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61/02.08.00.01/2026

Kirkkonummen kunnan kiinteistdéjen konsultointi-, arviointi-, valitys- ja vuokrauspalvelut
(61/2026/590884)

Paatos

Selostus

Paatan,

1. hylatd selostusosassa tarkoitetussa tarjouskilpailussa mainituin perusteluin
tarjouspyyntda vastaamattomana seuraava tarjous:

Osa-alue 1) Kiinteistokonsultointi ja kiinteistoarviointi

- GEM Valuation Oy:n /tarjous paivayksella 27.4.2026

2. valita selostusosassa tarkoitetun tarjouskilpailun voittajiksi osa-alueittain:
Osa-alue 1) Kiinteistokonsultointi ja kiinteistoarviointi

- Inna Finland Oy:n /tarjous paivayksella 24.4.2026

- Newsec Advisory Finland Oy:n /tarjous paivayksella 21.4.2026

- Welado Oy:n /tarjous paivayksella 27.4.2026

Osa-alue 2) Kiinteistdjen ja osakehuoneistojen myyntitoimeksiannot ja vuokrauspalvelut
- Harmonia LKV Oy:n /tarjous paivayksella 26.4.2026

3. jattaa valitsematta varatoimittajan osa-alueelle 2) Kiinteistéjen ja osakehuoneistojen
myyntitoimeksiannot ja vuokrauspalvelut

4. todeta, ettad tarjouskilpailun palveluntuottajiksi valittujen tulee esittda hankintayksikdn
pyynnosta tarjouspyynndssa ja tarjouspyynnon ESPD-asiakirjassa vaaditut tarjoajan
soveltuvuutta koskevat hyvaksyttavat selvitykset ennen hankintasopimuksen
allekirjoittamista

5. todeta, ettd sopimus ei synny hankintapaattksen tiedoksiannolla, vaan edellyttaa
erillista kirjallista sopimusta.

Hankinnan kohde

Hankinnan kohteena on Kirkkonummen kunnan ja sen konserniyhtididen
kiinteistokonsultoinnin, kiinteistdjen ja osakehuoneistojen arviointien, Kiinteistdjen ja
osakehuoneistojen myyntitoimeksiantojen seka kiinteistdjen ja osakehuoneistojen
vuokrauspalveluiden hankinta kuntakehityksen toimialalle ja sen konserniyhtidille.
Hankinnasta pidettiin markkinavuoropuhelut syys-lokakuussa 2025.

Hankinta on jaettu seuraaviin osa-alueeseen:

— Osa-alue 1) Kiinteistokonsultointi ja kiinteistdéarviointi

Tilaajan kiinteistdkonsultointiin voi sisaltaa rakennettujen ja rakentamattomien
yksittaisten kiinteistdjen tai kiinteistbkokonaisuuksien analysointi-, arviointi- seka
suunnittelu- ja neuvontatdita.

Hankinta tehdaan puitejarjestelyna siten, etta valitaan kolme (3) palveluntuottajaa, jos
kelpoisuusehdot tayttavia tarjoajia ja hyvaksyttavia tarjouksia on riittavasti.
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Palveluntuottajan valinta toimeksiannolle toteutetaan "Puitejarjestelyn kuvaus’
mukaisesti.

— Osa-alue 2) Kiinteistojen ja osakehuoneistojen myyntitoimeksiannot ja
vuokrauspalvelut

Tilaaja myy vuosittain muutaman rakennetun kiinteiston tai osakehuoneiston.
Myyntitoimeksiantojen kohteet kasittavat rakennettuja kiinteistoja kuten
opetusrakennuksia, varhaiskasvatuksen rakennuksia, sosiaali-, terveys- ja
pelastuspalveluiden kiinteistdja seka vastaavia rakennuskokonaisuuksia.

Tilaaja vuokraa yksittaisia kiinteistdja, niiden osia tai asuntoja. Kiinteistdjen ja
osakehuoneistojen vuokrauspalvelut sisaltavat Tilaajan asuin-, toimisto- ja liiketila- seka
muita kiinteist6ja. Tilaaja tekee itse maanvuokrasopimukset.

Osa-alue 2) valitaan yksi (1) palveluntuottaja. Kilpailutuksen perusteella valitaan osa-
alueelle 2) varapalveluntuottaja, jonka kanssa voidaan solmia varsinainen
hankintasopimus, mikali palveluntuottaja ei taytad sopimuskauden alkaessa
tarjouspyynnon ehtoja ja edellytyksia tai mikali palveluntuottaja ei tayta naita ehtoja ja
edellytyksia sopimuskauden aikana.
Osa-alue 2) ei kayteta puitejarjestelya.
Kirkkonummen kunta ei sitoudu mihink&dan hankittaviin maariin.

Tarjouspyynto

Hankintapaatos koskee tarjouspyyntéa ” Kirkkonummen kunnan kiinteistojen
konsultointi-, arviointi-, valitys- ja vuokrauspalvelut (61/2026/590884)” paivayksella
16.3.2026.

Hankintailmoitus
Hankinnan markkinavuoropuhelusta on ilmoitettu
Markkinavuoropuhelu:

— Tyob- ja elinkeinoministerion julkisten hankintojen ilmoitusjarjestelma (HILMA):
ilmoituksen julkaisupaiva 11.9.2025 ja Tarjouspalvelu.fi-toimittajaportaalissa.

Markkinavuoropuheluun liittyva markkinakartoitusilmoitus ” Kirkkonummen kunnan
kiinteistdjen konsultointi-, arviointi-, valitys- ja vuokrauspalvelut *, iimoituksen paivays
11.9.2025.

Tarjouspyynto:

— Tyb6- ja elinkeinoministerion julkisten hankintojen ilmoitusjarjestelma (HILMA):
ilmoituksen julkaisupaiva 17.3.2026, TED-tietokannassa 17.3.2026 ja
Tarjouspalvelu.fi-toimittajaportaalissa.

Hankintailmoitukseen liittyva tarjouspyynté ” Kirkkonummen kunnan kiinteistdjen
konsultointi-, arviointi-, valitys- ja vuokrauspalvelut (61/2026/590884)”, tarjouspyynnon
paivays 16.3.2026.
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Hankinta-asiakirjojen saatavuus

Hankintaan liittyvat asiakirjat ovat olleet markkinavuoropuhelun ja tarjouksen tekoaikana
saatavilla sahkoisesti taydellisina, rajoituksetta ja maksutta osoitteessa (URL):

Markkinavuoropuhelu:

https://tarjouspalvelu.fi/kirkkonummi?id=576098 &tpk=df8e2f8f-5e3b-46da-a9c7-
5b8cfce886b7

Tarjouspyynto:

https://tarjouspalvelu.fi/kirkkonummi?id=590884 &tpk=e8c1f2a3-5791-4b88-83ef-
b27f082f64dc

Hankintamenettely

Hankinnassa kaytettiin avointa menettelya.

Tarjoukset tuli jattaa Tarjouspalvelu.fi —toimittajaportaalissa.
Hankinnan ennakoitu arvo

Hankinnan ennakoitu arvo on enintdan 500.000,00 euroa (alv 0 %), ja se ylittaa
hankintalain 25 §:n mukaisen kansallisen kynnysarvon (150.000 euroa).

Paatoksenteossa on sovellettu hankintalakia.
Sopimuskausi
Sopimus tulee voimaan, kun sopijapuolet ovat sen allekirjoittaneet.

— Osa-alue 1) Kiinteistokonsultointi ja kiinteistdarviointi -sopimus on voimassa ajalla
1.6.2026 — 31.5.2030.

— Osa-alue 2) Kiinteistdjen ja osakehuoneistojen myyntitoimeksiannot ja
vuokrauspalvelut -sopimus on toistaiseksi voimassa oleva. Sopimuksen
irtisanomisaika on kuusi (6) kuukautta.

Kysymykset, vastaukset ja tarjouspyyntéon tehdyt muutokset

Hankintaa koskevat tarkentavat kysymykset ja huomiot tuli esittaa 27.3.2026 kello 12.00
mennessa Tarjouspalvelu.fi — portaalissa. Kysymyksia tuli yhteensa 0 kappaletta.

Tarjousten jattaminen
Tarjoukset tuli jattaa Tarjouspalvelu.fi -portaalissa 27.4.2026 kello 12:00 mennessa.
Saapuneet tarjoukset

Maaraaikaan 27.4.2026 kello 12:00 mennessa tarjouksen teki seuraavat tarjoajat.

Tarjoajan nimi ja Y-tunnus Tarjouksen jattdaika Osa-alueet
Catella Property Oy (2214835-6) 23.4.2026 15:48:15 1
CBRE Finland Oy (2197069-8) 27.4.2026 11:41:48 1
Colliers Finland Oy (0420052-8) 27.4.2026 11:03:59 1
GEM Valuation Oy (2917036-1) 27.4.2026 8:58:01 1
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Harmonia LKV Oy (3258444-2) 26.4.2026 17:33:59 2
Inna Finland Oy (3434128—4) 24.4.2026 14:54:40 1
Newsec Advisory Finland Oy 21.4.2026 6:50:34 1
(2259752-2)
Welado Oy (2168039-1) 27.4.2026 8:59:07 1

Tarjoukset avattiin sdhkoisesti Tarjouspalvelu.fi-toimittajaportaalissa. Tarjousten
avaamisesta on laadittu erillinen avauspoytakirja.

Paatoksenteon perusteet
Paatoksentekomenettelyn vaiheet
1. Avaa tarjoukset
2. Tarkastaa tarjoajan soveltuvuutta koskevat vastaukset ESPD-lomakkeen tiedoista
3. Tarkastaa tarjousten tarjouspyynnén mukaisuuden
4. Vertailee tarjoukset
5. Valitsee kokonaistaloudelliselta edullisuudeltaan parhaan/ parhaat tarjouksen
6. Tekee hankintapaatoksen ja antaa paatoksen tiedoksi kaikille tarjoajille

7. Pyytaa ja tarkastaa parhaan tarjouksen antajalta soveltuvuutta koskevat todistukset ja
selvitykset

8. Solmii hankintasopimuksen tarjouskilpailun voittajan/ voittajien kanssa.
Hankintasopimus syntyy vasta kirjallisen sopimuksen allekirjoittamisella.

Tarjoajan soveltuvuutta koskevat vastaukset ESPD-lomakkeen tiedoista

Kaikki tarjoajat tayttivat tarjouksiinsa liittdmiensa alustavien vastaustensa perusteella
tarjouspyynnossa paatdksenteon perusteiden kohdan 2. asetetut tarjoajan soveltuvuutta
koskevat vaatimukset ESPD-lomakkeen tiedoista. Taltad osin Tarjoajia ei ole suljettu pois
tarjouskilpailusta.

Tarjousten tarjouspyynnén mukaisuuden
Hankintayksikko tarkasti tarjousten tarjouspyynnén mukaisuuden.

Hankintayksikon tarjouspyynt6 paivayksella 16.3.2026 Osa-alue 1) Kiinteistokonsultointi
ja kiinteistéarviointi Palkkio 1. Tarjoajan prosenttipalkkio yli 1 000 000 €: n (Alv 0 %)
arvoisille kohteille syotettiin prosentti kahdella desimaalilla. Hankintayksikon
tarjouspyynnén mukaan tarjouksen on oltava sisall6ltdan tarjouspyynnén ja sen liitteiden
ehtojen mukainen ja siséallettava tarjouspyynndssa edellytetylla tavalla kaikki tarjoajien ja
tarjousten arvioinnissa seka tarjousten vertailussa tarvittavat pyydetyt tiedot.
Tarjoukseen ei saa liittda tarjouspyynndn vastaisia ehtoja.

GEM Valuation Oy:n tarjous paivayksella 27.4.2026 ei taytd hankintayksikén
tarjouspyynnon osa-alue 1) Kiinteistokonsultointi ja kiinteistdarvioinnin palkkion 1.
mukaista prosenttipalkkiota yli 1 000 000 €:n (Alv 0 %) arvoisille kohteille. GEM
Valuation Oy:n tarjous paivayksella 27.4.2026 sisalsi prosenttipalkkioon liittyvan
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hankintayksikkda sitovan varauman, joka oli esitetty tarjouksen liitteessa "Palkkio GEM
Valuation Oy 22.4.2026” esimerkinomaisesti.

Hankintayksikdn on suljettava tarjouspyyntda tai tarjousmenettelyn ehtoja
vastaamattomat tarjoukset tarjouskilpailusta.

Muut tarjoukset vastasivat tarjouspyyntoa ja etenivat tarjousten vertailuun.
Tarjousten kokonaistaloudellista edullisuutta koskeva vertailu

Tarjousten kokonaistaloudellista edullisuutta koskevaan vertailuun otetaan
hyvaksyttavasti edella sanotut vaiheet 2 ja 3 lapaisseiden tarjoajien tarjoukset.

Osa-alue 1) Kiinteistokonsultointi ja kiinteistéarviointi

Tarjouksen vertailuperusteena on tarjouksen kokonaistaloudellinen edullisuus, jonka
arviointiperusteena on tarjouksen hintalaatusuhde. Hinnan painoarvo tarjousvertailussa
on 60,00 % (max. 60,00 pistettd) ja laadun 40,00 % (max. 40,00 pistetta).

Kokonaishinta, enintaan 60,00 pistetta.

Kokonaishinnan maarittely kerrotaan tarkemmin tarjouspyynnén kohdassa "Hankinnan
kohteen kriteerit".

- Hintakomponentti 1. Tarjoajan aikapalkkio kiinteistdarviointityélle. Hankittava maara: 1
Tunti. Pisteiden laskentatapa: 50,00 % painoarvo osa-alueen hinnan maksimipisteista.

- Hintakomponentti 2. Tarjoajan aikapalkkio enintdan 1 000 000 €:n (Alv 0 %) arvoisen
kohteen neuvonantotydlle. Hankittava maara: 1 Tunti. Pisteiden laskentatapa: 50,00 %
painoarvo osa-alueen hinnan maksimipisteista.

Lopuksi rivikohtaiset pisteet lasketaan yhteen, josta muodostuu tarjouksen
kokonaishinnan vertailupisteet. Kokonaishinnan (Hintakomponentti 1. ja
Hintakomponentti 2.) osalta eniten pisteitd saanut tarjoaja saa hinnan maksimipisteet
60,00. Muiden tarjousten pisteet lasketaan seuraavasti: (tarjottu arvo X/ suurin annettu
arvo Y) * maksimipisteet. Laskukaava: (X/Y) * 60,00 pistetta.

Kokonaislaatu, enintaan 40,00 pistetta.

Osa-alueen yleiset kriteerit kerrotaan tarkemmin tarjouspyynnén kohdassa "Hankinnan
kohteen kriteerit" ja "Osa-alueen yleiset kriteerit".

- Palkkio, enintadan 70,00 pistetta.

Palkkio 1. Tarjoajan prosenttipalkkio yli 1 000 000 €:n (Alv 0 %) arvoisille kohteille.
Syéta arvolle prosenttiluku kahdella desimaalilla. Pisteiden laskentatapa: (pienin annettu
arvo X/ tarjottu arvo Y) * maksimipisteet. (X/Y) * 70,00.

- Laatu 1. Tarjoajalla on AKA on Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan
hyvaksyma asiantuntija tai vastaavan sertifikaatin hyvaksyma asiantuntija, enintaan 5,00
pistetta.

- 0—1 vakituinen tyontekija, jolla on AKA-patevyys tai vastaava patevyys.
(v@himmaisvaatimus) 0,00 pistetta
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- 2 vakituista tydntekijaa, joilla on AKA-patevyys tai vastaava patevyys 3,00 pistetta
- 3 vakituista tyontekijaa, joilla on AKA-patevyys tai vastaava patevyys 5,00 pistetta
- Laatu 2. Asiakastyytyvaisyyshaastattelu, enintdan 25,00 pistetta.

Tilaaja toteuttaa asiakastyytyvaisyyshaastattelun Tarjoajan referenssilomakkeella
ilmoittamille Referenssiasiakkaille 2 ja 3.

Tarjoajan referenssiasiakkaiden 2 ja 3 pisteista lasketaan keskiarvo kahden desimaalin
tarkkuudella. Korkeimman keskiarvon saanut Tarjoaja saa lopulliseen vertailuun 25,00
pistettad. Muiden tarjoajien saamat laatupisteet lasketaan: Tarjoajan saama keskiarvo
haastatteluista (Y) jaetaan korkeimman keskiarvon saaneen tarjouksen haastatteluiden
keskiarvolla (X) ja kerrotaan 25,00 vertailupisteella. Laskukaava: Y/X * 25,00 pistetta.

Hankintayksikk® varaa oikeuden tarkastaa seka perustellen hylata tai hyvaksy tarjoajan
referenssit.

Lopuksi rivikohtaiset laatupisteet lasketaan yhteen, josta muodostuu tarjouksen laadun
vertailupisteet. Eniten pisteitd saanut tarjoaja saa laadun maksimipisteet 40,00. Muiden
tarjousten pisteet lasketaan seuraavasti: (tarjottu arvo X/ suurin annettu arvo Y) *
maksimipisteet. Laskukaava: (X/Y) * 40,00 pistetta.

Kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous on se, jonka yhteenlasketut vertailupisteet (hinta
ja laatu) ovat suurimmat.

Osa-alue 2) Kiinteistdjen ja osakehuoneistojen myyntitoimeksiannot ja vuokrauspalvelut

Tarjouksen vertailuperusteena on tarjouksen kokonaistaloudellinen edullisuus, jonka
arviointiperusteena on tarjouksen hintalaatusuhde. Hinnan painoarvo tarjousvertailussa
on 50,00 % (max. 50,00 pistettd) ja laadun 50,00 % (max. 50,00 pistettd).

Kokonaishinta, enintdan 50,00 pistetta.

Kokonaishinnan maarittely kerrotaan tarkemmin tarjouspyynnén kohdassa "Hankinnan
kohteen kriteerit".

- Hintakomponentti 3. Asiantuntijatyd. Hankittava maara: 1 Tunti. Pisteiden
laskentatapa: 25,00 % painoarvo osa-alueen hinnan maksimipisteista.

- Hintakomponentti 4. Vahimmaispalkkio. Hankittava maara: 1 Vahimmaispalkkio.
Pisteiden laskentatapa: 75,00 % painoarvo osa alueen hinnan maksimipisteista.

Lopuksi rivikohtaiset pisteet lasketaan yhteen, josta muodostuu tarjouksen
kokonaishinnan vertailupisteet. Kokonaishinnan (Hintakomponentti 3. ja
Hintakomponentti 4.) osalta eniten pisteitd saanut tarjoaja saa hinnan maksimipisteet
50,00. Muiden tarjousten pisteet lasketaan seuraavasti: (tarjottu arvo X / suurin annettu
arvo Y) * maksimipisteet. Laskukaava: (X/Y) * 50,00 pistetta.

Kokonaislaatu, enintdan 50,00 pistetta.

Osa-alueen yleiset kriteerit kerrotaan tarkemmin tarjouspyynnon kohdassa "Hankinnan
kohteen kriteerit" ja "Osa-alueen yleiset kriteerit".
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Valityspalkkio, enintdan 100,00 pistetta.

- Valityspalkkio 1. Tarjoajan valityspalkkio enintaan 50 000 €:n (Alv 0 %) arvoisille
kohteille. Sydta arvolle prosenttiluku kahdella desimaalilla. Pisteiden laskentatapa:
(pienin annettu arvo X / tarjottu arvo Y) * maksimipisteet. (X/Y) * 25,00.

- Vélityspalkkio 2. Tarjoajan valityspalkkio yli 50 000 €:n (Alv 0 %)

— enintdan 300 000 €:n (Alv 0 %) arvoisille kohteille. Sy6ta arvolle prosenttiluku kahdella
desimaalilla. Pisteiden laskentatapa: (pienin annettu arvo X/ tarjottu arvo Y) *
maksimipisteet. (X/Y) * 75,00.

- Valityspalkkio 3. Tarjoajan valityspalkkio yli 300 000 €:n (Alv 0 %) arvoisille kohteille.
Syoéta arvolle prosenttiluku kahdella desimaalilla. Pisteiden laskentatapa: (pienin annettu
arvo X/ tarjottu arvo Y) * maksimipisteet. (X/Y) * 25,00.

- Laatu 3. Asiakastyytyvaisyyshaastattelu, enintdan 20,00 pistetta.

Tilaaja toteuttaa asiakastyytyvaisyyshaastattelun Tarjoajan referenssilomakkeella
ilmoittamille Referenssiasiakkaille 2 ja 3. Tarjoajan referenssiasiakkaiden 2 ja 3 pisteista
lasketaan keskiarvo kahden desimaalin tarkkuudella. Korkeimman keskiarvon saanut
Tarjoaja saa lopulliseen vertailuun 20,00 pistettd. Muiden tarjoajien saamat laatupisteet
lasketaan: Tarjoajan saama keskiarvo haastatteluista (Y) jaetaan korkeimman
keskiarvon saaneen tarjouksen haastatteluiden keskiarvolla (X) ja kerrotaan 20,00
vertailupisteella. Laskukaava: Y/X * 20,00 pistetta.

Hankintayksikko varaa oikeuden tarkastaa seka perustellen hylata tai hyvaksy tarjoajan
referenssit.

Lopuksi rivikohtaiset pisteet lasketaan yhteen, josta muodostuu tarjouksen laadun
vertailupisteet. Eniten pisteitd saanut tarjoaja saa laadun maksimipisteet 40,00. Muiden
tarjousten pisteet lasketaan seuraavasti: (tarjottu arvo X/ suurin annettu arvo Y) *
maksimipisteet. Laskukaava: (X/Y) * 40,00 pistetta.

Osa-alueen kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous on se, jonka yhteenlasketut
vertailupisteet (hinta ja laatu) ovat suurimmat.

Tasasuuruiset pisteet:

Osa-alue 1) tai osa-alue 2) pisteiden mennessa tasan, palveluntuottajan valinta
tapahtuu arpomalla. Arvontatilanteessa kukin tarjoaja saa yhden arvan.

Muut;

Hankintapaatdksen tekee viranhaltija. Hankintapaatoksesta ilmoitetaan kaikille tarjoajille
naiden Tarjouspalvelu.fi -toimittajaportaaliin ilmoittamaan sahkdpostiosoitteeseen.

Tarjousten vertailu

Osa-alue 1) Tarjousvertailu ehdotetaan valittavaksi paatdksen liitteella 1
"Vertailutaulukko_ 590884” mukaisena.

Osa-alueen 1) Tarjoajien laadulliset perustelut kerrotaan viranhaltijapaatoksen liitteissa
2.
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Osa-alue 2) Kiinteistdjen ja osakehuoneistojen myyntitoimeksiannot ja
vuokrauspalveluiden vertailua ei suoritettu, koska tarjouspyyntdon saatiin osa-alueen 2
osalta vain yksi tarjous. Palveluntuottajaksi ehdotetaan valittavaksi nain ollen Harmonia
LKV Oy.

Tarjouspyynnon osa-alue 2) Kiinteistdjen ja osakehuoneistojen myyntitoimeksiannot ja
vuokrauspalveluiden tarjouspyyntédn saatiin vain yksi tarjous, joten
varapalveluntuottajaa ei voitu valita.

Tarjoajan alihankkijat

Tarjoajat ilmoittivat tarjouksessaan, etta eivat kayta sopimuskauden alkaessa
alihankkijoita

Valitut tarjoajat voivat sopimuskauden aikana tehda alihankkijoita koskevia muutoksia ja
lisayksia hankintasopimuksessa sovitulla tavalla.

Paatoksen ja hankinta-asiakirjojen julkisuus

Hankinnassa sovelletaan lakia viranomaisen toiminnan julkisuudesta (621/1999). Paatos
perusteluineen tulee julkiseksi, kun paatoés on allekirjoitettu

Paatoksen peruste
Taman paatoksen toimivalta tulee Kirkkonummen kunnan hallintosdannésta 16.6.2025 §
96.

Paatoksen julkaiseminen

Tama paatds julkaistaan Kirkkonummen kunnan yleisessa tietoverkossa, kun se on
allekirjoitettu.

Muutoksenhaku
Hankintaoikaisu ja valitusosoite ovat paatdksen jalkeen ohessa.
Paatoksen valvonta

Tasta paatoksesta ilmoitetaan hallintosaannon 55 §:ssa tarkoitetulla tavalla
valvovalle viranomaiselle, joka on ilmoitettu tiedoksi-kohdassa

Sailas Virpi
Kunnanjohtaja

Valmistelija:

Mia Nieminen

Otso Karkkainen

Taina Vare

etunimi.sukunimi@kirkkonummi.fi, puh. 09 29671 (vaihde)
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