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tilapaallikko
Hankinta- ym. sopimukset
§ 1/2025

Kuopion kaupungin omistamien sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen

markkina-arvon ja maapohjien markkinavuokran maarityksen AKA-

asiantuntijapalveluiden hankkiminen

Paatos

Paatan, etta Kuopion kaupungin omistamien sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen
markkina-arvojen ja maapohjien markkinavuokrien maarityksen AKA-asiantuntijapalveluiden
palvelutuottajaksi valitaan hinta-laatusuhteeltaan parhaan tarjouksen tehnyt Retta
Management, Retta Oy. AKA-asiantuntijapalvelut tuotetaan Retta Managementin tarjoamilla
hinnoilla sekda muuten tarjouspyynnon ja tehdyn tarjouksen mukaisin ehdoin.

Selostus ja perustelu

Kuopion kaupungin vastuulla olleet sosiaali- ja terveydenhuollon seka pelastustoimen tehtdvat
siirtyivat vuoden 2023 alusta Pohjois-Savon hyvinvointialueelle. Kaupungin omistamat sosiaali-
ja terveydenhuollon toimitilat sdilyivat kaupungin omistuksessa, mutta kaupunki on ollut
velvoitettu vuokraamaan ko. tilat Pohjois-Savon hyvinvointialueelle vuoden 2025 loppuun
saakka.

Kaupungin on yhtititettava sosiaali- ja terveydenhuollon kiinteistojen vuokraustoiminta erilli-
seen yhtioon vuoden 2026 alkuun mennessa. Kuopin kaupunki siirtdad perustettavaan yhtioon
22 kpl sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilaa pinta-alaltaan noin 51.000 brm2. Kohteet
siirretddn yhtioon paaosin vuokraoikeuksina rakennuksineen.

Hankinnan kohde

Kuopion Tilapalvelut on pyytdnyt tarjouksia Kuopion kaupungin omistamien ja perustettavaan
yhtioon siirrettdvien sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen markkina-arvojen ja niihin
littyvien maapohjien markkinavuokran maarityksesta.

Kyseessa on EU-kynnysarvon ja kansallisen kynnysarvon alittavan palvelun hankinta eli ns.
pienhankinta, johon ei sovelleta voimassa olevan hankintalain (1397/2016) saannoksia.

Hankinnan kohteena on Kuopion kaupungin omistamien ja tarjouspyynndssa seka sen liitteissa
tarkemmin maadriteltyjen sosiaali- ja terveydenhuollon toimitilojen (vuokraoikeus ja
rakennukset) kdypien markkina-arvojen maarittdminen seka ko. rakennuksiin liittyvien
maapohjien (vuokraoikeus) markkinavuokran maarittaminen.
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Arvioinnin lahtotietojen toimittamisesta vastaa arvion tilaaja. Kohteista toimitetaan tarvittavat
tiedot, mm. kiinteiston/maaraalan ja rakennuksen perustiedot, vuokrasopimustiedot ja
toteutuneet hoitokulut. Palveluntuottajalle jarjestetadan mahdollisuus katselmukseen
arvioitavissa kohteissa.

Arvioiden tulee perustua auktorisoidun kiinteistdarvioijan AKA maarittamaan markkina-
arvoon, joten tehtavaan nimettavien henkildiden muodollisena patevyysvaatimuksena on
AKA-auktorisointi.

Hankinnan kohde ja sita koskevat vaatimukset on kuvattu tarjouspyynndssa ja sen liitteissa:
Kuopion kaupungin omistamat sosiaali- ja terveydenhuollon kohteet (vuokraoikeus ja
rakennukset) ja tarjouslomake.

Arviolausunnosta tulee selvitd lausunnon tarkoitus, kohteen maarittely, arvioinnin perusteet,
arviointimenetelmat, arvioidun kohteen markkina-arvo eriteltyna rakennuksen ja maapohjan
arvoon, maapohjan kaypa markkinavuokra, arvion ajankohta, suoritettu katselmus, arvioija
seka arviointipdivamaara. Arviolausunnon tulee olla tiivis ja selked. Arviolausunnon tulee olla
valmis ja luovutettu tilaajalle elokuun 2025 loppuun mennessa.

Tarjouspyynnossa ja sen liitteissa kuvattiin hankinnan taustan ja kohteen lisaksi
hankintamenettely, yhteydenpito ja lisatiedot kilpailun aikana, tarjousten laatiminen ja
jattaminen, tarjoajalle asetetut kelpoisuus- ja soveltuvuusvaatimukset, tarjousten
valintaperuste ja vertailu sekd sopimusehdot.

Menettely, saapuneet tarjoukset ja tarjousten valintaperuste ja vertailu

Tarjouspyynto liitteineen ldhetettiin sdhkopostitse kolmelle paikalliset kiinteisto- ja
toimitilamarkkinat tuntevalle auktorisoidulle kiinteistoarvioijalle. Tarjouspyynnét lahetettiin
Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy:lle, Retta Managenentille (Retta Oy) ja OP Koti Ita-Suomi
Oy LKV:lle. OP Koti Ita-Suomi Oy LKV ilmoitti sahkopostitse, ettei yritys tule tarjoamaan
arviointipalveluja Kuopion kaupungille.

Tarjoukset saatiin maaraaikaan 14.7.2025 kello 16.00 mennessa Suomen Toimitila-asiantuntijat
Oy:lta ja Retta Managementilta (Retta Oy).

Tarjouspyynndn mukaisesti tarjousten arviointi ja vertailu toteutettiin useassa vaiheessa: 1)
tarjousten avaus, 2) tarjoajien soveltuvuuden arviointi, 3) tarjousten tarjouspyynnon
mukaisuuden tarkistaminen ja 4) tarjousten hinta-laatusuhteen vertailu ja valinta.

Tarjoajien soveltuvuuden arviointi
Arviointi- ja valintaprosessin ensimmaisessa vaiheessa tarjoukset avattiin, jonka jalkeen
selvitettiin tarjoajien edellytykset suoriutua hankinnan tuottamisesta. Tata arvioitiin tarjoajille
asetetuilla soveltuvuusvaatimuksilla.
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Molemmat tarjoajat ovat vakuuttaneet tayttavansa tarjouspyynndssa tarjoajalle asetetut
soveltuvuusvaatimukset.

Tarjousten tarjouspyynnén mukaisuuden tarkistaminen

Arviointi- ja valintaprosessin kolmannessa vaiheessa arvioitiin edellisen vaiheen lapdisseiden
tarjoajien tarjoukset. Tarjoukset tarkistettiin suhteessa niihin vaatimuksiin, joita
tarjouspyynndssa edellytettiin.

Arvioinnissa todettiin jatettyjen tarjousten tayttavan tarjouspyynnon vaatimukset.
Tarjousten kokonaistaloudellisuuden vertailu ja valinta

Tarjouspyynndssa ilmoitettiin, ettd annetuista tarjouksista valitaan hinta-laatusuhteeltaan
paras tarjous seuraavien arviointiperusteiden mukaisesti:

Hinta (70 pistetta). Palvelun kokonaishinta € (alv o %). Kokonaishinnan tulee kattaa tyo
kokonaisuudessaan ja sisaltaa kaikki tyosta aiheutuvat kustannukset ml. matka- ja
majoituskulut, pdivarahat seka muut mahdolliset valittomat ja valilliset kustannukset. Mitdan
erillisia veloitusperusteita ei hyvaksyta. Edullisin tarjous saa 70 pistetta ja muut tarjoukset
pisteytetaan suhteessa edullisimpaan tarjoukseen. Pisteytys lasketaan kaavalla: 70*(a/b).
Kaavassa a on edullisin tarjous ja b on kalliimpi suhteutettava tarjous.

Laatu (30 pistettd). Palvelun laatupisteet muodostuvat seuraavista kokonaisuuksista:
e Vastaavan arvijoijan koulutus ja kokemus, maksipistemaara 20.
o Vastaavan arvijoijan koulutus, maksimipisteet 8 pistetta.
o Vastaavan arvijoijan tydokokemus/referenssihankkeet, maksipisteet 12 pistetta.
e Yrityksen referenssikohteet, maksipistemaara 10.
o Vuoden 2015 jalkeen tehtyjen AKA arviointien maara ja laajuus, maksipisteet 10
pistetta.

Lopulliset pisteet lasketaan yhteen. Enimmaispistemaara on 100 pistetta. Mikali jokin
arvioitava kohta ei selvinnyt tarjouksesta, saa palveluntuottaja tasta kohdasta o pistetta.

Korkeimmat yhteenlasketut pisteet saanut tarjoaja voittaa tarjouskilpailun.
Tarjoaja Kokonaispisteet Sijoitus

Retta Management, Retta Oy 93,00 1.
Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 66,92 2.
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Toimivallan peruste

Tilapalveluiden toimintasaanto 1.1.2024, § 14

Asiakirja on allekirjoitettu sahkoisesti. Allekirjoituksen oikeellisuuden voi todentaa kirjaamosta.

Kai Andersin
tilapaallikko

Valmistelija

Kai Andersin, puh. +358 44 718 5244
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Liitteet Oikaisuvaatimusohje

Tiedoksianto ja tiedoksi
Paatos on lahetetty sdhkopostitse tiedoksi 17.7.2025

Retta Management
Suomen Toimitilaasiantuntijat Oy

Nahtavanaolo

Paatos on yleisesti ndhtdvana Kuopion kaupungin verkkosivuilla www.kuopio.fi/paatoksenteko
17.7.2025
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Liite A kuntalain mukainen oikaisuvaatimusohje

Tahan paatokseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatokseen ei saa
hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus

Oikaisuvaatimuksen saa tehda
se, johon paatos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos
valittomasti vaikuttaa (asianosainen) seka
— kunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtdva 14 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimus on toimitettava oikaisuvaatimusviranomaiselle viimeistaan maaraajan
viimeisend pdivana ennen viraston aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen padtoksesta tiedon, jollei muuta naytetd, seitseman paivan
kuluttua kirjeen ldhettamisesta. Kdytettdessa tavallista sahkdista tiedoksiantoa asianosaisen
katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta naytetd, kolmantena paivana viestin
lahettamisesta.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siitd, kun
poytakirja on yleisesti nahtavana Kuopion kaupungin verkkosivuilla
www.kuopio.fi/paatoksenteko.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva
on pyhapaiva, itsendisyyspdiva, vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilavantai, saa
oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaisena arkipdivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Kuopion kaupunki
Kaupunginhallitus
Kirjaamo
Tulliportinkatu 31
PL 228
70101 KUOPIO
kirjaamo(at)kuopio.fi
Puhelin 017 18 2111
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Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisalto

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Myos sahkdinen asiakirja tayttda vaatimuksen
kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava
— paadtos, johon haetaan oikaisua
— miten paatosta halutaan oikaistavaksi ja
— milla perusteella oikaisua vaaditaan.

Oikaisuvaatimuksessa on lisaksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta, postiosoite ja
puhelinnumero.

Jos oikaisuvaatimuspdatos voidaan antaa tiedoksi sahkdisena viesting, yhteystietona
pyydetdan ilmoittamaan myds sahkopostiosoite.
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Liite Ca hankintaoikaisuohje / pienhankinnat

Hankintaoikaisu

Julkisista hankinnoista ja kdyttdoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016, jaljempana
hankintalaki) 135 §:n mukaan sellaisen hankintayksikon paatokseen tai muuhun
hankintamenettelyssa tehdyn ratkaisun korjaamiseksi, johon ei muutoin sovelleta
hankintalakia, voidaan hakea muutosta vaatimalla hankintayksikélta oikaisua (jaljempana
hankintaoikaisu).

Hankintaoikaisua voi vaatia se, johon pdatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa (asianosainen).

Hankintaoikaisuaika ja sen alkaminen

Asianosaisen on esitettava hankintaoikaisuvaatimus 14 paivan kuluessa siita, kun on saanut
tiedon hankintayksikon paatoksesta tai muusta hankintamenettelyssa tehdysta ratkaisusta.

Hankintaoikaisuvaatimus on toimitettava hankintayksikolle maaraajan viimeisena pdivana
ennen viraston aukioloajan paattymista.

Tavallista sahkoista tiedoksiantoa kaytettdessa ehdokkaan ja tarjoajan katsotaan saaneen
paatoksesta oheisasiakirjoineen tiedon, jollei muuta naytetd, kolmantena paivana viestin
lahettamisesta.

Paatos voidaan toimittaa myos postitse kirjeelld, jolloin vastaanottajan katsotaan saaneen
asiasta tiedon seitsemantena paivana kirjeen lahettamisesta, jollei muuta nadyteta.

Tiedoksisaantipdivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos maaraajan viimeinen pdiva on
pyhapaiva, itsendisyyspdiva, vapunpaiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, voi
oikaisuvaatimuksen tehda ensimmadisena arkipdivana sen jalkeen.

Hankintayksikko ja sen yhteystiedot

Kuopion kaupunki
Kaupunginhallitus
Kirjaamo
Tulliportinkatu 31

PL 228

70101 KUOPIO
kirjaamo(at)kuopio.fi
Puhelin 01718 2111



9(9)

KUOPIO

17.07.2025 § 1/2025
Asianro 5426/02.08.00/2025

Hankintaoikaisun sisalto

Hankintaoikaisuvaatimuksesta on kdytava ilmi vaatimus perusteineen, oikaisua vaativan nimi
seka tarvittavat yhteystiedot asian hoitamiseksi.

Hankintaoikaisuun on liitettava asiakirjat, joihin vaatimuksen tekija vetoaa, mikali ne eivat jo
ole hankintayksikon hallussa.



