Yhdyskuntalautakunta

§ 65 02.06.2015

Villa Bredan palvelukeskus, urakkakilpailutus

232/10.03.02/2015

YLK 02.06.2015 § 65

Lisatiedot:
rakennuttajapaallikkd Tommi Metsala, puh. 09 5056 212
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Taustaa

Hankkeen l&htokohtana on kaupunginvaltuuston 21.3.2011 hyvaksyma
Kauniaisten ikaantymispoliittinen strategia vuosille 2011 — 2016 seka siina
tehdyt linjaukset ikdihmisten asumiseen ja hoitoymparistoihin vuosille 2011
- 2030.

Kaupunginhallitus on paatdoksessaan 23.10.2012 (§ 273) hyvaksynyt Villa
Bredan alueen hankkeiden valmistelun kaynnistdmisen. Hankkeen valmis-
telua on tdman jalkeen jatkettu kaupunginvaltuuston 1.2.2010 hyvaksymien
(§ 4) rakennusinvestointihankkeen toteutusohjeiden mukaisesti tekemalla
hankesuunnitelma ja kaupunginvaltuuston 10.6.2013 (§ 54) tekeman inves-
tointipdatoksen jalkeen aloitettiin hankkeen suunnittelun valmistelu. Hanke-
suunnitteluvaiheessa Villa Bredan alueen hankkeet, palvelukeskus ja
kerrostalot eriytettiin omiksi hankkeikseen ja molempien valmistelua jatket-
tiin rinnakkain.

Palvelukeskushankkeen suunnittelua ohjaamaan kaupunginhallitus nimesi
rakennusinvestointihankkeen toteutusohjeiden mukaisen suunnittelutoimi-
kunnan, joka kayttda paatoksenteossa yhdyskuntalautakunnan toimivaltaa
ja jonka jaseniksi valittin Finn Berg, Lauri Ant-Wuorinen, Veronica
Rehn-Kivi, Anna Lena Karlsson-Finne ja Pertti Eklund. Lisdksi suunnittelu-
toimikuntaan nimettiin kayttajatoimialan eli sosiaali- ja terveystoimen edus-
tajiksi sosiaali- ja terveysjohtaja, vanhushuoltopaallikko ja kayttajaa edusta-
va projektipaallikkdé sekd hankkeen tilaajaorganisaation eli yhdyskuntatoi-
men edustajiksi yhdyskuntatoimen johtaja ja rakennuttajapaallikko.

Hankkeen valmistelua jatkettiin teettdmalla kaupunginvaltuuston hyvaksy-
maan hankesuunnitelmaan pohjautuvia alustavia suunnitelmia vaihtoehtoi-
sista ratkaisuista, joista suunnittelutoimikunta on 28.10.2014 valitsi ja hy-
vaksyi ehdotuksen jatkosuunnittelun pohjaksi. Suunnittelua on jatkettu teet-
tamalld luonnossuunnitelmat, jotka kaupunginvaltuusto on 16.3.2015 hy-
vaksynyt (§ 15).

Hankkeen toteutussuunnittelua seka rakennuslupa-asiakirjojen valmistelua
on jatkettu kaupunginvaltuuston hyvaksymien luonnossuunnitelmien poh-
jalta. Hankkeen toteutuksen valmistelu on edennyt suunnittelun osalta vai-
heeseen, jossa rakennuslupasuunnitelmat on toimitettu rakennusvalvon-
taan rakennuslupakasittelyyn ja toteutussuunnitelmien osalta valmiutta
urakkalaskentaan valmistellaan kuluvan vuoden elokuun lopulle.

Kaupunginhallituksen nimedma suunnittelutoimikunta on kokouksessaan



20.5.2015 todennut hankkeen toteutussuunnitelmiin ja niiden pohjalta teh-
tavaan kustannusarvioon liittyvan paatdksenteon kuuluvan omaan toimival-
taansa, mutta urakkakilpailutuksen tuloksena tehtavan urakoitsijavalinnan
kuuluvan yhdyskuntalautakunnalle. Johtuen hankkeen koosta ja merkityk-
sesta Kauniaisten kaupungille, on myoés katsottu aiheelliseksi vieda yhdys-
kuntalautakunnalle hyvaksyttavaksi esitykset hankkeen urakkakilpailutuk-
seen kaytettavastd hankintamenettelystda ja toteutukseen kaytettavasta
urakkamuodosta.

Vaihtoehtoiset urakkamuodot

Hankkeen valmisteluun valittu menettely, jossa tilaaja (kaupunki) teettdd
suunnittelutoimikunnan ohjauksessa urakkakilpailutukseen ja toteutukseen
kaytettavat suunnitelmat valmiiksi ennen urakkakilpailutusta, jattaa kaytan-
nossa kaksi eri vaihtoehtoa toteutusmuodoksi — kokonaisurakka tai jaettu
urakka.

Alla erittely kyseisten urakkamuotojen eroista ja soveltuvuudesta kyseiseen
hankkeeseen:

KOKONAISURAKKA

Kokonaisurakka on urakkamuoto, jossa yksi urakoitsija vastaa paaurakoit-
sijana koko hankkeen tydsuorituksesta tilaajalle. Saamaansa rahallista
vastiketta vastaan urakoitsija luovuttaa lopputuotteen tilaajalle sopimus-
asiakirjojen laatutason edellyttamassa muodossa asiakirjojen edellyttamal-
Ia tavalla. Hankkeen rakennussuunnittelun tilaaja on etukateen teettanyt
erillisella toimeksiannolla.

Vastuunjako:

Vastuujaoltaan selvapiirteinen urakkamuoto

o Urakoitsijalla on kokonaisvastuu hankkeen toteutuksesta edeltavaa
rakennussuunnittelua lukuun ottamatta takuuajan loppuun asti eli tal-
I6in jaettujen urakoiden yhteensovittamisvastuuta ei tilaajalla ole

o Urakoitsijalla on paatoteuttajavastuu
Tilaaja vastaa sitovana antamistaan lahtétiedoista ja laatuvaatimuk-
sista

Riskien jako:

o Tilaajalla on vastuu laadituttamistaan suunnitelmista
Kustannus- ja aikatauluriski on urakoitsijalla

. Tilaajan riskeja ovat lisaksi lahtotietojen pitavyys seka kilpailun toimi-
vuus

o Kustannusmuutoksista aiheutuva riski voidaan pienentaa yli vuoden

pituisissa urakoissa indeksisidonnaisuudella
Kilpailutekijat:

o Urakoitsija kilpailee urakkatarjoushinnallaan eli toteutuksen tehok-
kuudellaan urakkakokonaisuudesta tyomenetelmin ja -jarjestelyin,



mutta ei tuotteiden teknisilla ratkaisuilla

o Urakoitsijalta vaaditaan kokonaisuuden hallintaa ja yhteensovitusky-
kya

Maksuperuste:

o Ensisijainen maksuperuste on kokonaishinta, kun kokonaishinnan

maarittely on mahdollista ja kun kustannusriski halutaan luovuttaa
urakoitsijalle

o Pelkat yksikkdhinnat kokonaisuudessaan maksuperusteena on mah-
dollinen, mutta ei suositeltava (varsinkaan taman kokoluokan hank-
keessa)

. Kokonaishinnan seka muutos- ja lisatdiden kautta yksikkdhinnan so-

veltaminen yhdistelmana on usein todennakdinen (yksikkohintaa tu-
lee kayttdad maksuperusteena tydlajeissa, jotka ovat alttita maara-
muutoksille)

Soveltuvuus:

. Soveltuu seka pieniin ettd suuriin hankkeisiin, kun kokonaisuus on
maariteltavissa

o Kokonaisurakkaa ei voi kayttada, jos urakan laajuuden maarittely on
vaikeaa, massatietoja ei ole riittavasti tai jos suunnitelmat ovat puut-
teelliset

Edut ja haitat:

+ Tilaaja valttyy useiden urakkasopimusten tekemiselta ja téiden yh-
teensovittamiselta seka hankalilta vastuutilanteilta silloin, kun eri ura-
koitsijoiden tyot eivat etene suunnitellulla tavalla

- Vaatii tilaajalta erillisen rakennussuunnitelman hankinnan

- Jos tilaaja epdonnistuu urakan laajuuden maarittelyssa tai suunnitel-
mat ovat puutteelliset, voivat urakan muutos- ja lisatyét aiheuttaa on-
gelmia

JAETTU URAKKA

Jaetussa urakassa tilaaja tekee valitsemiensa urakoitsijoiden kanssa sa-
maan rakennuskokonaisuuteen kuuluvista erillisista osista eri urakkasopi-
mukset. Osat voidaan muodostaa ty0lajien tai sijainnin perusteella. Yhta
urakoitsijoista kutsutaan yleensa paaurakoitsijaksi ja muita sivu-urakoitsi-
joiksi tai alistetuiksi sivu-urakoitsijoiksi. Urakoitsija luovuttaa tilaajalta saa-
maansa rahallista vastiketta vastaan tuotteen tilaajalle sopimusasiakirjojen
laatutason edellyttdméassa muodossa asiakirjojen edellyttdamalla tavalla.
Hankkeen rakennussuunnittelun tilaaja on etukateen teettanyt erillisella toi-
meksiannolla.

Vastuunjako:

o Tilaajalla on vastuu urakoiden yhteensovittamisesta, ellei sita alista-
misella siirretd paaurakoitsijalle

o Tilaajalla on paatoteuttajavastuu, ellei paaurakoitsijaa tai muuta tyo-

maan johtovelvollisuuksista vastaavaa ole kaupallisissa asiakirjoissa



nimetty

o Tilaaja vastaa sitovana antamistaan lahtétiedoista ja laatuvaatimuk-
sista

Riskien jako:

o Tilaajalla on vastuu laadituttamistaan suunnitelmista
Tilaajan riski on myds lahtétietojen pitavyys

. Riski urakoitsijoiden toisilleen aiheuttamasta vahingosta voidaan siir-

taa eraitd poikkeuksia lukuun ottamatta paaurakoitsijalle alistamalla
sivu-urakat paaurakoitsijalle

Kilpailutekijat:

) Uquoitsija kilpailee urakkatarjoushinnallaan kuten kokonaisurakas-
o fJargll?oitsijalta vaaditaan tyOlajinsa erikoisosaamista ja yhteistyokykya
Maksuperuste:

o Samat maksuperusteet kuin kokonaisurakassakin

Soveltuvuus:

On vaihtoehto kokonaisurakalle

o Soveltuu suuriin hankkeisiin

o Soveltuu hankkeisiin, jotka ovat jaettavissa selviin osakokonaisuuk-
siin

o On taloudellinen erityisesti korkeasuhdanteen aikana

Edut ja haitat:

+ Voidaan hyddyntaa eri sopimusmuotoja ja urakoitsijoiden erityisosaa-
mista seka lisata kilpailua

+ Eri urakoiden suunnitelmien valmistuminen ja rakennusty6t voidaan
limittda keskenaan, mika lyhentaa hankkeen kestoa

- Vaatii tilaajalta erillisten rakennussuunnitelmien hankinnan

- Vaatii tilaajalta useiden urakkasopimusten tekemisen ja toéiden yh-
teensovittamisen

- Tilaaja joutuu hankaliin vastuutilanteisiin silloin, kun eri urakoitsijoi-
den tyot eivat etene suunnitellulla tavalla

- Kilpailutusriski (jos ei saada kaikkiin sivu-urakoihin hyvaksyttavia tar-
jouksia)

Yhteenveto urakkamuodoista

Villa Bredan palvelukeskushanke on selkeasti yksittdinen talonrakennus-
hanke, jossa toteutussuunnittelu eri urakoiden osalta etenee urakkalasken-
tavalmiuteen samanaikaisesti seka kaikkien urakoiden tekniset toteutukset
kytkeytyvat kiinteasti toisiinsa ja ovat riippuvaisia toinen toisistaan. Taten
edella mainittuja jaetun urakan etuja (kuten esim. eri sopimusmuotojen
hyodyntaminen tai rakennustéiden limittdminen) tai niistd saatavia hyotyja
voidaan pitda, tilaajalle kyseisestd urakkamuodosta aiheutuva lisaty6 ja



mahdolliset hankalat vastuutilanteet huomioiden, epaolennaisina. Sen
sijaan jaetun urakan riskit tilaajalle ovat kokonaisurakkaa suuremmat.

Vaihtoehtoiset hankintamenettelyt

Hankintalaki (30.3.2007/348) maarittaa (§24), ettd ennakoidulta arvoltaan
EU-kynnysarvon (rakennusurakoissa 5 278 000 euroa) ylittavissa hankin-
noissa "on kaytettava ensisijaisesti avointa tai rajoitettua menettelya”.

AVOIN MENETTELY

Avoimella menettelylld tarkoitetaan hankintamenettelya, jossa hankintayk-
sikkd (kaupunki) kdynnistdd hankinnan julkaisemalla hankinnasta hankinta-
ilmoituksen, ja jossa kaikki halukkaat urakoitsijat voivat tehda tarjouksen.
Avoimessa menettelyssa tarjouspyynté voidaan lahettdaa hankintailmoituk-
sen julkaisemisen jalkeen myds suoraan sellaisille urakoitsijoille, joilta halu-
taan tarjous.

Avointa menettelya voidaan kayttda rakennusurakoissa, mutta sitad kayte-
taan tavallisesti selkeissa tavarahankinnoissa. Tarjouksen laatimiseen tar-
vittavat resurssit ja kustannukset voivat vahentaa tarjoajien tarjoushaluk-
kuutta tai tarjouksen luotettavuutta. Urakkakilpailuun osallistuvien maara
voi kuitenkin olla suuri, jolloin tarjousten kasittelyn tydmaara ja samalla
my®os valitusriski paatdksesta kasvaa merkittavasti.

Avoimen menettelyn kulku:

1. Hankintailmoituksen julkaiseminen HILMAssa ja tarjouspyynnén laa-
timinen

2.  Urakoitsijat pyytavat tarjouspyynndon ja hankintayksikko lahettaa tar-
jouspyyntodasiakirjat liitteineen kaikille niitéa pyytaneille

3.  Tarjousten vastaanottaminen ja avaaminen

4.  Tarjoajien soveltuvuuden arviointi ennalta asetettujen ja tarjouspyyn-
ndssa ilmoitettujen tarjoajan soveltuvuusehtojen perusteella

5.  Tarjousten tarjouspyynnénmukaisuuden arviointi ennalta asetettujen
hankinnan kohdetta koskevien ehtojen perusteella

6. Tarjousten vertailu ennalta asetettujen ja tarjouspyynndssa ilmoitet-
tujen valinta- ja vertailukriteerien perusteella

7. Hankintapaatdksen tekeminen seka paatdksen ja muutoksenhaku-
ohjauksen tiedoksianto tarjoajille

RAJOITETTU MENETTELY

Rajoitetulla menettelylla tarkoitetaan hankintamenettelya, jossa hankintayk-

sikkd (kaupunki) julkaisee hankinnasta hankintailmoituksen, ja johon haluk-
kaat urakoitsijat voivat pyytdd saada osallistua. Osallistumishakemuksen



jattaneiden ehdokkaiden joukosta valitaan ne urakoitsijat (vahintaan 5 kpl),
joille lahetetaan tarjouspyyntd. Ainoastaan ehdokkaat, jotka hankintayksik-
kd on ennalta ilmoittamiensa ehtojen perusteella valinnut iimoittautuneiden
joukosta, voivat tehda tarjouksen. Tarjouspyyntéa ei lahetetd muille, kuin
osallistumishakemusten perusteella valituille urakoitsijoille.

Rajoitettua menettelya kaytetaan erityisesti palveluhankinnoissa ja urakois-
sa, koska se mahdollistaa tarjoajien maaran rajoittamisen ja siten hankinta-
menettelyn keventdmisen. Rajoitetun menettelyn kayttdminen keventaa
my0s tarjoajien tarjousprosessia, kun hankintayksikdén ennalta asettamien
ehtojen mukainen esikarsinta tehdaan jo ennen raskasta urakkalaskenta-
prosessia. Talldin turha tarjouslaskenta vadhenee ja saatavien tarjousten
luotettavuus paranee, mika on hankintayksikon etu.

Rajoitetun menettelyn kulku:

1. Hankintailmoituksen julkaiseminen HILMAssa ja tarjouspyynnén laa-
timinen

2. Osallistumishakemusten vastaanottaminen

3. Tarjoajien soveltuvuuden arviointi seka valinta tarjousmenettelyyn
ennalta asetettujen ja hankintailmoituksessa ilmoitettujen objektiivis-
ten ja syrjimattdmien ehtojen ja sdantdjen perusteella.

4. Valitaan tarjoajat tarjouskilpailuun ja tiedotetaan tarjoaijille

5. Tarjouspyyntdjen lahettaminen valituille tarjoajille

6. Tarjousten vastaanottaminen ja avaaminen

7. Tarjousten tarjouspyynnénmukaisuuden arviointi ennalta asetettujen
ja ilmoitettujen hankinnan kohdetta koskevien ehtojen perusteella

8. Tarjousten vertailu ennalta asetettujen ja ilmoitettujen valinta- ja ver-
tailukriteerien perusteella

9. Hankintapaatoksen tekeminen seka paatdksen ja muutoksenhaku-
ohjauksen tiedoksianto tarjoajille

Yhteenveto hankintamenettelyista

Kuten edelld todetaan, soveltuu avoin menettely parhaiten selkeisiin tava-
rahankintoihin, joissa hankinnan kohde sekd mm. lopputuloksen laatu on
selkeadsti ennalta maaritettavissa ja todettavissa. Villa Bredan palvelukes-
kushanke on rakennusurakka, jossa lopputuloksen laatuun vaikuttaa tilaa-
jan toimittamien suunnitelmien mukainen laatutaso, mutta myds kyseisen
urakan toteuttajan tyotuloksen laatutaso. Talloin on ensiarvoisen tarkeaa,
ettd hankintayksikélla pidatetdan paras mahdollinen vaikutusvalta valita
parhaaksi katsomansa toteuttaja kyseisen hankinnan toteuttajaksi.

Esitys



YTJ:

Paatos:

Edella lueteltujen seikkojen perusteella esitys Villa Bredan palvelukeskus-
hankkeen urakkamuodoksi on kokonaisurakka ja urakkakilpailutuksen han-
kintamenettelyksi rajoitettu menettely.

Lautakunta paattaa valita Villa Bredan palvelukeskushankkeen urakkamuo-
doksi kokonaisurakan ja urakkakilpailutuksen hankintamenettelyksi rajoite-
tun menettelyn seka kehottaa yhdyskuntatoimen valmistelemaan urakkakil-
pailutusta paatoksen mukaisesti.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Taman asian yhteydessa merkittiin tiedoksi vanhusneuvostolta saapunut
kirje koskien Villa Bredan laajennusprojektiin liittyvia kulkuvaylia ja pysa-
kointitiloja. Todettiin, ettd em. seikat on huomioitu suunnittelussa.



