Val av serviceproducent féor Gesterby skolcentrums livscykelprojekt

Namnden for lokaltjanster 28.06.2022 § 61
558/10.03.02.01/2019

Beredare Projektchef Hanne Nylund, fornamn.efternamn@kirkkonummi.fi

Till serviceproducent for Gesterby skolcentrums livscykelprojekt féreslas
YIT Suomi Oy. Totalpriset for TAB-entreprenaden ar 51 222 126 euro.

Upphandlingsforfarande

Gesterby skolcentrums livscykelprojekt omfattar planerings-och
byggarbete fér skolcentrumets nybyggnad och produktion av
underhallstjanster for byggnaderna under en serviceperiod pa 20 ar.
Projektet omfattar ocksa rivning av byggnader i Gesterby skolcentrum och
ordnande av ersattande utrymmen under byggnadsskedet.

Projektet konkurrensutsattes som byggnadsentreprenad som dverstiger
EU-troskelvardet som avses i lagen om offentlig upphandling och
koncession 1(397/2016, upphandlingslagen) och gors genom
konkurrenspraglad dialog, och det inleddes genom att man publicerade
upphandlingsannonsen i annonskanalerna Hilma och TED i juli 2021.
Anbudsansokan lamnades i augusti 2021 av Fira Oy:n ja Caverion Suomi
Oy:n ryhmittyma, Lehto Tilat Oy, Lujatalo Oy, NCC Suomi Oy, SRV
Rakennus Oy och YIT Suomi Oy. Alla sex kandidater uppfyllde
lamplighetskraven som stéllts i upphandlingsannonsen och valdes som
anbudsgivare till upphandlingens férhandlingsskede.

Under upphandlingens forhandlingsskede fran augusti 2021 till april 2022
behandlade man med anbudsgivarna under flera férhandlingsronder
planerna fér skolcentrumet och kommersiella och rattsliga fragor gallande
projektets avtal.

Namnden for lokaltjanster behandlade anbudsbegarans material vid sina
sammantraden 10.3.2022 och 21.4.2022. De slutliga handlingarna i
anbudsbegaran publicerades huvudsakligen 24.3.2022 elektroniskt via
Sokopro-projektbanken. Under anbudstiden kompletterades materialet
med tre tillaggsbrev.

Inom den utsatta tiden for anbuden, 2.6.2022, mottog kommunen anbud av
féljande anbudsgivare:

* Lujatalo Oy

* SRV Rakennus Oy

* YIT Suomi Oy

Jamforelse av anbuden, kvalitet

Pa basis av anbudshandlingarna konstaterade man att alla anbudsgivare
uppfyller lBmplighetskraven i anbudsbegaran och att anbuden uppfyller
minimikraven som stallts pa anbuden. Alla anbud godkandes attinga i
anbudsjamférelsen.

Grunden for valet av anbud ar totalekonomisk férdelaktighet, och
urvalsgrunden for det ar det basta férhallandet mellan pris och kvalitet. Vid
beddmningen av pris-kvalitet ar vikten for priset 50 % och fér kvaliteten 50
%.



Kommunens expertgrupp har utfért en kvalitetsbedémning av anbuden i
juni 2022. Kvalitetspoangen faststalldes pa foljande satt:

* Lujatalo Oy, 61 poang

* SRV Rakennus Oy, 68 poang

* YIT Suomi Oy, 71 poang

En motiveringspromemoria éver kvalitetsjamforelsen presenteras for
namnden for lokaltjanster vid sammantradet.

Jamforelse av anbuden, pris

| anbudsjamférelsen anvands anbudsprisets nuvarande varde, som bildas
av totalpriset for objektets byggnadsentreprenad, det nuvarande vardet av
objektets arliga tjanster och energikostnader och av det nuvarande vardet
av objektets arliga langtidsinvesteringar.

Anbudsprisernas nuvarande varden (NPV) var féljande:

* Lujatalo Oy, 67 823 164 euro

* SRV Rakennus Oy, 62 148 048 euro

* YIT Suomi Oy, 60 321 039 euro

Jamférelsen av anbudens totalekonomiska férdelaktighet utférs sa som
beskrivs i anbudsbegaran enligt féljande formel:

=()x[1- (/%50 %)

dar:

H=Anbudets jamférelsepris

NVP (anbud)=Anbudsprisets nuvarande varde (NPV)

L=Anbudets kvalitetspoang

M=Antalet kvalitetspoang fér anbudsgivaren med de hogsta
kvalitetspoangenen

50 % = Kvalitetens vikt

For anbuden utraknades ett jamférelsepris for att mojliggdra en jamforelse
av anbuden, och det anvands enbart for jamforelse av anbuden. Anbudens
jamforelsepris ar inte det verkliga entreprenadpriset eller nagon annan
avtalsenlig summa. | enlighet med formeln ovan faststalldes anbudens
jamfoérelsepris enligt foljande:

* Lujatalo Oy, 38 687 861 euro

* SRV Rakennus Oy, 32 387 011 euro

* YIT Suomi Oy, 30 160 520 euro

Utrakningen av anbudens jamforelsepris ingar som bilaga 1 till arendet och
jamfoérelse av anbudens totalekonomiska férdelaktighet presenteras for
namnden vid sammantradet.

Enligt jamforelsen angaende totalekonomisk férmanlighet lamnade YIT
Suomi Oy det totalekonomiskt formanligaste anbudet. Det verkliga
entreprenadpriset for YIT Suomi Oy:s TAB-entreprenad ar 51 222 126
euro.

Anslag

Kommunfullmaktige (Fge 28.6.2021 § 59) har godkant totalpriset 42 500
000 euro for projektet, vilket baserar sig pa kostnadsberakningen som
uppgjordes 8.9.2020. Man har beslutat genomféra projektet med
leasingfinansiering.

Det har forekommit kraftig prishdjning i byggnadskostnaderna. Stérningen
pa byggnadsindustrins marknader har bérjat redan vid ingangen av ar
2021, och laget i varlden ar 2022 har inneburit ytterligare utmaningar.



Foredragande

Beslutsforslag

Utmaningarna med tillgangen till byggnadsmaterial och osakra priser har
orsakat kraftiga prishojningar. | tillgangen pa material har det for tillfallet
stallvis forekommit storningar i leveranskedjan och logistiken samt férhojda
pris fér material, branslen och energi. Situationen pa marknaderna
forandras snabbt for tillfallet och det ar svart att fa fasta priser av
marknaderna.

Namnden for lokaltjanster har vid sitt sammantrade 21.4.2022 beslutat
binda entreprenadpriset till indexet.

En indexhdjning beaktas till fullt belopp till forman fér serviceproducenten
pa sa satt att entreprenadpriset hdjs, och en indexsankning beaktas till fullt
belopp till féorman for bestallaren pd sa satt att entreprenadpriset sanks.

Entreprenadpriset ar bundet till indexet i enlighet med anbudsbegaran. Att
binda entreprenaden till indexet innebar en risk for betydande
kostnadsforandringar. Det ar for tillfallet omojligt att forutspa om indexet
andrar under byggtiden. Just nu féreslas i diskussionerna om
tillaggsanslag att man iakttar en férhdjningsrisk pa 10 %, vilket ar 5 122
212 euro.

Som reservering for tilldggs- och ombyggnadsarbete har beraknats 3 %.
Dessutom har inom byggbranschen konstaterats foljande extra
riskfaktorer; bl.a. oidentifierade tomtledningar och
grundlaggningskonstruktioner, férorenad marksubstans, behov av
istandsattning av det befintliga skyddsrummet och oidentifierade skadliga
amnen i byggnaderna som ska rivas. Det ar skal att bereda sig pa risker
for tillaggs- och ombyggnadsarbete om kostnader pa ca 1 000 000 euro.

Byggherrens kostnader ar for tillfallet ca 500 000 euro, och det férvantas
flyta in ytterligare ca 1 200 000 euro, sammanlagt 1 700 000 euro.
Byggherrens kostnader bestar av anbudsarvoden, projektplanering,
undersdkningar och utredningar, évrig kompletterande planering och till
stérsta delen byggherrekonsultens arvoden.

For projektet foreslas ett anslag pa 59 044 338 euro, vilket bestar av
féljande:

- Entreprenadpris 51 222 126 euro

- Férhojningsrisk pa grund av indexering 5 122 212 euro

- tilldaggs- och ombyggnadsarbetsreservering 1 000 000 euro

- Beraknade byggherrekostnader 1 700 000 euro

L2-planer

Anbudsgivaren har tillstallt L2-planer i samband med sitt anbud. Planerna
har klassificerats som affarshemligheter. Planerna presenteras som
sekretessbelagda fér ndmnden for lokaltjansters ledamaoter for
beslutsfattande.

Direktor for samhallstekniska vasendet Anna-Kaisa Kauppinen
Namnden for lokaltjanster beslutar

1

valja YIT Suomi Oy, vars anbud var totalekonomiskt formanligast, till
serviceproducent for Gesterby skolcentrums livcykelprojekt, villkorligt sa att
fullmaktige godkanner ett tillaggsanslag for projektet



Behandling

2
godkanna YIT Suomi Oy:s L2-planer fér Gesterby skolcentrum, vilka ar en
del av anbudet

3
foresla kommunstyrelsen och vidare kommunfullmaktige att fullmaktige
godkanner att de totala kostnaderna for projektet ar 59 045 000 euro

4
justera protokollet for denna paragrafs del vid sammantradet.

Upphandlingsavtalet uppkommer inte med detta beslut utan genom
separata avtal med underskrifter. Upphandlingsavtalet kan undertecknas
tidigast da kommunfullmaktige fattat beslut om tillaggsanslag och beslutet
ar lagakraftvunnet.

Kimmo J. Niemi, CAPEX Advisors Oy och Juho Paananen, Inspira Oy, var
narvarande under presentationen av detta sammantradesarende.

Namnden holl en paus under diskussionen kl. 19.05-19.10.
Jani Ekman framforde féljande andringar till beslutsforslagte:
Namnden for lokaltjanster beslutar

1.

valja YIT Suomi Oy, vars anbud var totalekonomiskt formanligast, till
serviceproducent for Gesterby skolcentrums livcykelprojekt, villkorligt sa att
kommunfullmaktige godkanner ett tillaggsanslag for projektet

2.
godkanna YIT Suomi Oy:s L2-planer for Gesterby skolcentrum, vilka ar en
del av anbudet

3.
foresla kommunstyrelsen och vidare kommunfullmaktige att:

"Kommunfullmaktige godkanner att de totala kostnaderna for projektet ar
59 045 000 euro, av vilket entreprenadpriset ar 51 222 126 euro, tillaggs-
och ombyggnadsarbetsreserveringen 1 000 000 euro, férhéjningsrisken
pa grund av indexering 5 122 212 euro och byggherrens kostnader 1 700
000 euro, med foljande motiveringar:

Kommunens skyldighet ar att erbjuda alla elever och hela personalen
sunda och trygga lokaler, oberoende av bostadsort och arbetsplats och
oberoende av studiesprak. For tillfallet blir hundratals elever pa olika hall i
kommunen tvungna att studera i osunda lokaler.

Forandringen i verksamhetsmiljon har hojt byggkostnaderna betydligt, och
det finns inga tecken pa att de skulle sjunka betydligt i framtiden.
Dessutom har det i fall av att byggkostnaderna sjunker t.ex. i detta GWP-
projekt planerats komponenten "férhéjningsrisk pa grund av indexering”
som sanker projektets kostnader om byggkostnaderna sjunker.

Det ar kritiskt bade med tanke pa kommuninvanarnas valmaga och
genomforandet av kommunens strategi att investeringsprogrammet (GWP,



Beslut

For kannedom

Gymnasiecampuset, Nissniku, Kantvik, ...) , som planerats av namnden for
lokaltjanster och godkants av fullmaktige, genomférs i sin helhet enligt den
planerade tidtabellen.

4.

ge projektgruppen i uppgift att vidare identifiera objekt dar projektets totala
kostnader (Investerings- och underhallsutgifter) kan skaras ner under
projektet

5.
justera protokollet for denna paragrafs del vid detta sammantrade.

Foredraganden meddelande, att han framfor Jani Ekmans andringar som
foredragarens andrade beslutsforslag.

Noora Piili férslog foljande tillagg i beslutsférslaget:

Namnden for lokaltjanster ber kommunstyrelsen bedéma genomférandet
av skolnatets investeringar i enlighet med MDI:s befolkningsprognos.
Dessutom borde projektens entreprenadform bedémas i den férandrade
byggsituationen. Det bor ocksa beaktas att skolprojekt och grundliga
renoveringar ska genomféras enligt den planerade tidtabellen med
anledning av inneluftsproblem och undvikande av dem.

Ordféranden konstaterade att tillagget understdddes enhalligt.

Antecknades for kdnnedom att Sanna Hartikainen anlande under
presentationen av detta sammantradesarende kl. 17.25. Kimmo J. Niemi
och Juho Paananen avlagsnade sig fran sammantradet efter behandlingen
kl. 19.58.

Namnden for lokaltjanster beslutade enligt det andrade beslutsforslaget
med tillagget att namnden for lokaltjanster ber kommunstyrelsen bedéma
genomférandet av skolnatets investeringar i enlighet med MDlI:s
befolkningsprognos. Dessutom borde projektens entreprenadform
beddémas i den férandrade byggsituationen. Det bor ocksa beaktas att
skolprojekt och grundliga renoveringar ska genomféras enligt den
planerade tidtabellen med anledning av inneluftsproblem och undvikande
av dem.

Anbudsgivarna



