10

URAKOITSIJAN ]
URAKKAMUODO
VALINTA

0\
10.1 Urakkatarjou yytaminen
Urakkatarjouspyynnén valmiste rojektinjoh-
taja suunnittelijoiden asiakirjojen poh- Projektinjohtaja
muun muassa valmistelee
rjouspyynté toi- urakkatarjouspyynnon.

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. Teknisiad asiakirjoja ovat suunnittelijan tekemat 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 véhintda tarkistaa

kaupallisten asiakirjojen sisallon.

. . &
10.2 Tarjouksen antamm\

10.2.1 Tarjouksen sitovuus

on kiinnitettava erityistd huomiota siihen,
ettd sopimusneuvottelupdytdkirjaan
kirjataan kaikki tarjouksen ja tarjous-

- N pyynnon valiset poikkeamat. Normaali
kirjataan kaikki

ja tarjouspyynnon valiset
poikkeamat.

urakkasopimukseen kirjattava asiakirja-
jarjestys on seuraava: urakkaneuvottely,
tarjouspyynto ja tarjous.

Kovin monet poikkeamat aiheuttavat hankaluuksia kaikille osapuolille. Ne
my0s lisdadvat virheiden ja vddrinkdsitysten 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 selonottovelvol 0

Kumpikaan osapuoli ei saa salata soplmustn i mitdan sopimuk-
sen tekemiseen olennaisesti vaikuttavaa. Toi ere std tai tietamat-
i jan eli taloyhtidn on

Taloyhtion tiedonantovelvollisuu tapainona on urakoitsijan eri-

tyinen selonottovelvollisuis. 8 urakoitsijan oletetaan aina ennen
kohteesta sellaiset tiedot, jotka se voi saa-
ilkan paalld tutustumalla (YSE 1998, 32 §).

tarjouksen antamjsta
da rakennusko*t

10.38Jarj0usten kadsittely

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 sahkdisesti. Tallin ei voida varsinaisesti puhua ta sen avaa-
misesta tai avaamatta jattamisesta.

10.3.2 Urakoitsijan valinnan tai hylkaa rusteet

¢

Monesti on tarkoituksenmukaista ja peruste va uu kuin halvim-

man tarjouksen tehnyt tarjoaja. Taman uspyynndssa on aina

mainittav linta tehdaan taloyhtidn

o L - n perusteella.
Urakoitsijaa ei valita pelkan

hinnan vaan taloyhtion

kokonaisharkinnan taloyhtiolld halutaan pitda taysi valin-

perusteella. ¢ anvapaus, tarjouspyynndssd ei saa si-
utua noudattamaan rakennusalan urakka-
kilpailun periaatteita (RT 16-10182). Vhin-

a, ettd tilaaja pidattaa itsellddn oikeuden hylata

tddnkin siinad

3, tahansa tarjouksen. Ellei ndin tehd3, taloyhtio ottaa

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 ej Kaitenk saa tah-
data aikaisempien tarjousten tinkimiseen. Ellei hinqin miselle ei

ole asiaperusteita, eivat uudet |<1lpailuttar$s i ole hyvan raken-

nuttamistavan mukaisia.

Hinnan korjaaminen vasta neuvo kilpailuttamisen jalkeen

hintakorjausten tulee perustua
n asia jatetadn pois urakasta ja
se laskee hintaa. Talloinkada et eivdt saa
saattaa eriarvc‘s&n as iita urakoitsijoita, _

- Mahdollisten

hintakorjausten tulee

jotka eivat ole paass euvotteluihin.

. . . perustua muutokseen
uttuneet niin paljon, ettd .

o L urakan sisallossa.
on syyta jarjestaa, on taysin

Sithen vaikuttaa merkittavasti muun muassa projektin tavoiteaikataulu.
Esimerkiksi rakennusmateriaalin hinnan laskeminen voi olla merkittavakin
muutos, joka ei valttamatta vaikuta lainkaan urakoitsijan tydon maaraan.
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. . ] o o
osakkaalle tai tarjouskilpailun havinneelle ura-

koitsijalle. Kenellekdan yksittdisel
pida myoskaan kertoa hylkddamisen syyta tai kilpailutuksem, tarikoja hin-

tatietoja, vaan tiedottaminen on jarjestettdava muulla favalla:

Taloyhtion sisdisessa tiedon jakamisessa @p n tettava tasavertaisen
kohtelun periaatetta. Jos taloyhtiossa, esi%s tidkokouksessa,
kdydaan lapi tarjouskilpailun tuloksia, lg@iki kailla tulee olla mah-
dollisuus osallistua tilaisuuteen tai saa ateriaali ndhtavakseen. Tilai-
suuteen ei tule kutsua tarjonneit ia.

Tarjousten kasittely- ja julkgisUperiaatteet voidaan yksittdisten kysyjien

osalta tiivistaa sgyraa

¢

an kertoa, kuka voitti ja mika oli tarjous-

syjille ei voida kertoa tarjousten euromaaria, saatujen
en lukumaaraa eikad tarjouksen tehneiden yritysten nimia.
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