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Hirvikosken paivakodin tarjouspyyntoasiakirjat

784/10.03.02/2019

Elymvali 27.10.2020 § 107

Valmistelija: rakennuttamisinsindori Harri Laaksonen,
puh. 02 761 4203

Hirvikosken paivakotihanketta suunniteltiin vuonna 2019 ja uuden
paivakodin sijainniksi oli kaavailtu 2016 puretun Hirvikosken koulun
tonttia. Hanke hylattiin sittemmin kevaalla ennen tarjouspyyntdjen
valmistumista.

Talla hetkella alueella on varhaiskasvatuksen kaytossa kaksi eri pai-
vakotia, jotka sijaitsevat kolmessa eri rakennuksessa, Mahlapuiston
paivakodissa, Kitkonpuiston paivakodissa seka entisissa Osuuspan-
kin tiloissa.

Varhaiskasvatuksen tavoitteena on yhdistaa yhteen rakennukseen
nykyiset tilat, jotka ovat kaytdssa hankalat seka niissa koetaan tois-
tuvasti erilaisia sisailmaoireita. Aikataulullisesti uudet tilat olisivat
kaytossa jo mahdollisesti vuoden 2021 syksylla tai vuoden
vaihteessa 2021-22

Suunnitellun paivakodin tilaohjelma kasittaa tilat neljalle paivakotiryh-
malle, seka aamu- ja iltapaivatoiminnan tarvitsemat tilat.

Rakennus on tarkoitus toteuttaa KVR hankkeena ja tilat olisivat
vuokratut maaraaikaisella sopimuksella, jolloin vuokrakustannukset
menevat suoraan tiloja kayttavalle hallintokunnalle. Tilahallinnon
vastuulle jaisi littymien siirtdminen ja mahdollisesti vanhan asuntola-
rakennuksen purkaminen.

10.1.2019 pidettiin markkinavuoropuhelu Hirvikosken kirjastolla, jo-
hon osallistui Loimaan kaupungin puolelta tekninen johtaja, sivistys-
johtaja, rakennuttamisinsindori, johtava rakennustarkastaja, varhais-
kasvatusjohtaja, seka sivistysvaliokunnan puheenjohtaja.
Markkinavuoropuhelun tarkoituksena oli selvittda markkinoilla olevaa
tarjontaa eri vaihtoehdoille.

Koulun tontille on teetetty myds alustava pohjatutkimus jonka perus-
teella tontti on rakennuskelpoinen. Kohteen tilaohjelmasta on myds



laadittu suunnitelma toteutussuunnittelun perusteeksi.

Hankkeen eteenpain viemiseksi tulee Hirvikosken koulun tontilla
kaynnistaa vanhan asuntolan purkutyot seka valmistella tarvittavat,
tilahallinnolle kuuluvat, liittymien siirtamiseen, piha-alueen suunnitte-
luun ym. kuuluvat asiat.

Teknisen johtajan ehdotus:

Elinymparistovaliokunta paattaa aloittaa Hirvikosken uuden
paivakotihankkeen valmistelevat tyot. Elinymparistovaliokunta
valtuuttaa teknisen johtajan seka rakennuttamisinsin6o6rin
aloittamaan uuden paivakotihankkeen valmistelevat tyot: vanhan
asuntolan purkutyat, liittymien siirrot ja piha-alueen suunnittelun seka
muut hankkeen valmisteluun liittyvat asiat.

Paatos: Hyvaksyttiin.
Poytakirjamerkinta:

Asiantuntijana lasna kokouksessa taman pykalan kasittelyn ajan klo
18.06 - 18.17 oli rakennuttamisinsinoori Harri Laaksonen.
Elymvali 15.12.2020 § 132

Valmistelija: rakennuttamisinsindori Harri Laaksonen,
puh. 02 761 4203

Hirvikoskelle, entisen koulun tontille toteutetaan vuonna 2021 KVR
hankkeena uusi, neljalle paivakotirynmalle ja yhdelle ap/ip ryhmalle
mitoitettu paivakoti vuokrakohteena. Paivakodin suunniteltu sopi-
musaika on 1.12.2021 — 31.12.2027 seka optiot 2 + 1 vuotta. Tilojen
vuokrasopimuksen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Rakennuksen kayttajana on sivistyspalvelualan varhaiskasvatus se-
ka perusopetuksen aamupaiva — iltapaivakerhotoiminta. Rakennuk-
sen tilaohjelma on yksikerroksinen ja pinta-alaltaan korkeintaan 1200
m? ja se on siirtokelpoinen.

Kaupungin omajohtoisena hankkeena tehdaan pihasuunnittelu seka
aitaukset ja pihaurakka leikkivalineineen.

Loimaan kaupungin hallintosdannén mukaan elinymparistovaliokunta
paattaa kaupungin rakennusten, sadevesipumppaamoiden ja siltojen
tai naihin verrattavien kunnallisteknisten laitosten seka yhteistoimin-
nassa muiden asianomaisten toimielimien kanssa, rakennusohjel-
mien, huonetilaohjelmien, luonnospiirustusten, paapiirustusten, LVI-



SA-piirustusten, tyoselitysten ja kustannusarvioiden hyvaksymisesta.

Kaupunginvaltuusto paatti kokouksessaan 29.10.2018 hyvaksya Hir-
vikosken alueen varhaiskasvatuksen palveluverkkoselvityksen, joka
toimii alueen varhaiskasvatuksen rakenteellisia ja toiminnallisia muu-
toksia ohjaavana suunnitelmana. Paatoksen mukaan Hirvikosken
alueen varhaiskasvatuksen palveluverkon jatkovalmistelussa ede-
taan vaihtoehdon 2 mukaisesti, jossa hankitaan vuokrakiinteisto, jos-
sa paivahoito jarjestetaan omana toimintana.

Hankintaprosessi keskeytettiin kevaalla 2019, koska haluttiin
odottaa kouluverkkoselvityksen valmistuminen ja sen vaikutukset
Hirvikosken alueelle, lahinna selvyys yhtenaiskoulusta vapautuviin
tilojen maaraan ja aikatauluun.

Tiloja ei kuitenkaan vapaudu riittdvan nopealla aikataululla, joten
jatketaan vuokrapaivakodin valmistelua ja sopimusaika
mitoitetaan kouluverkon muutoksiin ja tilojen vapautumiseen
(oppilasmaaran vaheneminen ja ylakoululaisten siirtyminen
Puistokadulle).

Tilaelementtirakenteisen paivakodin toteutuksesta on laadittu liittei-
den mukaiset tarjouspyyntdasiakirjat. Tarjouspyynto julkaistaan Mer-
cell hankintaportaalissa seka Hilmassa seka linkkina kaupungin koti-
sivuilla.

Hankinnalla ei ole paikallisia yritysvaikutuksia.

Teknisen johtajan ehdotus:

Elinymparistovaliokunta hyvaksyy liitteena olevat tarjouspyyntdasia-
Kirjat.

Paatos: Hyvaksyttiin.
Paoytakirjamerkinta:
Asiantuntijana lasna kokouksessa taman pykalan kasittelyn ajan klo

18.08 - 18.31 oli rakennuttamisinsinoori Harri Laaksonen.
Elymvali 26.01.2021 § 6

Valmistelija: tekninen johtaja Pekka Rouhiainen, puh. 02 761 4200

Elinymparistovaliokunta on hyvaksynyt vuokramallilla toteutettavan
Hirvikosken paivakodin tarjouspyynto asiakirjat 15.12.2020 § 132.
Vuokra-aika on 6 vuotta 1kk, seka optiovuodet 2+1.



Kaupunginhallitus on kayttanyt otto-oikeutta 11.1.2021 § 15 elinym-
paristovaliokunnan paatdokseen ja palauttanut sen uudelleen valmis-
teluun:

"Péétettyaén asiasta kdydyn keskustelun, kaupunginhallituksen pu-
heenjohtaja totesi, ettéd kaupunginhallituksen jadsen Pekka Ahokas oli
tehnyt pohjaehdotuksesta poikkeavan muutosehdotuksen, jonka mu-
kaan kaupunginhallitus p&éattéa merkité tiedokseen edellé olevat
poytékirjat, joihin siséltyvét pdétbkset kuntalain 92 §:n estamétta voi-
daan panna téyténtdon, lukuun ottamatta elinympéristovaliokunnan
156.12.2020 § 132 péétéstéa (Hirvikosken péivéakodin tarjouspyynté-
asiakirjat), johon kaupunginhallitus kéyttéa otto-oikeuttaan ja ko.asia
palautetaan uudelleenvalmisteluun ja elinympéristévaliokunnan k&si-
teltdvéksi niin, ettd vuokravaihtoehdon liséksi selvitetddn myoés lea-
sing -vaihtoehto seké& arvioidaan lapsimé&é&rien vdhenemisen vaiku-
tukset kokonaisuuteen.”

Hirvikosken alueen kouluverkkoselvityksen mukaan Hirvikosken yh-
tenaiskoululta vapautuu tiloja varhaiskasvatuksen kayttoon viimeis-
tdan vuonna 2029.

Hankittavan paivakodin sopimusaika on vahintaan 6 vuotta, johon si-
sallytetaan palveluverkkojen jarjestelyjen joustavuuden kannalta op-
tiovuodet 1+1.

Sopimuskaudet ovat siten 1.1.2022 — 31.12.2027, seka mahdolliset
optiot ajalle 1.1.2028 — 31.12.2028 ja 1.1.2029 — 31.12.2029.
Tarjouspyyntoasiakirjojen mitoituksen pohjana toimii sivistystoimen
tekemat laskelmat varhaiskasvatuksen tarpeesta.

Vuokramalli ja leasing-malli poikkeavat olennaisesti toisistaan esi-
merkiksi riskienhallinnan ja rahoituksen jarjestamisen, seka raken-
nukseen "sitoutumisen” suhteen. Vuokramalli mahdollistaa optiovuo-
sien joustavan kayton seka rakennuksesta luopumisesta sopimus-
kauden paatyttya, jolloin siirto / purkukustannukset eika tyhjillaan
jaavien tilojen yllapitokustannukset rasita tilaajaa sopimuskauden
paatyttya.

Leasing mallissa koko rakennus hankitaan ulkopuolisella rahoituksel-
la ulkopuoliseen omistukseen, joka sopimuskauden paatyttya lunas-
tetaan mahdollisella jaannosarvolla itselle tai osoitetaan sille ostaja.
Leasing mallissa rakennushankkeeseen ryhtyvalle eli tilaajalle jaa
vastuu rakennuttamisesta ja rakennuksen kunnosta takuuajan jal-
keen. Vuokramallissa vastuut ovat vuokraajalla.

Leasing-mallin ja vuokramallin taloudellinen vertailu perustuu lasken-
nallisiin lahtéarvoihin esimerkiksi tuottoprosentin ja korkomarginaalin
suhteen. Lopulliset hinnat selviavat kilpailutuksien jalkeen. Leasing
mallissa kilpailutetaan rakennuksen kokonaishinta ilman rahoitusku-
luja. Vuokramallissa vertailuna kaytetaan kuukausihintaa.



NyKyisissa tarjouspyyntoasiakirjoissa ei ole maaritelty kokonaisnelio-
maaraa (maksimi neliomaara 1200 m2). Tarjouksen jattdja suunnitte-
lee tilat tilaajan toiminnallisten vaatimuksen mukaisiksi, jotka pistey-
tetdan. Yllapito, esimerkiksi siivous ja jatehuolto, sopimusluonnoksen
mukaan ovat tilaajan vastuulla.

Leasing mallin ja vuokramallin taloudellinen vertailu voidaan tehda
esimerkiksi Kuntarahoituksen vertailulaskurilla. Lahtoarvoina raken-
nuksen koolle on kaytetty 1200 m2, ja rakennuksen kokonaishinnaksi
on arvioitu 2,8 M€ (2333 €/m2). Jaannosarvo vertailussa 1%. Muut
lahtdarvot ovat kuntarahoituksen kayttamia lahtdarvoja.

Leasing mallissa rakennuksen kokonaishinta on sama sopimuskau-
desta riippumatta. Luonnollisesti leasing mallissa jadnnosarvon suu-
ruus seka laina-aika (sopimusaika) ja korkoprosentti vaikuttavat lai-
nan kuukausieran suuruuteen.

6 vuoden sopimuskauden kokonaispaaomakuluiksi kuntarahoituksen
laskentaparametreilla leasing mallissa muodostuu 2 983 000 € ja
vuokramallissa 1 148 000 €.

Vastaavasti vuosikustannus kuntarahoituksen laskentaparametreilla
1. vuonna leasing mallissa on 493 000 €/v ja vuokramallissa 182 000
€/v.

6. vuonna leasing mallissa on 521 600 €/v ja vuokramallissa 201 000
€/v.

8 vuoden sopimuskauden kokonaispaaomakuluiksi kuntarahoituksen
laskentaparametreilla leasing mallissa muodostuu 3 047 000 € ja
vuokramallissa 1 562 000 €.

Vastaavasti vuosikustannus kuntarahoituksen laskentaparametreilla
1. vuonna leasing mallissa on 377 400 €/v ja vuokramallissa 182 000
€/v. 8. vuonna leasing mallissa on 405 400 €/v ja vuokramallissa

209 000 €/v.

Muiden palveluverkkoratkaisujen aikataulutuksen kannalta vuokra-
malli on joustavampi. seka kokonaistaloudellisesti edullisempi ja ris-
kienhallinnan kannalta parempi vaihtoehto sopimusajalle 6+1+1
vuotta. Vuokrasopimuksen lopullinen kuukausihinta maaraytyy kilpai-
lutuksen jalkeen.

Teknisen johtajan ehdotus:

Paatos:

Tarjouspyyntoasiakirjoihin tehdaan muutos koskien sopimusaikaa,
joka on 6+1+1 vuotta eli sopimuskausi on siten 1.1.2022 —
31.12.2027, seka mahdolliset optiokaudet ajalle 1.1.2028 —
31.12.2028 ja 1.1.2029 — 31.12.2029.

Elinymparistovaliokunta hyvaksyy liitteena olevat tarjouspyyntoasia-
kirjat edella olevin muutoksin.

Hyvaksyttiin.



Poytakirjamerkinta:

Asiantuntijoina lasna kokouksessa taman pykalan kasittelyn ajan klo
18.36 - 19.43 olivat talousjohtaja Sari Laine, sivistysjohtaja Manne
Parko ja rakennuttamisinsindori Harri Laaksonen.

Kaupunginjohtaja Jari Rantala, talousjohtaja Sari Laine,
sivistysjohtaja Manne Parko ja rakennuttamisinsindori Harri
Laaksonen poistuivat kokouksesta klo 19.44.

Elymvali 30.03.2021 § 30

Valmistelija: rakennuttamisinsindori Harri Laaksonen,
puh. 02 761 4203

Hirvikosken vuokramallilla toteutettavan paivakodin hankinta kilpailu-
tettiin Mercell-hankintajarjestelmassa seka HILMAssa 4.2.2021 —
15.3.2021.

Maaraaikaan mennessa saatiin kaksi tarjousta, jotka molemmat hy-
vaksyttiin vertailtavaksi.

Tarjousten arviointi ja vertailu toteutettiin kolmessa vaiheessa:

1. Tarjoajien kelpoisuuden arviointi
2. Tarjousten tarjouspyynnon mukaisuuden tarkastaminen
3. Tarjousten kokonaistaloudellisuuden vertailu

1. Tarjoajien kelpoisuuden arviointi

Arviointi- ja valintaprosessin ensimmaisen vaiheen tarkoituksena on
selvittaa tarjoajan edellytykset suoriutua palvelujen tuottamisesta tar-
jouspyynnossa esitettyjen kelpoisuusvaatimusten mukaisesti.
Tarjouskilpailusta suljetaan pois sellaiset tarjoajat, joita koskee han-
kintalain 80 §:n mukainen poissulkemisperuste. Tarjouskilpailusta
voidaan sulkea pois tarjoajat, jotka ovat laiminlyoneet verojen tai laki-
saateisten sosiaalimaksujen suorittamisen tai joita koskee muu han-
kintalain mukainen pois-sulkemisperuste.

2. Tarjousten tarjouspyynnon mukaisuuden tarkistaminen
Arviointi- ja valintaprosessin toisessa vaiheessa arvioidaan ensim-
maisen vaiheen lapaisseiden tarjoajien tarjoukset. Tarjouksia tarkis-
tetaan suhteessa niihin vaatimuksiin, joita ostettavilta palveluilta
edellytetaan. Tarjouspyyntda vastaamattomat tarjoukset hylataan.

3. Tarjousten kokonaistaloudellisen edullisuuden vertailu

Valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus, painottaen



hintaa 70 pistetta ja laatua 30 pistetta.
Tarjoukset vertaillaan ja valinta seuraavin perustein:
Halvin vuokrahinta € (alv 0 %) / kk saa 70 pistetta

Muiden tarjousten vertailupisteet lasketaan: halvin hinta / vertailuhin-
ta x 70 = vertailupisteet.

Laatu 30 pistetta

Tarjotun paivakodin tilaratkaisujen vastaavuus tilaajan tavoitteisiin,
maksimipisteet 20.

Tarjotun paivakodin varustelu ja tekniset ratkaisut, maksimipisteet
10.

Yhteenlasketut pisteet ovat:
Adapteo Finland Oy 79,93 pistetta
Parmaco Oy 79,56 pistetta

Esityslistan liitteena tarjoukset ja vertailun tulokset.

Teknisen johtajan ehdotus:

Kasittely:

Elinymparistovaliokunta paattaa vuokrata Hirvikosken paivakodin
korkeimmat kokonaispisteet 79,93 pistetta saaneelta Adapteo Fin-
land Oy:lta.

Keskustelun kuluessa jasen Juho Pietila ehdotti, etta hankinta kes-
keytetaan vedoten taloudellisiin syihin ja edellytetaan kaupunginhalli-
tusta esittamaan uutta hankintamallia kaupunginvaltuustolle.

Juho Pietilan muutosehdotusta kannattivat seuraavat jasenet: Mark-
ku Ramo, Pekka Kaasalainen, Kristiina Santahuhta, Marja-Liisa Laiti-
la, Jouni Ojala ja Laura Kilpio. Varajasenista Kari Leppajoki.

Puheenjohtaja tiedusteli, voiko elinymparistdvaliokunta yksimielisesti
hyvaksya Juho Pietilan tekeman kannatetun muutosehdotuksen. Ku-
kaan ei tata vastustanut.

Asiasta kaydyn keskustelun aikana muutosehdotusta paatettiin kui-
tenkin muuttaa yksimielisesti siten, etta lopulliseksi paatésehdotuk-
seksi tuli seuraava: hankinta keskeytetaan perustuen saatujen tar-
jousten korkeaan hintatasoon suhteessa paivakotiverkon valmiste-



lussa arvioituun hintatasoon.

Paatos: Elinymparistovaliokunta paatti, etta hankinta keskeytetaan perustuen
saatujen tarjousten korkeaan hintatasoon suhteessa paivakotiverkon
valmistelussa arvioituun hintatasoon.

Tekninen johtaja Pekka Rouhiainen jatti muutetusta paatosehdotuk-
sesta eridvan mielipiteen.

Poytakirjamerkinta:
Asiantuntijoina l1asna kokouksessa taman pykalan kasittelyn ajan klo
18.06 - 18.59 olivat sivistysjohtaja Manne Parko ja rakennuttamisin-

sindori Harri Laaksonen.

Kaupunginjohtaja Jari Rantala ja sivistysjohtaja Manne Parko poistui-
vat kokouksesta klo 19.00.



