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1. Johdanto/kuvaus

Hankintaklinikan tavoitteena ja padahaasteena oli kehittda menettely, jonka avulla voidaan sivis-
tys-, sosiaali- ja terveystoimialan Jalkarannan ja Liipolan kouluja koskevat tila- ja palvelutarpeet
yhdistdaa nopeasti, mutta kustannustehokkaasti kilpailutettaviksi ja toteutettaviksi rakennus-
hankkeiksi.

Jalkarannan ja Liipolan koulut ovat 1970-luvun alussa valmistuneita koulurakennuksia ja mo-
lemmille on selvitysten mukaan jatkossakin tarvetta. Kohteet ovat ldhickouluja, joiden yhteydes-
sa toimii jo nyt paivakoti ja kirjasto — siis oman aikansa monitoimitaloja:

e molemmat rakennukset ovat olleet peruskorjausjonossa jo pitkdan ja kunnossapito on lai-
minlyoty sadstosyista
e  toiminta on siirretty padosin muihin tiloihin sisdilmaongelmien vuoksi
e rakennukset ovat teknisilta ominaisuuksiltaan aikakautensa tuotteita:
— ftilajako on jaykka ja muunneltavuus heikko
— kerroskorkeus on pieni ja rajoittaa talotekniikan peruskorjausta
— energiatehokkuus on huono
— talotekniikka on elinkaarensa paassa

Korkean korjausasteen vuoksi vanhat rakennukset paatettiin purkaa ja rakentaa tilalle uudet mo-
nitoimitalot, joiden hankesuunnitelmat oli hyvaksytty ennen klinikan aloitusta.

Suunnittelun ja rakentamisen kilpailuttaminen tuli toteuttaa hankintalain puitteissa. Hankin-
tamuodoksi valittiin kilpailullinen neuvottelumenettely, josta on saatu hyvid kokemuksia SR-urak-
kamuodolla toteutettavissa hankkeissa.

Jarjestelyjen tavoitteena oli saada limitettya Lahden kaupungin palveluverkon kehittamista
ja tilatarpeisiin vaikuttavia suunnitteluratkaisuja koskeva paatdksenteko hankkeiden kilpailutta-
misen kanssa, kehittda Lahden tilakeskuksen SR-urakkamuodolle soveltuvaa ohjausmallia seka
|6ytaa rakennusten elinkaaren aikana muuttuviin kdyttotarpeisiin innovatiivisia ja joustavia ti-
laratkaisuja. Tavoitteena oli myos |6ytaa keinoja ja ohjausmalleja hankkeiden nopealle, mutta
kustannuksiltaan hallitulle suunnittelun ja rakentamisen limittamiselle vaistotilakustannusten
minimoimiseksi.

Hankintaklinikkamenettelylla haettiin yhdessa palvelutuottajien kanssa parhaita sopimuksel-
lisia ja taloudellisia ratkaisuja SR-urakkamuodon tekniselle toteutukselle ja sopimusten sisallolle
seka sovitettiin niitd yhteen Lahden kaupungin eri toimialoille asetettujen tavoitteiden kanssa.

Lopullinen tarjouspyyntdmateriaali koottiin hankintaklinikan tulosten ja tyopajoissa kaytyjen
keskustelujen pohjalta. Tarjouspyyntémateriaali on esitetty tulosraportin liitteena.
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2. Hankintaklinikan idea ja ty6tapa

RAKLI on perinteisesti ollut vahvasti mukana rakennus- ja kiinteistdalan hankintamenettelyjen
ja pelisaantojen kehitystydssa. RAKLI on yhteistydssa jarjestdjen, tilaajien ja palveluntuottajien
kanssa kehittanyt yleisia sopimusehtoja, hankinta-asiakirjojen malleja ja tehtavaluetteloita seka
osallistunut ndiden kouluttamiseen ja levittamiseen alalle.

Hankintaklinikka-toiminnalla RAKLI haluaa tarjota rakennus- ja kiinteistdalalle uudentyyppi-
sen ratkaisu- ja kehitysalustan. Hankintamenettelyjen jatkuva kehittaminen koetaan edelleen
koko kiinteistd- ja rakennusalan keskeisena haasteena. Hankintaklinikassa aihetta lahestytaan
kaytannon hankintatilanteiden kautta.

Hankintaklinikka-toiminnan tavoitteena on kiinteist6- ja rakennusalan hankintamenettelyjen
kehittdminen, parhaiden hankintaratkaisujen etsiminen ja hankintainnovaatioiden luominen.
Alan markkinoiden tilannetta arvioidaan kunkin hankintatapauksen valossa seka edistetdaan ti-
laajien ja palveluntuottajien avointa vuorovaikutusta ennen tarjouskilpailua.

RAKLI jarjestaa tyoskentelyprosessin, vetdjat ja puitteet tapauskohtaisten hankintaratkaisujen
etsimiselle intressivapaassa ymparistossa. Klinikkatyoskentely toteutetaan hankintalain henges-
sa niin, ettei kukaan osallistujista saa ansiotonta etua tarjousvaiheeseen.

Hankintaklinikan tyoskentelytapa on lyhyesti seuraava:
e hankintaklinikalla analysoidaan tilaajien hankintahaasteita todellisissa hankkeissa

e tapauksia pohtimaan kootaan avoin vuorovaikutteinen tyopaja tilaajista, konsulteista, ura-
koitsijoista ja muista palveluntuottajista

e tyOpajat kokoontuvat 4-5 kertaa kunkin hankintatapauksen ymparilla vélilla taustatehtavia
tehden

e tarvittaessa kuullaan erityisasiantuntijoita
e  tyOpajat tuottavat hankintaongelman analyysin ja ehdotuksia, jotka dokumentoidaan
e tybpajan tulos on julkinen ja vapaasti alan toimijoiden kaytettavissa

Hankintatapaukset voivat olla kaikilta rakennetun ympariston alueilta: asuntoja, toimitiloja tai
infraa. Hankinnat voivat koskea olemassa olevan yllapitoa, uusinvestointeja tai T&K-toimintaa
ja ne voivat olla urakoita, palvelua, kumppanuuksia tai teknologiahankintaa. Hankintatapausten
tulee olla haasteellisia ja yleisesti mielenkiintoisia, jotta ne vievat hankintakulttuurin kehitysta
eteenpain.



Niiden tulisi sisdltda esim. seuraavia haasteita:
e uusia teknisia ratkaisuja, innovaatiota tai teknologiaa

e  erityisen vaikeat olosuhteet

e vastuiden tai riskien hallinta haastavaa

e poikkeuksellisen laaja tai pitka sopimus

e hankinnan laajuus ja tuoteominaisuudet vaikea maaritella

e hankintamuodon ja -ehtojen maarittely hankalaa

¢ hankintalahteita ja toimivaa kilpailua vaikea I6ytdaa Suomesta tai ulkomailta
e hankintaketjujen ja yhteistyéverkostojen hallinta vaikeaa

e laatu-kustannussuhteen tai tarjousvertailun perusteiden maarittely vaikeaa.

Klinikoiden osallistujiksi etsitddn kyseiseen tapaukseen potentiaalisia palveluntuottajia ja
konsultteja sekda muita vastaavanlaisista tapauksista kiinnostuneita tilaajaorganisaatioita. Kunkin
klinikan osallistujamaara rajataan 10-15 henkeen. Kustannukset sovitaan tapauskohtaisesti tilaa-
jan, osallistujien ja mahdollisten muiden rahoittajien kesken.

Kuva 1. Klinikan ensimmdinen tyépaja pidettiin elokuussa 2012 Lahdessa.

Lahden monitoimitalot -tulosraportti



3. Hankintaklinikan toteutus, tavoitteet, osallistujat ja
tyoskentelyprosessi

Kevaan ja syksyn 2012 aikana toteutettiin kaksivaiheinen hankintaklinikka, joka koostui hankin-
nan valmisteluvaiheessa pidetysta kaupungin sisdisestd valmisteluklinikasta seka kilpailullisen
neuvottelumenettelyn osana toteutettavasta hankintaklinikasta.

Hankkeille asetetut tavoitteet pohjautuvat Lahden kaupungin strategiaan seka palveluraken-
teen ja -toimintojen kehittamissuunnitelmiin, kuva 2.

Aalborgin sitoumus Strategiset tavoitteet 2025 | Toteutus hankkeissa

e Puolittaa CO%*-paast6t vuoden
1990 tasosta.

e  Lisata ekologista ja matalaener-
giarakentamista

¢ Leikata kaupungin julkisten
rakennusten energiankulutusta
15 % vuoteen 2016 mennessa

Kuva 2. Kaupungin strategiaan perustuvat tavoitteet

Ennen hankinnan kaynnistamista jasenneltiin hankintaan liittyvat keskeiset kysymykset osiin, jot-
ta niita voitiin kasitella hallittavina kokonaisuuksina. Talta pohjalta maariteltiin hankintailmoituk-
sen alustava sisalto seka klinikan tyoprosessi ja klinikassa kasiteltavat asiat.
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Kaupungin sisdisessa valmisteluklinikassa aikataulutettiin hankinnan valmistelu ja tarvittavat
paatokset seka koottiin yhteen kaupungin eri toimialojen tavoitteita toteutettavalle hankinnalle.

Valmisteluklinikan asettamat tavoitteet klinikkatyoskentelylle

1. Uuden ppp-mallia kevyemman hankintatavan kehittaminen julkisen sektorin hankintoihin
2. Urakoitsijoiden osaamisen hyodyntaminen jo hankintavaiheessa

3. Tasapainon loytdminen hankkeiden eri tavoitteiden vilille
4

Uuden oppiminen ja oman toiminnan kehittdminen:

¢ tietomallinnus, energiasimuloinnit

¢ tilaajan ohjeiden paivitys ja tarvittavien uusien ohjeiden laatiminen

e hankintaprosessin ja SR-urakkamuodon ohjausmallin kehittaminen
5.  Tutustuminen hyviin yhteistydkumppaneihin ja alan toimijoihin

Hankintailmoituksen sisaltoa tarkennettiin maarittelemalla osallistujien vahimmaisvaatimukset,
kokonaistaloudellisen vertailun arviointikriteerit sekd hankkeiden aikataulutus ja kustannusta-
sot. Rakennuttajakonsultin valinta aikataulutettiin siten, ettd rakennuttajakonsultti ehti mukaan
hankintaklinikan tydpajoihin.

Ehdotuksien karsiminen ja lopullisten tarjousten kokonaistaloudellinen arviointi paatettiin to-
teuttaa seuraavin vertailuperustein:
e suunnitteluratkaisun kustannukset/tarjoushinta

e toiminnallisen suunnitteluratkaisun laatu
e teknisten ratkaisujen laatu
e suunnitteluratkaisun kaupunkikuvallinen laatu

Klinikkakokonaisuus sisalsi valmisteluklinikan, ehdokkaille suunnatun informaatiotilaisuuden,
kaksi tyOpajaa osana kilpailullista neuvottelumenettelya seka kaikille avoimen loppuseminaarin.
Lista hankintaklinikkaan osallistuneista organisaatioista on raportin liitteena 1.

Klinikan tyoprosessi ja aikataulu on esitetty kuvassa 3.

Lahden monitoimitalot -tulosraportti
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Mediatiedote 4/2012 _

Taustaselvitys, tarjoajien kiinnostus

Hankintailmoitus ja informaatiotilaisuus 23.5.2012

Taustatehtava 1 .

Taustatehtava 2 5

Klinikan tyoprosessi ja aikataulu

Tarjouskilpailu 11/2012 — 3/2013

Suunnittelu/Rakentaminen 6/2013 —

v

Kuva 3. Klinikkaprosessi ja aikataulu

Klinikan tyOpajoissa osallistujat jakautuivat asiantuntijaryhmiin, jotka kasittelivat erikoisalaansa
liittyvia kysymyksia ja nakdkulmia. Tama toimintatapa mahdollisti useiden hankintamenettelyn
kannalta keskeisten asioiden kasittelyn kahdessa tydpajassa. Pienryhmien tuloksia kommentoi-
tiin tyopajoissa ja nakemyksia koottiin myds tyopajojen valilla tehdyilld taustatehtavilla.

Hankintamenettelyn tavoitteena oli saada limitettyd Lahden kaupungin palveluverkon ke-
hittamista ja tilatarpeisiin vaikuttavia suunnitteluratkaisuja koskeva paatoksenteko hankkeiden
kilpailuttamisen kanssa seka 16ytdaa rakennusten elinkaaren aikana muuttuviin kayttotarpeisiin
joustavia tilaratkaisuja.

__-_f_.,,-;;i



Kilpailullisen neuvottelumenettelyn keskeisia tavoitteita

1. Haetaan innovaatioita uuden monitoimitalo-palvelukonseptin toteutukseen
Haetaan innovaatioita energiatehokkaaseen rakentamiseen
Haetaan kustannustehokkaita ratkaisuja, toteutustekniikkaa ei ole etukateen rajattu.

W

Voidaan neuvotella:

e ratkaisuista

¢ ratkaisujen tuottamistavoista

¢ sopimusehdoista (lahtokohtana Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998)

Hankintaklinikassa haettiin yhdessa palvelutuottajien kanssa parhaita sopimuksellisia ja talou-
dellisia ratkaisuja SR-urakkamuodon tekniselle toteutukselle ja sopimusten sisallolle seka sovitet-
tiin niitd yhteen Lahden kaupungin eri toimialoille asetettujen tavoitteiden kanssa. Tavoitteena
oli myos 16ytaa keinoja ja ohjausmalleja hankkeiden nopealle, mutta kustannuksiltaan hallitulle
suunnittelun ja rakentamisen limittamiselle.

SR-urakalle asetetut tavoitteet

1. Nopeampi kokonaisaikataulu verrattuna jaetun urakan vaihtoehtoon
e suunnittelun ja toteutuksen limitys
e eikahta eri kilpailutusta

Urakoitsijoiden osaamisen hyddyntaminen

Selkeat vastuut: sama taho vastuussa suunnittelusta ja rakentamisesta

Tarjouksensa yhteydessa tarjoajat esittivat suunnitteluratkaisun luonnokset seka tekniset pe-
riaatteet. Lopulliseen tarjouskilpailuun valituille tarjoajille tilaaja paatti maksaa harkintansa mu-
kaisen tarjouspalkkion.

Lahden monitoimitalot -tulosraportti
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4. Hankintaklinikkavaiheen tulokset

Hankintaklinikkavaiheen ty6pajoissa tasmennettiin viela tilaajan tavoitteita kestavan kehityksen
ja energiatehokkuusvaatimusten seka tilojen kdytto- ja muuntojoustavuuden osalta. Tyopajois-
sa tarkennettiin hankintamenettelyn ja kaupallisen mallin yksityiskohtia, ehdotussuunnitelmien
arviointia, toteuttamisen aikaisia toimintatapoja, riskienhallintaa, tietojarjestelmien kayttoa ja
takuuajan aikaista toimintaa.

Tilaaja laati ja tdydensi teknisia ohjeitaan klinikkatyoskentelyn rinnalla. Ohjeita kommentoitiin
asiantuntijaryhmien tyOpajoissa seka taustatehtavissa tyopajojen valilla.

4.1. Kestava kehitys ja energiatehokkuusvaatimukset

Lahden kaupunki oli asettanut hankkeille tiukat energiatehokkuusvaatimukset. Molemmille ra-
kennuksille asetettu tavoitetaso, E-luku 120 kWh/m? (RIL259-2012) todettiin realistiseksi. Sisail-
maluokan tulee olla S2 soveltuvin osin. Tydpajoissa todettiin, ettei tavoitetasoja valttamatta ole
jarkevaa asettaa samalle tasolle kaikissa tiloissa. Tavoitteet voisi myos maaritella tavoitetasoina,
jotka eivat rajoita toteutusta esim. primaarienergiankulutuksena. Ulkovalaistuksen voisi jattaa
E-lukuvaatimuksen ulkopuolelle. Todettiin my0s, etta tilaajan laatimat tekniset ohjeet sisaltavat
seka tavoitteita etta ratkaisuja. Ohjeita sovittiin tarkennettavaksi nailta osin.

Tarjouksissa esitetddn jarjestelmakuvaus, rakentamistapaselostus, vaikutusaluekaaviot ja
mallihuoneet teknisten ratkaisujen osalta. Tarjouksen yhteydessa esitettavat ehdotukset sisal-
tavat myos energiasimuloinnin. Kaikki urakoitsijat kdyttavat simuloinneissa samaa laskentaoh-
jelmaa (IDA ICE), joten ehdotusten vertaileminen tulisi talta osin olla helppoa. Menettelytavasta
todettiin, ettd tilaajan asiantuntijat tarkistavat esitetyt laskelmat, tai vaihtoehtoisesti urakoitsijat
sitoutuvat sovittavalla kannustemallilla esittdmiinsa energialaskelmiin. Suunnitelmien arvioinnis-
sa kaytetdan joka tapauksessa ulkopuolista asiantuntijaa.

Kesaajan kayttoasteita ja tilojen iltakaytto pitdisi pystya maarittelemaan tarjouspyyntdaineis-
tossa vield tarkemmin, jotta voitaisiin arvioida ilmastointitarvetta ja aurinkoenergiaratkaisujen
kannattavuutta. Myos keittidlaitteisiin tarvittaisiin viela ohjeistusta. Todettiin, ettd on tarkennet-
tava palveleeko keittio myos muita kouluja.

Energiakustannusten vertailuajaksi asetettiin 30 vuotta tilaajan asettamilla laskentaoletuksil-
la. Jos urakoitsijan kannusteita kytketaan toteutuneeseen energiankulutukseen, on tarjouspyyn-
nossa madriteltava tilojen kayttdasteet ja -ajat, niiden raportointi ja vaikutukset energiankulutuk-
seen. Ehdotettiin, ettd energiankulutuksen kannuste-/sanktiomallissa 1. ja 2. kdyttovuosi olisivat
kannusteista vapaita ja kannusteet arvioitaisiin 3. ja 4. vuoden kulutuksen mukaan. Yllapidon
palvelut voitaisiin kilpailuttaa jo rakentamisen aikana ja urakoitsija voisi esittdda kommenttinsa
tarjouspyyntdmateriaaliin. Tilaajan on vield maariteltdva 5 vuoden takuuajan sisaltd, seka ura-
koitsijan ja huollon vastuurajaukset.



4.2. Tilojen kaytté- ja muuntojoustavuus

Ehdotussuunnitelmien vertailussa lahtékohtana tulee olla rakennuksen paakayttotarkoitus ja
toiminnallisuuden tulee mahdollistaa uudet oppimisymparistot. Taman lisdksi tavoitteena oli
molempien kohteiden osalta rakentaa mahdollisimman monikayttoiset ja joustavat tilat, joiden
kayttdaste saataisiin pidettya mahdollisimman korkeana. Rakennusten on pystyttava myds mu-
kautumaan tulevaisuuden erilaisiin tarpeisiin mahdollisimman vahaisilla muutostéilla. Tehokas
tilankaytto ja muuntojoustavuus ovat tarkeita tavoitteita sekd ympariston etta talouden kannalta.

TyOpajoissa todettiin, ettd tilojen muuntojoustavuuden tarpeet (tekniset ratkaisut, tilojen
muunneltavuus ja mahdollinen laajennettavuus) tulee ottaa huomioon jo tarjouspyynndssa. Toi-
vottiin, etta tulevaisuuden suuntaviivoja yritettaisiin viela arvioida esim. joustavan tilaohjelman
muodossa, jonka pohjalta kiintedn tilaosan tekniset ratkaisut maaritellaan.

Kayttojoustavuuden osalta todettiin, ettd erityisesti iltakdytostda saadaan tiloille lisdarvoa.
Ratkaisuissa korostuu talloin turvallisuus ja valvottavuus. Varsinkin Liipolan osalta mahdolliseen
ilkivaltaan on varauduttava jo suunnittelussa. Suunnitteluohjeessa tarvittaisiin tahan liittyen eri-
tyisohjeistusta. Talotekniikan on oltava joustavaa myos kdyton osalta, jotta rakennuksen tiukat
energiatehokkuusvaatimukset tayttyvat.

4.3. Hankintamenettely ja kaupalliset ehdot

Hankintamenettelyn vaiheistamista kahteen vaiheeseen harkittiin. Suunnitelmien valinaytolla
olisi mahdollista valttaa tarjousten hylkdamista ja jatkosuunnittelua voitaisiin ohjata tilaajan ta-
voitteiden mukaiseen suuntaan. Menettely sitoisi kuitenkin melko paljon tilaajan resursseja ja
tarjoajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi tulisi menettelyn yksityiskohdat harkita tark-
kaan. Ehdotettiin my0s, ettd toteuttajan valinnan jalkeen muiden tarjoajien ideoita voitaisiin hyo-
dyntaa rahallista korvausta vastaan. Palkkion suuruus olisi suhteessa ideasta saatavaan hyotyyn.
Palkkio voisi perustua myos porrastusjarjestelmaan, jossa tietylle tasolle paastdessa saisi tasoa
vastaavan suuruisen palkkion.

Todettiin, ettei tilaaja halua karsia mahdollisia tarjoajia vaiheittain. Suunnitelmien valindyt-
164 ei myoskaan katsottu tarpeelliseksi, koska tilaajalla ei ollut tahan resursseja ja suunnittelu-
ratkaisujen hylkdaamisriski arvioitiin pieneksi. Ehdotussuunnitelmat laaditaan tarjouspyynnossa
annettujen tietojen pohjalta. Paadyttiin ehdottamaan hankintamenettelyd, jossa hyvaksyttavan
tarjouksen jattaville maksettaisiin tarjouspalkkiot ja suunnitelmien ideat olisivat hyodynnettavis-
sa voittaneen tarjouksen toteutussuunnittelussa. Urakoitsijoilta pyydettiin ehdotuksia palkkion
suuruudesta. SR-urakan tarjouskustannusten arvioitiin nousevan noin 100.000 euron suuruus-
luokkaan, joten tarjouspalkkio on tervetullut, mutta ei tule kattamaan tarjouskustannuksia.
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Liipolan ja Jalkarannan monitoimitaloista on erilliset tarjouskilpailut, mutta mahdolliset sy-
nergiaedut voitaisiin huomioida siten, etta kohteesta voisi antaa myds toisen alennetun tarjous-
hinnan, joka olisi voimassa, jos tarjoaja voittaa molemmat kohteet. Hankkeet vaativat kuitenkin
erilliset projektiorganisaatiot, joten hankkeiden yhdistamisesta ei arvioitu saavutettavan merkit-
tavaa synergiaetua.

Toteutusaikataulua tulisi tdsmentaa tarjouspyyntoon eri osapuolten kannalta mahdollisim-
man realistiseksi. Nopeaa toteutusaikaa ei pitaisi sisallyttaa arviointiperusteisiin, koska se saattaa
lisata laaturiskia. Vaistotilojen kustannukset ovat merkittavat, mutta niitd koskevat sopimukset
ovat madradaikaisia ja taman vuoksi ei niista ole saatavissa sadstdad. Kohteet on taloudellisinta pur-
kaa kerralla ja esitettiin, etta tilaaja tilaa purku-urakat erikseen ja hakee tarvittavat purkuluvat.
Padperiaatteen tulisi olla, ettei aikataululla kilpailla vaan panostetaan laatuun ja realistiseen to-
teutusaikaan.

Hankintamenettelyyn liittyvista pelisdadannoista keskusteltiin. Todettiin, etta tarjoajat eivat voi
olla tarjousaikana yhteydessa kayttdjiin. Tietomallinnusta kdytetdan tarjousvaiheessa vain ener-
gia-arviointeja varten, malleista ei tehda tilaajaa varten visualisointeja tai muita havainnemate-
riaaleja. Tarjousten laatuarvioinnin jalkeen toivottiin avointa avaustilaisuutta, jossa hintatiedot
tdydennetaan laatuarvioinnista tehtyyn taulukkoon.

Tavoite- ja kattohintayhdistelmaa pidettiin hyvana hinnoitteluperusteena, mutta myds kiin-
tedhintainen ranskalaistyyppinen urakka nahtiin mahdollisena. Mikali hankkeessa tunnistetaan
olevan joitakin erityisia riskeja sisaltavia tekijoita, kuten esimerkiksi purkuun tai perustusolosuh-
teisiin liittyvia asioita, ne voitaisiin ottaa pois kiintedsta hinnasta ja toteuttaa laskutyona. Ener-
giakustannukset voidaan sisallyttaa tarjoushintavertailuun. Tilaaja tulisi esittaa tarjouspyynndssa
energiakustannusten arviointiin laskentakaavan, joka ottaa huomioon eri energiamuotojen hin-
nanmuutokset tulevaisuudessa.

Tilaaja tarkensi hankkeiden kustannusraamin jakoa SR-urakkaan ja tilaajan kustannuksiin. Ti-
laajan kustannukset sisaltavat mm. valiaikaistilojen kustannukset, lisa- ja muutostyovaraukset ja
asiantuntijapalkkiot.

Keskustelujen lopputuloksena kaikkien urakoitsijoiden mielestd hankkeet tulisi pohjautua
kiintedaan hintaan. Tilaaja sitoutuu maksamaan toivomistaan muutoksista. Muutostdiden kasitte-
lysta hankkeen aikana on sovittava tarkemmin.

Hintariskin vahentamiseksi toivottiin urakkahintaan indeksitarkistusmahdollisuutta ja se sisél-
lytettiin tarjouspyyntoon.

Kayton aikainen kannustinmalli tulisi perustua toteutuneisiin kustannuksiin, eika arvioihin.
Kannuste- ja sanktiomallissa tulee ensimmainen ja toinen vuosi olla vapaita ja toteutuman arvi-
ointi tehdaan kolmannen ja neljannen vuoden toteutumasta. Rakennuksen kuivatus ja talotek-
niikan saataminen vaikuttavat kahden ensimmaisen vuoden kayttékustannuksiin.



Takuuajan vakuus tulee kattaa 5 vuotta YSE-ehtojen mukaan.

Tarjouksissa ei tarvitse viela nimeta henkildstdéa, mutta patevyydet hyvaksytetdaan tyén alka-
essa.

Talousrikollisuuden torjuntaan ja hankkeen johtamiseen liittyvien ehtojen todettiin olevan
toimivia. Aliurakoita saa ketjuttaa paaurakoitsijasta kolmanteen portaaseen asti, mutta taman
jalkeen aliurakoitsijoiden ketjuttaminen on mahdollista perustellusta syysta ja aliurakoitsija tulee
hyvaksyttaa tilaajalla.

Tarjousluonnos kootaan projektipankkiin ja tarjoajilla on mahdollisuus kommentoida materi-
aalia ennen lopullista tarjouskilpailua. Tilaaja edellyttda kayttdoikeutta tietomalleihin ja muuhun
aineistoon koko rakennuksen elinkaaren ajan. Tilaajan teknisten ohjeiden sisaltoa ja niissa esitet-
tavia laatuvaatimuksia tdsmennetaan vield luonnoksista saatujen kommenttien perusteella. Osa
laadullisesti arvioitavista teknisista ratkaisuista voitaisiin siirtaa tarjousten vahimmaisvaatimuk-
siin.

Hankintamenettelyssa on oltava selked ja tarkka mittaristo, jossa esitetdan hinta- ja laatuar-
vioinnin osatekijat. Tarjousten pisteytyksesta toivottiin vield siirrettdvan painoarvoa enemman
muuntojoustavuudesta toiminnallisuuteen. Tarjousten vertailupisteiden riittdva hajonta voitai-
siin varmistaa esim. hintapisteiden skaalaamisella graafisen kuvaajan avulla.

Hinnan ja laadun painoarvojen todettiin olevan arviointiperusteissa tasapainossa, kuva 4 .

Vertailuperusteet Toteutus hankkeissa

Suunnitteluratkaisun kustannuk- ~ Tarjoushinta (investointi) 30%
set/tarjoushinta

Energiakustannukset (lampo, sah-

ko), 30 vuotta 15%
Toiminnallisen suunnitteluratkai- ~ Muuntojoustavuus 30 %
sun laatu Kayttéjoustavuus
Yleinen toiminnallisuus
Teknisten ratkaisujen laatu Ulkovaipan ja alapohjan rakenne- 10%
ratkaisut
Suunnitteluratkaisun kaupunkiku-  Kaupunkikuvallinen yleisilme 15%
vallinen laatu Arkkitehtoninen kokonaisuus

Kuva 4. Tarjousten arviointiperusteet
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4.4. Ehdotussuunnitelmien arviointi

Tarjousvaiheen suunnitelmien riittavaksi tasoksi maariteltiin ehdotussuunnitelmataso (aiemmin
L1-taso), jota tdydennetdan teknisten ratkaisujen jarjestelmakuvauksilla. Rakennusten laatutaso
esitetaan rakennustapaselostuksessa. Tietomallit laaditaan tilaajan ohjeiden mukaisesti energia-
arviointeja varten. Tietojadrjestelmia on kasitelty tarkemmin kohdassa 4.6.

Tarjousten toiminnallisuuden ja kokonaistaloudellisuuden arviointi tehdaan vertailemalla eh-
dotussuunnitelmia hankesuunnitelmaan ja toimintakaavioihin. Monikayttoisyytta on arvioitava
seka tilojen toiminnallisuuden etta pitkan aikavalin muuntojouston nakékulmasta. Arviointikri-
teerien on perustuttava kayttdjien ja alueen asukkaiden tavoitteisiin sekd ekologisiin nakokul-
miin.

Kokonaistaloudellisuutta arvioitaessa on arvioitava rakennuksen ja sen eri rakennusosien
kayttoikaa ja huollettavuutta. Huolettavuutta arvioitaessa on otettava huomioon myds ilkival-
taan varautuminen ja siksi esim. kdytettyjen pintojen materiaalit vaikuttavat kayton kustannuk-
siin. Muita kdyton kustannuksiin vaikuttavia tekijoitd ovat mm. pintamateriaalien huoltotarve,
taloautomaation ohjausmahdollisuudet, vikailmoitukset, laitteistojen huollot ja valaisinten kulu-
tusosien vaihtokustannukset.

Ratkaisujen kaupunkikuvallisten vaikutusten arviointikriteereita on vield tarkennettava. Erityi-
sesti Liipolan monitoimitaloa arvioitaessa 70-luvun tyylin sdilyttdminen ei saa tarkoittaa 70-luvun
tasoista rakentamista, vaan aluetta on elavoitettdva ja parannettava ajanmukaisella rakentami-
sella. Nahtiin, ettd suunnittelun lahtokohtana tulisi olla olemassa oleva ymparisto ja rakennusten
tulevat kayttajat. Arviointikriteerien osatekijoitd ovat mm. kaupunkikuvallinen merkitys, liiken-
neratkaisut, auto- ja polkupyorapaikat seka ekologisuus. Luonnonvalon / valoisuuden arviointi
tulisi ottaa mukaan, koska se on sopiva vastapaino energiankulutukselle. Ekologisuus on kaupun-
gin kannalta yksi keskeisia tavoitteita ja se saisi nakya myods rakennusten ulkoasussa.

Tarjousten arviointiin voidaan ottaa asiantuntijaksi ulkopuolinen arkkitehti, jonka erityisosaa-
mista on kehittyvat oppimisymparistot. Urakoitsijat voivat ehdottaa sopivaa henkilda. Suunnitel-
mien arviointiryhmaan muodostaisi tilakeskuksen asiantuntijaryhma, kayttdjien edustajat seka
urakoitsijoiden yhteisesti hyvaksyma ja valitsema objektiivinen arkkitehti.

Hankintalaki vaatii tarjouspyyntéon konkreettisia tarjousten arviointiperusteita. Todettiin,
etta arviointiperusteissa tulisi tilaajan tahtotila kirjata selkeasti ja tismentda arvioinnissa kaytet-
tava skaalaa. Yksityiskohtaisia kriteereja ei pitadisi luetella, vaan esittaa tekstina, jossa kuvataan
arvioitavat asiat. Jokaista asiaa ei arvostella erikseen tarkalla pisteytysmallilla. Kutakin arvioin-
nin osa-aluetta verrataan tilaajan tahtotilaan. Osa-alueita arvioidaan kokonaisuutena siten, etta
kaikkien arvioinnissa kdytettavien osatekijoiden tulee toimia eikd kohdasta voi saada hyvia pistei-
13, jos esim. yksi osatekija ei ollenkaan toimi.



Arvioinnissa on my0s tarkistettava, ettd esitetyt suunnitelmat ja ratkaisut tayttavat tilaajan
asettamat vahimmaisvaatimukset. Hyvaksyttavalle tarjoukselle esitettiin seuraavia vahimmais-
vaatimuksia:

e  Tarjoushinta alittaa hankesuunnitelmien kustannusarvioiden mukaisen kattohinnan.
e  Rakennus tayttaa energiakriteerien vahimmaisvaatimukset.
e Pinta-alat ja tilatehokkuus ovat esitettyjen arvojen rajoissa.

e Tarjoaja sitoutuu rekrytoimaan patevyydeltaan vahimmaisvaatimukset tayttavaa henkilos-
toa.

4.5. Toteuttamisen aikaiset menettelyt ja riskien hallinta

Hankinnan yhteydessa tarjoajilta voidaan edellyttaa riskiarviota ja sen pohjalta laadittua ris-
kienhallintasuunnitelmaa. Todettiin, ettd jo tunnistettuja hankkeeseen liittyvia riskeja ovat mm.
kunnallisen paatoksenteon hitaus, rakennusluvan hakemiseen liittyvat riskit, aikataulussa pysy-
minen, vanhojen muuntamoiden purkaminen, pohjatutkimuksissa ilmenevat asiat ja tavoitteita
vastaamaton lopputulos. Aikataulussa pysyminen on haastavaa myos tilaajien ja kdyttdjien oman
toiminnan nakdékulmasta. Tunnistetuille riskeille tulee laatia vastatoimet, joilla riskit voidaan joko
ehkaista tai minimoida niiden haitalliset vaikutukset.

Toteutussuunnittelun ohjausmallissa tulisi padperiaatteena olla, ettei mitaan tyévaihetta aloi-
teta ennen kuin tilaaja on hyvaksynyt suunnitteluratkaisut. Tilaajan asettamien tavoitteiden to-
teutuminen on varmistettava kaikissa vaiheissa. Kayttdjien edustajien pitaisi padsta kommentoi-
maan suunnitteluratkaisuja yhdessa tilaajan edustajien kanssa. Suunnittelukokousten merkitys
on suuri ja kaikkien osapuolien tulisi osallistua niihin aktiivisesti. Toteuttajilta voitaisiin edellyt-
taa 3D-suunnitelmia, jotta kayttajien olisi helpompaa arvioida niitd. Myds rakennuttajakonsultin
osaamisella ja kyvylla toimia “tulkkina” ammattilaisten ja ei-ammattilaisten valilla on suuri mer-
kitys. Rakennuttajakonsultin osallistuminen kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn seka tarjous-
pyynnon laatimiseen koettiin erittdin positiiviseksi. Rakennuttajakonsultin rooli tilaajan edunval-
vojana korostuu, koska paasuunnittelija on toteuttajan organisaatiossa.
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JALKARANNAN JA LIIPOLAN KOULUT

HANKEORGANISAATIO, SR-MALLI

KAYTTAJARYHMA
JALKARANTA

e rehtori
Edustajat:

e varhaiskasvatus
e kirjasto

e liikunta

e oppilashuolto
e ateriapalvelu

TILAAJAN ASIANTUNTUAT

(hallinto)

e RAKLI (ulkop.)

e  Kuntaliitto (ulkop.)

e lakimies (sis.)

e tarjousvaiheen rakennutta-
jakonsultti (ulkop.)

SR-URAKOITSIJA JALKARANTA

OHJAUSRYHMA

e toimialajohtaja (siv.)

e opetus- ja kasvatusjohtaja
e rehtorit (2)

e rakennuttajapaallikko (tike)

e projektipaallikkd (tike)

TILAAJARYHMA

¢ rakennuttajapaallikko (tike)

e projektipaallikko (tike)

e  LVl-asiantuntija (tike)

e sahkoéasiantuntija (tike)

e rakenneasiantuntija (tike)

¢ rakennuttajakonsultin
edustaja

RAKENNUTTAJAKONSULTTI
e projektinjohtaja

e projekti-insindori

e paikallisvalvoja(t)

e LVI-asiantuntija

e sahkoasiantuntija

e  kustannusasiantuntija

KAYTTAJARYHMA
LIIPOLA

e rehtori
Edustajat:

e varhaiskasvatus
e  kirjasto

e liikunta

e oppilashuolto+suunterveys
e ateriapalvelu

TILAAJAN ASIANTUNTUAT

(tekniikka)

¢ hankesuunnittelija (ulkop.)

e tarjousvaiheen arkkitehti
(ulkop.)

e energia-asiantuntija (ulkop.)

¢ mallinnusasiantuntija (ulkop.)

e puhtaudenhallinta-as. (ulkop.)

¢ kaavoitusasiantuntija (sis.)

¢ liikenneasiantuntija (sis.)

e viherasiantuntija (sis.)

SR-URAKOITSUJA LIIPOLA

e arkkitehti ¢ rakennusurakoitsija ¢ rakennusurakoitsija e arkkitehti

e rakennesuunn. e  LVI-urakoitsija e  LVI-urakoitsija e rakennesuunn.
e LVIA-suunn. e sdhkdurakoitsija e sdhkourakoitsija e LVIA-suunn.

e sdhkdsuunn. ¢ rakennusautomaatiour. ¢ rakennusautomaatiour. *  sahkdsuunn.

e GEO-suunn. e muut urakoitsijat e muut urakoitsijat e  GEO-suunn.

i muut suunn.

Kuva 5. Luonnos tilaajan hankeorganisaatioksi

d muut suunn.



Lisd- ja muutostoiden valttdminen on haastavaa ja todettiin, etta tilaaja maksaa edellyttamistaan
muutoksista. Suunnitelmien kehittamisesta saavutettujen hintahy6tyjen jakamisessa voitaisiin
kayttaa tavoitehintamenettelya. Periaatteena voisi olla, etta toteuttajan olisi jokaisen muutoseh-
dotuksen yhteydessa esitettava, miten muutos parantaa ratkaisun vastaavuutta tilaajan tavoit-
teisiin.

Alueen asukkaiden osallistaminen ja hankkeiden etenemisestd tiedottaminen on tarkeaa.
Tarvitaan keskustelevia tilaisuuksia. Erityisesti alueen nuoret pitda saada sitoutumaan hankkee-
seen ilkivallan torjumiseksi. Yhteistydn on oltava jarjestelmallista ja alueilla voitaisiin esimerkiksi
jarjestda nimikilpailut talojen nimista. Kansalaisvaikuttamistilaisuuksissa on syyta keskittya aina
johonkin rajattuun teemaan. On oltava selkea tapa koota ja kasitella asukkailta saatua tietoa.

4.6. Tietojarjestelmien kaytto

Projektipankkia koskevina ohjeina paatettiin kdyttaa soveltaen Senaatti-kiinteistdjen laatimia oh-
jeita, jotka ovat ladattavissa heidan sivuiltaan. Huoltokirjan osalta kdytetaan tilakeskuksen omaa
ohjeistusta. Tilakeskuksella on hankkeeseen nimetty huoltokirjakoordinaattori, joka seuraa ja
valvoo projektipankin kayttoa ja vastaa tarpeen mukaan esille nouseviin kysymyksiin. Toteutus-
vaiheessa projektipankkiin kootaan tydmaapaivakirjat, tarkastusasiakirjat, loppudokumentaatio
seka huoltokirjatiedot.

Hankkeiden kilpailutus hoidetaan sdhkoisesti projektipankkia hyodyntaen. Tarjouspyyntdoma-
teriaali on saatavissa projektipankista. Tonttien maastomallit toimitetaan tarjouspyyntoaineis-
tossa. Tarjouspyynnossa tulee tarkentaa, mitd aineistoa tarjousvaiheessa tulee esittaa lisaksi pa-
peritulosteina.

Tietomalleihin sovelletaan Yleisid tietomallivaatimuksia (YTV12). Mallien tarkkuusvaatimuk-
set (mm. tilamallit, nimikkeisto, rakennuksen rakenteet, massoittelu, energiankaytdn analyysi)
maaritelldan tarjouspyynnossa ja sita tarkennetaan vield sitten, kun urakoitsijat on valittu. Tar-
jouksissa esitetdan rakennuksen tontti-, tila-, rakenne- ja energia-analyysimallien tiedot. Talo-
tekniikkamallin geometristen sijaintien tarkkuustasoa ei ehka pystyta maarittelemaan yksiselit-
teisesti, mutta noudatetaan yleisten tietomallivaatimusten henkea. Rakennemalliin vaaditaan
myods raudoitukset. Mallien mahdollisesta kaytosta havainnollistamisessa sovitaan erikseen ja
se ei kuulu tarjouslaajuuteen. Malleista tehtavat analyysit on lueteltu maarittelydokumenteissa.
Luovutus- ja takuuajan mahdolliset energia-analyysit pitda viela tarkentaa tarjouspyyntoon.

Energia-analyysimalli toimitetaan tarjousmateriaalissa. On varmistettava, etta kaikki tarjoajat
kayttavat samaa ohjelmistoversiota (IDA ICE). Tilaajan asiantuntija tekee analyysin energiamal-
lista. Energia-analyysit paivitetdaan hankkeen jatkosuunnittelun aikana suunnitteluaikataulussa
sovituissa tarkastuspisteissa.

Urakoitsijaa velvoitetaan yllapitimaan tietomallia niin, etta tilaajan voi seurata aikataulua ja
tyomaan edistymista. Tilaajalle luovutettavan aineiston sisalto ja mallin muoto on tarkennettava.
Lahtokohtana on se, etta tilaajalla tulee olla kdyttooikeus tietomalliin niin, ettd mallia voidaan
kayttaa ja muuttaa koko rakennuksen elinkaaren ajan.
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Tietomallikoordinaattorin tehtdvat on kirjattu maarittelydokumenttiin. Urakoitsija asettaa
omat vastuuhenkilonsa kaikille suunnittelualoille. Tilaaja tarkistaa tarpeen mukaan tarjoajan
tuottaman materiaalin. Tietomalleja kdytetaan aktiivisesti suunnittelun ja rakentamisen ohjauk-
sessa ja valvonnassa.

4.7. Takuuaika

Tilaaja esitti keskustelujen pohjaksi 5-vuotista takuuaikaa. Pohdittiin, pitdisikd 5-vuotistakuun
alaisia tuotteita ja rakenteita jollakin tavalla rajata. Tukkuliikkeiden ja materiaalitoimittajien ta-
kuuajat ovat usein vain 1-2 vuotta. Pohdittiin myos, tulisiko urakoisijalle sisallyttaa takuuajalle
huoltovastuita, joista tehtaisiin urakkasopimuksen lisdksi huoltopalvelusopimus.

Todettiin, etta 5-vuotistakuu on mahdollista antaa tavanomaisena YSEn mukaisena takuuna.
Rajauksia takuunalaisiin tuotteisiin tai rakenteisiin ei enda toivottu lopulliseen tarjouspyyntoon.
Takuuajan vastuujako SR-urakoitsijan ja huoltoyhtion valilla on maariteltava tarkemmin tarjous-
pyyntdmateriaalissa. Tilaaja kilpailuttaa kohteen huoltosopimukset osana laajempaa huoltopal-
velukokonaisuutta ja urakoitsijalla on mahdollisuus osallistua tahan kilpailuun.

Urakkaan kuuluu toiminnallisia saatoja ja rakenteiden kuivatusta erityisesti kahden ensimmai-
sen vuoden aikana. Energiankulutukseen liittyvia palkkio- tai sanktiomalleja ei tulisi tana aikana
soveltaa. Takuuaikana tapahtuvalle toiminnan muutoksille on myds maariteltava menettelyt tar-
jouspyyntomateriaaliin.



5. Tarjouspyyntomateriaali ja tarjouskilpailu

Hankintailmoitus julkaistiin EU-kynnysarvon vylittdavana hankintana HILMA-ilmoituksena
10.5.2012. Hankintailmoitus ja osallistumishakemusohje SR-urakoitsijalle ovat raportin liitteina
2ja 3.

Urakoitsijaehdokkaille pidettiin ennen osallistumishakemusten jattamista infotilaisuus, jossa
kaytiin lapi tilaajan hankkeille asettamia tavoitteita, aikataulua seka kilpailullisen neuvottelume-
nettelyn ja hankintaklinikan etenemista. Osallistumishakemukset saatiin viidelta urakoitsijalta
11.6.2012, joille lahetettiin kutsut kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn 19.6.2012.

Hankintaklinikan tulosten pohjalta laadittiin tarjouspyyntéluonnokset, jotka laitettiin
15.10.2012 projektipankkiin kommentoitavaksi kaikille klinikkaan osallistuneille. Materiaaliin
saatiin joitakin kommentteja, joiden pohjalta viimeisteltiin lopulliset tarjouspyyntdaineistot ja ne

julkaistiin 1.11.2012.
Tarjouspyynto koostui seuraavista osista:

A Kohdekohtaiset asiakirjat

001 Tarjouspyyntokirje 01.11.2012
002 Tarjouslomake, laatuosa 01.11.2012
003 Huonetilaohjelmien raja-arvot ja vertailulomake 01.11.2012
004  E-luvun ja energiankulutuksen laskentalomake 30.10.2012
005 Tarjouslomake, hintaosa 01.11.2012
006 Urakkasopimusluonnos 01.11.2012
008 Urakan sisalto 01.11.2012
009 Turvallisuusasiakirja 15.10.2012
010 Hankesuunnitelma 10.05.2012
011 Huonetilaohjelma tdaydennetyin lahtotiedoin 01.11.2012
012 Tilakortit 01.11.2012
013 Keittidlaitteet 02.10.2012
014 Rakennettavuusselvitys liitteineen 08.10.2012
016 Tonttikartta 24.08.2012
017 Valiaikaistilat, asemapiirros 500 11.04.2012
018 Maaperatutkimus 19.06.1973
019 Maapohjatutkimus 19.09.1972
020 Tietomalliselostus maastomalliaineisto 15.10.2012
021 Ostoskatu/ Sarvikatu, maastomalli 15.10.2012
022 Ostoskatu/ Sarvikatu, maastomalli 15.10.2012
023  Ostoskatu/ Sarvikatu, kantakartta siirretty 15.10.2012
024  Ostoskatu/ Sarvikatu, asema siirretty 24.08.2012
025  Arkkitehtisuunnittelun lahtotietoja 01.11.2012
B Yhteiset asiakirjat

001 Aikataulu monitoimitalot 15.10.2012
002 Hankesuunnitelmien kustannusten jakautuminen 15.10.2012
003 Energiatehokkuuden ohjaus hankkeen eri vaiheissa 30.10.2012
004 Tarjousten arviointiperusteet 01.11.2012
005 Rakentamisen johtaminen 01.11.2012
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Tilaaja paivitti vanhoja ohjeitaan seka laati uusia SR-urakkamuodon edellyttamia suunnittelu- ja

menettelytapaohjeita hankintamenettelyn aikana. Lista ohjeista on esitetty alla:

Ohjeen nimi Paivays
010 Lahden Tilakeskuksen suunnitteluohjeisto, ARK-/RAK-suunnittelu 1.11.2012
020 Lahden Tilakeskuksen suunnitteluohjeisto, LVI-suunnittelu 18.10.2012
030 Lahden Tilakeskuksen suunnitteluohjeisto, sahkésuunnittelu 1.11.2012
040 Suunnitteluohje rakennusten liittdmisesta keskitettyyn

rakennusautomaatiojarjestelmaan 16.1.2007
050 Lahden Tilakeskuksen ohje maanvastaisista rakenteista 3.12.2010
060 Vihersuunnitteluohjeet rakennuslupaan liittyen 2012 14.3.2012
070 Perusohje kaikille DWG-tiedostoille ja sahkoisille asiakirjoille 8.8.2012
080 Lahden kaupungin Tilakeskuksen ohje huoltokirjan laadintaan 6.8.2012
090 Ohje luovutusasiakirjoista Lahden Tilakeskuksen rakennushankkeissa 25.6.2012
100 Kosteudenhallintasuunnitelmaohje 13.9.2012
111 Ohje puhtauden hallinnasta Lahden Tilakeskuksen hankkeissa,

Jalkarannan kouluhanke 18.10.2012
112  Ohje puhtauden hallinnasta Lahden tilakeskuksen hankkeissa,

Liipolan kouluhanke 18.10.2012
120 Rakennusten energiatehokkuus 1.11.2012
130 Luovutusmenettely Lahden Tilakeskuksen rakennushankkeissa 15.10.2012
140 Terveen talon toteutuksen kriteerit, Kriteerit ja ohjeet RT-kortti

toimitilarakentamiselle 07-10805
151 Lahden Tilakeskuksen talonrakennustdiden valvontasuunnitelmaohje -
152  Lahden Tilakeskuksen rakennuttamien kohteiden LVIA-valvonnan

pelisddnnot 6.6.2012
152  Lahden Tilakeskuksen rakennuttamien kohteiden sahkotoiden

valvonta pelisdannot 25.6.2012
160 Buildercom-projektipankkiohje 28.6.2012
170  Huolto-ohjelmamalli koulu & paivakoti 2.1.2012
200 Tietomalliohje 15.10.2012

Tarjousaikana vastattiin urakoitsijoiden esittamiin tasmentaviin kysymyksiin kirjallisesti. Kysy-
mykset ja vastaukset toimitettiin tiedoksi kaikille tarjoajille.

Tarjousten jattoajat oli porrastettu kohteittain siten, ettd Jalkarannan tarjousaika paattyi
1.3.2013 ja Liipolan tarjousaika 8.3.2013. Tarjoukset saatiin neljalta urakoitsijalta ja yksi neuvot-
telumenettelyyn osallistunut tarjoaja ilmoitti vetaytyvansa tarjouskilpailusta.

Tarjousten arviointiryhma piti 5 varsinaista kokousta, joista tehtiin omat poytakirjansa. Arvi-
ointiryhma piti useita valmistelevia kokouksia ja arvioinnin yhteydessa kuultiin useita asiantunti-
joita. Koko kayttdajaryhma osallistui hankkeiden laadulliseen arviointiin molemmissa hankkeissa.



Tarjousten laadullisen arvioinnin yhteydessa todettiin, ettd kaikissa tarjouksissa on pienia
poikkeamia tai tulkinnanvaraisuuksia verrattuna tarjouspyynt6on ja siina esitettyihin vahimmais-
vaatimuksiin. Taman vuoksi kaikilta tarjoajilta varmistettiin kirjallisesti, etta he sitoutuvat muut-
tamaan tarjouksensa kaikilta osin tarjouspyynndn mukaisiksi ja vahimmaisvaatimukset tayttavik-
si jatkosuunnittelun yhteydessa, mikali tulevat valituiksi.

Energiaosuuden arviointi osoittautui erityisen tydlaaksi, minka vuoksi arviointiaikataulu ve-
nyi alun perin arvioidusta noin kuukaudella. Energiaosuuden tarkastuksessa todettiin, ettd Peab
Oy:n tarjoukset eivat olleet hyvaksymiskelpoisia:

e Jalkarannan tarjous on tarjouspyynnon vastainen virheellisen ja puutteellisen energiasimu-
loinnin vuoksi.
e Liipolan tarjous ei tdyta vahimmaisvaatimusta E-luvun osalta.

Peab Oy ei hyvaksynyt tarjousten hylkaamista, vaan vaati oikaisua hankintapaatoksiin ja valitti
markkinaoikeuteen. Liipolan osalta Peab perui vaatimuksensa neuvottelun jalkeen. Jalkarannan
osalta Kaupunki hyvaksyi oikaisuvaatimuksen ja Peab Oy:n tarjous otettiin mukaan vertailuun,
mutta tarjouksen puutteet nakyivat laatupisteissa. Oikaisulla ei ollut vaikutusta kokonaisarvion
lopputulokseen eika urakoitsijavalintaan.

Markkinaoikeus otti syyskuussa Jalkarannan tapauksen kasittelyyn kaupungin kiirehtimispyyn-
non perusteella. Kaupungin lausunnon liitteena toimitettu Jalkarannan koulun rehtorin kiireh-
timispyynto seka koulun vanhempainyhdistyksen vetoomus vaikuttivat markkinaoikeuden rat-
kaisuun. Taytantéonpanoluvan perusteluissa markkinaoikeus toteaa, ettd hankintamenettelyn
kohteena olevaa koulu-, paivakoti- ja kirjastorakennuksen uudisrakennusurakkaa ei voida toteut-
taa véliaikaisin jarjestelyin markkinaoikeuskasittelyn aikana. Markkinaoikeus myos katsoo, etta
asiassa esitetyn selvityksen mukaan urakan viivastyminen suunnitellusta valmistumisaikataulus-
ta on omiaan aiheuttamaan koulun toiminnalle merkittavaa haittaa. Urakkasopimusluonnokses-
ta ilmeneva aikataulu ja erityisesti urakkaan sisaltyva suunnittelutyd huomioon ottaen urakan
valmistuminen aikataulussa vaarantuu, jos hankintapaatoksen taytantéonpanoa ei sallita.

Tekemalldaan paatoksella markkinaoikeus salli ainoastaan hankintapaatoksen taytantoon-
panon. Hankintapaatoksen oikeellisuuteen markkinaoikeus ottaa kantaa mychemmin. Mikali
hankintamenettely todetaan virheelliseksi, voidaan kaupunki maarata maksamaan korvauksia.
Uudelleen kilpailutusta ei enada taytantéénpanon sallimisen jalkeen voida vaatia. Raportin julkis-
tamishetkella markkinaoikeusprosessi on viela kesken.
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6. Kokemuksia ja johtopaatoksia hankintamenettelysta

Klinikan tulosseminaarissa ja erillisessa palautekyselyssa arvioitiin klinikalle asetettujen tavoittei-
den toteutumista ja koottiin hankintamenettelyyn liittyvia kehittdmistarpeita. Johtopaatoksia on
tassa jasennelty tilaajan klinikkatyoskentelylle asettamien tavoitteiden mukaisesti.

6.1 Uuden PPP-mallia kevyemman hankintatavan kehittaminen
julkisen sektorin hankintoihin

Kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa paadyttiin SR-urakkaan, jonka keskeiset erityispiirteet
olivat:
e  SR-urakoitsijalla suunnittelu ja toteutus, mutta ei yllapitoa

e  YSE-ehdot, takuuaika 5 vuotta

e Kokonaistaloudellinen vertailu tarjoushinnan, suunnitteluratkaisun ja energiakustannusten
perusteella

Tilaajan nakokulmasta hankintatapa oli PPP-mallia selvasti kevyempi, mutta perinteista tilaa-
jan suunnitelmiin pohjautuvaa hankintatapaa raskaampi. Hankinnan valmistelu, tilaajan tavoit-
teita ja menettelytapoja kuvaavien ohjeiden seka kayttoaste- ja kayttoaikataulukoiden laatimi-
nen vei aikaa. PPP-mallissa olisi viela ollut tarpeen kuvata rakennuksen valmistumisen jalkeen
alkavan palvelujakson sisalto, PTS-suunnitelma, maksumekanismi, kaytettavyys- ja luovutuskun-
tovaatimukset, laadunohjaus- ja valvontajarjestelma seka vastuunjakotaulukko ja ohjeistus riski-
en kasittelysta.

Urakoitsijoiden nakemys oli, ettd hankintatapa antaa mahdollisuuden oikein valittujen yhteis-
tyokumppaneiden ja osapuolten sitoutumisen avulla tuottaa lisdarvoa seka tarjoajalle seka ti-
laajalle. Talla hankintamallilla kokonaisuuden hallinta ja osaaminen ratkaisi kilpailut. Pddosassa
oli suunnittelu, etenkin rakennuksen toiminnallinen laatutaso, unohtamatta kuitenkaan erittdin
ratkaisevassa asemassa olevaa rakennuksen energiatehokkuuden vaatimuksia. Todettiin, ettd
SR-urakoissa tarjousten tekeminen maksaa perinteisia urakkamuotoja enemman, mutta urakan
saaneelle kohde on jo tuttu kun varsinainen ty6 alkaa.

6.2 Urakoitsijoiden osaamisen hyodyntaminen jo hankintavaiheessa

Tilaaja arvioi tavoitteen toteutuneen hyvin ja todettiin, ettd vuoropuhelua tarjoajien kanssa kan-
nattaa kdayda aina ennen tarjouspyyntdvaihetta — urakkamuodosta ja hankintatavasta riippumat-
ta.

Urakoitsijat totesivat, etta tilaajalla oli aito pyrkimys saavuttaa hyva ja laadukas lopputulos.
Hankintaklinikkamenettely antoi hyvat evaat tavoitteen toteuttamiseksi. Hyvaa oli myds se, etta
urakoitsijoiden huoli tasapuolisen kohtelun aikaansaamiseksi otettiin tosissaan. Selkeat pelisaan-
not urakoitsijavalintamenettelyssa koettiin myds positiiviseksi.



Aikaa suunnitteluun ja tarjousten tekoon oli tarjoajien mielesta sopivasti, mutta siitd huolimatta
tuli kiire. Olisi kuitenkin ollut parempi, etta kohteiden tarjouspaivilla olisi ollut esim. 4 viikon limi-
tys. Energiasimulointi oli tyolas ja sille olisi varattava vield enemman aikaa. Simuloinnin jalkeen
tarvitaan viela ratkaisujen sdaatdaikaa ja uusia tarkistussimulointeja.

6.3 Tasapainon I6ytaminen hankkeiden eri tavoitteiden valille

Klinikkatyoskentely oli tiivis prosessi ja kahdessa tydpajassa oli suuri maara asioita omaksuttavak-
si ja kasiteltavaksi. Klinikan jasentelyyn oltiin tyytyvaisia ja todettiin, etta vield yksi tyopaja olisi
helpottanut informaatiodahkya.

TyOpajoissa kasiteltiin seuraavia aiheita erillisissa asiantuntijaryhmissa:

e Kilpailuttamisen tavoitteet ja menettelyt

e  Tekniset ratkaisut ja energiatehokkuusvaatimukset
e Tilojen kdytto ja muuntojoustavuus
e Tietojarjestelmien kayttd hankkeissa

Urakoitsijoiden nakdkulmasta etenkin kolme ensimmaista koettiin tarpeellisiksi.

Keskustelut koettiin hyddyllisiksi, koska niissa voitiin puolin ja toisin ottaa esille mielta askar-
ruttaneita asioita. Tallaisia asioita olivat esimerkiksi:
e Rakennushankkeiden aikataulutus
e Takuuasiat
e Urakkamuoto
e  Energiatehokkuusvaatimukset
e Tarjousten vertailuperusteet
e Hinta ja suunnitelmien tarkkuustaso
e Suunnitteluratkaisujen toiminnallisen laatutason arviointitapa
e  Teknisten ratkaisujen taso ja energiakustannukset
e  Kaupunkikuvallisen laadun arviointi
Urakoitsijat olivat pdaasadntoisesti hyvin yksimielisia asioista joihin kommentteja kysyttiin. Hyvak-
si koettiin my0s se, ettd asiantuntijaryhmien tulokset kaytiin lapi yhdessa, jolloin oli mahdollista
myods muiden ryhmien henkildiden kysya tarkentavia kysymyksia.

Klinikkatyoskentelyn arvioitiin toimineen hyvin ja kilpailuttamisen kriteerit sekd sopimuseh-
dot tdsmentyivat. Todettiin, ettd tarjoajien omia ratkaisuja ei kukaan halua ruotia klinikoissa. Tu-
levien kayttdjien toimintaa ja tarpeita kasittelevan osion arvioitiin jadneen klinikassa liian vahai-

seksi. Toiveena esitettiin, ettda hankesuunnitelmassa esitettyja tilatarpeita avattaisiin tyopajoissa
vielda enemman kdyttdjan toiminnan nakoékulmasta.
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6.4 Uuden oppiminen ja oman toiminnan kehittaminen

Tietomallinnus ja energiasimuloinnit ovat seka tilaajalle etta tarjoajille uusia asioita. Hankkeissa
opittiin paljon ja todettiin aiheelliseksi jatkaa opettelua. Asiantuntemus ja osaaminen ovat alalla
vield puutteellista ja tdma vaikeuttaa oikeiden kriteerien valintaa ja vertailtavia laskelmia.

Energiaosuuden arviointi yllatti molemmat osapuolet. Energiatehokkuus nostettiin hankkeis-
sa merkittavaksi valintaperusteeksi, mika todettiin hyvaksi asiaksi. Energialaskelmien laajuus olisi
ehka voinut olla pienempi, koska menettely oli ty6las ja ohjelmat olivat kovilla. Energialaskelmien
ohjeistuksessa todettiin myds puutteita, joka hankaloitti vertailua.

Todettiin, ettd naista seikoista huolimatta ratkaisut oli kuitenkin mahdollista pisteyttaa ja kayt-
taa kilpailussa valintakriteereina. Markkinaoikeus voi my0Os ottaa tahan kantaa tulevassa ratkai-
sussaan.

Hankesuunnitelmassa esitettiin kdyttajien toiminnan tarvitsemien tilojen pinta-alat. Tarjous-
pyynnossa oli tailtd pohjalta maaritelty tarjousten sallitut pinta-alarajat. Tarjoussuunnitelmien
pinta-alavaatimusten olisi pitanyt olla valjemmat, koska tiukat rajat aiheuttivat tarpeetonta suun-
nittelutyota yksittdisten tilaratkaisujen saamiseksi sallittuihin pinta-alarajoihin.

Tilaaja paivitti hankintamenettelyn yhteydessa omat vanhat ohjeensa ja teki useita uusia. Ti-
laajan ohjeet todettiin laadultaan ja laajuudeltaan hyviksi.

Tilaajan tarjouspyyntoaineisto koettiin erittdin laajaksi. Tarjoajat kokivat, ettd koko aineiston
kasittely aina paivityksen yhteydessa aiheutti hieman tuskaa. Toivottiin, etta tarjouspyyntdaineis-
ton paivityksissa tulisi osoittaa tarkemmin muutosten rajaukset ja pidattaytya jo kertaalleen la-
hetetyn materiaalin toimittamisesta.

6.5 Tutustuminen hyviin yhteistydkumppaneihin ja alan toimijoihin

Tilaajan totesi, ettd yhteistyo ja osapuolten sitoutuminen ylitti odotukset moninkertaisesti. Ta-
voitteen arvioitiin toteutuneen erinomaisen hyvin.

Urakoitsijoiden mielestd on toivottavaa, ettd taman tyyppisen kilpailun ja urakkamuodon
kayttod laajenee. Yhteistyon todettiin sujuneen tahan asti hyvin ja osallistujat ovat verkostoitu-
neet hankkeiden my6ta uusien toimijoiden kanssa.

6.6 Johtopaatokset

Kokonaisuutena hankintamenettely arvioitiin onnistuneeksi lukuun ottamatta Jalkarannan hank-
keen joutumista markkinaoikeuteen. Aikataulussa pysyttiin muilta osin taysin, vain energiaosuu-
den arvioinnissa oli kuukauden viive.

Kysymysten ja kommenttien vahaisyys tyopajavaiheen jalkeen yllatt, silld tarjouspyyntdluon-
nokseen saatiin vain vdhan kommentteja ja tarjousaikanakin jai kysymyksien ja kommenttien
maara vahaiseksi. Tasta voidaan toisaalta paatelld, etta asiat tulivat riittavan selviksi klinikkatyos-
kentelyn aikana.



Yhteenvetona todettiin, ettda RAKLIn hankintaklinikkamallin mukainen tyépaja-
tyoskentely koettiin erittdin hyvaksi tavaksi kdyda lapi hankkeiden tavoitteet, kau-
palliset ehdot ja tarjousmenettelyt osana kilpailullista neuvottelumenettelya.

Tarjoajat uskovat, etta Lahden kaupunki sai talla menettelytavalla parhaat mah-
dolliset rakennukset esittamiinsa tarpeisiin ja lisaksi perinteista tilaajan suunnitel-
miin pohjautuvaa hankintatapaa nopeammin.

Liite 1. Lahden monitoimitalot -klinikan osallistujat

Are Oy

Ark.tsto Aarne von Boehm Oy
Ark.tsto Hannu Jaakkola Oy
Ark.tsto Perko Oy

Buildercom

Espoon kaupunki

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy
H&M Arkkitehdit

Haahtela Kehitys Oy

ISS Palvelut Oy

Linja Arkkitehdit Oy

NCC Rakennus Oy

Peab Oy
Sivistystoimiala/paivahoito
Skanska Talonrakennus Oy
SRV Rakennus Oy

Tietoa Finland Oy

TPA Andersson Oy

YIT Rakennus Oy

Lahden kaupunki:

Jalkarannan kirjasto

Jalkarannan monitoimitalo

Jalkarannan paivakoti

Lahden Tilakeskus

Liipolan kirjasto

Liipolan monitoimitalo

Liipolan paivakoti

Tekninen ja Ymparistotoimiala / Kunnallistekniikka
Tekninen ja Ymparistotoimiala / Maankaytto

Liite 2. Hankintailmoitus, Jalkaranta

Liite 2 on luettavissa RAKLIn nettisivuilla tasta linkista.

Liite 3. Osallistumishakemusohje SR-urakoitsijalle

Liite 3 on luettavissa RAKLIn nettisivuilla tasta linkista.
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llpo Peltonen, RAKLI ry
ja Leena Pirttild, Lahden
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Kuvissa alhaalla

Y vasemmalla:

Juho Kess, RAKLI ry, Harri
Martin, SRV Rakennus
Oy, Veijo Hdmdildinen,
NCC Rakennus Oy,
Marianne Heikkild,
Lahden kaupunki sekd
Joni Luuri, Lahden

kaupunki.
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Klinikan tulosseminaari Lahdessa 20.8.2013
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Tilaa elamdalle

RAKLI kokoaa yhteen kiinteistéalan ja rakennuttamisen
vastuullliset ammattilaiset. RAKLIn jéisenet varmistavat, etté
Suomessa on tilaa hyviille eldmdille.

www.rakli.fi
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