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10.1 Urakkatarjouksen pyytaminen

@-KiinteistomediaQy

taja suunnittelijoiden teknisten asiakirjojen poh- Projektinjohtaja
jalta. Tarjouspyyntdé mddrittelee muun muassa valmistelee
urakkamuodon (ks. luku 2.6). Tarjouspyynto toi- urakkatarjouspyynnon.

mitetaan vahintdankin hallituksen nahtaville ja
tarvittaessa sen erikseen hyvaksyttavaksi.

Projektinjohtaja valitsee, hallituksen myotavaikutuksella, kenelle tarjous-
pyynnot toimitetaan. Epdselvassa tilanteessa padtosvalta on hallituksella.

Hallituksen jdsen saattaa pyytda toimittamaan tarjouspyynndn myds yri-

tykselle, johon hdnelld on siteitd. Han saattaa esimerkiksi tydskennelld
taloyhtidille palveluita tarjoavassa yrityksessa. Jos tarjouspyynto on jatet-
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ty tallaiselle yhtidlle, kyseisen hallituksen jasenen on ehdottomasti jaa-
vattava itsensa asian loppukasittelysta ja padtoksenteosta.

Tarjouspyynndn kokonaisuus koostuu teknisista ja kaupallisista asiakir-
joista. Teknisia asiakirjoja ovat suunnittelijan tekemadt suunnitelmat ja
selosteet. Kaupallisilla asiakirjoilla (urakkaohjelma, urakkarajaliite, tyo-
turvallisuusliite, tarjouserittelylomake, yksikkdhintaluettelo ja aikataulu)
madaritetdan taloyhtion tavoitteet ja tulevan tydmaan pelisdannot. On tar-
kedd, ettd projektinjohtaja (ks. luku 4) joko tekee tai véhintdankin tarkistaa
kaupallisten asiakirjojen sisallon.

10.2 Tarjouksen antaminen

10.2.1 Tarjouksed sitovuus

Antamalla tarjouksen urakoitsija sitoutuu suorittamaan pyydetyn tydn tar-
Jeuspyynnossa jlmoitetuin ehdoindlmoittamaansa hintadn,

Urakoitsija saattaa tarjouksessaan poiketa tarjouspyynndssa asetetuista
ehdoista. Sen, mita ehtoja noudatetaan, maaraa lopulta urakkasopimuksen
asiakirjajarjestys. Taman vuoksi on kiinnitettava erityistda huomiota siihen,

ettd sopimusneuvottelupdytdkirjaan

. L kirjataan kaikki tarjouksen ja tarjous-
Sopimusneuvottelupdytakirjaan L . .
. . pyynnon valiset poikkeamat. Normaali
kirjataan kaikki tarjouksen . . o
. . o urakkasopimukseen kirjattava asiakirja-
ja tarjouspyynndn véliset

poikkeamat jarjestys on seuraava: urakkaneuvottely,

tarjouspyynto ja tarjous.

Kovin monet poikkeamat aiheuttavat hankaluuksia kaikille osapuolille. Ne
my0s lisdavat virheiden ja vadrinkasitysten riskia ja vaikeuttavat tarjous-
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ten saattamista taloudellisesti vertailukelpoisiksi. Hyva suunnittelu on
tarkeda ja vaikuttaa urakkahintaan.

10.2.2 Laskentavirhe tarjouksessa

Urakoitsija vastaa tarjouksessaan tekemdstdan virheestd. Kenenkdan ei
tule kuitenkaan toimia vilpillisessa mielessg, eli jos taloyhtié huomaa tar-
jouksessa virheen, jonka urakoitsija on selvasti tehnyt vahingossa, sen on
mainittava asiasta ennen sopimuksen tekemista.

10.2.3 Tiedonanto- ja selonottovelvollisuus

Kumpikaan osapuoli ei saa salata sopimuskumppaniltaan mitadn sopimuk-
sen tekemiseen olennaisesti vaikuttavaa. Toisen erehdystd tai tietdmat-

tOmyytta ei saa kaytte atto i hyodyksinTilaaj i=taloyhtion on
llm01tettava|£ SS KQ@NOr iste I

htie 1odonant velvollisuuden vastapalnona o) ural<o1t eri-
Goh RabiREe SEo Sl Loy

tarjouksen antamista hankkivan kohteesta sellaiset tiedot, jotka se voi s
da rakennuskohteesta siihen paikan p&alla tutustumalla (YSE 1998, 32 §).

10.3 Tarjousten kasittely

10.3.1 Mydhédstyneet tarjoukset

P33saantona on, ettd myodhassa saapuneita tarjouksia ei tule kasitella. Kui-
tenkin projektinjohtaja voi tapauskohtaisesti harkita, miten mydhdstynei-
ta tarjouksia kasitellaan. Tarkeinta on tasapuolinen kasittely. Vaihtoehdot
ovat kdytanndssa seuraavat:
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® palautetaan tarjous avaamattomana lahettdjalle
® kirjataan tarjous tiedoksi hallitukselle, mutta ei oteta sitd huomioon

® otetaan tarjous mukaan vertailuun, mutta merkitdan se myohassa
saapuneeksi.

KKdytdnndssa mydhdssa tulleiden tarjousten palauttaminen avaamattomi-
na on monesti mahdotonta, koska osa tarjouksista tulee sahkdpostitse tai
muuten sdhkdisesti. Talldin ei voida varsinaisesti puhua tarjouksen avaa-
misesta tai avaamatta jattamisesta.

10.3.2 Urakoitsijan valinnan tai hylkddmisen perusteet

Monesti on tarkoituksenmukaista ja perusteltua valita muu kuin halvim-

man tarjouksen tehnyt tarjoaja. Taman varatta_tarjouspyynndssa on aina
Ll iKu va nta F En taloyhtion

e . <ona1sharl<1nnan perusteella
Urakoitsijaa ei valita pelkan

QLA te iseomesia £y

perusteella. nanvapaus, tarjouspyynnossa ei saa
toutua noudattamaan rakennusalan urakka-
kilpailun periaatteita (RT 16-10182). Vhin-
tddnkin siind on mainittava, ettd tilaaja pidattaad itselldan oikeuden hylata
tai hyvaksya minka tahansa tarjouksen. Ellei ndin tehds, taloyhtid ottaa
riskin korvausvastuusta, jos se ilman perusteita valitsee jonkin muun kuin
halvimman tarjoajan.

10.3.3 Hintaneuvottelut ja tinkimiskierrokset

Muusta kaupankdynnista ehka tuttu kaytantod tehda tarjouskilpailun jal-
keen niin sanottu tinkimiskierros ei ole rakennuttamisessa hyvaksyttavaa.
Tinkiminen ei ole omiaan turvaamaan tarjoajien tasapuolista ja syrjima-
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tonta kohtelua. Lisdksi taloyhtididen hankkeiden rahallinen pienuus joh-
taa siihen, etta tilaajalla ja/tai urakoitsijoilla ei ole tasavdkisid resursseja

moniin laskenta- ja viestityskierroksiin.

Koska taloyhtioitd ei koske laki julkisista han-

kinnoista, niiden ei tarvitse valita halvinta vaih- Tinkimiskierros ei ole
toehtoa (ellei ole poikkeuksellisesti kyse yli rakennuttamisessa
50 % julkista avustusta saavasta hankkeesta, hyvaksyttavaa.

esim. uuden hissin rakentamisesta). Tarjouskier-

roksia voidaan tehda useita, kunhan toimitaan

tasapuolisesti kaikkia tarjoajia kohtaan. Menettely ei kuitenkaan saa tdh-
data aikaisempien tarjousten tinkimiseen. Ellei hinnan alentamiselle ei
ole asiaperusteita, eivat uudet kilpailuttamiskierrokset ole hyvan raken-
nuttamistavan mukaisia.

Hinnan korjaaminen/vasta,neuvotteluvaiheessa kilpailutiamisen jalkeen
on sen sijaan mahdollista, mutta talldinkin hintakorjausten tulee perustua
mulitokseen Urakan sisallossa. Ehka jokin. asia jatetdan pois urakasta ja
se’laskee hintaa. Talloinkdan muutokset eivat saa

saattaa eriarvoiseen asemaan niita urakoitsijoita,

jotka eivat ole paddsseet uusintaneuvotteluihin. plaleiolisian

hintakorjausten tulee

Se, milloin asiat ovat muuttuneet niin paljon, ettd L
. - . . urakan sisalléssa.

uusi tarjouskilpailu on syyta jarjestad, on taysin

tilaajan eli taloyhtion harkittavissa oleva asia.

Sithen vaikuttaa merkittavasti muun muassa projektin tavoiteaikataulu.

Esimerkiksi rakennusmateriaalin hinnan laskeminen voi olla merkittdvakin

muutos, joka ei valttamattd vaikuta lainkaan urakoitsijan tydon madraan.

Talldin uuteen tarjouskilpailuun ei ole syyta ryhtya, koska vaikutuksen

voidaan olettaa olevan kaikilla tarjoajilla sama, ja muuttuneista materiaali-

kustannuksista voidaan neuvotella suoraan valitun urakoitsijan kanssa.
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10.3.4 Tarjousten julkisuus

Tarjoukset ovat luottamuksellisia asiakirjoja, ellei tarjouspyynndssa ole

muuta mainittu. Ne eivat ole julkista materiaalia, eika taloyhtio saa levit-

taa niitd projektiorganisaatiota laajemmalle. Talo-

yhtiolla ei esimerkiksi ole velvollisuutta tai oikeut-

Tarjoukset eivat ole . o . o

o - ta luovuttaa tarjousta sitd kysyvalle yksittdiselle
julkista materiaalia. . . — .

osakkaalle tai tarjouskilpailun havinneelle ura-

koitsijalle. Kenellekdan yksittdiselle kysyjalle ei

pida myoskaan kertoa hylkdamisen syyta tai kilpailutuksen tarkkoja hin-

tatietoja, vaan tiedottaminen on jarjestettdava muulla tavalla.

Taloyhtion sisdisessa tiedon jakamisessa on noudatettava tasavertaisen
kohtelun periaatetta. Jos taloyhtiossa, esimerkiksi yhtidkokouksessa,
kdydaan lapistarjouskilpailun tuloksia, kaikilla ©sakkailla tulee olla mah-
dollisuus osallistua tilaisuuteen tai saada/materiaali ndhtaVakseen. Tilai-
suuteen ei tule kutsua tarjonneita yrityksia.

Tarjousten,kasittely- ja jutkaisuperidatteet voidaan(yksittgisten'kysyjien
osalta tiivistad seuraavasti:

® Yksittdisille kysyjille voidaan kertoa, kuka voitti ja mika oli tarjous-
ten keskihinta.

® Yksittdisille kysyjille ei voida kertoa tarjousten euromaaria, saatujen
tarjousten lukumaddraa eikad tarjouksen tehneiden yritysten nimia.
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