintasopimuksen sen jalkeen, kun hankinta-
p&éatds on annettu tiedoksi. Jos hankinnassa noudatetaan odotusaikaa, ei
hankintasopimusta voi tehdd ennen odotusajan pdaattymistd. Sopimusta ei
myo6skaan saa tehdd, mikali asia on saatettu odotusaikana markkinaoikeuden
késittelyyn. Eu-kynnysarvon alittavissa puitejarjestelyyn perustuvissa han-
kinnoissa ei noudateta odotusaikaa.

4.1 Puitesopimus

Puitesopimus on sopimus, jossa maéritelld&n yleiset ehdot, joita sovelletaan
tiettyyn sopimusjoukkoon, esimerkiksi toimitus- tai palvelusopimuksiin.
Kun puitesopimuksessa madrataan yleisesti yhteistyon ehdot, yksittaisissa
sopimuksissa puolestaan sovitaan projekti- tai tilauskohtaisista ehdoista.
Kun yhteistydn ehdoista on sovittu puitesopimuksessa, pystytadan yksittaiset
projekti- tai tilauskohtaiset sopimukset pitdmaan kevyind, eikd samoista
asioista tarvitse neuvotella uudestaan jokaisen toimituksen kohdalla. Puite-
sopimuksella yritys ei sitoudu tekemdan tulevaisuudessa tiettya sopimusta,
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vaan sopii myohemmin kaytettavista pelisdédnnoista ja yleisistd ehdoista,
joita noudatetaan yksittdisia sopimuksia puitesopimuksen alla tehtéessa.

Puitesopimuksen ehdot koskevat automaattisesti sellaisia yksittéisi& projek-
ti- ja tilauskohtaisia sopimuksia, joita puitesopimuksen osapuolet solmivat
keskendén ja jotka kuuluvat puitesopimuksen soveltamisalaan. Viittausta tai
muuta liittymistoimenpidettd ei edellytetd. Usein yksittdisiin sopimuksiin
otetaan selvyyden vuoksi maininta siitg, ettd kyseiseen sopimukseen sovel-
letaan osapuolten valilla solmittua puitesopimusta. Jos yritykset eivét sen
sijaan halua, ettd puitesopimusta tai jotain sen ehtoa sovelletaan yksittaiseen
sopimukseen, johon sitd puitesopimuksen mukaan muutoin sovellettaisiin,
tulee kyseiseen yksittdiseen sopimukseen ottaa tastd maininta.
(https://virtuallawyer.fondiatools.com/Sivut/Puitesopimus.aspx)

Puitesopimukseen sovelletaan yleisid sopimusoikeudellisia periaatteita.
Vaikka sopimuksen muoto on lahtokohtaisesti vapaamuotoinen, on kirjalli-
nen sopimus aina paras vaihtoehto.

Puitesopimuksen sisaltomalli:

osapuolten tiedot
tausta ja tarkoitus
sopimuksen kesto

M NP

sopimuksen siséltd, eli mahdollisen hankinnan kohde/ kohteet sek&
niiden hinnoittelu

jos tavaroita toimitetaan, niiden toimitusehdot

vastuuhenkil6t ja valvonta

osapuolten vastuut ja velvollisuudet

veloitus

© © N o O

maksut

10. salassapito, vahingonkorvaus, vakuutukset

11. resurssivaraukset

12. raportointi

13. sopimussakkosaannot

14. sopimukseen sovellettava laki ja riidanratkaisu
15. irtisanomisoikeus

16. allekirjoitukset

(http://lindblad.fi/puitesopimus/)
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5 Lahdeviitteet ja kirjallisuusluettelo

28

Kiinteiston omistajan opas sisdilmaongelmaisten koulurakennusten
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Tarjouspyynto
Kuntotutkijakonsulttien hankinta vuosille 2017-2019

Lohjan kaupunki

Tekninen toimi

HANKINTA

Lohjan kaupunki kilpailuttaa kuntotutkijakonsultit kiinteistéjen kunnon
lahtdtilanneselvitysten, kuntoarvioiden ja kuntotutkimusten
suorittamistehtaviin sek& korjaustapaehdotusten laatimiseen 3 vuoden
puitesopimuksella.

PL PB71 Suunnitteluinsinédri Sini Honkonen +358 50 303 8165
08101 Lohja - Lojo Karstuntie 4, 08100 Lohja sini. honkonen@lohja.fi
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Hankintayksikon perustiedot

Yhteystiedot

Virallinen nimi

Lohjan kaupunki

Y-tunnus
1068322-0

Yhteyspiste

Tekninen toimi/ Tilapalvelut

Postiosoite
PL 71 (Karstuntie 4)
08101 Lohja

Yhteyshenkild

suunnitteluinsinéori Sini Honkonen

Puhelin
+ 358 50 303 8165

Sahko6postiosoite

sini.honkonen@lohja.fi

Internetosoite

www.lohja.fi

Hankintayksikon esittely

Tilapalvelut huolehtii ja vastaa Lohjan kaupungin omistamien ja hallitsemien rakennusten
rakennuttamisesta, korjauksesta ja yllapidosta. Toiminnan tavoitteena on jarjestéaa kaupungin
toimialoille kayttokelpoiset ja toimivat tilat, valita muuntuvat ja kestavat ratkaisut asiakaslahtoisesti.
Taté toteutetaan laadukkaalla suunnittelulla ja tehokkaalla kiinteistverkolla Tilapalveluiden vision
mukaisesti: "Palveluillamme haluamme olla luomassa pitkaikaisia, kayttajille terveellisia, muuntuvia,
arvonsa sdilyttavia toimitiloja, joiden elinkaarta pidennetéaan ennalta ehkaisevalla toiminnalla."

Tilapalvelujen tulosalue muodostuu kahdesta yksikosta: Tilahankkeet ja Tilojen yllapito. Tilahankkeet
vastaa suunnittelusta ja investointihankkeiden rakennuttamisesta. Tilojen yllapito -yksikdn vastuulla on
huolehtia kaupungin omistamien rakennusten isanndinnista, kiinteistdjen hoidosta ja
korjausrakentamisesta.

PL PB71 Suunnitteluinsindori Sini Honkonen +358 50 303 8165
08101 Lohja - Lojo Karstuntie 4, 08100 Lohja sini. honkonen@Iohja.fi
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Hankinnan kohde

Hankinnan nimi

Lohjan kaupungin kiinteistdjen kunnon lahtétilanneselvitysten, kuntoarvioiden ja kuntotutkimusten
suorittaminen seka korjaustapaehdotusten laatiminen 3 vuoden puitesopimuksella vuosina 2017-2019.

Hankinnan kuvaus

Hankinta siséltaa sisailmasto, kosteus- ja rakennusteknisia asiantuntija- ja kuntotutkimustoita
vaihteleviin tarkoituksiin ja eri kokoisiin hankkeisiin. Talla tarjouskilpailulla valitaan 3 konsulttitoimistoa,
joilta em. t6itd voidaan mythemmin tilata tehtavakohtaisesti sopien nyt saatavien yksikkohintaisten
tarjousten perusteella.

Kunkin kohteen tarkemmasta sisallosta, rajauksesta seka kattohinnasta sovitaan erikseen.
Kohdekohtaisia tilauksia varten tilaajalla on oikeus valita alle 60 000 euron hankinnoissa hyvéaksytyista
konsulttitoimistoista kuka tahansa. Suuremmissa hankinnoissa tilaukset tehdaan ensisijaisesti silta
toimittajalta, joka on tehnyt parhaan tarjouksen puitejarjestelya perustettaessa.

Kuntotutkimusten laajuus maaritelladn kohdekohtaisesti lahtotilanneselvityksella (tekninen riskiarvio ja
kayttajakyselyt), jonka perusteella suoritetaan kussakin kohteessa tarvittavat kartoitukset,
katselmukset, tarkastukset seké kuntotutkimukset.

Kohteita tulee olemaan arviolta 3-7 kappaletta vuodessa. Téiden suorittamisen aloitusajankohta ja
valmistuminen sovitaan kunkin kohteen osalta varsinaisen tilauksen yhteydessa.

Puitejarjestelyyn perustuvien hankintojen sisélto

Valituksi tulevan konsulttitoimiston tulee koordinoida selvitystyota lahtétilanneselvityksesté ja
kuntotutkimuksista korjaustapaehdotuksiin asti seka tarkistaa kuntotutkimusraporttien
korjaustapaehdotusten pohjalta laaditut korjaussuunnitelmat.

1. Lahtdtilanneselvitys (tekninen riskiarvio)

e laatijana seka rakennus- ettd LVI-teknista asiantuntemusta omaava kuntotutkija ja/ tai
-ryhma

e rakennuksen omistajan/ tilaajan haastattelut
e tutustuminen aikaisempiin selvityksiin

o riskirakenteiden arviointi rakenne- ja LVI-piirustuksista rakennuksen
rakentamisaikakauteen peilaten

¢ mahdolliset kayttajakyselyt
e tutustuminen kohteeseen

e saatujen havaintojen perusteella maaritelladn ne kohdat, mistéa, minkalaisia ja missa
maarin kuntotutkimuksia tarvitaan

e raportointi/ tutkimussuunnitelma (selvityksesséa kaytava ilmi ne asiat, joihin on
erityisesti kiinnitettava huomioita varsinaisten kartoitusten, tarkastusten ja
kuntotutkimusten avulla)

PL PB71 Suunnitteluinsindori Sini Honkonen +358 50 303 8165
08101 Lohja - Lojo Karstuntie 4, 08100 Lohja sini. honkonen@Iohja.fi
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Lahtotilanneselvityksessa on selkeasti esitettéava, millaisia menetelmid on kaytetty teknista riskiarviota
tehdessd, mité tuloksia on saatu ja milté osin tarvitaan kuntotutkimuksia seka annettava arvio
tarvittavien kuntotutkimusten laadusta ja kustannuksista.

Tilaaja paattaa ko. raportin pohjalta, mitéa tutkimuksia kulloinkin tilataan.

2. Kuntoarviot ja -tutkimukset seka korjaustapaehdotukset
e rakennuksen kattava ja systemaattinen kartoitus ja tarkastus

e tilatuissa kuntotutkimuksissa avataan rakenteita, otetaan mm. materiaalinaytteita,
tehdaan porareikamittauksia ja sisailmaston tutkimuksia

e tutkimustulosten analysointi

e raportointi ja tutkimustulosten perusteella annetut vaihtoehtoiset
korjaustapaehdotukset ja kustannusarviot

Kuntoarviosta/ -tutkimuksista laaditaan suomenkielinen, maaramuotoinen kirjallinen raportti, josta
tilaaja saa luotettavan tiedon kiinteiston todellisesta kunnosta. Raporttiin siséllytetaan
tarkastuskohteista otetut kuvat, tallenteet ja muut dokumentit.

Toimeksisaajan tulee luovuttaa tilaajalle 3 sarjaa raportteja paperikopioina nidotussa muodossa esim.
kierreselakkeella varustettuina. Tulokset tulee luovuttaa myos séhkodisessa muodossa muistitikulle tai
cd/ dvd:lle tallennettuina.

Raporteissa esitettavien toimenpiteiden hinta-arviot on oltava alv. 0% -hintoja.

3. Korjaussuunnitelmien tarkistus
o tilaaja paattaa annettujen vaihtoehtojen pohjalta korjausratkaisut
e erikseen valittava korjaussuunnittelija laatii suunnitelmat

e kuntotutkijakonsultti tarkistaa suunnitelmat

Paakohde ja hankinnan paaasiallinen toteutuspaikka

Tavara- ja palveluhankinnat, Lohjan seutu

Hankinnan voimassaoloaika
1.1.2017 - 31.12.2019

Hankintalaji ja menettely

Hankintamenettely

Konsultin valinnassa tullaan noudattamaan Hankintalain mukaista avointa menettelyd, Lohjan
kaupungin hankintaohjeita sekd SKOL:n ja kunnallisten keskusjarjestdjen laatimaa
konsulttipalveluiden hankintaohjetta kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen hyvaksymiseksi.

PL PB71 Suunnitteluinsindori Sini Honkonen +358 50 303 8165
08101 Lohja - Lojo Karstuntie 4, 08100 Lohja sini. honkonen@Iohja.fi
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Tavara- ja palveluhankinnan vuosittainen kustannusarvio voi ylittda tavara- ja palveluhankinnoissa
maadritellyn kansallisen kynnysarvon (30 000 e), mutta ei tule ylittdmaan EY-kynnysarvoa (209 000 e).

Tarjousvertailu tehdaéan Teknisen toimen tilapalveluiden toimesta niiden tarjousten kesken, jotka ovat
saapuneet maaraaikaan mennessa, ja jotka tayttavat tarjouspyynndn muotovaatimukset,
valintaperusteet ja arviointikriteerit. Tarjoukset avataan ja pisteytys ja tarjousten vertailu suoritetaan ei-
julkisessa tilaisuudessa.

Tarjoukset pyydetaan ja niihin vastataan sahkdisesti Cloudia-ohjelmalla Tarjouspalvelu.fi -
toimittajaportaalissa osoitteessa https://tarjouspalvelu.fi/lohja.fi.

Tarjouksen valintaperuste

Voittajaksi valitaan kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous ottaen huomioon téssa tarjouspyynnossa
esitetyt vertailuperusteet.

Osatarjouksia ei hyvaksyta.

Vaihtoehtoisia tarjouksia ei hyvaksyta.

Tarjouksen voimassaoloaika

Tarjouksen on oltava sitovana voimassa kaksi kuukautta (2 kk) laskettuna tarjousajan paattymisesta
tai viimeistaan siihen saakka, kun tekninen lautakunta on valinnut konsultit ja paatdksen valitusaika on
umpeutunut.

Tarjouksen lahettaminen

Tarjoukset on annettava kaikkine hintoineen ja liitteineen séhkdoisesti Cloudia-ohjelmassa
Tarjouspalvelu.fi -toimittajaportaalista osoitteessa https://tarjouspalvelu.fi/lohja.fi.

Tuntiveloitushintojen tulee sisaltaa kaikki tydn suorittamisesta aiheutuvat kustannukset - myds mm.
matkakulut, katteen, perustutkimusvalineiston kayton (esim. pintakosteusosoitin, merkkisavu, kamera
ja suojavarusteet) seka ATK- ja CAD-kustannukset. Mahdollisten alikonsulttien tuntiveloituksen tulee
tapahtua paatoimittajan kautta ja samoilla hinnoilla ilman lisattya katetta.

Tarjouksen yhteydessa konsulttitoimiston on liséksi toimitettava tiedot toimiston toimintakyvysta,
laadunvarmistusmenettelysta seké projektiin osallistuvista henkil6ista vastuualueineen.

Tarjoukset on toimitettava hankintayksikolle viimeistaan XX.XX.20XX klo 15.00 mennessa.

Mydhastyneita tarjouksia ei huomioida.

Lisatietopyynnot

Lisatietokysymykset on [&hetettava viimeistaan XX.XX.20XX klo 15.00 mennessa. Kysymykset tulee
lahettédd Tarjouspalvelu.fi -toimittajaportaalista. Samasta paikasta l6ytyvat myos annetut vastaukset.

Tarjousaikana ainoastaan tilaajan kirjallisesti antamat ohjeet ovat tilaajaa sitovia.

PL PB71 Suunnitteluinsindori Sini Honkonen +358 50 303 8165
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Kelpoisuus- ja vahimmaisvaatimukset

Tarjoajan tulee toimittaa tilaajan selvitysvelvollisuutta koskevan lain (1223/2006) mukaiset seuraavat
suomenkieliset, julkishallinnon hyvaksyttavissa olevat todistukset ja selvitykset, minka perusteella
yrityksen kelpoisuus voidaan arvioida.

- Ennakkoperintélain (118/1996) mukainen ennakkoperintarekisteriote,
tydnantajarekisteriote seka arvonlisdverolain (1501/1993) mukainen
arvonlisdverorekisteriote

- Kaupparekisteriote tai vastaavat tiedot séhkoisesti

- Todistus verojen maksamisesta, verovelkatodistus tai maksusuunnitelma. Selvitys siita,
etta yrityksella ei ole 10 000 euron tai sitéd suurempaa velkaa, josta ei ole voimassa olevaa
maksusuunnitelmaa (julkinen verovelkarekisteri), tai viranomaisen antama selvitys
verovelan maarasta

- Todistukset tyontekijoiden elakevakuutusten ottamisesta ja elakevakuutusmaksujen
suorittamisesta tai maksusopimus. Al -todistukset ulkomaalaisilta ennen tyonteon
aloittamista.

- Selvitys noudatettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisista tydehdoista

- Todistus tapaturmavakuutuksen ottamisesta

- Selvitys tydterveyshuollon jarjestamisesta

- Kuvaus urakoitsijan mahdollisesti kayttdmasta laadunhallintajarjestelmasta
Todistukset saavat annettaessa olla enintéan 3 kk vanhoja ja ne tulee uusia aina 12 kk:n valein.

Uuden hankintalain voimaantultua riitta, etta tarjoajat tayttavat hankintayksikon esitéayttaman
"Yhteinen eurooppalainen hankinta"-asiakirjan ja esittavat sen alustavana nayttona
soveltuvuusvaatimusten tayttymisesta. Vain puitejarjestelyyn valittujen konsulttien tulee toimittaa ylla
mainitut varsinaiset todistukset ennen hankintasopimuksen tekemista.

Hankinnan kohteen kriteerit

Hankinnan taustaa

Ennen peruskorjaushankkeisiin ryhtymista on selvitettdva perusteellisesti kohteena olevan
rakennuksen vaurio- ja korjaushistoria, tutkittava rakenteiden ja teknisten jarjestelmien riskikohdat
seka selvitettava mahdollisesti huonon sisailman laatuun johtaneet syyt, jotta rakennuksen vauriot
pystytdan kartoittamaan mahdollisimman kattavasti ennen peruskorjauksen aloittamista.

Hinta ja kaupalliset ehdot

Tarjouksessa esitettavien hintojen on oltava alv. 0% -hintoja.
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Laskutus ja maksuehto

Palkkio tytstd maksetaan yhteisesti sovittavan, tydvaiheisiin sidottavan maksuerdasuunnitelman
mukaisesti.

Laskut maksetaan 21 vuorokauden kuluessa siita, kun lasku on esitetty tilaajalle ja vastaava
sopimuksenmukainen tydvaihe on todettu tehdyksi tai lasku muuten on todettu maksukelpoiseksi.
Ennakkomaksua ei suoriteta.

Viimeinen maksuerd maksetaan kuitenkin vasta, kun kaikki suoritteet on loppuun asti tehty ja
raportoitu seka tilaajalta lainattu materiaali on palautettu.

Tilaaja maksaa kulut konsultille toimitettavien piirustusten ja muiden asiakirjojen kopioista,
monistuksesta ja kuljetuksista. Konsultti maksaa omassa tydssaan tarvitsemansa kopiot. Tilaajan
laskuun tulevat monistustyot tilataan tilaajan osoittamalta toimittajalta.

Salassapito, vaitiolovelvollisuus ja sopimussakko

Noudatetaan konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja KSE 2013.

Paatoksenteon perusteet

Tilaaja pidattaa itsellaén oikeuden valita voittajiksi kolme kokonaistaloudellisesti edullisinta
konsulttitoimistoa, joista tilaajalla on oikeus kayttaa keta tahansa.

Tarjousten vertailuperusteet

Tarjouspyynndn valinta- ja pisteytysperusteet seké laadun arvioimisasteikko on tarjouspyynnén
liitteend nro 3.

Tarjouksen valintaperusteina kaytetaan:

1. Tarjouslomakkeessa (Liite 1) ilmoitetut tuntiveloitus- ja yksikkdhinnat (alv 0 %), painoarvo 60%,
painotetut pisteet aina viiden pisteen eroilla:
e halvin hinta 60 pistetta
e toiseksi halvin hinta 55 pistetta
e kolmanneksi halvin hinta 50 pistetta jne.

2. Konsultin organisaatiostaan esittamat referenssit (Liite 2), painoarvo 40%:

mm. tydbhon panostettava aika, taloudelliset, tekniset ja toiminnalliset resurssit, projektiorganisaation
ammattitaito, tydkokemus ja erikoisosaaminen seka yrityksen esittamat referenssikohteet vastaavista
aikaisemmista tdista viimeisen 3 vuoden ajalta.

Painotetut pisteet aina viiden pisteen eroilla:

e parhaaksi arvostetut tiedot 40 pistetta
e toiseksi parhaaksi arvostetut tiedot 35 pistetta
e kolmanneksi parhaaksi arvostetut tiedot 30 pistetta jne.

Tarjousvertailussa kaytettavan pisteytyksen max. pistemaara on 100.

Mikali useammalla tarjoajalla on em. pisteytyksen jalkeen sama yhteispistemaara, tulee talléin
valituksi yritys, jolla on halvemmat tuntihinnat. Mikali tuntihinnatkin ovat samat, valitaan urakoitsija
naista arpomalla.
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Hylkaamisperusteet

Tilaajalla on oikeus hylata tarjous, mikali tarjouslomakkeen kaikkia kohtia ei ole asianmukaisesti
taytetty, tarjous ei ole muutoin tarjouspyynnén mukainen tai tarjous sisaltaa tarjoajan omia ehtoja.

Tilaaja pidattaa itsellaan oikeuden hylata tarvittaessa kaikki tarjoukset, jos tarjouspyynnén
maadrittelemaa hankintaa ei saapuneiden tarjousten perusteella voida suorittaa tai
kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous ylittda hankkeeseen talousarviossa varatun maararahan.
Tilaaja varaa myds oikeuden neuvotella samoin perustein voittaneen yrityksen kanssa kohteiden
maaran muuttamisesta, vaihtamisesta tai tehtavan sisallosta.

Sopimusmenettely

Hankinnasta laaditaan hankintayksikon ja kolmen toimittajan valinen puitejarjestely sopimuksella,
jossa vahvistetaan kolmen vuoden kuluessa tehtéavia hankintasopimuksia koskevat ehdot erityisesti
hintojen ja tarvittaessa hankintojen maaran osalta. Sopimusasioissa noudatetaan konsulttitoiminnan
yleisia sopimusehtoja KSE 2013.

Kuntoarvio- ja/tai -tutkimuskohteita tulee olemaan arviolta 3-7 kappaletta vuodessa. Kunkin kohteen
tarkemmasta sisallostd, rajauksesta seka kattohinnasta sovitaan erikseen. Kohdekohtaisia tilauksia
varten tilaajalla on oikeus valita alle 60 000 euron hankinnoissa hyvaksytyista konsulteista kuka
tahansa. Suuremmissa hankinnoissa tilaukset tehdaan ensisijaisesti silta toimittajalta, joka on tehnyt
parhaan tarjouksen puitejarjestelya perustettaessa.

Mikali sopimusosapuolet eivat noudata sopimuksen siséltéd, on molemmilla osapuolilla oikeus
tarvittaessa purkaa sopimus 2 kk:n irtisanomisajalla. Tilaaja voi purkaa sopimuksen kolmen annetun
kirjallisen huomautuksen jalkeen.

Allekirjoitukset

Lohjalla X.X 20XX

Sini Honkonen
suunnitteluinsindori

Lohjan kaupunki

Tekninen toimi/ Tilapalvelut
p. 050- 303 8165

s-posti: sini.honkonen@Ilohja.fi

Tarjouspyynnon liitteet:
LITE 1: TARJOUSLOMAKE

LIITE 2: REFERENSSIT

LIITE 3: TARJOUSVERTAILU
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Lohjan kaupungin kiinteist6jen kunnon perusteellisten
lahtotilanneselvitysten, kuntoarvioiden ja kuntotutkimusten
suorittaminen ja korjaustapaehdotusten laatiminen 3 vuoden
puitesopimuksella vuosina 2017-2019.

TARJOUSLOMAKE
tuntiveloitus- ja yksikkdhinnat (alv 0 %), painoarvo 60%:

Kuntoarvio- ja kuntotutkimustydt:

1. Laht6tilanneselvitys:

aika (h)

€/h

- tilaajan haastattelut

- tutustuminen aikaisempiin selvityksiin

- riskirakenteiden arviointi saatavilla olevista rakenne- ja LVI-piirustuksista

- kayttajakyselyt

- kohteeseen tutustuminen paikan paalla

- raportointi

Lahtotilanneselvitysvaiheen hintojen keskiarvo:

Léhtotilanneselvitysvaiheeseen kaytetty aika yhteensé:

2. Kuntoarviot, kuntotutkimukset, korjaustapaehdotukset:

aika ()

€/h

- kohteen kattava kartoitus

- kuntotutkimussuunnitelman laatiminen

- rakenneavaukset

- kuntotutkimukset:

pintakosteusmittaukset

porareik&mittaukset

iimatiiveysmittaukset

materiaalinaytteiden otto

materiaalindytteiden suoraviljely TTL

- naytetulosten ja aistinvaraisten havaintojen analysointi

- raportointi

Kuntotutkimusvaiheen hintojen keskiarvo:

Kuntotutkimusvaiheeseen kaytetty aika yhteensa:

3. Korjaussuunnitelmat:

aika (h)

€/h

Korjaussuunnitelmien tarkastus

4. Haitta-aineanalyysien yksikkdhinnat (euroa, alv 0%):

€/kpl

- asbestianalyysi polarisaatiomikroskoopilla

- asbestianalyysi elektronimikroskoopilla

- siséilman VOC-analyysi

- pély-, hiukkas- ja kuituanalyysi

- PAH(16)-yhdisteanalyysi

- PCB(7)-yhdisteanalyysi

- Metallianalyysit (As, Cd, Co, Cr, Cu, Hg, Ni, Pb, Sb, V, Zn)

- Lyijyanalyysi

- Lyijy- ja PCB(7)-yhdisteanalyysit samasta naytteesta

- C10-C40-mineraalidljyanalyysi

- C5-C10-, C10-C40-mineraalitljyanalyysit ja BTEX-yhdisteanalyysit
samasta naytteesta

- PAH(16)-yhdisteanalyysit, kloorifenolianalyysit ja CCA-metallianalyysit (Cr,
Cu, As) samasta naytteesta

Haitta-aineanalyysien hintojen keskiarvo:

5. Vaiheisiin 1-3 kaytettava kokonaistuntimaara:

HUOM! Mm. matka-, majoitus ja paivarahakustannukset on siséllytettava
ym. yksikkéhintoihin. Kts. Tarjouspyynto s. 5.

LITE 2

10.10.2016



Lohjan kaupungin kiinteistdjen kunnon perusteellisten [&htdtilanneselvitysten, kuntoarvioiden ja
kuntotutkimusten suorittaminen ja korjaustapaehdotusten laatiminen 3 vuoden puitesopimuksella
vuosina 2017-2019.

REFERENSSIT (painoarvo 40%)
Yrityksen tekninen suoristuskyky

LITE 3

10.10.2016

1. REFERENSSIKOHTEET KUNTOARVIO- JA KUNTOTUTKIMUSTOISTA

TEKIJA

VUOSI

Hyvaksyttyjen referenssikohteiden kriteerit:

1a) referensseiksi hyvaksytéan sellaiset kohteet, joiden takuuajan paattymisesta on korkeintaan kolme (3) vuotta tai kohteet, jotka ovat parhaillaan
laatimisvaiheessa

1b) kohteita tulee luetella viisi

1c) tassa mainittujen referenssikohteiden kuntotutkimukset tulee olla laatinut sen/ niiden henkildiden, jotka yritys nimeaa talle lomakkeelle
henkildstoresursseikseen

1d) valittujen referenssikohteiden on sijaittava Suomessa

SRS

2. HENKILOSTORESURSSIT NIMI KOULUTUS (mik&, valm.vuosi)

KOKEMUS (v)

PATEVYYS (todistukset, vuodet)

2a) nimetaan yrityksen suorassa tyosuhteessa oleva se henkilsto, joka tulee
suorittamaan varsinaiset kuntotutkimukset eli projektiorganisaatio

2b) kuntotutkimuksen tekijalla tulee olla tehtavén laadun ja vaativuuden
edellyttama patevyys, koulutus, kokemus ja ammattitaito

2c) nimetaan seka sisailma-, rakennus- etta LVIS-teknisté asiantuntemusta
omaavat henkil6t

2d) nimetaan yrityksen vastuuhenkilot seka mahdolliset alihankkijat

. |siséilma:

. [rakenne:

LVI:

sahko:

NEEREERE

Yrityksen vastuuhenkil6t (nimed):

Mahdolliset alihankkijat (nime&):

1/2




3. KESKIMAARAINEN VUOTUINEN TYOVOIMA KUNTOTUTKIMUSTEN
TOIMIALALLA

- montako henkilda viimeisen kolmen vuoden aikana

4. LAADUN VARMISTUS

- selvitys yrityksen tassa hankkeessa kaytettavasta
laadunvarmistusjarjestelméasta

Todistuksia/ CV:ta ei laheteté tarjousten mukana. Ne tarkistetaan vain tarjouskilpailun voittaneilta.
ALLEKIRJOITUKSET

Vakuutan antamani tiedot oikeiksi:

Yritys:

Yhteyshenkilo:

puh:

sahkdpostiosoite:

Y-tunnus:

Paikka ja paivays

Allekirjoitus

Nimen selvennys

2/2



Lohjan kaupungin kiinteistdjen kunnon perusteellisten LITE 4
lahtotilanneselvitysten, kuntoarvioiden ja kuntotutkimusten
suorittaminen ja korjaustapaehdotusten laatiminen 3 vuoden
puitesopimuksella vuosina 2017-2019.
10.10.2016
TARJOUSVERTAILU
TARJOAJAT:
TARJOUSPYYNNONMUKAISET VALINTAPERUSTEET max. pisteet | Konsultti 1 | Konsultti 2 | Konsultti 3
1) TARJOUSKAAVAKE (HINNAT £, alv. 0%) painoarvo 60% 60
1.1 Lahtdtilanneselvitysvaihe
1.2 Kuntotutkimusvaihe
1.3 Korjaussuunnitelmien tarkastus
1.4 Haitta-aineanalyysien yksikkdhinnat
Yhteensa: 0 0 0
hinta/ sijoitus:
HINNAN painotetut pisteet (5 pisteen eroilla):
2) REFERENSSIT (LAATU) painoarvo 40% 40
2.1 Arvio ty6hon kaytettavasta kokonaistuntimaarasta 10
2.2 Referenssikohteet 10
2.3 Henkildstdresurssit 10
2.4 Yrityksen ko. toimialan keskimaarainen vuotuinen tydvoima 10
Yhteensa: 40 0 0 0
laatu sijoitus:
LAADUN painotetut pisteet (5 pisteen eroilla): 0 0 0
kilpailu/ sijoitus:
KILPAILUN painotetut pisteet yhteensa: 100 0 0 0
TARJOAJAT:
LAADUN ARVIOINTIASTEIKKO JA PISTEYTYKSEN PERUSTEET | max. pisteet | Konsultti 1 | Konsultti 2 | Konsultti 3
2.1 Ty6hon kaytettédva kokonaistuntimaéré (painoarvo 10 %), tunnit
arvioitu tarjouslomakkeella 10
- kokonaistuntimaara keskiarvoa suurempi 10
- kokonaistuntimaara keskiarvoa pienempi 5
- kokonaistuntimaara alle 50% keskiarvosta 0
2.2 Referenssikohteet (painoarvo 10 %): kohteet on tehty viimeksi
kuluneen kolmen vuoden aikana, kohteita on lueteltu vahintaan viisi,
kohteissa kuntotutkijana on toiminut tahan kilpailuun nimetyt
henkilfstoresurssit, kohteet sijaitsevat Suomessa 10
- 3-5 kpl/ tarjouspyyntda vastaavia lahtotilanneselvitys- ja
kuntotutkimuskohteita 10
- 3-5 kpl/ kuntoarvio- ja kuntotutkimuskohteita 5
- 1-2 kpl/ kuntotutkimuskohteita, loput kuntoarvioita 2
- jokin vaadituista kriteereista puuttuu 0
2.3 Henkiléstoresurssit (painoarvo 10 %): nimetyn
projektiorganisaation koulutus, kokemus vastaavista
kuntotutkimustyotehtavista ja patevyys 10
- kaikilla rynmé&an kuuluvilla diplomi-insinédrikoulutus ja/ tai
tybkokemus yli 15 vuotta seka patevoitymistodistukset 10
- suurimmalla osalla diplomi-insinddrikoulutus ja/ tai tydkokemus yli
10 vuotta 5
- suurimmalla osalla insindérikoulutus tai alempi ja/ tai tybkokemus 5-
10 vuotta 2
- projektiorganisaatiolla ei aikaisempaa kokemusta kuntoarvio- ja
kuntotutkimustydsta 0
2.4 Yrityksen ko. toimialan keskimaarainen vuotuinen tyévoima
viimeisen kolmen vuoden aikana (painoarvo 10 %) 10
- suuri yritys/ yli 5 tydntekijaa 10
- keskikokoinen yritys/ 2-5 tydntekijaa 5
- pieni yritys/ 1 tydntekija 0
Yhteensa: 40 0 0 0
sijoitus:
Laadun painotetut pisteet (5 pisteen eroilla): 0






