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Ääneseudun Asunnot Oy
Vuokra-asuntojen korjaus- ja kunnossapitotyöt

Kohteet
Tämä korjaustyöohjelma koskee Ääneseudun Asunnot Oy:n kiinteistöihin liittyvien korjaus- ja kunnossapitohankkeiden rakennus- ja LVISA-töiden suorittamista yksikkö- ja tuntihintaperusteisesti korjauskohteessa sovittavan mukaisesti aikavälillä 01.01.2024-31.12.2024 ja optiona vuoden 2025 loppuun.

[bookmark: _Hlk51563970]Kohteet ovat Ääneseudun Asunnot Oy:n omistuksessa olevia vuokra-asuntoja. Asuntoja on eri puolella Äänekosken kaupunkia yhteensä 1189, joissa kuukausittain on n. 20 asukasvaihtoa. Näistä noin 2/3:ssa toteutetaan puitesopimuksen piirissä jonkunlaisia korjauksia, budjetin ollessa n. 750 000 € vuosittain. Osan korjaustöistä Ääneseudun Asunnot Oy toteuttaa omalla henkilöstöllään. Ääneseudun Asunnot Oy valitsee kohteeseen soveltuvaksi katsomansa urakoitsijan.

Tämä korjaustyöohjelma koskee töiden suorittamista yksikköhintaperusteisesti. Hankekohtaiset tavoitteet määritellään kussakin hankkeessa erikseen tilaajan toimesta.

Urakoitsijan on otettava huomioon tarjousta tehtäessä, että hankkeet toteutetaan asuntojen vapautumisen ja korjaustarpeen mukaisesti, jolloin hankkeet eivät välttämättä jakaudu tasaisesti vuoden 2024 ajalle.

Rakentaminen
Rakentamisessa noudatetaan seuraavia määräyksiä ja ohjeita:
· Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, 
· Valtioneuvoston päätös rakennustyön turvallisuudesta VNa 205/2009, 
· Yleiset standardit ja ohjeet.

Lisäksi noudatetaan julkista rakentamista koskevia lakeja, määräyksiä ja ohjeita sekä Ääneseudun Asuntojen antamia omia ohjeita ja määräyksiä.

Dokumentointi ja laadunvarmistus
Tarjoavalla urakoitsijalla tulee olla vastuullinen työnjohtaja, joka tarkastaa asunnossa tehtyjen korjaus- ja kunnossapitotöiden suorituksen ennen asunnon luovutusta Ääneseudun Asunnot Oy:n asiakasneuvojalle/toimistosihteerille. Mikäli asunnon siisteystaso tai kunto ei asiakkaan ilmoituksen tai Ääneseudun Asunnot Oy:n tarkastajan mukaan ole saavuttanut Ääneseudun Asunnot Oy:n laatu- tai siisteysvaatimuksia (kts. Työseloste), urakoitsijalle osoitetaan sopimussakkoa, joka on suuruudeltaan 200 €/virhe.

Tekijänoikeudet
Ääneseudun Asunnot Oy omistaa sille toimitetut asiakirjat ja niiden sisältämän tiedon. Ääneseudun Asunnoilla on oikeus vapaasti käyttää tätä tietoa omassa liiketoiminnassaan ja siinä tarkoituksessa luovuttaa asiakirja kolmannelle osapuolelle.

Maksuliikenne
Ääneseudun Asunnot Oy:lle osoitetut laskut maksetaan 21 vuorokauden kuluttua siitä, kun tilaaja tai tilaajan edustaja, joka tarkastaa laskut, on todennut ne maksukelpoisiksi. Laskut hyväksyy Ääneseudun Asunnot Oy. 




Sopimukset ja sopimusehdot
Sopimusasiakirjat
Rakentamisessa noudatetaan (tapauskohtaisesti) seuraavia asiakirjoja:
a) urakkasopimus RT 80260/pienurakkasopimus RT 80265/ laskutyösopimus RT 80244/muu kirjallinen tilaus
b) selonottoneuvottelun pöytäkirja(t)
c) puitesopimus 
d) tarjouspyyntöasiakirjat
e) tarjous
f) YSE 1998 (ei liitetä fyysisenä asiakirjana sopimuskansioon, mutta se on juridisesti osa sopimusta)
g) muut asiakirjat tämän tarjouspyynnön tai erillisen urakkasopimuksen mukaisesti.

Asiakirjojen pätevyysjärjestys on luettelon mukainen.

Sopimus valitun urakoitsijan kanssa tullaan tekemään ennen töiden aloittamista.

Palkkio
Rakennustyöt
Palkkiomuoto on määriin ja yksikköhinnoitteluun perustuva palkkio. Ilmoitetut yksikköhinnat tulee sisältää työn suorittamiseen tarvittavat materiaalit, kiinnitystarvikkeet, oheistarvikkeet, tarvittavien työkalujen/koneiden vuokrat, työkalut sekä työntekijän kulut.

Lisäksi käytettävät tuntiveloitushinnat tulee ilmoittaa tarjouksessa. Tuntiveloitushinnat tulee antaa työtekijäryhmittäin tarjouslomakkeen mukaisesti ja palkkioihin tulee sisällyttää sosiaalikustannukset, muut yleiskustannukset ja kate. Kullekin työntekijäryhmälle annetaan yksi kiinteä tuntiveloitushinta. Annettava tuntiveloitushinta tai yksikköhinta käsittää myös korjaustyölle vaadittavan työnjohdon. Tuntiveloitushintoja käytetään pienimuotoisissa lisä- ja muutostöissä.

Tuntiveloitustyönä tehtävissä kohteissa urakoitsija hankkii ja veloittaa tarvikkeet ja materiaalit saamansa alennukset huomioiden lisättynä yleiskustannusprosentilla, joka on 12 %. Laskuihin liitetään tositteet tarvike- ja materiaalihankinnoista. 

Mahdollisissa alihankintatilanteissa urakoitsija saa lisätä laskutettaessa yleiskustannusprosentin 8 % aliurakoitsijan laskun päälle. Aliurakointitilanteet tulee sopia tilaajan kanssa erikseen. Tilaajan ei ole pakko hyväksyä alihankintaa vaan, mikäli tilaaja katsoo alihankinnan olevan itselleen epäedullista tai muutoin vastoin puitesopimuksen ehtoja, tilaajalla on oikeus hylätä urakoitsijan esitys alihankinnasta.

Sähkö- ja LVI-työt
Sähkö- ja LVI-töiden osalta palkkiomuoto on aikaveloituspalkkio sekä toimittajan ilmoittama yleiskustannuslisäprosentin mukainen korvaus materiaalien ja tarvikkeiden hankintahintojen päälle. Tuntiveloitushintojen tulee sisältää sosiaalikustannukset, muut yleiskustannukset ja kate. Kullekin työryhmälle annetaan yksi kiinteä tuntiveloitushinta.




Muut palkkioon liittyvät asiat.
Yksikköhinnoilla tehtäviin korjauksiin liittyvät tarvikkeet sisältyvät yksikköhintaan.

Laskutettaessa veloitushinnat tulee olla eriteltynä mitattuina määrinä tai henkilöittäin sekä hankkeittain. Urakoitsija on velvollinen toimittamaan tehdystä työstä päivittäin eritellyt tuntilistat. Töiden laskutusväli on 1 vk-1 kk, sovitaan puitesopimuksessa. Isot hankinnat voidaan laskuttaa erikseen.

Urakoitsija on myös velvollinen kilpailuttamaan hankintansa ja käyttämänsä aliurakoitsijat hankinnan koon mukaan. Kilpailusta päätetään yhdessä tilaajan kanssa.  

Tuntiveloitushinnan mukaista palkkiota maksetaan vain työkohteessa käytetyistä tunneista. Rakennustarvikkeiden haku tuntiveloitettavassa työssä ei ole laskutettavaa työaikaa.

Matkakulut
Äänekosken alueella tehtäviä matkoja eikä matka-aikaa korvata, vaan laskutus alkaa, kun työt aloitetaan kohteessa. Samoin ei korvata muualta kuin Äänekoskelta olevan urakoitsijan matkoja eikä matka-aikaa Äänekoskella sijaitsevaan kohteeseen. 

Veloitusperusteiden tarkistaminen
Ajalle 01.01.2024- 31.12.2024 tehtävän puitesopimuksen hinnat ovat kiinteät. Mahdolliselle optiokaudelle hinnat tarkastetaan erikseen ennen sopimuskauden päättymistä.

Kopiokulut	
Piirustusten ja urakkalaskentaan liittyvien asiapapereiden, sekä muiden erikseen sovittavien asiapapereiden kopiointi teetetään tilaajan hyväksymällä kopiointilaitoksella tilaajan laskuun. 

Vakuutus
Tilaaja päivittää tarvittaessa kiinteistönvakuutukseen mahdollisen korjaustyön. Vastuunsa täyttämiseksi urakoitsijalla on oltava oman toimintansa vastuuvakuutus.
 
Vakuudet
Rakennusaikaista vakuutta ei hankkeissa vaadita. YSE 1998 mukaisesta takuuajan vakuudesta sovitaan tapauskohtaisesti. Mikäli takuuajan vakuus jää pienemmäksi kuin 500 €, ei takuuajan vakuutta tarvitse asettaa.

Takuu	
Takuuaika tehdyissä töissä on 24 kuukautta.

Viivästyminen
Mikäli urakoitsija viivästyy sovitusta urakka-ajan ylityksestä, peritään 5 %:n arvoinen kertakorvaus urakkahinnasta.

Työturvallisuus
Työturvallisuudesta vastaa hankkeen päätoteuttaja. Tilaajan turvallisuuskoordinaattori ilmoitetaan erikseen tapauskohtaisesti.  Päätoteuttaja määräytyy hankekohtaisesti. Työturvallisuudesta vastaava nimetään sopimuksessa. Työympäristön siisteyteen on kiinnitettävä erityistä huomiota. 
Tulitöissä noudatetaan yleisiä tulityöohjeita.
Sopimuksen purkaminen
Tilaajan purkaessa urakkasopimuksen menetellään YSE 1998 mukaisesti. Korvausta vahingosta tai menetyksistä ei makseta.

Tunnisteet
Kaikilla urakoitsijan henkilöillä tulee olla voimassa oleva työturvallisuuskortti, tulityökortti sekä kuvallinen veronumerolla varustettu henkilötunniste. Tarjoavalla yrityksellä tulee olla myös ensiaputaitoista henkilökuntaa, joiden taidot on varmennettu EA1 koulutuksella.

Tarjous
Tarjousten avaus
Määräaikaan mennessä saapuneet tarjoukset avataan rakennuttajan edustajien toimesta jättöpäivää seuraavana työpäivänä avaustilaisuudessa, joka ei ole julkinen.

Mikäli tarjousasiakirjat sisältävät liike- ja ammattisalaisuuksia on urakoitsijan selvästi merkittävä tarjousasiakirjoihin, miltä osin ne urakoitsijan näkemyksen mukaan olisi pidettävä salassa.

Tarjoajalle asetetut vähimmäisvaatimukset
Tarjousvertailuun päästäkseen tarjoajan tulee täyttää seuraavat vähimmäisvaatimukset:
· työeläkemaksut ja verot on maksettu
· yritys on merkitty ennakonperintärekisteriin ja työnantajarekisteriin
· yritys on rekisteröity arvonlisäverotilittäjä
· yritys on hoitanut asianmukaisesti verojen maksamisen tai verovelkajärjestely on sovittu verottajan kanssa
· yritys on ottanut eläkevakuutuksen ja hoitanut vakuutusmaksut
· yritys on kaupparekisterissä
· yrityksellä on toiminnan vastuuvakuutus
· yrityksen henkilöstöllä on lainmukainen tapaturmavakuutus
· yritys on järjestänyt työntekijöidensä työterveyshuollon

Lisäksi tarjoajalla tulee olla myös tekniset, taloudelliset ja muut edellytykset tämän hankinnan suorittamiseksi. Työssä käytettävällä henkilöstöllä tulee olla työhön sopiva koulutus ja riittävä ammattitaito annettujen tehtävien suorittamiseen.

Tarjouksen hylkääminen
Tarjoaja suljetaan pois tarjouskilpailusta, jos:
· tarjoushinnat ovat epämääräiset tai tarjous on muuten olennaisesti vajavainen tai virheellinen
· tarjouksen tekijältä katsotaan puuttuvan tekniset, taloudelliset tai muut edellytykset puitesopimuksen töiden suorittamiselle
· tarjouksen tekijä on tarjouskilpailussa menetellyt vilpillisesti tai hyvän tavan vastaisesti
· tarjoaja yritys ei ole hoitanut tilaajavastuulain mukaisia lakisääteisiä velvoitteitaan

Tilaaja pidättää itsellään oikeuden hylätä kaikki tarjoukset ilman eri korvausta.


Valintamenettely sekä tarjousten arviointi ja vertailu
Tarjousten perusteella valitaan 3-4 urakoitsijaa/ammattilaji, joiden kanssa tehdään puitesopimus. 

Tarjouskilpailun perusteella solmittava sopimus ei tuota urakoitsijalle yksinoikeutta puitesopimuksessa määriteltäviin palveluihin. Solmittava sopimus ei myöskään sisällä määräostovelvoitetta. Tarjouksen tekemistä varten tässä korjaustyöohjelmassa ilmoitetut hankemäärät ovat arvioita ja lopullisten tilausten määrä voi olla suurempi tai pienempi.

[bookmark: OLE_LINK7]Ääneseudun Asunnot valitsee tarjousten perusteella valituista puitesopimusurakoitsijoista toimeksiantojen suorittajat ilman erillistä kilpailua seuraavilla arviointiperusteilla:
· toimeksiannon vaativuus ja laajuus suhteessa urakoitsijan resursseihin
· yksikköhinnoittelun edullisuus

Tilaaja pidättää oikeuden valita kuhunkin hankkeeseen kenet tahansa sopimusurakoitsijoista ja/tai teettää osan korjaus- ja kunnossapitotöistä omalla henkilöstöllään.

Tarjouksessa annettavat tiedot ja liitteet
Tarjous tulee antaa tarjouspyynnön liitteenä olevalla tarjouslomakkeella. Tarjouksen tulee sisältää vaaditut tiedot ja selvitykset. Tarjoukseen tulee liittää tilaajavastuulain mukaiset selvitykset, jotka eivät saa olla yli kolmea (3) kuukautta vanhemmat:
· selvitys yrityksen merkinnästä ennakonperintärekisteriin
· selvitys yrityksen merkinnästä työnantajarekisteriin
· selvitys yrityksen merkinnästä arvonlisävelvollisten rekisteriin
· kaupparekisteriote
· todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus ja selvitys, että verovelkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty
· todistus eläkevakuutusten ottamisesta ja eläkevakuutusmaksujen suorittamisesta
· selvitys työhön sovellettavasta työehtosopimuksesta
· selvitys yrityksen henkilöstön lainmukaisen tapaturmavakuutuksen ottamisesta
· selvitys henkilöstön työterveyshuollon järjestämisestä

Tilaajavastuulain mukaiset selvitykset voi korvata yleisesti luotettavana pidetyn muun arvioijan tai tietojen ylläpitäjän myöntämällä, voimassa olevalla todistuksella. Tarjoajan on varauduttava toimittamaan tilaajalle ennen puitesopimuksen allekirjoittamista uudelleen vastaavat selvitykset.

Toimijan tulee vaatia aliurakoitsijoiltaan samanlaiset selvitykset edellä mainituista tilaajavastuulain mukaisista vaatimuksista. Määräys tästä on sisällytettävä aliurakoita koskeviin tarjouspyyntöihin. Tilaajalla on oikeus kieltäytyä hyväksymästä sellainen urakoitsija, joka ei ole toimittanut vaadittuja selvityksiä.

Tarjous on toimitettava suljetussa kirjekuoressa tai vaihtoehtoisesti sähköpostitse tarjouspyynnössä mainittuun osoitteeseen viimeistään tarjouspyynnössä ilmoitettuna ajankohtana. 

Rakennustöiden toimittajien vertailuperusteet
Tarjousten valintaperusteena ovat annetut yksikkö- ja tuntiveloitushintojen perusteella laskettu mallihuoneen kustannusarvio, joiden perusteella tilaaja tekee vertailun. Vertailun valintaperusteena on halvin hinta. 

Vertailuhinnat määräytyvät tarjouslomakkeiden liitteenä olevista yksikköhintaluetteloista ja niiden pohjalta muodostetusta mallihuoneiston kokonaishinnasta. Mallihuoneiston laskentaperiaate löytyy yksikköhintaluettelon Excel-taulukon välilehdeltä ”mallihuoneisto”.

Sähkö- ja LVI-töiden toimittajien vertailuperusteet
Sähkö- ja LVI-töiden toimittajia vertailtaessa vertaillaan ilmoitettuja tuntiveloitushintoja sekä annettua yleiskustannuslisäprosenttia. 
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Tarjouksen voimassaoloaika
Tarjouksen tulee olla voimassa kolme (3) kuukautta tarjouksen viimeisestä jättöpäivästä.

Asiakirjojen julkisuus
Hankintaa koskevat asiakirjat eivät ole julkisia ennen kuin hankintaa koskeva sopimus on tehty. Asianosaisten tarjouskilpailuun osallistuneiden osalta asiakirjat tulevat julkisiksi, kun hankintapäätös on tehty. Hankintapäätöksestä ilmoitetaan tarjouskilpailuun osallistuneille kirjallisesti.

Jos tarjousasiakirjat sisältävät liikesalaisuuksiksi luokiteltavia tietoja, ne tulee tehdä erillisliitteinä ja varustaa merkinnällä ”salainen”.

Lisätiedot	
Mikäli tarjousajan kuluessa ilmenee sellaisia oleellisia asioita, jotka saattavat vaikuttaa tarjoukseen, tilaaja ilmoittaa niistä tarjouskilpailuun osallistuville viimeistään kolme vuorokautta ennen tarjousajan päättymistä hilmaan. Lisätietoja antaa Ääneseudun Asunnot Oy, Mika Karvonen, puh. +358 40 660 7217.



			Äänekoskella 27.9.2023

			Ääneseudun Asunnot Oy


			Mika Karvonen
			toimitusjohtaja


Kauppakatu 17					Y-tunnus: 0177096–3
44100 Äänekoski
Puh. 020 632 2890
www.aaneseudunasunnot.fi
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