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TARJOUSPYYNTO

Kiinteistotoimen analytiikka -asiantuntijapalvelut

1

Hankinta

Orimattila on lahes 16 000 asukkaan kehittyva maaseutukaupunki metropo-
lialueella. Kaupungilla on valmisteilla ja kaynnissa useita rakennushank-
keita. Kaupungin omat resurssit Kiinteistétoimen analysointiin ja hankkeiden
johtamiseen ovat hyvin rajalliset. Kaupunki hakee Kiinteistétoimen
analysointiin seka valmisteilla olevien hankkeiden johtamiseen itselleen no-
pealla aikataululla kiinteistotoimen analytiikka-asiantuntijakumppania, jonka
kanssa se kehittda yhteisen kaupungille sopivan kumppanuusmallin ja to-
teuttaa kaupungin tarvitsemat tehtavat.

Tilaaja haluaa talla hankinnalla hankkia itselleen kumppanin kiinteistotoi-
men analytiikka -palveluita varten. Tilaajan tyypillisesti tarvitsemia analytiik-
katehtavid ovat esimerkiksi nopealla aikataululla toteutettavat palveluverk-
koselvitykset, hankintatehtavat seka suunnittelun ja toteutusvaiheen oh-
jaustehtavat tilaajan tavoitteiden mukaisesti.

Hankinta siséltéd mm. seuraavat tehtavat:

1) Kiinteistdkannan investointisuunnittelun

2) Hankevalmistelun

3) Hankinnat

4) Rakennuttaminen

5) Valvonta

6) Muut kiinteistétoimen ja rakennuttamisen asiantuntijapalvelut

Tehtavat tulee suorittaa erikseen tilaajan ja palveluntarjoajan sopimassa
aikataulussa ja korkealla ammattitaidolla.

Taman hankinnan perusteella valitaan kaksi puitetoimittaja, jotka asetetaan
etusijajarjestykseen taman hankinnan arviointikriteerien perusteella. Han-
kinnat tehdaan lahtokohtaisesti etusijajarjestyksen ensimmaiselta. Mikali
tilaaja on antanut tarjoajan toiminnasta reklamaation (esimerkiksi aikatau-
luihin tai ammattitaitoon liittyen) tai etusijajarjestyksen ensimmaisella ei ole
vapaita resursseja, on tilaajalla oikeus tilata etusijajarjestyksessa seuraa-
valta. Mikali tilaaja on antanut palveluntarjoajalle kaksi reklamaatiota, on
silla oikeus irtisanoa puitesopimus ko. palveluntarjoajan kanssa.

Palveluita hankitaan puitesopimusperiaatteella kdyttden tarjoajan tuntihin-
toja veloitusperusteena. Tilaaja ei sitoudu mihink&d&n maaratilaukseen. Ti-
laaja tilaa jokaisen toimeksiannon erikseen. Tilaajalla on oikeus neuvotella
palveluntarjoajan kanssa hankekohtaisesta kattohinnasta. Mik&li neuvotte-
luissa ei paasta yksimielisyyteen, on tilaajalla oikeus neuvotella kattohin-
nasta etusijajarjestyksessa seuraavan kanssa.



Hankintamenettely

Alihankinta

Toimeksiannosta laaditaan KSE2013 mukainen sopimus 1 vuodeksi ja ta-
man jalkeen tilaajalla on oikeus jatkaa sopimusta 3 vuodeksi.

Toimeksiannon kehitysluonteesta johtuen hankinnan arvoa on vaikea enna-
koida. Alustavasti se on 100 000 — 300 000 € vuodessa. Tilaajalla on oi-
keus irtisanoa sopimus milloin tahansa mista tahansa syysté 3 kk irtisano-
misajalla.

Hankinta on EU kynnysarvon ylittava palveluhankinta.
Hankintamenettelyné kaytetd&n nopeutettua avointa menettelya, johtuen
kaupungin akillisesti vahentyneistd omista resursseista.

Hankinnassa ei hyvaksyta osatarjouksia, eika vaihtoehtoisia tarjouksia.

Palveluntuottaja voi hankkia maarittamansa ja tilaajan hyvaksyman osan
palveluista alihankintana. Palveluntuottaja vastaa alihankkijan tydsta ja tu-
loksista kuin omastaan ja alihankkijoiden ty6n tulee olla téasséa tarjouspyyn-
nodssa kuvatun laatutason mukaista.

Tarjoajalle asetetut vahimmaisvaatimukset

Tilaajan tulee voida luottaa siihen, etta tarjoajalla on seka taloudelliset etta
tekniset valmiudet hankinnan hoitamiseen.

Palvelun ja sen toteuttajien tulee tayttaa tassa tarjouspyynnéssa liitteineen
asetetut laatu- ja osaamisvaatimukset.

Rahoitukselliseen ja taloudelliseen tilanteeseen liittyvat vaatimukset

Tarjoajan on taytettava tarjouspyynndssa asetetut rahoituksellista ja talou-

dellista tilannetta koskevat vaatimukset.

Taman todentamiseksi tarjoajan tulee tarjouksessaan vakuuttaa seuraavat

asiat:

1. yritys on merkitty ennakkoperintalain (1118/1996) mukaiseen ennakko-
perintarekisteriin ja tydnantajarekisteriin seka arvonlisdverolain
(1501/1993) mukaiseen arvonlisédvelvollisten rekisteriin

2. yrityksen verot on maksettu tai yrityksella on verovelkatodistus ja sita
koskeva maksusuunnitelma on tehty

3. yrityksen elakevakuutukset ja niiden maksut on suoritettu tai on selvitys
siitd, ettd erddntyneita eldkevakuutusmaksuja koskeva maksusopimus
on tehty;

4. yritys on valmis antamaan selvityksen tydhdn sovellettavasta tyéehto-
sopimuksesta tai keskeisista tydehdoista;

5. yrityksell& on voimassa oleva tapaturmavakuutus tyontekijéilleen;

6. yritykselld on tyontekijoilleen jarjestetty lakisdateinen tytterveyshuolto



7. yritys on merkitty kaupparekisteriin
8. yritykselld on vastuuvakuutus, joka kattaa myés mahdolliset kolman-

nelle osapuolelle aiheutuneet vahingot

9. Yrityksen luottoluokka vahintdén AA tai vastaava
10. Yrityksen viimeisen tilikauden liikevaihto tai kolmen viimeisen tilikauden

liikevaihdon keskiarvo on vahintadn 2 000 000 euroa.

Ennen sopimuksen allekirjoittamista, tulee voittaneen tarjoajan esittaa
edella mainituista seikoista todistukset ja selvitykset, ilman erillistd pyyntoa.
Hankintayksikko pidattaa itsellaan oikeuden pyytda edella mainittuja todis-
tuksia ja selvityksid myos ennen hankintapaatoksen tekemista ilman eril-
lista perustelua.

Selvitykset eivat saa olla kolmea (3) kuukautta vanhempia. Todistukset voi
korvata yritysta koskevalla voimassa olevalla Tilaajavastuu.fi yritysrapor-
tilla.

6 Tekniseen suorituskykyyn ja ammatilliseen patevyyteen liittyvat vaatimukset

Tarjoajan on taytettava hankintaan nahden riittavat suorituskykya ja amma-
tillista patevyytta koskevat vaatimukset.

Vastaavat tiedot, todistukset ja selvitykset on pyydettdessa toimitettava
my6s mahdollisten alihankkijoiden osalta.

1.

Tilaajalle on hyvin tarkeda saada palveluntarjoajan tietotaitoa hyédyn-
nettyda omaan investointisuunnitteluun. Tasta syysta se edellyttaa koke-
musta vahintadan 100 000 brm2 kiinteistdkannan investointisuunnittelusta
(esim. kiinteistbkannan korjausohjelman laadinta seuraavan vuoden
budjetointia varten). Investointisuunnittelun on tullut valmistua kuluneen
5 vuoden aikana.

Tilaajalla on valmisteilla useita kouluhankkeita. Tasta syysta se edellyt-
ta& kokemusta vahintdan kahden kouluhankkeen hankesuunnittelusta
seka tilaohjelman sekéa tavoitekustannuksen laatimisesta (hankkeen
koko vahintaan 4000 brm2, hankesuunnittelun tai hankeen tulee olla val-
mistunut 5 vuoden sisélld). Vahintdan toinen edella kuvatuista hank-
keista tulee olla yhtenaiskoulu.

Tilaajalla on valmisteilla monitoimitalo hanke. Tasta syysta se edellyttaa
kokemusta vahintdan kahden monitoimitalon (sisaltaa sisaltaen vahin-
tédan koulun ja paivakodin seka keittion) tarveselvityksesta tai hanke-
suunnittelusta. Hankkeen koko véahintaan 5000 brm2, tarveselvityksen
tai hankesuunnittelun tulee olla valmistunut 5 vuoden sisélla, ainakin toi-
sen hankkeen on oltava hankesuunnittelu).

Tilaajalla on tarkeaa, etta palveluntuottaja voi ottaa johtaakseen tarvitta-
essa tulevia kouluhankkeita. Tasta syysta se edellyttdd kokemusta va-
hintdan yhden yhtenaiskouluhankkeen rakennuttamisesta (hankkeen
koko véahintd&an 5000 brm2)

Tilaajalla on tarkedd, etta palveluntuottajalla on monipuolista kokemusta
hankinnoista. Siksi se edellyttaa, etta palveluntuottajalla on kokemusta
kuluneen viiden vuoden aikana vahintaan kolmesta seuraavasta neljasta
julkisesta hankinnasta 1) kunnossapitourakoitsijoiden hankinta (esim.
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11.1 Tarjousten kasittely

puitehankinta), 2) suunnittelun hankinta (sisdltden ainakin ARK-paa-
suunnittelun ja RAK ja LVIA suunnittelun), 3) rakentajan hankinta paa-
urakkana, 4) rakentajan hankinta KVR-urakkana tai projektinjohto-urak-
kana (hankkeen koko kriteerissa 3-4 vahintdan 2000 brm2)

6. Yrityksella tulee olla toimintajarjestelmalleen voimassa oleva RALA serti-

fikaatti tai vastaava (tarjoukseen liitettava todistus tai osa tilaajavastuu.fi
-raporttia)

Tarjoukselle asetetut véhimmaisvaatimukset

Tarjoushinnat

Maksuehto

Tarjous liitteineen tulee laatia suomen kielella.
Koko hankintamenettelyn kielend on suomi.
Tarjouksen sisallon tulee tayttaéa tarjouspyynnon vaatimukset.

Tarjoajan tulee sitoutua noudattamaan Konsulttitoiminnan yleisia sopimus-
ehtoja KSE 2013, mikali tarjouspyynndssa tai sopimuksessa ei muuta edel-
lyteta.

Tarjous ei saa olla ehdollinen.

Jattamalla tarjouksen tahan tarjouspyyntdon tarjoaja hyvaksyy tarjouspyyn-
ndssa ja sen liitteena olevissa asiakirjoissa olevat ehdot.

Tarjouksen tulee olla voimassa vahintaan kolme (3) kuukautta tarjouspyyn-
ndssa ilmoitetusta tarjousten viimeisesta vastaanottopaivasta lukien.

Tarjous hylataan, jos tarjouspyyntdasiakirjoissa esitetyt vaatimukset eivat
tayty tai jos tarjous ei muilta osin vastaa tarjouspyynt6a tai jos tarjous saa-
puu myo6hastyneena.

Tarjoaja, jolla ei voida katsoa olevan teknisia, taloudellisia tai muita edelly-
tyksid hankinnan toteuttamiseksi tai joka on laiminlydnyt verojen tai maksu-
jen suorittamista, voidaan sulkea pois tarjouskilpailusta.

Tarjoushinnat tulee ilmoittaa tarjouslomakkeella.

Maksuaika on 21 pv netto hyvaksyttavan laskun saapumisesta tilaajalle.
Viivastyskorko on enintaan voimassaolevan korkolain mukainen.

Palveluntuottajan omat ehdot

Omia sopimusehtoja ei voi esittaa tarjouksessa.

Tarjoajan ja tarjouksen kelpoisuus ja tarjousten vertailu

Tarjousten avaamisen jalkeen méaérdajassa saapuneet tarjoukset tarkiste-
taan ja arvioidaan. Tarjouskilpailu ratkaistaan annettujen tarjousten perus-
teella.



Tarjousten arviointi ja vertailu toteutetaan kolmessa vaiheessa:
1. Tarjoajien kelpoisuuden arviointi
2. Tarjousten tarjouspyynndon mukaisuuden tarkistaminen
3. Tarjousten kokonaistaloudellisen edullisuuden vertailu.

11.2 Tarjoajien kelpoisuuden arviointi

Arviointi- ja valintaprosessin ensimmaisen vaiheen tarkoituksena on selvit-
taa tarjoajan edellytykset suoriutua palvelujen tuottamisesta tarjouspyyn-
ndssa esitettyjen kelpoisuusvaatimusten mukaisesti.

Tarjouskilpailusta voidaan sulkea pois tarjoajat, jotka ovat laiminlydneet ve-
rojen tai lakisaateisten sosiaalimaksujen suorittamisen tai joita koskee muu
hankintalain mukainen poissulkemisperuste.

11.3 Tarjousten tarjouspyynndén mukaisuuden tarkistaminen

Arviointi- ja valintaprosessin toisessa vaiheessa arvioidaan ensimmaisen
vaiheen lapaisseiden tarjoajien tarjoukset.

Tarjouspyyntda vastaamattomat tarjoukset hylataan.
11.4 Tarjousten kokonaistaloudellisen edullisuuden vertailu
Tarjoukset vertaillaan 70 % laadullisin ja 30 % hinnallisin perustein.

Vastuuhenkildiden referenssit Maksimipisteet 20
Tarjoukseen tulee liittdd vastuuhenkildiden CV:t tai vastaavat, joista selvida
koulutus, kokemus ja osaaminen. Tarjoukseen liitetyista tiedoista tulee sel-
vitd asiantuntijoiden referenssit vastaavissa toimeksiannoissa ja heidan
roolinsa toimeksiantojen toteutuksessa. Arvioinnissa huomioidaan kahden
asiantuntijan tydkokemus ja osaaminen.

o Esimerkki taysille pisteille: Vastuuhenkililla on erinomainen kokemus
tilaajalle tarkeistd asioista etenkin kayttajayhteistydsta, hankesuunnitte-
lusta kuten tilaohjelman kehittamisesta, investointisuunnittelusta kuten
palveluverkkosuunnittelusta, kaytt6- ja muuntojoustavuudesta seka kou-
luhankkeen toteutuksesta

e Esimerkki O pisteelle: Vastuuhenkildiden tytkokemus ei ole monelta osin
relevantti tilaajan kannalta.

Tydohjelma Maksimipisteet 50

Tilaajalle on erittdin tarkeda saada sille tarkeita asioita etenemaan. Siksi se

valitsee itselleen kumppanin, joka parhaiten pystyy esittaméaéan, kuinka lah-

tisi toteuttamaan tilaajan seuraavia hankkeita:

1) Palveluverkkoselvitys kayttajalahtoisesti 15 p

2) Ehdotussuunnittelun ohjaus tilaajan hyvaksymé&an budjettiin 20 p

3) Toteutusvaiheen ohjaus tilaajan hyvaksym&éan budjettiin 15 p

o Esimerkki taysille pisteille: Palveluntarjoaja esittda konkreettisen tytoh-
jelman, joka muodostaa uskottavan ja tehokkaan rungon hankkeen
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kaynnissa olevalle vaiheelle. Tyéohjelma huomioi erinomaisesti tilaajan
tavoitteet (kayttajalahtoisyys, kustannusohjaus, hankkeen tehokas ete-
neminen). Tydohjelma huomioi tehokkaasti vaiheen tarvitseman tilaajan
paatoksenteon ja korkealaatuiset menetelmat (esim. avoin rakentami-
nen).

o Esimerkki O pisteelle: Tydohjelma ei ole monelta osin relevantti tilaajan

kannalta.

e TyoOohjelmat kuvataan erillisille liitteille (tarjouslomakkeen ohjeiden mu-

kaisessa formaatissa) ja jatetddn osana tarjousta tarjouslomakkeen
kanssa. Kunkin Tydohjelma dokumentin maksimipituus on 2 A4-sivua.
Fontin tulee olla selkea (esim. Times New Roman), fontin koon tulee olla
11 pt, rivivalin tulee olla valilla 1-1,5

Tuntiveloitusperusteet Maksimipisteet 30

Tuntihinnat (alv 0%) seuraaville henkildille:

o Vanhempi asiantuntija
o Asiantuntija
o Nuorempi asiantuntija
o Analyytikko

Vertailupisteet saadaan kaavalla halvin tuntihintojen keskiarvo / tarjoajan
tuntihintojen keskiarvo * maksimipisteet

Tarjouksen vertailupisteet

Laatuosion pisteet + hintaosan pisteet = Tarjoajan vertailupisteet

Paatoksesta ilmoittaminen

Paatds annetaan sahkdisesti tiedoksi kaikille tarjoajille. Tarjoajan tulee il-
moittaa sahkopostiosoite, johon paatds voidaan toimittaa.

Hankinta edellyttaa paatoksen liséksi erikseen tehtavaa kirjallista sopi-
musta.

Paatos voi muuttua tehdyn valituksen, hankintaoikaisun tai ylemman viran-
omaisen otto-oikeuden perusteella.

Sopimuksessa noudatettavat asiakirjat

Asiakirjojen julkisuus

Sopimuksessa noudatettavat asiakirjat noudattamisjarjestyksessa:
Sopimus

Tarjouspyyntd liitteineen

Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013

Tarjous liitteineen

Yksittainen toimeksianto (tarjous ja tilaus)

agbrnNE



Viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain perusteella tarjoukset
ovat paasaantoisesti yleisesti julkisia sopimuksenteon jalkeen, asianosai-
sille jo paatoksenteon jalkeen. Siksi tarjoukset on pyrittava laatimaan siten,
etteivat ne sisalla liike- tai ammattisalaisuuksia.

Jos liike- tai ammattisalaisuuksien siséllyttaminen tarjouslomakkeella teh-
tyyn tarjoukseen on valttaméatonta, on ne lueteltava erillisella, salaiseksi ot-
sikoidulla liitteella. Hinta ei lahtdkohtaisesti ole liikesalaisuus.
Hankintayksikkd harkitsee tapauskohtaisesti, ovatko liike- tai ammattisalai-
suuksiksi ilmoitetut tiedot lain mukaan salassa pidettavia.
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Sopimus

Hankinnasta tehdaan erillinen sopimus valitun palveluntuottajan kanssa
RT 13-11182 -mukaisesti.

Tilaajaa sitova sopimus syntyy vasta, kun molemmat osapuolet ovat allekir-
joittaneet sopimuksen.

Mahdolliset erimielisyydet pyritddn ratkaisemaan ensisijaisesti keskinaisin
neuvotteluin. Mikali neuvotteluissa ei paastéa sopijapuolia tyydyttavaan lop-
putulokseen, sopimuksesta aiheutuvat tai siihen liittyvat riitaisuudet ratkais-
taan ensimmaisenda oikeusasteena karajaoikeudessa.

Hankintaan liittyvat kysymykset

Mahdolliset hankintaan liittyvat tarkentavat kysymykset tulee toimittaa vii-
meistaan perjantaina 02.01.2026 klo 12:00 mennessa tarjouspalvelutoi-
mittaja portaalin kautta siind ilmoitettuun sdhkdpostiin.

Kysymykset on esitettdva suomen kielella.

Esitetyista kysymyksisté ja niihin annetuista vastauksista laaditaan yhteen-
veto, joka pyritaéan julkaisemaan viimeistaan keskiviikkona 07.01.2026 tar-
jouspalvelutoimittaja portaalissa. Samassa yhteydessa ilmoitetaan
myds mahdollisista muutoksista tarjouspyyntdon.

Vain kirjallisesti annetut tdydennystiedot ovat tilaajaa sitovia.

Tarjouksen jattdminen

Sitova suomenkielinen tarjous tulee toimittaa 21.01.2026 klo 12:00 men-
nessa tarjouspalvelutoimittaja portaalissa ilmoitettuun osoitteeseen.

Hankintayksikko pidattaa oikeuden olla hyvéaksymatta mitaan annetuista
tarjouksista perustelluista syista.

Hankintayksikkd voi perustellusta syystéa keskeyttaa hankintamenettelyn.
Tilaaja ei maksa korvausta tarjouksen tekemisesta.

Orimattilassa 04.11.2025



