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Kouvolan kaupungin sisdisten vuokrien maarityksien ja rakennusten arvojen paivitys,
projektityon tilaus

298/02.08.00/2026
Selostus ja perustelut

Kouvolan kaupunki, Tilapalvelut on tilannut vuonna 2021 ja 2024
sisaisten vuokrien paivityksen Trellum Oy:lta. Kiinteistbmassaa on saatu
tdman jalkeen jonkin verran pienennettya.

Trellum Oy on aikaisemmin tehnyt Kouvolan kaupungin kiinteistdjen
arvonmaarityksia ja sisdisten vuokrien paivityksia, taten yrityksen
asiantuntija tuntee Kouvolan kiinteistét, joten paivitys on
kokonaistaloudellisuuden kannalta perusteltua tehda Trellumilta
jatkotilauksena. Trellum Oy:n tarjous 19.1.2026 liitteena.

Jatkossa, kun kiinteistbmassaa saadaan oleellisesti supistettua
aktiivisen myynnin ja purkujen kautta, voidaan pohtia maarityksien
tekoa myos muilla tavoin.

Projektityohon sisaltyy

Kouvolan kaupungille kaupungin omistamien rakennusten arvojen
paivitykseen/maarittelyyn seka sisaisten vuokrien maarittelyyn liittyvaa
asiantuntijapalvelua kokonaishintaan 18 400 € + alv

Tarjottava asiantuntijapalvelu sisaltda koko rakennuskannan (n. 360
rakennusta pinta-ala noin 400 000 m2) reaaliarvojen
paivitys/maaritys, jossa tekninen- ja jalleenhankinta-arvo paivitetdan
vuosien 2024 ja 2025 lopun hintatasoon. Arvojen paivityksesta
tuotetaan oma raportti, johon lasketaan myés omaisuuden tunnusluvut
(mm. korjausvelka) seka kuvataan omaisuuden tunnuslukujen kehitys
vuodesta 2022 vuoden 2025 lopun tilanteeseen.

Sisdisten vuokrien maaritys vuodelle 2027. Sisaisten vuokrien
maaritys tehdaan nyt paivitettdvien rakennusten arvojen pohjalta (v.
2025) huomioiden vuonna 2026/2027 toteutuvat investoinnit.
Yllapitovuokra maaritellddn rakennusten vuosien 2023-2025
toteutuneiden kustannusten keskiarvon pohjalta vuodelle 2027.
Yllapitovuokran pohjana kaytettavat eri vuosien yllapitokulut arvioidaan
kuitenkin vuoden 2027 hintatasoon, jonka keskiarvosta vuoden 2027
yllapitovuokra muodostetaan. Sisainen vuokra lasketaan
rakennuksittain (padoma- ja yllapitovuokra) ja tdman jalkeen sisainen
vuokra viedaan sopimus/kustannuspaikkatasolle.
Sopimus/kustannuspaikkatasolla keittididen vuokrat lasketaan 1,5
kertaisena rakennuskohtaisesta vuokrasta. Vuokrien paivityksesta
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tuotetaan oma erillinen raportti, jossa kuvataan vuokrien laskennassa
kaytetyt parametrit seka vuokrien muutos vuoden 2026 laskutukseen
verrattuna.

Kouvolan kaupunki hankkii Kouvolan kaupungin sisadisten vuokrien
maarityksien ja rakennusten arvojen paivitys projektitydn. Hankinnan
ennakoitu arvo on 18400 €. Hankintaan sovelletaan kaupungin
hankintaohjetta. Hankinnan arvo alittaa hankintaohjeen mukaisen
palveluiden ja tavaroiden kilpailuttamisrajan 30 000 euroa, mutta ylittaa
9000 euroa.

Hankinnasta tehdaan tilaus Trellum Oy:n tarjouksen mukaisesti.

Hankinta alittaa hankintalain mukaisen tavara- ja palveluhankintojen
kansallisen kynnysarvon ja hankinnassa ei sovelleta hankintalakia.

Toimittajaksi valitaan Trellum Oy ja sen tarjous hyvaksytaan.

Ennen tilauksen tekemista toimittajan tilaajavastuulain mukaisten
velvoitteiden tayttyminen tarkastetaan.

Paatdsvalta paattdd hankinnasta on Kaupunginhallituksen paatdoksen
9.12.2024 § 269 nojalla Elinvoimapalveluiden toimialajohtaja
29.09.2025 § 13/2025 Kiinteistopaallikolla

Paatos
Paatan tilata Kouvolan kaupungin sisaisten vuokrien maarityksien ja

rakennusten arvojen paivitys -projektityén Trellum Oy:lta
kokonaishintaan 18 400 € (alv 0) perustelut -osion mukaisesti

Paatosvallan peruste
Kaupunginhallitus 9.12.2024 § 269
Elinvoimapalveluiden toimialajohtaja 29.09.2025 § 13/2025

llkka Sinkkonen

Kiinteistopaallikko

*** Tama paatds on allekirjoitettu sahkoisesti ***
Lisatietoja: llkka Sinkkonen, 0206157122 ilkka.sinkkonen(at)kouvola.fi

Jakelu: Tilapalvelut: toimitilajohtaja, tilavuokrausasiantuntija, toimitilasihteeri,
tekniset isdnnoitsijat, projektipaallikkd

Kaupunginhallitus/kirjaamo

Trellum Oy, Harri Isoniemi
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Muutoksenhakuohje hankintaa koskevaan paiatokseen
Kansalliset kynnysarvot alittavat hankinnat

Tahan paatokseen tyytymaton asianosainen voi hakea paatokseen
muutosta tekemalla hankintaoikaisuvaatimuksen tai kuntalain mukaisen
oikaisuvaatimuksen taikka molemmat.

1 ohjeet hankintaoikaisuvaatimuksen tekemiseksi
Hankintaoikaisuvaatimusoikeus

Hankintaoikaisua voi vaatia paatoksen tehneelta viranomaiselta
kirjallisesti tarjouskilpailuun osallistunut tarjoaja tai
osallistumishakemuksen tehnyt ehdokas eli se, johon paatés on
kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittod-
masti vaikuttaa (asianosainen).

Hankintaoikaisuvaatimusaika

Asianosaisen on esitettava vaatimus 14 paivan kuluessa siita, kun
asianosainen on saanut tiedon hankintayksikon paatdksesta tai muusta
ratkaisusta.

Mikali paatos on lahetetty tiedoksi kayttaen ehdokkaan tai tarjoajan han-
kintayksikolle ilmoittamaa sahkdista yhteystietoa, katsotaan
vastaanottajan saaneen paatdksesta tiedon sind paivana, jolloin
sahkoinen viesti on vastaanottajan kaytettavissa taman
vastaanottolaitteessa siten, etta viestia voidaan kasitella.

Mikali paatds on lahetetty tiedoksi tavallisena kirjeena, ehdokkaan tai
tarjoajan katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitsemantena paivana
kirjeen lahettamisesta, jollei ehdokas tai tarjoaja nayta tiedoksiannon
tapahtuneen myohemmin.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos maaraajan
viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai
juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen tehda
ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Hankintaoikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolta hankintaoikaisua vaaditaan, on paatoksen tehnyt
viranhaltija.

Hankintaoikaisuvaatimus toimitetaan Kouvolan kaupungin kirjaamoon.
Postiosoite: PL 85, 45101 Kouvola
Kayntiosoite: Torikatu 10, 2. krs. Kouvola

Sahkopostiosoite: kirmamo@kouvola.fi
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Faksinumero: 020 615 3054
Puhelinnumero: 020 615 6200

Kaupungin kirjaamon aukioloaika: ma-pe klo 9.00-15.00
Hankintaoikaisuvaatimuksen muoto ja sisaltdo

Hankintaoikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti. Oikaisuvaatimuksessa
on ilmoitettava:

e paatds tai muu ratkaisu, johon hankintaoikaisuvaatimus kohdistuu

e miten paatdsta tai muuta ratkaisua halutaan oikaistavaksi

o milla perusteella paatoésta tai muuta ratkaisua halutaan oi-
kaistavaksi.

e Sahkoinen asiakirja tayttaa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on mainittava oikaisua vaativan nimi seka
tarvittavat yhteystiedot asian hoitamiseksi. Jos oikaisua vaativan
puhevaltaa kayttda hanen laillinen edustajansa tai asiamiehensa tai jos
oikaisuvaatimuksen laatijana on joku muu henkild,
oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava myds tdman nimi seka tarvittavat
yhteystiedot.

Paatospoytakirja

Paatoksesta ja sen liitteista voi pyytaa kopioita Kouvolan kaupungin kir-

jaamosta.

Postiosoite: PL 85, 45101 Kouvola
Kayntiosoite: Torikatu 10, 2. krs. Kouvola
Sahkopostiosoite: kirmamo@kouvola.fi
Faksinumero: 020 615 3054
Puhelinnumero: 020 615 6200

Kaupungin kirjaamon aukioloaika: ma-pe klo 9.00-15.00
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2 Ohjeet kuntalain mukaisen oikaisuvaatimuksen tekemiseksi

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

Oikaisuvaatimusoikeus
Oikaisuvaatimuksen saa tehda:

e se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa (asianosainen)
e kunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatoksen
tiedoksisaannista.

Oikaisuvaatimus on toimitettava Kouvolan kaupungin kirjaamoon
viimeistddn maaraajan viimeisena paivana ennen kirjaamon aukioloajan
paattymista.

Mikali paatds on lahetetty asianosaiselle tiedoksi kayttden ehdokkaan
tai tarjoajan hankintayksikolle ilmoittamaa sahkaoista yhteystietoa,
katsotaan vastaanottajan saaneen paatoksesta tiedon sina paivana,
jolloin sahkdinen viesti on vastaanottajan kaytettavissa tdman
vastaanottolaitteessa siten, etta viestia voidaan kasitella.

Mikali paatos on lahetetty tiedoksi tavallisena kirjeena, ehdokkaan tai
tarjoajan katsotaan saaneen paatdksesta tiedon seitsemantena paivana
kirjeen lahettamisesta, jollei ehdokas tai tarjoaja nayta tiedoksiannon
tapahtuneen myéhemmin.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon seitseman
paivan kuluttua siita, kun poytakirja on julkaistu nahtavaksi yleisessa
tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaati-
musajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsendisyyspaiva, vapunpaiva,
joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen tehda
ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on Kouvolan
kaupunginhallitus.

Oikaisuvaatimus toimitetaan Kouvolan kaupungin kirjaamoon.
Postiosoite: PL 85, 45101 Kouvola

Kayntiosoite: Torikatu 10, 2. krs. Kouvola
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Sahkopostiosoite: kirjaamo@kouvola.fi
Faksinumero: 020 615 3054
Puhelinnumero: 020 615 6200

Kaupungin kirjaamon aukioloaika: ma-pe klo 9.00-15.00

Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisélto

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

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava:

e paatods, johon haetaan oikaisua
e miten paatdsta halutaan oikaistavaksi
e milla perusteella oikaisua vaaditaan.

Oikaisuvaatimuksessa on liséksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta,
postiosoite ja puhelinnumero. Jos oikaisuvaatimuspaatds voidaan antaa
tiedoksi sahkdisena viestina, yhteystietona pyydetaan ilmoittamaan
myds sahkopostiosoite.

Paatospoytakirja

Paatdksesta ja sen liitteista voi pyytaa kopioita Kouvolan kaupungin kir-
jaamosta.

Postiosoite: PL 85, 45101 Kouvola
Kayntiosoite: Torikatu 10, 2. krs. Kouvola
Sahkopostiosoite: kirlaamo@kouvola.fi
Faksinumero: 020 615 3054
Puhelinnumero: 020 615 6200

Kaupungin kirjaamon aukioloaika: ma-pe klo 9.00-15.00

Paatoksen nahtaville asettaminen

Paatds on julkaistu ndhtavaksi yleiseen tietoverkkoon 11.02.2026.

Paatoksen toimittaminen asianosaiselle

Paatds on lahetetty sdhkdpostilla seuraavasti:
Paatdksen saaja: Jakelussa mainitut
Paatdksen lahettdmispaiva: 11.02.2026

Lahett4ja: Lea Korjala



