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Valmistelija

projektipaallikké Hanne Nylund etunimi.sukunimi@kirkkonummi.fi

Gesterbyn koulukeskuksen elinkaarihankkeen palveluntarjoajaksi esitetaan
YIT Suomi Oy:ta. Rakentamisen KVR-urakan kokonaishinta on 51 222 126
euroa.

Hankintamenettely

Gesterbyn koulukeskuksen elinkaarihankkeeseen sisaltyy koulukeskuksen
uudisrakennuksen suunnittelu- ja rakennusty6 seka rakennuksen
yllapitopalveluiden tuottaminen 20 vuoden palvelujakson ajalle.
Hankkeeseen sisaltyy myos nykyisen Gesterbyn koulukeskuksen
rakennuksia koskevia purkutdita ja vaistotilojen jarjestamista
rakennusvaiheen aikana.

Hanke kilpailutettiin julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista
annetussa laissa (1397/2016, hankintalaki) tarkoitettuna EU-kynnysarvon
ylittdvana rakennusurakkana kayttaen hankintamenettelyna kilpailullista
neuvottelumenettelya, joka kaynnistyi hankintailmoituksen julkaisemisella
Hilma- ja TED-ilmoituskanavissa heindkuussa 2021.
Osallistumishakemuksen jattivat elokuussa 2021 Fira Oy:n ja Caverion
Suomi Oy:n ryhmittyma, Lehto Tilat Oy, Lujatalo Oy, NCC Suomi Oy, SRV
Rakennus Oy seka YIT Suomi Oy. Kaikki kuusi ehdokasta tayttivat
hankintailmoituksessa asetetut soveltuvuusvaatimukset ja valittiin
tarjoajiksi hankinnan neuvotteluvaiheeseen.

Hankinnan neuvotteluvaiheen aikana elokuusta 2021 huhtikuuhun 2022
kasiteltiin tarjoajien kanssa useilla neuvottelukierroksilla koulukeskusta
koskevia suunnitelmia seka hankkeen sopimusten kaupallisia ja
oikeudellisia kysymyksia.

Toimitilapalveluiden lautakunta kasitteli tarjouspyyntdaineistoa
kokouksissaan 10.3.2022 ja 21.4.2022. Lopulliset tarjouspyyntéasiakirjat
julkaistiin padosin 24.3.2022 sahkdoisesti Sokopro-projektipankin kautta.
Tarjousaikana tarjouspyyntdaineistoa taydennettiin kolmella lisakirjeella.

Tarjouksille asetettuun maaraaikaan 2.6.2022 mennessa kunta vastaanotti
tarjoukset seuraavilta tarjoajilta:

* Lujatalo Oy

* SRV Rakennus Oy

* YIT Suomi Oy

Tarjousten vertailu, laatu

Kaikkien tarjoajien todettiin tarjousasiakirjojen perusteella tayttavan
tarjouspyynnossa asetetut soveltuvuusvaatimukset ja tarjousten tayttavan
tarjouksille asetetut vahimmaisvaatimukset. Kaikki tarjoukset hyvaksyttiin
mukaan tarjousvertailuun.

Tarjousten valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus, jonka
perusteena kaytetdan parasta hinta-laatusuhdetta. Hinta-laatusuhteen
arvioinnissa hinnan painoarvo on 50 % ja laadun painoarvo 50 %.
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Kunnan asiantuntijaryhma on toteuttanut tarjousten laatuarvioinnin
kesakuussa 2022. Laatupisteet maaraytyivat seuraavasti:

* Lujatalo Oy, 61 pistetta

* SRV Rakennus Oy, 68 pistetta

* YIT Suomi Oy, 71 pistetta

Laatuvertailun perustelumuistio esitellddn kokouksessa toimitilapalveluiden
lautakunnalle.

Tarjousten vertailu, hinta

Tarjousten vertailussa kaytetaan tarjoushinnan nykyarvoa, joka muodostuu
kohteen rakennusurakan kokonaishinnasta, kohteen vuosittaisten
palveluiden ja energiakustannusten nykyarvosta seka kohteen
vuosittaisten PTS-investointien nykyarvosta.

Tarjoushintojen nykyarvot (NPV) olivat seuraavat:

* Lujatalo Oy, 67 823 164 euroa

* SRV Rakennus Oy, 62 148 048 euroa

* YIT Suomi Oy, 60 321 039 euroa

Tarjousten kokonaistaloudellisen edullisuuden vertailu suoritetaan
tarjouspyynnossa kuvatulla tavalla seuraavan kaavan mukaisesti:

H = NPV(tarjous) x [1 = (L/IM x 50 %)]

missa:

H = Tarjouksen vertailuhinta

NPV (tarjous) = Tarjoushinnan nykyarvo (NPV)

L = Tarjouksen laatupisteet

M = Korkeimman laatupistemaaran saaneen tarjoajan laatupisteiden
maara

50 % = Laadun painoarvo

Tarjouksille laskettiin vertailuhinta tarjousten vertailun mahdollistamiseksi
ja sita kaytetaan ainoastaan tarjousten vertailuun. Tarjousten vertailuhinta
ei ole todellinen urakkahinta tai muukaan sopimuksellinen summa. Ylla
mainitun kaavan mukaisesti tarjousten vertailuhinta maaraytyi seuraavasti:
* Lujatalo Oy, 38 687 861 euroa

* SRV Rakennus Oy, 32 387 011 euroa

* YIT Suomi Oy, 30 160 520 euroa

Tarjousten vertailuhintojen laskenta on asian liitteena 1 ja
kokonaistaloudellisen edullisuuden vertailu esitelldan lautakunnalle
kokouksessa.

Kokonaistaloudellisen edullisuuden vertailun perusteella edullisimman
tarjouksen on tehnyt YIT Suomi Oy. YIT Suomi Oy:n KVR-urakan
todellinen urakkahinta on 51 222 126 euroa.

Maararaha

Kunnanvaltuusto (KV 28.6.2021 § 59) on hyvaksynyt hankkeen
kokonaishinnaksi 42 500 000 euroa, joka perustuu 8.9.2020 laadittuun
kustannusarvioon. Hanke on paatetty toteuttaa leasingrahoituksella.

Rakennuskustannuksissa on ollut voimakasta hintojen nousua.
Rakennusteollisuuden markkinoiden hairié on alkanut jo vuoden 2021
alusta ja lisdhaasteita on tuonut vuoden 2022 maailman tilanne.

Rakennusmateriaalien saatavuushaasteet ja hintojen epavarmuus on
aiheuttanut voimakkaita hintojen nousua. Talla hetkelld materiaalien
saatavuudessa on paikoin esiintynyt toimitusketjuun ja logistiikkaan liittyvia



Esittelija

Paatosehdotus

hairidita seka materiaalien, polttoaineiden ja energian hintojen nousua.
Tilanne markkinoilla muuttuu talla hetkella nopeasti ja markkinoilta on
vaikea saada kiinteita hintoja.

Toimitilapalveluiden lautakunta on paattanyt kokouksessaan 21.4.2022
urakkahinnan sitomisesta indeksiin.

Indeksin nousu huomioidaan taysimaaraisesti palveluntuottajan hyvaksi
urakkahintaa korottavasti ja indeksin lasku huomioidaan taysimaaraisesti
tilaajan hyvaksi urakkahintaa alentavasti.

Urakkahinta on sidottu indeksiin tarjouspyynnén mukaisesti. Urakan
sitominen indeksiin aiheuttaa riskin kustannusten huomattaville
muutoksille. Indeksin muuttumista rakennusaikana on talla hetkella
mahdotonta ennustaa. Talla hetkella lisamaararahaan liittyvassa
keskustelussa esitetdan kaytettavaksi 10 % nousuriskia, joka on 5 122 212
euroa.

Lisa- ja muutostydvaraukseksi on arvioitu 3 %. Liséksi rakennusalueella on
todettu seuraavia ylimaaraisia riskitekijoita, mm. tunnistamattomat
tonttijohdot ja perustusrakenteet, pilaantuneet maa-ainekset, olemassa
olevan vaestdsuojan kunnostustarve ja tunnistamattomat haitta-aineet
purettavissa rakennuksissa. Lisa- ja muutostdiden riskeissa on syyta
varautua n. 1 000 000 euron kustannuksiin.

Rakennuttajan kustannuksia on talla hetkelld kertynyt noin 500 000 euroa,
ja kustannuksia ennustetaan kertyvan viela n. 1 200 000 eurolla, yhteensa
1 700 000 euroa. Rakennuttajan kustannukset koostuvat tarjouspalkkioista,
hankesuunnittelusta, tutkimuksista ja selvityksista, muusta tdydentavasta
suunnittelusta seka suurimmaksi osin rakennuttajakonsultin palkkioista.

Hankkeelle esitetddan maararahaksi 59 044 338 euroa, joka koostuu:
- Urakkahinta 51 222 126 euroa

- Indeksoinnin aiheuttama nousuriski 5 122 212 euroa

- Lisa- ja muutostyovaraus 1 000 000 euroa

- Ennustetut rakennuttajan kustannukset 1 700 000 euroa

L2-suunnitelmat

Tarjoaja on toimittanut L2-suunnitelmat tarjouksensa yhteydessa.
Suunnitelmat ovat luokiteltu liikesalaisuuksiksi. Suunnitelmat esitellaan
salassa pidettavana toimitilapalveluiden lautakunnan jasenille
paatdksentekoa varten.

Yhdyskuntatekniikan johtaja Kauppinen Anna-Kaisa
Toimitilapalvelujen lautakunta paattaa

1.

valita Gesterbyn koulukeskuksen elinkaarihankkeen palveluntuottajaksi
kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen tehneen YIT Suomi Oy:n,
ehdollisena etta kunnanvaltuusto hyvaksyy hankkeen lisamaararahan.

2.
hyvaksya YIT Suomi Oy:n osana tarjoustaan esittamat Gesterbyn
koulukeskuksen L2- suunnitelmat.

3.



Kasittely

esittda kunnanhallitukselle ja edelleen kunnanvaltuustolle, etta
kunnanvaltuusto hyvaksyy hankkeen kokonaiskustannuksiksi 59 045 000
euroa

4.
tarkastaa poytakirjan taman kokousasian osalta tdssa kokouksessa.

Hankintasopimus ei synny talla paatdksella vaan erillisten sopimusten
allekirjoituksin. Hankintasopimus voidaan allekirjoittaa aikaisintaan, kun
kunnanvaltuusto on tehnyt paatdksen lisamaararahasta ja paatés on
lainvoimainen.

Kimmo J. Niemi, CAPEX Advisors Oy ja Juho Paananen, Inspira Oy, olivat
lasna taman kokousasian esittelyn aikana.

Lautakunta piti tauon keskustelun aikana klo 19.05 — 19.10.
Jani Ekman esitti seuraavat muutokset paatdésehdotuksen:
Toimitilapalvelujen lautakunta paattaa

1.

valita Gesterbyn koulukeskuksen elinkaarihankkeen palveluntuottajaksi
kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen tehneen YIT Suomi Oy:n,
ehdollisena ettd kunnanvaltuusto hyvaksyy hankkeen lisamaararahan.

2.
hyvaksya YIT Suomi Oy:n osana tarjoustaan esittamat Gesterbyn
koulukeskuksen L2- suunnitelmat.

3.
esittdd kunnanhallitukselle ja edelleen kunnanvaltuustolle, etta:

"Kunnanvaltuusto hyvaksyy hankkeen kokonaiskustannuksiksi 59 045 000
euroa, josta urakkahinta 51 222 126 euroa, lisa- ja muutostydvaraus 1 000
000 euroa, indeksoinnin aiheuttama nousuriski 5 122 212 euroa ja
rakennuttajan kustannukset 1 700 000 euroa, seuraavin perusteluin:

Kunnan velvollisuutena on tarjota kaikille oppilaille ja henkilékunnalle,
asuin- ja tyopaikasta seka opiskelukielesta riippumatta, terveelliset ja

turvalliset tilat. Talla hetkella sadat oppilaat eri puolilla kuntaa joutuvat
opiskelemaan epaterveellisissa tiloissa.

Toimintaympariston muutos on nostanut rakennuskustannuksia
merkittavasti, mutta nakdpiirissa ei ole etta ne tulevaisuudessa
merkittavasti laskisivat. Lisdksi rakennuskustannusten laskun varalta
esimerkiksi tahan GWP-hankkeeseen on suunniteltu "indeksoinnin
aiheuttama nousuriski" -komponentti joka rakennuskustannusten laskiessa
laskee hankkeen kustannuksia.

Toimitilapalvelujen lautakunnan suunnitteleman ja valtuuston hyvaksyman
investointiohjelman (GWP, Lukiokampus, Nissniku, Kantvik, ...) toteutus
kokonaisuudessaan suunnitellussa aikataulussa onkin kriittista seka
kuntalaisten hyvinvoinnin ettd kunnan strategian toteutumisen kannalta."

4.



Paatos

Tiedoksi

evastaa hankeryhmaa edelleen tunnistamaan hankkeen aikana kohteita,
joilla hankkeen kokonaiskustannusta (investointi- ja yllapitokuluja) voi
pienentad

5.
tarkastaa poytakirjan taman kokousasian osalta tdssa kokouksessa.

Esittelija ilmoitti, ettd han esittdd Jani Ekmanin muutoksesityksen omana
muutettuna paatdésehdotuksenaan.

Noora Piili esitti seuraavan lisayksen paatésehdotukseen:

Toimitilapalveluiden lautakunta pyytaa kunnanhallitusta arvioimaan
kouluverkon investointien toteuttamista MDI:n vaestdennusteen
mukaisesti. Lisaksi hankkeiden urakkamuotoa tulisi arvioida uudessa
muuttuneessa rakennuttamisen tilanteessa. On myds otettava huomioon,
ettd kouluhankkeet seka peruskorjaukset tulee toteuttaa suunnitellussa
aikataulussa, johtuen sisdongelmista seka niiden valttamisesta.

Puheenjohtaja totesi, ettd lisdysta kannatettiin yksimielisesti.

Merkittiin tiedoksi, ettd Sanna Hartikainen saapui kokoukseen tdman
kokousasian esittelyn aikana klo 17.25. Kimmo J. Niemi ja Juho Paananen
poistuivat kokouksesta kasittelyn lopuksi klo 19.58.

Toimitilapalvelujen lautakunta paatti muutetun paatésehdotuksen
mukaisesti lisdyksella, etta toimitilapalveluiden lautakunta pyytaa
kunnanhallitusta arvioimaan kouluverkon investointien toteuttamista MDI:n
vaestdennusteen mukaisesti. Lisdksi hankkeiden urakkamuotoa tulisi
arvioida uudessa muuttuneessa rakennuttamisen tilanteessa. On myos
otettava huomioon, ettad kouluhankkeet sekd peruskorjaukset tulee
toteuttaa suunnitellussa aikataulussa, johtuen sisdongelmista seka niiden
valttdmisesta.

tarjouksen jattaneet



