
  TARJOUSPYYNTÖ
  (1) 

  15.2.2019   

 

  

 

Tarjouspyyntö asuinrakennuksen energiakatselmuksesta ja 
taloyhtiöstrategiasta 

1 Hankinnan perustiedot 

1.1 Hankinnan toteutuksen kuvaus 

Helsinki on toteuttamassa Euroopan aluekehitysrahaston rahoittamaa Ilmastoviisaat taloyhtiöt –
hanketta (hankekoodi A73990). Hankkeen tarkoituksena on edistää asuinkerrostalojen 
energiatehokkuutta ja digiloikkaa sekä vahvistaa markkinoita energiatehokkuutta lisääville 
palveluille ja ratkaisuille. Hanke kestää vuoden 2020 loppuun ja sitä ovat Helsingin kaupungin 
lisäksi mukana toteuttamassa Vantaan kaupunki, Forum Virium Helsinki, Helsingin seudun 
kuntayhtymä (HSY) ja Green Building Council Finland. 

Pyydämme tarjousta hankkeessa mukana olevalle taloyhtiölle As Oy Lokkisaarentielle 
energiakatselmuksesta (hankinnan osa A) ja taloyhtiöstrategiasta (hankinnan osa B). Taloyhtiö 
sijaitsee Vuosaaressa ja se kattaa kaikki rakennukset (14) Haapasaarentien ja Lokkisaarentien 
välistä. 10 rakennukseen on tehty kuntotutkimus parvekkeiden ja julkisivujen osalta. Kaikkiin 
rakennuksiin on tehty kattojen kuntotutkimus. Kaikkiin rakennuksiin on tehty linjasaneeraus ja 
hissit on uusittu. Lisää tietoja taloyhtiöstä löytyy tarjouspyynnön liitteenä olevasta 
isännöitsijäntodistuksesta (liite 3). 

1.1.1 Osa A: Energiakatselmus  

Energiakatselmuksen tulee noudattaa Motiva-mallin mukaista energiakatselmusta, joka 
toteutetaan tämän tarjouspyynnön, sen liiteasiakirjojen ja voimassa olevien työ- ja 
elinkeinoministeriön energiakatselmustoiminnan ohjeiden ja vaatimusten mukaisesti.  

Tarkastelun tulee sisältää kohteen lämmön, polttoaineiden, sähkön ja veden kannattavien 
säästömahdollisuuksien selvitys Motivan energiakatselmusmallin mukaisesti (liite 4, liite 5) sekä 
uusiutuvien energiamuotojen käyttömahdollisuuksien arviointi kohteissa. 

Tämän hankinnan Motiva-energiakatselmuksissa on sen lisäksi mitä raportointiohjeissa 
todetaan, toteutettava seuraavat asiat: 

 Mittauspöytäkirjat toimitettava liitteenä mukana (Tila/huoneisto, jossa mitattu sekä 
ajankohta ja mittausarvo) 

 Myös yhteisten tilojen lämpötilat raportoitava 
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 Hanojen virtaamat mitattava ja raportoitava mahdollisuuksien mukaan suurimman 
painehäviön takana olevasta huoneistosta 

 Arvio pihavalaisinten lediratkaisujen kannattavuudesta 

1.1.2 Osa B: Taloyhtiöstrategia  

Taloyhtiöstrategiassa on tarkoitus esittää tiiviisti omistajien ja käyttäjien tavoitteet kiinteistön 
kehittämiseksi sekä kiinteistön kunto ja korjaustarpeet. Lisäksi strategiassa selvitetään taloyhtiön 
nykyinen tilanne sekä miten taloyhtiötä tulee kehittää ja johtaa.  

Taloyhtiöstrategian tulee sisältää selvitykset taloyhtiön (1) taloudellisesta tilasta, (2) teknisestä 
kunnosta ja ominaisuuksista ja (3) asumisviihtyisyydestä ja asumisen palveluista. Jokainen edellä 
mainitun kohdan tulee sisältää kuvaus sekä nykytilanteesta että tulevaisuudesta. 

Tavoitteena on lyhyt visuaalisesti kiinnostava hallituksen ja isännöinnin työkalu, joka helpottaa 
asunto-osakeyhtiön johtamista ja jota voi käyttää tukena myös esim. asuntoa myytäessä. 
Lopputuloksen on oltava asukkaalle selkeä ja keskeisimmät asiat tulisi saada tiivistettyä 
maksimissaan 5 sivun dokumenttiin. 

Taloyhtiöstrategian sisältö: 

Historia ja kohdetiedot 

 Rakennusten ja huoneistojen lukumäärä ja keskikoko 
 Milloin, miten ja kuka on rakentanut 
 Asukasrakenne, vuokralaisten osuus ja vaihtuvuus 
 Taloyhtiön omaisuus ja vuokratulot 
 Korjaushistoria 
 Muut merkittävät tapahtumat 

Nykytilanne 

 Taloyhtiön ominaisuudet (käytettävyys, edustavuus) 
 Kuvaus taloyhtiön käyttämistä palveluista (isännöinti, huolto, siivous jne.) 
 Kuntoarvio (optio) 

Taloyhtiön teknisen kunnon nykytilan ja tulevaisuuden arvioiminen tulee toteuttaa olemassa 
olevien tietojen perusteella (energiakatselmus, asukaskysely, PTS, kunnossapitotarveselvitys, 
isännöitsijäntodistus). Tarjouksen tekijä voi esittää myös laajemman kuntoarvion tekemistä 
tarjouksessa (optio). Tämän toteutuksesta on annettava tarkempi selvitys ja/tai viitattava 
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toteutuksessa käytettäviin ohjeisiin ja KH-kortteihin. Laajemmasta kuntoarviosta tulee antaa 
myös eritelty hinta ja tilaaja voi halutessaan jättää kyseisen option hankkimatta. 

Strategiset linjaukset eli taloyhtiön ylläpidon periaatteet asukaskyselyn perusteella 

Linjauksissa määritellään taloyhtiön osakkaiden tahtotila yhtiön kehittämisen mittakaavasta ja 
suunnasta. Samalla kuvataan osakkaiden tavoitteet ja toiveet taloyhtiön ominaisuuksista ja 
palveluista. Lisäksi huomioidaan myös vuokralaisten ja muiden taloyhtiöön sidoksissa olevien 
toimijoiden näkökulmat. 

 Taloyhtiön arvopohjan selvittäminen 
 Taloyhtiön ominaisuuksien ja toimivuuden periaatteet 
 Taloyhtiön käyttämien palveluiden periaatteet 
 Kiinteistönpidon ja isännöinnin periaatteet 

Kehitystarpeet (3–5 kpl) 

Määritellään lähivuosien tärkeimmät kehitystarpeet eli keinot, joilla strategisia linjauksia viedään 
käytännössä eteenpäin. Yleensä 3–5 on sopiva määrä. On tärkeää varmistaa, että kehittäminen ei 
heikennä jo olemassa olevia palveluita. Kehitystarpeet viedään osaksi taloyhtiön korjaus- ja 
investointisuunnitelmaa. 

 kuvaus tärkeimmistä kehitystarpeista ja -kohteista (esim. panostetaan 
esteettömyyteen tai piha-alueiden kehittämiseen, korjataan vauriot heti niiden 
synnyttyä) 

Taloyhtiöstrategia toteutetaan yhteistyössä taloyhtiön hallituksen kanssa. Hallituksen kanssa 
tulee toteuttaa työpaja, jonka sisältö tulee myös hahmotella tarjoukseen. Myös asukkaille voidaan 
pitää työpaja (optio), mutta sen kustannukset tulee eritellä tarjoushintaa annettaessa. 

1.1.3 Toteutuksen aikataulu ja työn julkisuus 

Energiakatselmus tulee toimittaa tilaajalle viimeistään 4 viikkoa tilauksen jälkeen ja 
taloyhtiöstrategia 17.5.2019 mennessä. 

Energiakatselmus ja taloyhtiöstrategia on tarkoitus julkaista "Ilmastoviisaat taloyhtiöt" -
hankkeen aikana esimerkkinä päätöksentekotyökaluista taloyhtiölle. Julkaisu tapahtuu esim. 
hankkeen omilla tai sen osatoteuttajien internetsivuilla. 
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1.2 Hankintamenettely 

Tarjouspyyntö on lähetetty suoraan tiedossa oleville toimittajille. Kilpailuttamiseen ei sovelleta 
lakia julkisista hankinnoista ja käyttöoikeussopimuksista (1397/2016), koska hankinnan 
ennakoitu, arvonlisäveroton kokonaisarvo jää alle kansallisen kynnysarvon (60 000 euroa). 

Hankinta toteutetaan kahdessa osassa siten, että ensin toteutetaan osa A (energiakatselmus) ja 
tämän jälkeen osa B (taloyhtiöstrategia). 

1.3 Sopimusehdot 

Sopimusehdot on määritelty liitteenä olevassa sopimusluonnoksessa (liite 1). Niiltä osin kuin 
muuta ei ole mainittu, noudatetaan julkisten hankintojen yleisiä sopimusehtoja (JYSE 2014 
palvelut, liite 2). 

Sopimuskausi alkaa osapuolten kesken solmittavan sopimuksen allekirjoittamisesta ja päättyy, 
kun sopimuksen kohteena oleva palvelu on kokonaisuudessaan suoritettu ja hankinnan tilaaja on 
sen hyväksynyt. 

1.4 Tarjouksen tekeminen 

Tarjouksen on oltava perillä viimeistään ti 5.3.2019 klo 16.00. Myöhästyneitä tarjouksia ei 
huomioida palveluntarjoajaa valittaessa. Tarjouksen tulee olla voimassa 29.3.2019 asti. 

Tarjous tulee toimittaa sähköpostitse osoitteeseen aleksi.heikkila@hel.fi. Viestiin tulee laittaa 
aiheeksi ”TARJOUS, taloyhtiöstrategia ja energiakatselmus”. 

1.5 Hankintayksikkö ja asian valmistelijat 

Hankintapäätöksen tekee: 

Helsingin kaupunki, Kaupunkiympäristön toimiala, palvelut ja luvat, ympäristöpalvelut, ilmasto ja 
ympäristöasioiden hallinta 

Tilaajan edustajana ja asian valmistelijana toimii projektikoordinaattori Aleksi Heikkilä 

Tilaajan edustajan yhteystiedot: 

Aleksi Heikkilä 
Helsingin kaupunki 
Kaupunkiympäristön toimiala 
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Ympäristöpalvelut 
PL 58235 
00099 Helsingin kaupunki 
aleksi.heikkila@hel.fi 
+358 40 540 3642 

2 Tarjouksen tekemistä koskevat ohjeet 

2.1 Tarjouksen tarjouspyynnön mukaisuus 

2.1.1 Tarjouksen tarjouspyynnön mukaisuuden arviointi 

Hankintayksikkö voi hylätä tarjouksen tarjouspyynnön vastaisena, jos tarjouksessa on sellainen 
virhe tai puute, joka estää tarjouksen tasapuolisen vertailun muiden tarjouspyynnön mukaisten 
tarjousten kanssa. 

Tilaajalla on oikeus perustellusta syystä olla hyväksymättä yhtään tarjousta. Tarjoajalla ei ole 
oikeutta saada korvausta tekemästään tarjouksesta. 

2.1.2 Tarjouksen muotovaatimukset 

Tarjous liitteineen on tehtävä sähköpostitse suomen kielellä ja tarjoukseen on liitettävä pyydetyt 
asiakirjat. 

2.2 Tarjousten vertailua varten toimitettavat tiedot 

Tarjouksessa esitetään energiakatselmuksen toteutussuunnitelma ja/tai viitataan TEM:n 
katselmusohjeisiin ja toteutus- ja raportointivaatimuksiin. 

Taloyhtiöstrategian toteutuksesta on esitettävä toteutussuunnitelma, jossa kuvataan strategian 
lopullinen sisältö ja muoto sekä esitetään toteutuksen työvaiheet ja alustava aikataulu. 

Tarjouksessa tulee lisäksi ilmetä: 

i. Energiakatselmuksen toteutukseen osallistuvat henkilöt ja heidän kokemuksensa sekä 
referenssit (maksimi 3 kpl) energiakatselmusten toteutuksesta viimeisen kolmen vuoden 
ajalta  

ii. Taloyhtiöstrategian toteutukseen osallistuvat henkilöt sekä kuvaus heidän osaamisestaan 
sekä referenssit (maksimi 2 kpl) taloyhtiöstrategian tai vastaavan taloyhtiön 
päätöksentekoa tukevan suunnitelman toteutuksesta 
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iii. Kokonaishinta eriteltynä: 
a. Taloyhtiöstrategia (osa A) 
b. Energiakatselmus (osa B) 
c. Työpaja taloyhtiön asukkaiden kanssa (optio) 
d. Kuntoarvio (optio) 

Mikäli tarjoaja haluaa käyttää energiakatselmuksen tai taloyhtiöstrategian toteutuksessa 
alihankkijaa, tulee tarjouksen tekijän ilmoittaa tarjouspyynnössä pyydetyt tiedot myös 
alihankkijasta. 

2.3 Tarjoushinnan ilmoittaminen 

Hinnat tulee ilmoittaa sekä arvolisäverottomina että arvolisäverollisina. 

2.4 Hankinta-asiakirjojen julkisuus ja tarjoajan liikesalaisuudet 

Tilattavan työn hankintapäätös ja sen liitteet ovat julkisia päätöksen allekirjoittamisen jälkeen. 
Muut hankinta-asiakirjat ovat julkisia sopimuksen tekemisen jälkeen. Tarjoajalla on oikeus saada 
tieto hankinta-asiakirjoista päätöksen allekirjoittamisen jälkeen.  

Tarjoajan on ilmoitettava liikesalaisuuksinaan pitämänsä tarjouksen tiedot erillisellä liitteellä. 
Tilaaja harkitsee, ovatko liikesalaisuuksiksi esitetyt asiat lain mukaan salassa pidettäviä. Tieto 
tarjousten vertailusta käytetystä kokonaishinnasta on kuitenkin aina annettava asianosaiselle. 

Jos tarjoaja ei ilmoita liikesalaisuuksiaan edellä vaaditulla tavalla, tilaajalla on oikeus pitää 
tarjoajan tarjousta kokonaisuudessaan julkisena. Tarjouksen julkiseksi tulemisen ajankohta 
määräytyy edellä kerrotulla tavalla. 

2.5 Tarjouksen tekemiseen liittyvä muut ehdot ja ohjeet 

Jättämällä tarjouksen tähän tarjouspyyntöön tarjoaja hyväksyy tarjouspyynnössä ja sen liitteenä 
olevissa asiakirjoissa olevat ehdot. 

Hankintayksikkö ilmoittaa valitun tarjoajan nimi- ja yhteystiedot sekä hankittavan palvelun 
perustiedot palvelun kohteen sijaintipaikan verovirastolle neljännesvuosittain sopimuskauden 
aikana. Ilmoitettavia tietoja ovat tarjoajan nimi, Y-tunnus, tililaji ja euromäärä. 

EU-rahoitusehdot: Työ on alihankintaa Ilmastoviisaat taloyhtiöt -hankkeessa, jolle Helsingin 
kaupunki on saanut Euroopan aluekehitysrahaston rahoituksen. Rahoituksen ehtona on, että 
viranomaisella (Rakennerahasto-ohjelman todentamisviranomainen, hallintoviranomainen, 
tarkastusviranomainen, Euroopan komissio ja tilintarkastustuomioistuin) on oikeus suorittaa 
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tuensaajiin ja tuen siirronsaajiin kohdistuvia yleisasetuksen (EU) N:o 1303/2013 mukaisia 
paikan päällä tehtäviä varmennuksia, joilla varmistetaan tuotteiden ja palveluiden toimittaminen 
ja se, että tuensaajan maksetuiksi ilmoittamat muut kuin prosenttimääräisinä korvattavat 
kustannukset ovat Euroopan unionin ja kansallisen lainsäädännön sekä päätöksen ehtojen 
mukaisia. 

2.6 Tarjoajan sähköisen yhteystiedon ilmoittaminen 

Tarjoajan on ilmoitettava tarjouksessaan sähköpostiosoitteensa hankintapäätöksen sähköistä 
tiedoksiantoa varten. Pyydetty yhteystieto on ilmoitettava tarjouksessa omana kohtanaan. 

2.7 Immateriaalioikeudet 

Hankintayksikkö saa omistus- ja tekijänoikeuden kaikkeen valmistettuun aineistoon ja 
tallenteisiin maksettuaan niistä täyden suorituksen. Tilaajalla on oikeus muuttaa ja kehittää 
edelleen sopimuksen mukaisessa toimeksiannossa syntyviä aineistoja joko itse tai valitsemansa 
kolmannen osapuolen avustuksella ja tässä tarkoituksessa luovuttaa aineisto kolmannen 
osapuolen käyttöön sekä käyttää niitä omiin tarkoituksiinsa muutetussa muodossa. Tilaaja saa 
ilman erillistä korvausta vapaat ja rajoittamattomat käyttö-, muuntelu-, kopiointi-, julkaisu- ja 
edelleenluovutusoikeudet toimeksiannosta syntyvään aineistoon. 

3 Poissulkemisperusteet ja erikseen pyydettävät 
selvitykset 

Hankintayksikkö pyytää alla mainitut todistukset ja selvitykset vain siltä tarjoajalta, joka näyttää 
alustavan tarjousvertailun perusteella voittavan tarjouskilpailun. 

Kaikki alla mainitut todistukset ja selvitykset saavat olla enintään 3 kuukautta vanhoja. Määräaika 
lasketaan siitä, kun hankintayksikkö on vastaanottanut kyseiset asiakirjat. 

3.1 Verojen ja sosiaaliturvamaksujen maksaminen 

Tarjoajan on toimitettava hankintayksikölle pyynnöstä seuraavat selvitykset:  

 Veroviranomaisen todistus maksetuista veroista ja sosiaaliturvamaksuista tai 
verovelkatodistus tai selvitys siitä, että verovelkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty. 

 Työeläkekassan ja/ tai vakuutusyhtiön todistus eläkevakuutuksen ottamisesta ja 
eläkevakuutusmaksujen suorittamisesta tai selvitys siitä, että erääntyneitä 
eläkevakuutusmaksuja koskeva maksusopimus on tehty. 
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Edellä mainittuina todistuksina ja selvityksinä hyväksytään myös muut kuin viranomaisen 
antamat todistukset ja selvitykset, jos ne on antanut yleisesti luotettavana pidetty muu arvioija tai 
tietojen ylläpitäjä. Todistuksia ei tarvitse toimittaa, jos Palveluntuottajan tiedot ovat saatavissa 
www.tilaajavastuu.fi –palvelusta. 

3.2 Kaupparekisteri, ennakkoperintärekisteri ja työnantajarekisteri ja 
arvolisäverovelvollisten rekisteri 

Tarjoajan on toimitettava hankintayksikölle pyynnöstä seuraavat selvitykset: 

 kaupparekisteriote 
 siltä osin kuin tarjoajaa ei ole merkitty muihin yllä mainittuihin rekistereihin, on hänen 

selvitettävä ne seikat, joihin rekisteröimättömyys perustuu 

3.3 Taloudelliset edellytykset 

Hankintayksikkö varaa itselleen oikeuden tarkistaa tarjoajan luottotiedot näitä tietoja 
ylläpitäviltä tahoilta. 

Tarjoajalla on oltava voimassa oleva vastuuvakuutus. 

Tarjoajan on toimitettava hankintayksikölle pyynnöstä seuraava selvitys: 

 vakuutusyhtiön todistus vastuuvakuutuksen voimassaolosta ja vakuutusmaksujen 
suorittamisesta 

3.4 Työterveyshuolto 

Tarjoajan tulee järjestää lainmukainen työterveyshuolto työntekijöille. Tarjoajan on toimitettava 
pyynnöstä hankintayksikölle selvitys työterveyshuollon järjestämisestä. 

4 Tarjousten vertailu 

Tarjouksista valitaan se, joka on kokonaistaloudellisesti edullisin. Kokonaistaloudellisuutta 
arvioitaessa huomioidaan: 

i. Palvelun laatutekijät (40p) 
 Energiakatselmuksen kohdekäyntiin osallistuvan kokemus vuosina katselmusten 

toteutuksesta (1p/vuosi, enintään 5p) ja katselmoijien yhteenlasketut referenssit 
(1p/referenssi, enintään 5p) 
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 Taloyhtiöstrategian päävastuullisen kokemus taloyhtiöstrategian tai vastaavan 
taloyhtiön päätöksentekoa tukevien suunnitelmien toteutuksesta (2,5p/vuosi, 
enintään 5p) ja referenssi ja niiden laatu (2,5p/referenssi, enintään 5p) 

 Tarjouksessa esitettävän taloyhtiöstrategian toteutussuunnitelman 
yksityiskohtaisuus (10p) ja toteutuskelpoisuus (10p). Laatupisteitä voi saada 
enintään 20p. 

ii. Kokonaishinta (60p) 
 Tarjoushinnaltaan edullisin saa 60 vertailupistettä. Muiden tarjousten 

vertailupisteet lasketaan seuraavasti: Tarjouksen vertailupistemäärä = 
edullisimman tarjouksen tarjoushinta (X) jaettuna asianomaisen tarjouksen 
tarjoushinnalla (Y) ja kerrottuna 60 pisteellä. Laskukaava: X/Y * 60 pistettä. 

Vertailupisteet lasketaan kahden desimaalin tarkkuudella. Kohdassa 2.2 on kerrottu tarjouksen 
mukana toimitettavat tiedot vertailua varten. 

5 Tiedottaminen 

Mahdolliset tarjoukseen liittyvät tarkentavat kysymykset tulee toimittaa pe 22.2.2019 klo 16.00 
mennessä osoitteeseen aleksi.heikkila@hel.fi. Viestiin tulee merkitä aiheeksi ”Kysymyksiä 
energiakatselmuksista”. Kysymykset on esitettävä suomen kielellä. 

Esitetyistä kysymyksistä ja niihin annetuista vastauksista laaditaan yhteenveto, joka lähetetään 
sähköpostitse kaikille tarjouspyynnön saaneille viimeistään ke 27.2.2019 klo 16.00. 
Tarjouspyynnön mahdollisista täsmennyksistä ilmoitetaan edellä mainitussa sähköpostissa. 

6 Liitteet 

Liite 1 Sopimusluonnos 

Liite 2 Julkisen hankintojen yleiset sopimusehdot palveluhankinnoissa (Jyse 2014 
Palvelut) 

Liite 3 Isännöitsijäntodistus As Oy Lokkisaarentie 

Liite 4 Asuinrakennusten energiakatselmuksen toteutusohje 

Liite 5 Asuinrakennusten energiakatselmuksen malliraportti 

 


