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Kotkan Iséannointipalvelu Oy on kotkalainen ISA-aufs$oitu isanndintitoimisto, joka
on vuosittaisilla teemoilla pyrkinyt parantamaanakaspalveluaan. Toimeksiantajana
Kotkan Isanndintipalvelu Oy asetti tavoitteeksi grdna asiakaspalvelua ja kehittda
valmiuksia auttaa asiakasta solmimaan tarpeisiugava kiinteistbhoidon palveluso-
pimus, joka tayttaa vahintaan KiinteistoRYL 200DKiinteistopalveluiden yleiset laa-
tuvaatimukset ja helpottaa sopimusaikaista tyoworgha. Tarkoitus oli kehittda toi-
meksiantajalle kiinteistdhoidon sopimus- ja palkelauspohjat, huoltokirja ja tehtavi-
en valvontaan soveltuva osio.

Palvelun parantamiseksi luotiin kilpailuttamisest@pimusaikaiseen toimintaan oma
kiinteistohoidon palvelusopimusmateriaali, jokaatss kiinteistbhoidon sopimus- ja
palvelukuvauspohjat, huoltokirjan ja tehtavien altaan soveltuvan osion. Materiaali
tehtiin tulostettavaan sahkdiseen muotoon, ettanseokkaaminen on helppoa toimek-
siantajan asiakkaiden palvelemiseksi.

Kiinteistbhoidon sopimusohjelman sisédltda kehitetihelpottamaan kiinteistohoidon
palvelukuvausten paivittamista sopimusaikana #ladpalutessa palvelutason muutta-
mista tai solmiessa erillissopimuksia muiden palaglottajien kanssa.

Palvelukuvauksien tarkennuksilla voidaan maaritetifloin sopimuksen edellyttdmat
tyot on tehty, helpotetaan palvelukuvauksen mukrisbiden valvontaa ja hyddynne-
taan huoltoyhtididen omia toiminnanohjausjarjestalm

Tybn tavoite parantaa asiakaspalvelua toteutuiyiemdateriaalin avulla, koska s&hkaoi-
nen aineisto kattaa koko kiinteistohoidon sopimasessin kilpailutuksesta tyon val-
vontaan ja mahdollistaa sen muokkaamisen toimetegaan asiakkaan tarpeisiin tar-
jouspyyntdvaiheessa ja sopimusaikana. Ensimma@eteksiantajan asiakkaiden ja
palveluntuottajien palautteet ovat olleet myonteidtrityisesti tehtavien suoritusajan-
kohdista sopiminen on miellyttanyt kaikkia.

Asiasanat: kiinteistdhoidon sopimus, sopimusohjelpadvelukuvaus



ABSTRACT
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A Real Estate Maintenance Service Contract

Bachelor's thesis 78 pages, appendices 41 pages
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This thesis was commissioned by Kotka Isanndingigdal Ltd, which is an ISA-
authorized real estate management firm from Kofkiae company is trying to improve
its customer service by setting annual themes iegts operations. The targets set for
the thesis were to improve customer service, andetelop the firm’s capabilities to
make real estate management contracts which meetugtomers’ needs and facilitate
service monitoring throughout the term of the cacitr The service contracts should
meet at least KiinteistoRYL 2009 standards, i.e. general quality standards for real
estate management services. The objective of #msthvork was to develop templates
for real estate management contracts and serveeripgons, and a service log-book
including a task monitoring section for the usehaf customer.

In order to improve customer service, maintenarex®ic material was created for
Kotka Isanndintipalvelu Ltd, covering all aspecidie real estate management agree-
ment from tendering to service monitoring. The enat contains templates for a real
estate management contract and description ofcggrand a maintenance log-book
with a section which the customer can use for nooim¢y completion of tasks. The ma-
terial was made in a printable electronic formait ls easy to edit. In this way, Kotka
Is&nndintipalvelu Ltd can adjust its service to tmecustomers’ wishes.

The content of the real estate management corgragtam was developed to facilitate
the updating of the real estate management sedéseription during the term of the
contract, thus enabling customers to change thel lels service or make separate
agreements with other service providers if theysi.

The new real estate management service descriptakes it easier to determine when
the tasks specified in the contract have been doneonitor the standard of the work
detailed in the service description, and to malkeaighe maintenance companies’ own
supervision systems.

The goal to improve customer service was achieyetthd material created, because the
electronic data cover the entire real estate manageprocess from tendering to the
supervision of the service. The material can bheeddoth during the tendering phase
and during the term of the contract, in order teetreach customer’s needs. The first
feedback from the customers and service providess been positive. In particular,
agreeing in advance on the task execution timepleased everyone.

Key words: real estate maintenance service con@gotement program, service de-
scription
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LYHENTEET JA TERMIT

InfraRYL 2010 osa 1 Infrarakenteiden yleiset laamtimukset Vaylat ja alueet

ISA Isannditsijoiden auktorisointiyhdistys

KH 13-00507 Kiinteistéhoidon kortti 13-00507
Vesikaton talviturvallisuuden parantaminen

KH 90034 Asuinkiinteiston kiinteistonhoitopalveleid hankinta. Palve-
lukuvaus

KiinteistoRYL 2009 Kiinteistopalveluiden yleisetduvaatimukset

KP YSE 2007 Kiinteistopalvelualan yleiset sopimuk2007

KH-kortisto Rakennustietosaation RTS:n paatoimilkammalvoma koko-

elma tietokortteja, joka sisaltdd kiinteistonpidomjeita,

saannoksia ja tarviketietoa



1 JOHDANTO

Kotkan Opiskelija-asunnot Oy:n kiinteistoalalla &#ya osaamista ja kokemusta raken-
nuttamisesta, peruskorjauksesta ja vuokraustoirstanaaluttiin hyddyntaa laajemmin.
Vuonna 2000 Kotkan Opiskelija-asunnot Oy perudfiryhtion Kotkan Isanndintipal-
velu Oy:n. Isédnnoitsijoiden Auktorisointiyhdistyg oli myontanyt Kotkan Opiskelija-
asunnot Oy:lle auktorisoinnin vuonna 1993. Taméat@ugointi siirrettiin suoraan pe-
rustetulle tytaryhtiolle Kotkan Isannointipalveluy@e. Auktorisoinnin vaatimuksia
l&hdettiin jarjestelmallisesti kartoittamaan peausisesta asti ja luotiin suoraan toimin-
tatavat tayttamaan auktorisoidun toimiston vaatisetik Auktorisoidun isanndintitoi-

miston toimintaa tarkastetaan saanndllisin valeitygauditoinnein.

Yrityksen siséistd toimintaa kehitetaan palvelemaaiakkaita paremmin ja luomaan
toimintatapoja, joilla tehtavat saadaan hoidettepdmmin saavuttaen laadukas loppu-
tulos. Tasta palkinnoksi yritys tuli valituksi Vued auktorisoitu isdnnéintitoimisto

2013, jonka perusteluissa yritysta kiitettiin useisyvista kaytannoista.

Vuonna 2015 yrityksella on 40 isanndintikohdettakgksi paatoimista isannoitsijaa.
Yrityksen strategia on laadukas ja ammattitaitoipedvelu, pitkat asiakassuhteet ja

keskittyminen paikkakunnan keskustan asunto-osaiefyim.

Toimeksiantaja halusi kayttoonsa asiakkaitaan wakieteistohoidon sopimusmateri-

aalin, joka kattaa kaiken tarjouspyynnosta sopinkasseen vaiheeseen. Tyon tulee
my0s sisaltaa ratkaisu palvelukuvausten mukaigiglen seurantaan. Toimeksianto on
uudistamisperusteinen kehittdmishanke, jonka textogtana on KiinteistoRYL. (Ojasa-

lo, Moilanen & Ritalahti 2014, 37, 65.)

Palvelusopimuksessa sovitaan tyon alkamisesta sgpietkella olevaan hintaan ja sen
liittein& ovat sopimuksen kanssa samanarvoisetepatuvaukset, joilla kuvataan kiin-

teistopalvelun sisaltd ja esimerkiksi kattojen lurja jaatilanteen valvontasopimus.
Kotkan Isanndintipalvelu Oy:n paatoimisena isarsi@na olen huomannut, ettei kiin-
teistéhoidon palvelusopimusten siséltoon ole pantudPalvelusopimukset eivat ole

kattavia ja kokonaisuudet puuttuvat, koska kaikes#@ista ei ole sovittu asianmukai-
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sesti ja riittavasti. Huollon, ulkoalueiden hoid@ansiivouksen palvelukuvaukset puuttu-

vat tai ovat hyvin suppeita.

Kiinteistbhoidon palvelusopimusten sisallon mergity on tuotu voimakkaasti esille
kiinteistdalan julkaisuissa ja sanomalehdissa esitke kattolumien aiheuttamien kuo-
lemantapausten yhteydessa. Taloyhtididen hallitugs&it ole julkisesta keskustelusta
huolimatta osoittaneet suurempaa kiinnostustadistithoidon palvelusopimusten sisal-
téon. Taloyhtididen hallituksen jasenet uskovabidgin olevan oikein sovittu ja heille
tulee yllatyksena, etta kiinteistohoidosta I6ytysein ainoastaan palvelusopimus ilman
palvelukuvauksia. Taloyhtidissd on myos lisdantyhgtu solmia erillisia huoltosopi-
muksia esimerkiksi piha-alueiden hoidosta tai kisitidtekniikan puolella ilmanvaihto-
laitteiden huollosta, jotka luonnollisesti vaikwid palvelukuvauksiin ja palvelusopi-

mukseen taloyhtion ja kiinteistonhuollon palveluwttajana valilla.

Halukkuus kilpailuttaa kiinteistdhuollon sopimusnsyy usein tyytymattomyydesta

kiinteistohoidon palveluntuottajan tarjoamaan phlmtasoon ja palvelun hintaan. Kil-

pailutukseen lahdettdessa tarjouspyyntovaiheessght@n hallitus ei usein osaa tar-

kasti maaritella millaista kiinteistohoidon palvalinaluaa. Is&nnoéitsijan tehtavana on
auttaa hallitusta tarkentamaan mahdollisesti olsmatevaa kiinteistbhoidon palvelu-

kuvausta tai luomaan palvelukuvaukset kokonaarntaksti. Tydssani olen keskittynyt

Kiinteistopalveluiden yleisten laatuvaatimusten Kiinteistd6 RYL 2009:n avaamiseen

palvelukuvauksissa ja siten pyrkinyt auttamaanytatiita tarkentamaan haluamaansa
palvelua. Tyon lahestymistapa on konstruktiivingsta tukee havainnointi sisaltaen

arkiajatteluun perustuvaan kehittamista. (Ojasato 3014, 17, 42, 65.)

Tassa tydssad mainitut kasitteet avataan tarkemuoviaska Kiinteist6hoitopalveluiden

hankkiminen.



2 TYON TAVOITTEET JA TARKOITUS

2.1 Toimeksiantajan tavoitteet

Toimeksiantaja asetti tavoitteeksi parantaa aspdtaslua ja kehittdd valmiuksia auttaa
asiakasta solmimaan tarpeisiinsa sopiva kiinte@ttiin palvelusopimus ja helpottaa
sopimusaikaista tyon valvontaa. Palvelun parargeksi haluttiin kayttoén oma Kiin-
teistéhoidon palvelusopimusmateriaali, joka sigékaiken kilpailuttamisesta sopimus-
aikaisen toimintaan. Materiaali haluttiin sahkoiseruotoon, ettd sen muokkaaminen
on helppoa toimeksiantajan asiakkaiden palvelemsis&aytto- ja huoltotehtavien rin-
nalle haluttiin  kiinteiston kunnon saanndlliseen ursamiseen huoltokirja ja

my0s sopimusaikaisen toiminnan valvontaan soveltsza

Toimeksiantajan asiakkaalle halutaan vertailukaliigokiinteistbhoidon palvelutarjouk-
sia halutusta palvelutasosta. Materiaalin avullakksan tulee olla helppo lukea ja
ymmartaa Kkiinteistohoidon palvelusopimuksen ehtéjalvelukuvauksien tulee taata
asiakkaille vahintaan kiinteistohoidon yleiset laatatimukset tayttava palvelu. Palve-
lukuvauksiin tulee saada helposti nakyviin asiakkeatyistoiveet ja kiinteiston erityis-
piirteet. Asiakkaan solmiessa erillishuoltosopimakssimerkiksi kaukolampoyhtion,
ilmanvaihto- tai viheralayrittdjan kanssa, palveluiuksesta tulee voida helposti pois-

taa paallekkaiset tehtavat.

Kiinteistohoidon palveluntuottajalle halutaan hdtpa ja selkeyttda tarjouslaskentavai-
hetta ja sopimusajan toimintaa. Tarjouspyyntoma#din palvelukuvauksien avulla
kerrotaan selkeasti millaista kiinteistohoidon géia heiltd ollaan tilaamassa ja sopi-

musohjelman avulla millaisin ehdoin.

Materiaalia rajataan siten, etta kiinteiston huatjasta tehdédén kevennetty versio.
Kiinteiston huoltokirjasta jatetadn tassa vaiheesss kiinteistolaitteiden kayttd- ja
huoltokirjojen keraaminen. Tdman osalta paadytiihen ratkaisuun, ettd taydennys

tapahtuu kohdekohtaisesti ensisijaisesti laitt@stousimisen yhteydessa.
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2.2 Tyon tarkoitus

Tyon tarkoitus on kehittaa toimeksiantajalle kiistéhoidon sopimus- ja palveluku-
vauspohjat, huoltokirja ja tehtdvien valvontaanedtmwa osio. Toimeksiantajan asiakas
pystyy materiaalin avulla maarittelemaan haluamaraaelun, luomaan toimintatavat
palvelun paivittdmiselle olosuhteiden muuttuessagiwoa sopimuksen mukaisten toi-

den suorittamista.

Materiaalin avulla toimeksiantajana olevan Kotkaéannointipalvelu Oy:n molemmat
isannditsijat voivat auttaa asiakkaitaan laatime@wneidensa mukaiset huollon, ulko-
alueiden ja siivouksen palvelukuvaukset, jotkattiagt vahintdén KiinteistoRYL 2009
eli Kiinteistopalveluiden yleiset laatuvaatimuksélinteistoRYL sisdltad laatuvaati-
mukset ja ohjeet kaikille kiinteistopidon toimiallle, kuten operatiiviselle kiinteisto-
johtamiselle, kayttajapalveluille, yleishoidolle yalvonnalle, rakennusten ja teknisten
jarjestelmien, ulkoalueiden hoidolle ja kunnossafiéja siivoukselle seké jatepalve-
luille (Kiinteisté RYL 2009, 2). KiinteistoRYL 2009n osa KH-kortistoa. Materiaalin
tulee olla mahdollisimman kattava soveltuakseekkian toimeksiantajan asiakkaiden
kayttoon. Lahtokohtana on sdhkdinen tallennusmyot@ on helposti muokattavissa
asiakkaan toiveisiin ja myds myéhemmin asiakkaapeiden muuttuessa. Materiaalin

tulee olla tulostettavissa.

Kiinteistohoidon sopimusohjelman siséallén kehittdefida helpotetaan kiinteistohoidon
palvelukuvausten paivittamista sopimusaikana jaaaa halutut raportit kayttéon. Tar-
ve tahan voi syntya taloyhtion halutessa palvetrtasuuttamista tai solmiessa erillis-

sopimuksia muiden palveluntuottajien kanssa.

Palvelukuvauksien tarkennuksilla maaritellaan mmllsopimuksen edellyttamat tyot on
tehty, helpotetaan palvelukuvauksen mukaisten middvontaa ja hyodynnetd&n huol-

toyhtididen omia toiminnanohjausjarjestelmia.
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Toimeksiantajan asiakkaiden kiinteistohuollon sopinusten kartoitus

Kotkan Is&nnéintipalvelu Oy:n asiakkaista neljakalme rivitaloyhtiota ja yksi kerros-
taloyhtio, ei ole kiinteistbhuoltosopimusta. Lopaiasiakkailta |0ytyy kaikilta kiinteis-
téhoidon palvelusopimus, joka on kiinteistopalvebitajan tekema. Nama palveluso-
pimukset on paaosin solmittu ennen siirtymista eksiantajan asiakkaaksi. Suppeim-
millaan palvelusopimuksesta I6ytyy vain sopimuksg¢kamisajankohta, alkamisajan-
kohdan sopimushinta ja irtisanomisaika.

Kiinteistohoidon palvelukuvauksia on muutaman dsaak palvelusopimuksen liittee-
na. Naista palvelusopimuksista yhta lukuun ottaanattat toimeksiantajan aikana tehty-
ja palvelusopimuksia. Palvelukuvauksien taso ohteteva. Osassa on palveluntuotta-
jan laatimia palvelukuvauksia, joista l0ytyy engisiesti siivouksen palvelukuvaus.
Laajimmat palvelukuvaukset on tehty toimeksiantagd@na ja ndiden sisalté on Kiin-
teistbRYL:n mukaisia peruskuvauksia, painottuentkiston kaytto- ja huoltotehtaviin.
Nama palvelukuvaukset sisaltavat hyvin vahan tosiakajan asiakkaan erityistoiveita
tai kiinteiston erityispiirteitéa. Ainoastaan toinséntajan aikana tehdyt palvelukuvauk-

set |0ytyvat sdhkoisessa muodossa.

Toimeksiantajan aikana laaditut palvelukuvaukseteadity padosin muokkaamalla laa-
jinta toimeksiantajan asiakkaan kayttssa olevadvejpguvausta. Palvelukuvauksesta
on poistettu taman asiakkaan yksildintitiedot jgtkéty sita palvelukuvauksen pohjana

toisen asiakkaan kanssa.

Toimeksiantajan asiakkaiden palvelukuvaukset suppdiaan sisdltavat huollon- ja
kayttotehtavien osalta ainoastaan maininnan kuirslean Kiinteistéssa kaydaan kiinteis-
tokierroksella, kulutuslukemien ilmoittamisen japétyksen. KiinteistoRYL:n verrat-
tuna laajemmatkaan tehtavakuvaukset eivat olel@isén kattavia. Ulkoalueiden teh-
tavista mainitaan roskakierrosten maara ja liputostta talvikunnossapitoa ei mainita
lainkaan. Laajemmissa ulkoalueiden kuvauksissakadiydy mainintaa kattolumien
pudotuksesta, mutta mainitaan lumity6t ilman tytdein maaraaikoja ja lumensiirron
oikeuttavan lisalaskutukseen. Siivouksen osaltgpasimpmissa ilmoitetaan ainoastaan
porrashuoneiden ja saunan siivouskerrat. Laajenanssgouksen palvelukuvauksissa
l6ytyy siivouksen menetelméakuvauksia. Jaksottagisouksia ei ole lainkaan ja perus-
pesu mainitaan ainoastaan saunan osalta. Yhdestéidtiohuoltosopimuksesta I6ytyy
lisdksi sopimusneuvottelupdytakirja, jossa on tarki@ kiinteiston ominaispiirteita
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huomioivia kuvauksia. Tama on sisalléltaan paaesimhentunut kiinteistéssa tehtyjen
korjaustdiden ja muuttuneiden kaytantdjen vuokshevfakenteiden osalta palveluku-
vaus mainitsee ainoastaan nurmikon leikkaamisemnliarkempaa kuvausta kuinka
usein nurmi leikataan tai kuinka korkea nurmenedutda. Muita hoitotoimenpiteita,

kuten lannoitusta, ei mainita.

Kiinteiston huoltokirjoja on kaytdssa ainoastaahdessa uudistuotannon Kiinteistossa.
Naiden huoltokirjojen materiaali on tehty kymmereluodelle. Kaikki kuittaukset teh-
dyista toistd tehddan suoraan vuosittaiseen paeeribuoltokirjaan, joka luovutetaan

kerran vuodessa taloyhtion edustajalle.
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3 KIINTEISTOHOITOPALVELUIDEN HANKKIMINEN

Kiinteistohoitopalveluita ostettaessa tilaajallsiwlla visio siitéd miten kiinteiston kun-
toa yllapidetaan ja parannetaan ja milla toimeiilgitasumisviihtyvyytta lisataan. Kiin-
teiston hoito- ja yllapitopalveluiden ostaminen-appsa (2013) sanotaan, ettd kiinteis-
topidon hoito- ja yllapitopalveluiden taustallaisiblla kiinteistdstrategia.

Kiinteistdstrategia on asumisen, omistamisen japytion toimintasuunni-
telma, jossa on kartoitettu ja Kirjattu taloyhtidykytila, maaritelty millai-
nen taloyhtion halutaan olevan esimerkiksi 5 tavi®den kuluttua, selvi-
tetty toimenpiteet joilla haluttuun lopputuloksegdéstaan. Kiinteistostra-
tegia kirjoitetaan muistioksi seka kasitellaéan yawdksytetddn yhtiokoko-
uksessa. Yhtiokokouksessa hyvaksytty strategisaghj&ossa hallituksen
ja isdnnoitsijan toimintaa.

Strategia-asiakirja ei ohita normaalia paatoksestednettelyd, vaan stra-
tegian sisaltamista asioista on tehtava asiaarukatipaatokset. Strategi-
assa maaritellyt asiat ja toimenpiteet tulee s#ét{@a aivan normaalien
paatoksentekomenettelyjen mukaisesti sitda mukaanmkté toimeenpan-
naan. (Taloussuunnittelu: Taloyhtié.net. 2015.)

Kiinteistdstrategia ei ole vield yleinen asuinkéistoissa. Se tuo pitkgjanteisyytta ja
ohjaa paatoksentekoa tukemaan kiinteiston yllapaaen puute nakyy kiinteistéhoidon
palveluiden ostamisessa. Kiinteistbhoidon palvelnicbstamisprosessia kaydaan har-
voin lapi taloyhtiéiden hallituksissa. Tarjouspy§maiheessa prosessin vaativuus tulee
tilaajalle usein yllatyksena, koska siind vaihedsdiai olla ndkemys siita millaista pal-
velua halutaan ostaa. Palvelukuvauksien laatimorenodella vaikeaa, jos sellaisia ei
ole ollut ennestddn. Olemassa olevien palvelukueausiydentamisessa keskitytaan
paljon silla hetkella esiintyneiden puutteiden karpiseen ilman kokonaiskuvaa. Laa-
dullisia asioita pohditaan vahan. Tassa kiintetsasgia ohjaisi tilaajaa. Kuviossa 1 on
kuvattu tata prosessia.
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Azuinkameiston istojen
: T kokoaminen/paivitaminen ja
RAER IR O I hokotarpeiden selittarminen
toiminma n seuranta,
arviont ja kehittiminen Kiinteistopalvelujen tuottajien
7 kartoittarminen
Sopimuksen laadinta, \
allekijoitus ja Taouspynynnogn laataminen ja
taytantoonpano lahettarminen kilpaikitettaville
\ kiint eistopalveluyrityksille
Snpirrume?.mntt_elu ja Tarjousten vertadu ja pakvelun
HERITE LT ) k] \\_‘____ﬂ_# tuottajien valinta
lopulinen valinta sopimusneuvotteluihin

KUVIO 1 Kiinteistopalveluiden ostamisen prosessiifieistohoidon ostaminen. 2014)

3.1 Tehtavat ennen tarjouspyyntba

Ennen tarjouspyynnon lahettamista tilaaja keraétdiston perustiedot kohteen kuvaa-
miseksi. Nama tiedot saadaan helpoiten suppedastadgsijantodistuksesta ja kunnos-
sapitotarvesuunnitelmasta. Isannoitsijantodistukseslvida kiinteiston perustiedoista
esimerkiksi valmistumisvuosi, kiinteiston koko r@ha, rakennusten ja porrashuonei-
den maara, yhteiset tilat, lammitysmuoto ja kakterane seka tehdyt korjaukset. Suppea
isannditsijantodistus on laadittu ensisijaisestbkrausta varten ja siita puuttuu talou-
teen liittyvat tiedot. Kunnossapitotarvesuunniteloraasunto-osakeyhtitlain edellytta-
ma hallituksen vuosittainen esitys yhtiokokouksekiraavien viiden vuoden kunnos-

sapitotarpeesta.

Liitteeksi tulee myds asemapiirros, jossa kuvateantti ja rakennuspaikka seka la-
hiymparistod. Siihen merkitaan ulkoalueiden tehtéivéet ja niiden puhtausluokka. Ra-

kennuksen pohjakuviin merkitaan siivouksen tehtking&t ja niiden puhtausluokka.

Tilaaja paaosin haluaa kiinteistbhoidon kokonaisgain, joka siséltda huollon, ulko-
alueiden hoidon ja siivouksen. Kiinteistohoidonvedlintuottajien kartoittamisessa py-
ritdan ensin selvittamaan mitka alueella olevisiatéistohoidon yrityksista voivat tar-

jota haluttua palvelutasoa. Usein pienemmat kistdédioidon yritykset eivat pysty tar-
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joamaan koko palvelua ja silloin joudutaan keraamg@alvelu useammalta palvelun-
tuottajalta erikseen. Tama vaihtoehto ei ole ylédaskonaispalvelua haettaessa esilla.
Erillissopimuksia solmitaan silloin, kun osa kiiigi®n huoltotoistéa hoidetaan talkoilla
tai halutaan kiinteistohoidon huolto, ulkoalueidan siivoukselta osalta vaihtaa palve-

luntuottajaa

Tilagjavastuulaki (HE18/2012) velvoittaa tyon tjma selvittamaan, etta sopimus-
kumppani on hoitanut tilaajavastuulain mukaisetvoitteet. Tilaajavastuu.fi on Kiin-
teistd- ja rakennustoimialan tydnantajajarjestdyekonaan omistama yhtio, joka tarjo-
aa palveluita tilaajavastuulain ja veronumerolatucdhattamista varten. Ennen tarjous-
pyynnon lahettamista tarkistetaan Tilaajavastupdivelun kautta onko yritys merkitty
ennakkoperintarekisteriin, tydnantajarekisteriinafaonlisaverovelvollisten rekisteriin.
Tarkistetaan kaupparekisteriote, todistus verojeksamisesta ja todistukset elakeva-
kuutusten ottamisesta ja eldkevakuutusmaksujenitsumisesta. Siella nakyy myos
selvitys tydhon sovellettavasta tydehtosopimuksgstiakisdateisen tapaturmavakuu-
tuksen jarjestamisesta. (Tilaajavastuulaki 2015prHioitavaa on se, etta palveluntuot-

tajan vastuuvakuutus asiaa ei voida tassa vaihémssstaa.

3.2 Tarjouspyynto

Tarjouspyyntd on yksi sopimusasiakirjoista ja seesitulee tehda kirjallisena.

Tarjouspyynndstéa tulee mahdollisimman tarkastityjajentavasti kayda
ilmi tehtavat ja toimenpiteet, joista tarjousta ggtaan. Tarjouspyynndssa
mainitsemattomat tehtavat jaavat vagjaamatta sdgemuulkopuolelle ja
vastaavasti ylimitoitetut tehtavét aiheuttavatdjiédle ylimaaraista kulua.
Laatumaaritysten on myos syyta olla selkeitd. (€iston hoito- ja yllapi-
topalveluiden ostaminen 2013.)

3.2.1 Palvelukuvaukset tarjouspyynnén osana

Palvelukuvauksessa kuvataan kiinteistopalveluntéisgnka perusteella palveluntuot-
taja pystyy arvioimaan kohteen vaatiman tydmaaagygn toteuttamisen tekniset edel-
lytykset (Junnonen & Tieva 2012). Palvelukuvausdulaatia huolella, koska naissa
esiintyvat puutteet ja epéaselvyydet johtavat tubkimgelmiin tarjousvaiheessa, jonka
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seurauksena saadut tarjoukset eivat valttamattavertailukelpoisia. Sopimusaikana
epatarkkuudet voivat johtaa usein toistuviin netelathin siita mitka tehtavat kuuluvat

sopimukseen.

Palvelukuvaus alkaa kohteen kuvauksella, joka |&site liitteen& olevien isannditsijan-
todistuksen, asemapiirroksen ja rakennuksen powj@kiavulla. Naihin kuviin merki-
taan palvelukuvaukseen kuuluvat tybalueet ja nildeitotasot. Palvelukuvaukseen liit-
tyvat tehtavat esitetaan kohteittain yleensa tetitéettelona, johon on liitetty kuvaus
tehtavan laadusta tai tavoiteltavasta lopputuldksts yhdistetty molempia. Palveluku-
vauksiin on tarpeellista lisata tdiden suoritusk@drdat tai niiden toistuvuus kaudessa.
Tavoitteena on, ettd palveluntarjoaja saa selke&arkmillaista palvelua halutaan.

Erillisveloitukseen oikeuttavat tyot maaritellagntphtavan mukaan sovitaan, etta esi-
merkiksi ovenavauspalvelun maksaa asukas. Erikseeiitavista vikakorjaustoiden
aineista, tarvikkeista ja tyosta edellytetdéan gsisnoudatettavaksi Kiinteistoliiton Ta-
loyhtion vastuunjakotaulukon mukaista kustannugi&na. Taloyhtion vastuunjakotau-
lukko perustuu uuteen asunto-osakeyhtidlakiin (13339) ja kunnossapitoa kasittele-
vaan 4. lukuun, joka kertoo miten huoneiston eremga laitteiden kunnossapitovastuu

jakautuu asunto-osakeyhtitssa.

Ulkoalueet jaetaan hoitoluokkiin alueen laatutaeah mukaan. Tavallisen asuinkiin-
teiston piha paikoitusalueineen ja kulkuvaylineemllku kayttoviheralueisiin eli Kiin-
teistoRYL:n A2-hoitoluokkaan. Hoitoluokka kuvaa eén yleisilmetta, kayttoa ja hoi-
don laatutasoa. Ulkoalueiden hoidossa sovitaamlooitka ja merkitddn asemapiirrok-
seen hoitoalueet ja lumenkasauspaikat. Karttaakitaén myos roskaisuusasteen mu-

kaiset puhtaanapitokerrat, ettéd haluttu puhtaaotsiv sailyy.

Siivouksen osalta valitaan eri alueiden halututtpustasot ja pohjakuviin merkitaan
siivousalueet. Siivouspalvelu koostuu saanndélhisitein tehdystéa yllapitosiivouksesta,
joka maaritellaan palvelukuvaukseen. Yllapitosiigori sisaltaa jaksottaisia siivouk-
sia, joita tehdaan harvemmin. Siivouspalveluisatulaatimukset esitetd&n eri puhtaus-
tasoille, joita on viisi. Puhtaustasovaatimus ni#di sallitun lian laadun ja maaran.
Siivouspalvelun tuottaja valitsee kaytettavat tyasetelmat sovitun puhtaustasoluoki-

tuksen mukaan.
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3.2.2 Sopimusohjelma tarjouspyynnén osana

Sopimusohjelma on kaupallinen asiakirja, joka &&itilaajan ja palveluntuottajan vali-
sen kiinteistopalvelusopimuksen kaupalliset ehdotmuut keskeiset tiedot, joilla on
taloudellista merkitysta sopimuksen teossa (Junmdia€eTieva 2012). Sopimusohjel-
massa viitataan kiinteistopalvelualan yleisiin sopsehtoihin KP YSE 2007:aan ja
naista sopimusehdoista poikkeaminen tai niiden @éggiminen kuvataan sopimusoh-

jelmassa.

Sopimusohjelmassa kerrotaan tilaajasta ja mahdsthskiinteistostrategiasta, jolla ha-
lutaan kertoa palveluntuottajalle kiinteiston tdteista ja mita odotuksia tilaajalla on
sopimussuhteesta palveluntuottajaan. Tilaaja kestgmusohjelmassa vaatimuksensa

palveluntuottajan resursseille ja kaytettavilldafikkijoille.

Sopimusohjelmassa mainitaan sopimuksen alkamis&&sto ja ehdot sopimuksen
paattamiseen ja sisaltddko sopimus erillissopinaukiiaaja maarittelee sopimusohjel-
massa muun muassa tydajan ulkopuoliset tyot jaimbatavat paivystystilanteissa. Sa-

moin sovitaan aineiden ja tarvikkeiden kustannugikautuminen.

Vakuutuksista tilaaja kertoo etukéteen edellyttésdamastuuvakuutuksen minimimaa-
ran ja palveluntuottajan mahdollisten alihankkigndvakuutusvaatimukset. Sopimus-
hintojen maksamisesta sovitaan niiden laskutuga&lapa sekd mahdolliset sopimus-
sakot. Hinnantarkistusmenettelyssa sovitaan milhgimantarkistus astuu voimaan hin-

nantarkistusilmoituksen jalkeen.

Tilaajan kuvatessa sopimuksen aikaista toimintgansasohjelmassa, tilaaja luo puit-
teet yhteistyolle palveluntuottajan kanssa. Pakiehausten saanndllinen paivittaminen
ja yhteistydssa tehdyt hinnantarkistukset perusttatgan. Sopimusohjelmaan kirjataan

myo6s toimintatapa erimielisyyksien ratkaisemiseksi.

Sopimusohjelmaan kirjataan tarjouskilpailun mengid®at. NAaitd ovat tarjouksen
muoto, toimitustapa, erittelyvaatimukset, joilldaéija pyrkii varmistamaan tarjousten

vertailukelpoisuuden. Tilaaja méaarittelee tarjouks®imassaoloajan, joka on yleensa
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samalla tarjousten kasittelyaika. Tilaaja ilmoittagds milla perusteilla tarjous voidaan

hylata ja voi kertoa pidattavansa oikeuden hylaiéki tarjoukset.

Palvelukuvausten vuoksi tilaaja voi edellyttad sttunista kohteeseen ennen tarjouksen
antamista ja ilmoittaa ennen palvelusopimukserkiajtetusta kaytavistd sopimusneu-
votteluista. Sopimusohjelmaan kirjataan toimintatageet tarjouspyyntdasiakirjoissa
esiintyvien mahdollisten puutteiden ja epaselvyghselvittamisesta.

3.2.3 Huoltokirja tarjouspyynnon osana

"Huoltokirja on Kkiinteistokohtaisesti laadittu tiestokokonaisuus, joka sisaltdd mm.
kiinteiston hoidon, huollon ja kunnossapidon laiedbt, tavoitteet ja tehtavéat seka nii-
den ajoitukset ja ohjeet. ” (KiinteistoRYL 2009,.%19

Huoltokirjan lisaaminen tarjouspyynnén osaksi sgttée palveluntuottajalle kiinteiston
kayttd- ja huoltotehtavien laajuutta ja viestittldaajan edellyttavan palveluntuottajaa
sitoutumaan Kkiinteiston johdonmukaiseen yllapito@opimusneuvotteluissa voidaan
yhteistyosséa sopia huoltokirjan tehtavien suorjargeohdasta, jolloin palveluntuottaja

paasee vaikuttamaan omien téidensa keskittamiseen.

3.2.4 Muut liitteet tarjouspyynnén osana

Tarjouspyynndén mukana menee myos Kattojen lumjagdilanteen valvontaa koskeva
sopimusmalli ja huollon- ja siivouksen viikko-ohjghpohja. Naiden tarkoitus on tar-
kentaa tarjousta ja auttaa palveluntuottajaa tig@éimasiakkaan toiveet palvelusta. Pal-
veluntuottaja pystyy naiden avulla myds paremmilmistautumaan sopimusneuvotte-
luihin, kun voi etukateen valmistella omia esitgk$yon suoritusaikatauluihin ja tutus-

tua kaikkiin sopimusasiakirjoihin.
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4 SOPIMUSASIAKIRIJOJEN VALMISTELU

Palvelukuvaus on tarjouspyynnén ja sopimuksen tdrksiakirja. Tassa vaiheessa otet-
tiin huomioon, ettd materiaalia oltiin tekemassilyesesti asiakkaan tarpeisiin. Pelkat
viittaukset KiinteistoRYL:iin kohtiin eivat kerrousraan sen sisallosta mitaan ja koh-
tuudella ei voida olettaa asiakkaan tutustuvan afodteisesti KiinteistoRYL:iin. Pal-
velukuvausta on asiakaspuolella laatimassa keskim&®lmesta viiteen taloyhtién
hallituksen jasenta. Heidan tietamyksensa varsstaskiinteistohoidosta vaihtelee suu-
resti. Heilla on kuitenkin paras nakemys Kiintemst@minaispiirteista ja erityistoiveita
vakiintuneisiin kaytantéihin. Taman vuoksi hallisgn paatdksenteon tukeminen ja

ohjaaminen palvelukuvauksen laatimisessa vaatingiisijaltd ammattitaitoa.

Tyo aloitettiin palvelukuvauksien tekemisella. Rondtettiin kh-kortista Asuinkiinteis-
ton kiinteisténhoitopalveluiden hankinta (KH-90032010), jonka jokaiseen kohtaan
avattiin viittauksena oleva KiinteistoRYL:n kohtdokaisesta kohdasta valittiin ensisi-

jaisesti vaatimus, jota taydennettiin tarvittaesisgeella.

Palvelukuvauksien kansilehteen tehtiin tiivistelkoko kyseessé olevaa palvelukuvaus-
ta koskevista asioista. Naitd oli muun muassa sofseen kuuluvien tarvikkeiden ja
valineiden mainitseminen seké erillislaskutukseemlkvien tdiden mainitseminen.
Muissa sopimusasioissa mainittiin vaaditut raporidj erityisjarjestelyista ilmoittami-

nen ja muistutus toimintatavasta laiminlydntientsen.

4.1 Kaytto- ja huoltotehtavat

Palvelukuvaus aloitettiin kaytto- ja huoltotehtditis Kohtien numeroinnissa piti tehda
jo alkuvaiheessa paatos, etta noudattaako se KB49KExtin vai KiinteistoRYL:n mu-

kaista numerointia. Paatdés noudattaa KiinteistoRYibumerointia perustui siihen, etta
tarvittaessa tarkistusta tai taydennysta palvelakiggen kohtaan, tieto l0ytyisi nope-

ammin KiinteistoRYL:sta.
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Seuraavaksi piti ratkaista mika on olennaisin gsiaka palvelukuvaukseen halusi kir-
joittaa nékyville KiinteistoRYL:sta. Taman piti tiédvassd maarin kertoa asiakkaalle
mit& siind kohdassa maaritellaan. Linjaksi tultadtyseessa olevan kohdan Kiinteisto-

RYL:n vaatimus kirjataan ja sita tdydennetaan teaessa ohjeilla.

Kaytto- ja huoltotehtdvien materiaalin laajuus vadwdottomasti karsimista, etta mate-
riaalista tulisi kayttokelpoinen. KiinteistoRYL:réakohtien alakohdista karsittiin kaikki
ne kohdat, joita toimeksiantajan isanndimissa kishgeei ollut. Tama tiivisti huomatta-

vasti laajaa materiaalia.

Palvelukuvauksen sédhkdinen muoto mahdollistaa si@,kaytettaessa laajaa versiota
tarjouspyynnon valmisteluvaiheessa, saadaan hekmsittua kohteeseen soveltumat-
tomat kohdat esimerkiksi uima-altaan hoito poigvittaessa siihen voidaan lisata Kiin-

teistoRYL:sta kohtia, joita aikaisemmin ei ole iy,

Teksti tehtiin ensin excel-taulukkoon olettaen &deh pysyvan paremmin paikallaan.
Tekstin muokkausharjoitukset osoittivat, ettd selwiit olleet joustavia tekstin maaran
suhteen. Osa tekstista saattoi jaada piiloon tefas&issa. Taulukko siirrettiin word-
ohjelman puolelle, jossa taulukon solu muokkautkstin maaran mukaan. Palveluku-

vausten muokkaamista ilman asetteluongelmia pidetdtittain tarkeéna.

Asetteluun valittiin kaksi saraketta, joista tos®n KiinteistoRYL:n mukainen kuvaus
ja toisen sarakkeen otsikoksi tuli Erityisohje. @Alsarakkeeseen asiakas voi maaritella

tarkemmin millaista palvelua haluaa tai tuoda edilinteiston ominaispiirteita.

tulisi versio, jossa olisi malliteksteja eri kol#sa esille tulleista erityisohjeista. Nama
olisivat apuna, kun asiakkaan kanssa kaydaan kipelpkuvausta ja asiakas kaipaa
ohjausta millaisia erityisohjeita voisivat esittdasimerkiksi: Lippua sailytetadn B-

portaan vinttihuoneessa. Tama on poikkeus yleisa@emntatapaan, jossa lippu on pal-

veluntuottajan tiloissa. (ks. Liite 1)
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4.2 Ulkoalueiden palvelukuvaus

Kiinteistd RYL:n (2009, 103) mukaan ulkoalueidenitboon kiinteiston hoitoa, joka
kohdistuu paallysrakenteisiin, aluevarusteisiitkkopluolisiin rakenteisiin ja viherraken-
teisiin. Paallysrakenteilla tarkoitetaan kiintersgiiha-alueen rakennettuja pintoja, joista
sidottuja paallysrakenteita ovat esimerkiksi asfgtkiveys ja sitomattomia paallysra-
kenteita ovat vastaavasti esimerkiksi soratut pilu@et. Aluevarusteita ovat esimerkik-
si aidat, portit, lipputangot, tuhka-astiat, hieldedikko, likennemerkit ja ulkokalusteet.
Ulkopuolisia rakenteita ovat esimerkiksi tukimuurigjoluiskat, portaat ja sade-

vesikaivot.

Ulkoalueiden hoitoa ovat puhtaanapito, talvikunap#® ja kasvillisuustyot seka koh-
teiden kunnon tarkkailu ja vioista raportoiminer&td mukaeltiin siten, etta ulkoaluei-
den hoito jaettiin seuraaviin kolmeen osaan: pagékenteisiin, talvikunnossapitoon ja

viherrakenteisiin.

Palvelukuvauksen kansilehteen kirjattiin asuinkistolle tyypillinen hoitoluokka A2 ja

sen kuvaus. Puhtaanapidon taso kiinnostaa asiajastaeimmiten asiakas reklamoi
puhtaustasosta tietdmattd mink& puhtaustason paleel ostanut. TAman vuoksi kansi-
lehteen Kkirjoitettiin puhtaanapitoasteet ja niidehtavakerrat. Tarkoituksena on myos

auttaa palvelukuvauksen paivitysta myohemmin, jipg1s on tarvetta.

Lahtokohdaksi otettiin KiinteistoRYL ja numeroinag noudatettiin kaytté- ja huolto-
tehtavien tapaan KiinteistoRYL:n numerointia ja &ulsiin otettiin vaatimus ja tarvit-

taessa ohje. (ks. Liite 2)

4.2.1 Paallysrakenteet

Ulkoalueiden palvelukuvauksesta poimittiin talviklem kunnossapitoon liittyvat asiat
omaksi kuvaukseksi ja viherrakenteiden hoitoorrediitn rikkakasvien torjunta. Vas-
taavasti paallysrakenteisiin siséllytettiin myégealarusteiden ja muu ulkoalueiden hoi-

to.
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Ulkoalueidenhoidossa péaallysrakenteet jakaantutiatkga syyskunnostuksiin. Usein
juuri kevat- ja syyskunnostuksen yhteydessa asitklkan eniten erityisohjeita, jotka
liittyvat pihakalusteisiin, siirrettaviin pyoratekisiin tai kukka-astioihin.

Palvelukuvausta maéaritellessaan asiakas voi sattutai ylimitoitukseen, joista ylimi-
toitus on yleisempi puutteellisen palvelukuvaukseioksi. Tyypillisesti tehtavéakerrat
valitaan suurimman roskaisuusastealueen mukaatéjaignaaritella tarkemmin, joten
se koskee koko kiinteiston aluetta. Tarjouspyynitiessa palvelukuvauksen liitteena
olevaan asemapiirrokseen voidaan valita eri pukdgaos alueita ja valttaa siten ylimi-

toituksen aiheuttamaan kustannuslisaa.

4.2.2 Ulkoalueiden talvikauden palvelukuvaus

Talvikauden palvelukuvaukseen kerattiin kaikki wdkeeiden hoidossa esitetyt talvi-
kunnossapitotytt. KiinteistoRYL:ssa talvikaudentbt@htavét on ripoteltu pitkin kirjaa
suoraan kiinteiston ulkorakenteiden tai paallysnadiglen kohtiin. Kuvaus on usein
muotoilu ymparipyoreéksi vaatien tarkkailijalta aemtitaitoa arvioida lumitdiden tar-

peellisuus kiinteiston rakenteisiin kohdistuvisshteissa.

Alan useissa julkaisuissa taloyhtiitd vaaditaamgsoaan huoltoyhtididen kanssa sel-
laisia sopimuksia, joilla se huolehtii liukkaudemjtinnasta ja kattolumien valvonnasta.
Is&nnaointiliitto kertoo tiedotteessaan Liukasturhipgstyttava estamaaf013), etta
vahinkoja valtetaan tehokkaimmin taloyhtion ja mdlntuottajan valisella kattavalla
huoltosopimuksella. Selkeda ohjetta, miten asigitaiuotoilla palvelukuvaukseen, ei
kuitenkaan anneta. Lain mukaan omistajan vastulriéelston turvallisuudesta ei voi
siirtdd huoltoyhtitlle, mutta huoltotehtavat voirtsida. Palveluntoimittajalla on vastuu
téiden suorittamisesta ainoastaan huoltosopimuksekaisesti (Gramén 2012). Tassa
Gramen viittaa jarjestyslain kohtaan Vaaran est@amifiRakennuksen tai rakennelman
omistajan tai haltijan taikka hanen edustajanshumiehdittava siita, ettei rakennukses-
ta, rakennelmasta tai muusta vastaavasta paikasiaya lumi tai jaa taikka muu esine

tai aine aiheuta vaaraa ihmisille tai omaisuude{l&rjestyslaki 2003)

Talvikauden palvelukuvauksen alkuun laitettiin ketslessd mainitun hoitoluokan A 2

yleinen kuvaus ja luetteloitiin kaikki lisaveloits&en oikeuttavat tehtavat. Muut sopi-
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musasiat-kohdan tarked vaatimus hiekoitus- ja kattgpaivakirjan pitamisesta kirjat-

tiin myds tdhan kohtaan.

Lumitoiden ja liukkauden torjunnan osalta palvelguksen erityisohjeisiin asiakkaan
tulisi lisata mihin mennessa lumityot eri alueila tehty. Tassa voidaan painottaa esi-
merkiksi paéovien kasilumitoité ja kulkureittejdukkauden torjuntaa kiinteiston edes-
sa olevalla kadulla voidaan korostaa, koska kigtiei edessa liukastunut ohikulkija voi
vaatia vahingonkorvausta taloyhtiolta. Erityisolsge voidaan edellyttaa, etta hiekoitus

tehdaan sovittuun kelloaikaan mennessa katuosuaudell

4.2.3 Kattolumet

Kattolumien osalta palvelukuvauksen eteen joutkemeddn paljon selvitystyota, koska
RYL ainoastaan ohjeistaa pudottamaan kattolumstnijsta on katolle ja sen rakenteil-
le haittaa. Turvallisuusvaatimus, ettd katoltaaa $sippua vaarallista lunta tai jaata ja
rakennusten vieressa on turvallista kulkea, esitefalvelukuvausmallissa (KH 90034,
2010),

Lahtokohdaksi otettiin Iséannointiliiton tiedote $&eltd poimittiin asioita, jotka liitettiin

palvelukuvaukseen.

Kiinteistbnomistajan on puolestaan pystyttava tamaan, etta on antanut
lumien pudotusta varten riittavat ohjeet muuan readsattorakenteista ja
-materiaalista sekda mahdollisista erityisolosulidéeigotka on otettava
huomioon katolla liikuttaessa ja lumia pudotettaegdlei nain ole toimit-
tu, vastuu syntyneista vahingoista on kiinteistoistajalla. (Kiinteisto-
omistajan ...2010.)

Kattolumien palvelukuvaukseen liséttiin kohta Tjatkattorakenteesta, jotka tiedot
asiakas laittaa Erityisohje-sarakkeeseen. Palvehlkseen lisattin myos asiakkaan
hankkimien varoitustuotteiden (puomit, siimat) kédyaatimus vaara-alueen eristami-

seksi ja erityisohjeisiin vaatimus kiinnittaa vduogsikyltit naihin.

Kuten Grameén (2012) kirjoitti, vastuuta ei voi &iél. Tassa vaiheessa palvelukuvausta

tehdesséa, keskusteltiin toimeksiantajan kanssajdtta asiasta tulee vuosittain muistut-



24

taa hallituksen jasenid. Vaaratilanteessa hallgnksn toimittava itse ja vietava puomit,

siimat ja varoituskyltit paikoilleen (Furuhjem 2015

Palvelukuvaukseen laitettiin vaatimus, ettd palvelottajan tulee hyvéaksyttaa lumen-
pudotuksissa kayttdmansa alihankkija ja toimittamdnpudotustoimialaan liittyva vas-

tuuvakuutus.

Viheralueiden osalta talvikauden palvelukuvauksestellytetdan, ettei nurmikolla ole
merkittévia vaurioita lumen lajityksen jalkeen. Tamski voi olla véltettavissa, jos lu-

menlgjitykseen on olemassa muita vaihtoehtoja.

4.3 Viherrakenteiden palvelukuvaus

Viherrakenteita on vaihtelevasti kaupungin keskustsuinkiinteistdissa. Joissain koh-
teissa on laajat nurmialueet ja runsaasti istutuksivastakohtana voi olla kiinteisto,
jossa on pari kukkaruukkua kausikukkia varten. Aswithtyvyyden lisdéaminen on
lisdnnyt taloyhtidissa pihasuunnitelmien toteuttsimi TAma on tuonut esille palveluku-
vauksen puutteet, mutta samalla palveluntuottajat utuneet tilanteeseen, jossa he
eivat pysty vastaamaan asiakkaan palvelukuvauksertasesityksiin. Taloyhtiét ovat
ryhtyneet solmimaan erillissopimuksia viheralartijien kanssa, jotka hoitavat kesa-
kukat, perennat ja pensaat. Viheralanyrittdjal@tetaan myds ostaa tarkemmat nurmi-
kon hoito-ohjeet, jotka liitetdaan palvelukuvaukseen

Palvelukuvaukseen alkuun kirjattiin hoitoluokka Aa2sen kuvaus. Palvelukuvaus kes-
kittyy nurmikon hoitoon ja sen kevat- ja syyskunseen. Nurmikon kunnossapitoon
on tullut paivitetty kuvaus, joka loytyy Infra RY2010 osa 1 Vaylat ja alueet.

Viherrakenteiden KiinteistoRYL:n palvelukuvaustaditiin ja tehtavista jatettiin vain
toimeksiantajan asiakkaiden piha-alueilla esiintyvi@ierrakenteet ja niiden vaatimuk-
set. Kuvaukseen jatettiin puiden, pensaiden jarperjen osalta tehtavia, joita kiinteis-

téhoidon palveluntuottajan on mahdollista tehd&itnerityisosaamista.
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Puiden ja pensaiden karsimista ei tarvitse tehki# yoiosi, mutta sopimusneuvotteluissa
voidaan sopia puiden ja pensaiden karsinta eafllgitettavaksi tyoksi ja suoritusajan-

kohta hoitoajankohdan mukaan valmiiksi.

4.4 Siivouksen palvelukuvaus

Siivouksen palvelukuvauksen kansilehteen kirjditegpuhtaustasokuvaukset helpotta-
maan asiakasta valitsemaan haluamansa puhtaustaBelgottamaan mahdollisesti
myO6hemmin tehtavaa palvelukuvauksen muutosta. Bstatsokuvauksia on viisi, joista

otettiin vain kolme ensimmaista, valttava, tyydy#asiisti, jotka ovat asuinkiinteistoille

tyypillisia.

Vanhemmissa siivoustyon palvelukuvauksissa on useiistusmenetelméakuvauksia,
kuten "porrashuoneen matot imuroidaan” tai "portasteen lattiat pyyhitadan kostealla
kerran viikossa”. Nyt palvelukuvaukset eivat sigdpuhdistusmenetelmakuvauksia,
koska lahtbkohtaisesti paatoksen tekee palvelutajaot siivooja saavuttaakseen palve-
lukuvauksessa vaaditun puhtaustason. Nain ei torpastd puhdasta ja valtetaan ylimi-

toitettuja silvousmenetelmia, jotka kuluttavat pjat

Kansilehteen tehtiin lista yleisimmistad erikseervigavista toista, kuten ikkunoiden
pesu, lattioiden peruspesu tai porrashuoneiderojeatpesu. Siivouksessa kaytettavien
materiaalien kustannusjako kirjattiin myds kandieim. Kiinteistbalan siivoojien vaih-
tuvuus alalla on suuri ja palvelukuvaukseen ligéttaatimus siivoustyon palvelukuva-
uksen sailyttdmistd myds sopimuskohteessa varmastarpalvelukuvauksen mukaisten

téiden toteutumista.

Siivouspalvelu siséltaa yllapitosiivouksen ja psiy®uksen. "Yllapitosiivous on sdan-
nollisesti toistuvaa siivousta, kuten esimerkiksirpshuoneiden tai saunatilojen viikoit-
tainen siivous, jonka tavoitteena on sovitun pusiiason yllapitdminen seka tilojen pi-
taminen viihtyisind, turvallisina ja hygieenisin&iiGteistohoidon késikirja 2012, 314).
Yll&pitopitosiivous voi sisaltaa jaksottaista singta esimerkkina porrashuoneiden taso-
pintojen pyyhintd, ovien pyyhkiminen karmeineentt@aiden pyyhinta. Perussiivous
tehdaan harvoin. Perussiivouksella kohotetaaregsstsoa tai palautetaan se toivotulle
tasolle. Perussiivouksella suojataan, puhdistetaianoidetaan pintoja sellaisilla mene-
telmilld, joita ei ole mahdollista yllapitosiivoukssa muun muassa ajanpuutteen vuoksi



26

kayttaa. (Kiinteistohoidon kasikirja 2012, 315). uBatiloille tehdaan perussiivous

yleensa kerran vuodessa, mutta lattioiden ja ikldemosalta usein harvemmin.

Erikseen tilattavien tdiden tarve, kuten ikkunoidessu, voi vaihdella suuresti, mutta
palvelukuvaukseen haluttiin lisatd naiden eriksekttavien tdiden suoritusajankohta.
Naiden suorittamisajankohta sovitaan lopullisesgiisiusneuvotteluissa. Taman tarkoi-
tuksena on antaa palveluntuottajalle mahdollisiarmistaa hyvissé ajoin tilaajalta suo-
ritetaanko ty0 ja siten varautua esimerkiksi amitadtiba vaativaan lattioiden perus-

pesuun, joka sisaltaa vahan poiston ja vahauksen.

Toimeksiantajan asiakkailla oli palvelukuvauksisgkipitosiivouksia ja jaksoittaisia
siivouksia ja peruspesuja ei lainkaan. Tarkemmadwepguvaksen lahtokohdaksi teh-
tiin esimerkki tila, johon luotiin mallipalvelukuves kaymalla lapi KiinteistoRYL:n sii-

vottavat pinnat.

Palvelukuvauksen yllapito- ja jaksottaisten siiieaskuvauksien tekeminen oli vaati-

vaa, koska KiinteistoRYL ei anna tarkempia ohjeitélaisella siivoustaajuudella yll&-

pidetdén haluttua puhtaustasoa. Siivousalalla pent etté siivouksen palvelukuvausta
tarkistetaan laatukierroksilla, joiden yhteydess#v@ukuvausta tarvittaessa tarkenne-
taan. Yllapitosiivouksen taajuudeksi valittiin ta@ksiantajan asiakkaiden palvelusopi-
muksissa esiintynyt keskimaarainen taajuus kaksa&eviikossa. Jaksoittaiset siivouk-
set valittiin tilan mukaan kaksi tai neljad kertasodessa tapahtuviksi. Palvelukuvauk-
sen liitteeksi tehtiin siivouksesta viikko- ja vikallo, johon sopimusneuvottelussa

merkitédan tehtavien suoritusajankohdat. Tama hilpdbiden valvontaa. (ks. Liite 3)

4.5 Huoltokirja

Huoltokirja siséllytettiin tarjouspyynnén liitteelkskoska vanhemmissa kiinteistdissa ei
ole paasaantoisesti vuosittaista seurantaa. Uusisansen takaa urakoitsijan laatima
huoltokirja, jotka on laadittu kymmenelle vuodelle.

Huoltokirja laadittiin KiinteistoRYL:n kaytto- jadmltotehtavien pohjalle poimien sielta
kaikki vuosittain tehtavat tarkastukset. Joitalehtéivia toki 10ytyi, joiden tarkastusvali
on puolivuosittain tai joka toinen vuosi. Sopimuswetteluissa sovitaan naiden tehtavi-
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en suorittamisajankohta, jotta voidaan ottaa huomipalveluntuottajan omat keskitta-
mistoiveet. Kaikki tyot tehdddn ensimmaisen sopwaosgen aikana, ettei kunnostus- ja

tarkistusvelkaa jaa.

Palvelukuvauksen huoltokirja ei sisalla kiinteisttaitteiden kaytté- ja huoltokirjoja.
Naiden tietojen kerddminen on luonnollista tehd@éé huoltokirjan liitteeksi keraa-
malla ensin olemassa olevat ohjeet ja taydentagaeiden uusimisen yhteydessa.

Huoltokirja on tarkoitus syo6ttaa palveluntuottajanaan tyénohjausjarjestelméaan, josta
tilaaja saa raportin vuosittain tai useammin. Halalfan on siten tarkoitus helpottaa
myo6s palvelutuottajan tyonjohtoa ohjaamalla huoledran toimintaa. Jotkut kiinteisto-
palveluntuottajat antavat isannditsijoille salasgaaajatut kayttdoikeudet heidan tyén-
ohjausjarjestelemaan, jotta he voivat tarkastath@-@loitteisesti isanndimiensa kohtei-
den kaytto- ja huoltotoimintaa ja kulutusseurani&@mé helpottaa tilaajaa sopimustdi-
den valvonnassa. (ks. Liite 4)

4.6 Sopimusohjelma

Sopimusohjelma on tuttu rakennuspuolella isompieakaiden yhteydessd, mutta
asuinkiinteistdpuolella kiinteistdpalveluiden targpyynndissa niita ei yleensa nae. So-
pimusohjelman kayttd antaa tilaajalle mahdollisuudsittd&d millaisia sopimusehtoja
haluaa asettaa. Kiinteiston hoito- ja yllapitopéhe@en ostaminen-oppaassa (2013) ei
sopimusohjelmaa mainita, vaikka Kiinteistéliitontisovujen malleissa sopimusohjelma
on mukana. Ensisijaiseksi pohjaksi valittiin Kiirgi@liiton malli (Sopimusohjelma

2013) ja rinnalle Kiinteistotyonantajat ry:n mglliunnonen & Tieva 2012).

Sopimusohjelmaan lisattiin kohta Erillissopimudiga kirjattiin tilaajan vaatimus eril-
lisesta kattojen lumi- ja jaatilanteen valvontasopksesta. Aineiden ja tarvikkeiden
kohtaan lisattiin maininta, etta yleisesti noudadet Kiinteistoliiton Vastuunjakotaulu-
kon kustannusjakoa. Tall& halutaan muistuttaa hattgottajan velvollisuutta olla val-

veutunut osakkaiden ilmoittamien vikailmoitusterstannustenjaosta.

Vakuutukset kohtaan lisattiin vaatimus esittdd lomelotustoimialaan kuuluvan vas-
tuuvakuutuksen vakuutustodistus ennen kattolumigiofusta. Vaatimuksen taustalla
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on se, ettd ilman tata toimialaan sidottua vastkuntusta, vakuutus ei korvaa lumen-

pudotuksesta syntyneita vahinkoja.

Sopimuksenaikaista toimintaa tarkennettiin lisad@nghlvelukuvausten ja huoltokirjan
tarkistaminen ja paivittdminen vuosittaiseksi, gppsamalla sovitaan mahdollisista kus-
tannusvaikutuksista. Laadun arvioinnissa edellgetiéaksi kertaa vuodessa laatuarvi-
ointeja ja kehityskokouksia, joissa kaydaan kawtapalautteet ja kiinteistokierrokset.
Kiinteistdliiton mallista poistettiin kokonaan lagyokalut, joita olivat esimerkiksi mit-
taukset, vuosittaiset kayttajakyselyt, laaturapdirfan raskaina menetelmina asuinkiin-
teistbissa. Sopimusohjelmaan lisattiin vaatimuslédubuoltokirja palveluntuottajan tyo-
ohjausjarjestelméén, josta vaadittu raportti vondtagostaa.

Tarjous osassa poistettiin vaihtoehtoisen tarjonks®hdollisuus ja tilaajavastuulain
mukaisten velvoitteiden osoittamista kevennettiladjavastuu.fi - rekisterissé oleville,
josta tilaaja voi tarkistaa tiedot veloituksettan®in lisattiin tieto, ettd ennen sopimuk-
sen allekirjoittamista pidetdén sopimusneuvottgagsa sovitaan tehtavaluetteloiden ja
huoltokirjan aikataulut. Lisatietona kerrotaan mitarjouspyyntdasiakirjoissa esiintyvi-

en epaselvyyksien kanssa toimitaan. (ks. Liite 5)

4.7 Sopimusneuvottelu

Sopimusneuvottelussa varmistetaan, ettei tarjouspyy asiakirjoissa ole mitdén epa-
selvaa ja tarjous on tarjouspyynnén mukainen. Kagdiépi sopimusluonnos ja tas-
mennetddn sopimuksen sisaltd seka asiat, jotkayvatittarjouspyynnosta. ennen so-
pimuksen allekirjoittamista. SopimusneuvottelulMarmistetaan, ettd molemmat osa-
puolet ovat ymmartdneet samalla tavalla ne vagtuuelvoitteet, joihin sopimuksessa
sitoudutaan (Junnonen & Tieva 2012). Siina kaydagnmyos palvelukuvaukset, huol-
tokirja ja sopimusohjelma. Tapaaminen on erittd@irked, koska kaikki tarkennukset

sopimusmateriaaliin tehdaan tassa tapaamisessa.

Sopimusneuvottelua varten oli esityslistamalli keistoliiton sivuilla (Sopimusneuvot-
telujen asialista 2013). Esityslistan muokkaaminherui tarpeelliselta ja siihen haettiin
esimerkkia urakkaneuvotteluiden esityslistoistaitySistaan liséttiin urakkaneuvotte-
lun esityslistaa mukaillen kohta palveluntuottagsittely, palvelukuvausten ja huolto-
kirjan sekda kiinteistbhoidon tehtavien lapikayntisdyksia olivat myoés sopimusohjel-
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man lapikaynti, josta erikseen poimittiin yhteistyperiaatteet, laadunvarmistusmenet-
telyt ja palveluntuottajan resurssit ja aikatajhssa voidaan tarkistaa palveluntarjoajan

mahdollisuudet tayttaa tilaajan vaatimukset.

Naista eniten etukateisvalmisteluja kaipaa palwehakisten mukaisten tehtavien sijoit-
taminen viikko- ja vuosikellon ja huoltokirjan t@viit. Asioiden kasittelyd nopeuttaa,
jos tehtaville on laitettu tilaajan puolesta sugsdikatauluehdotus, johon palveluntuot-
taja voi tehda vastaesityksia kayttdaen perustel@sianerkiksi tdiden keskittamista

kaikkiin kohteisiinsa samaan aikaan. (ks. Liite 6)

4.8 Palvelusopimus

kaa, sopimuksen kesto, hinta sopimuksen solminm&ajstana ja sopimuksen paatta-
minen. Taydennyksia Kiinteistoliiton malliin (Sopis 2013) tehtiin palvelusopimuk-
sen liitteisiin, jotka ovat palvelusopimuksen kansmmanarvoisia. Liitteiksi laitettiin
palvelukuvaukset, huoltokirja ja kattojen lumi-jgtilanteen valvontasopimus. Tarkeéa
asia on sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys, jkikataan palvelusopimukseen. Pal-
velusopimuksessa viitataan paljon KP YSE 2007:fka on myds liitteena. (ks. Liite
7)

4.9 Kattojen lumi- ja jaatilanteen valvontasopimus

Kattojen lumi- ja jaatilanteen valvontasopimusmalléytyi Kiinteistopalvelut ry:n
(Sopimusmalli kattolumet 2012) ja Isanndintiliit&otisivuilta (Huoltosopimuksen tur-
vallisuusliite 2015), muttei Kiinteistoliitto ry:sivuilta. TAma oli hAmmentavaa, koska
erityisesti Kiinteistoliitto on useissa julkaisuass kehottanut tekeméaan aiheesta selke-

an sopimuksen. Tassa on ote Kiinteistdliiton jidkata aiheesta.

Kiinteistoliitto suosittaa jasentaloyhtididensdlibhaksia ja isannoitsijoita
kiinnittamaan jatkossakin erityistd huomiota kiisténhuoltosopimusten
ehtoihin. Vastuu talvikunnossapidosta tulisi sogisissa maaritella niin
tarkasti, ettd kummallekin osapuolelle on selva@emsopimusvelvoitteet
ja vastuut jakautuvat. Sopimuksissa tulisi madatskelvasti, kenen vas-
tuulla lumi- ja jaatilanteen tarkkailu sekéa lumenjgan pudotus ovat. Li-
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saksi sopimuksissa tulisi sopia siitd, mitd konkrei@ toimia kiinteiston-
huoltoyhtiélle siirretyt velvoitteet pitavat sisé@fin. Eli kaytanndssa mita
tehdaan ja milloin tehdéaéan. (Katolta putoava lun2014.)

Valvontasopimus laadittiin vertailemalla mallejagaimien toisiaan tdydentavia osia.
Sisaltd laadittiin niin, etta valvontasopimukseittdena oleva palvelukuvaus tayttaa
tilaajan vastuulla olevien asioiden ilmoittamisw@lisuuden esimerkiksi kattomateriaa-
liin, -muotoon ja turvatuotteisiin. Palvelukuvaukgesisallytettin myds riskikohtien

huomioiminen.

Valvontasopimusta ei haluttu erillishinnoitteluuaan sisaltyvan palvelusopimukseen.
Toimeksiantajan kanssa katsottiin, ettd valvontasop edellyttaa palvelukuvauksen

uusimista ja silloin on paras paivittaa koko hustpimus.

Sopimuksen liitteeksi laitettiin tilaajan palveliaus talvikunnossapidon kattolu-
miosuudesta, kh-kortti KH 13-00507 Vesikaton talwiallisuuden parantaminen ja

Tyosuojeluhallinnon Lumenpudotustydohje.

Valvontasopimuksessa selkeasti maaritellaan, ettiempudotuksen tilaa tilaaja eli ta-
loyhti6. Taloyhtiotd edustaa téssa tilanteessanigidsija tai hallituksen puheenjohtaja.
Grameén (2012) sanoo lahettdmassaan sahkopostisstusgohtajille, ettd lumenpudo-

tuksen tilaaminen on omistajan vastuulla, eli oajéstharkitsee, onko lumenpudotus

tarpeen. Hanen mukaansa lumenpudotuksessa on &§idaksidellinen asia.

Grameén on oikeassa kirjoittaessaan taloudellig@Ei#oksesta, mutta asian toinen puoli
on vaara ja sen torjunta. Tilaajan taytyy miettitkkaan haluaako antaa naissa tapauk-
sissa palveluntuottajalle luvan tilata lumenpudseark Nama tulisi kirjata hatatyona ja
esimerkiksi tarkkaan rajata oikeus vain riskialleegh kirjata milloin hatatyon merkit

tayttyvat ja mita silloin saa katolla tehda.

Gramén (2012) jatkaa, etta tilaukset hoidetaan hpudotukseen erikoistuneelta yri-
tykseltd. Tilaajan halutessa palvelusopimuksen ghakuvaukseen kirjattavaksi, ettéa
lumenpudotuksesta vastaa palveluntuottaja, ei ta@déllytd valvontasopimuksen
muokkaamista. Paatoksen kayttaa palveluntuottajasen alihankkijaa tekee taloyhtion

edustaja.
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Valvontasopimuksen ja palvelukuvauksen yhdistarsésdslee ongelmia, jos asiakas
haluaa palveluntuottajan kayttavan asiakkaan ealitsa lumenpudotuksen erikoistunut-
ta yritysta. Talloin selkeampaa on, etté tilaukisskee suoraan asiakas itse. (kts Liite 8)

4.10 Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys

Sopimusten patevyysjarjestyksesta sanotaan KP YBE:2 pykadlassa 23 seuraavasti:

23 § Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys

Sopimusasiakirjat taydentavat toisiaan siten, gtidessakin asiakirjassa
annettu maarays on péateva, vaikka se puuttuisitensimusasiakirjois-
ta. Mikali sopimusasiakirjat ovat keskenéan rigtassa, noudatetaan so-
vittua asiakirjojen patevyysjarjestysta. (KP YSB?2(

jonka liittein&d on palvelukuvaukset, huoltokirjakattojen lumi- ja jaatilanteen valvon-
tasopimus, jonka liitteinda on KH 13-00507 ja Tygehdhallinnon Lumenpudotus-
tydohje.

Toisena on sopimusneuvotteluptytakirja, jossa ojatkina kaikki tarkennukset tar-
jouspyyntdasiakirjoihin. Sopimusneuvottelun tarkéylee hyvin esille tdssa patevyys-
jarjestyksesséa. Kolmantena on sopimusohjelma, josstarkennettu koko sopimusai-
kainen toiminta. Siina luodaan yhteistoiminnan & toimintatavat laajemmin kuin
KP YSE 2007:ssa, joka on neljantena.

Viidentena on varsinainen tarjouspyynto, jossa miérkn asia on sen liitteet. Sen jal-
keen kuudentena tulee palveluntuottajan tarjouis&eéntena ovat muut asiakirjat
esimerkiksi palveluntuottajan yksikkohintaluette\dimeisena eli kahdeksantena tulee
KiinteistoRYL. Tama kertoo kuinka paljon enemmdadja voi palvelukuvauksellaan
tarkentaa halumaansa palvelua verrattuna siihé tttyy KiinteistoRYL:in kuvauk-

siin.

4.11 Tyon valvonnan tyokalut

Tyon valvonnan tyokaluiksi tehtiin viikko- ja vudsillot siivoukselle ja kaytto- ja huol-

totehtaville, jotka edellytettiin syottettavan pdluguottajan tydnohjausjarjestelmaan



32

seurannan helpottamiseksi. Tassa palveluntucttayifl erilaisia valmiuksia. Osa antaa
tunnukset jarjestelmaansa, osa pystyy tulostamagortteja halutulla aikavalilla ja osa
kuittaa tehtavat paperiseen viikko- ja vuosikelloon

Huoltokirjalle tehtiin excel-taulukkoon rakennetéetkunkin kuukauden huoltokirjan
tyot saadaan yhdeksi listaksi. Nain téiden seurletpottuu pitkin vuotta. Toiden var-
sinainen tarkastus tapahtuu puolivuosittain tel&kinteistokierroksilla yhdessa pal-

veluntuottajan kanssa.

Siivouksen viikko- ja vuosikello auttaa seuraamaaityisesti jaksottaisten toiden ja
peruspesujen suorittamista. Samalla se ohjaa enkstattavien tdiden tilaamista ja
varautumista niihin etukateen. Kalliimpien téidesalta se voi edellyttdd sen huomioi-

mista jo talousarviovaiheessa.

Kaytto- ja huoltopuolella palveluntuottajan tyonjék resursseja voidaan paremmin
ohjata tarkeisiin tehtaviin ja sopia tehtavillel@sia tarkastusvaleja. Nain tydn seuranta
helpottuu, kun laaja palvelukuvaus on selkeastiteoguoritettavaksi tiettyina aikoina.
(kts Liite 9)
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5 POHDINTA

Toimeksianto oli kiinteistopalveluiden tilaaminetilaajan materiaali. Toimeksiantaja
toivoi materiaalin kattavan koko sopimusprosessinojevan sahkoisessa muodossa
mahdollistaakseen materiaalin muokkauksen ja Kehiten. Sopimusmateriaalia ol
vahan ja jokaisesta sopimusasiakirjasta mallejtyi@ain yksi tai kaksi. Sopimusasia-
kirjojen muokkauksessa huomasi lahdemateriaalits&an paljon vaatimuksia, mutta
vahan havainnollisia esimerkkeja miten vaatimugtaan siten, etta siitd syntyy selkea

ja riittavan yksiloity, jotta sita voidaan valvoa.

Aloitin tydn palvelukuvausten avaamisella tilaaggayimmarrettavadn muotoon kaytto- ja
huoltotehtavista, joka alusta asti vaati tekemé&imtoja siité kuinka paljon palveluku-
vaukseen Kkirjoitetaan. Monin paikoin tuntui, ettélkdn vaatimuksen kirjoittaminen
jattaa palvelukuvauksen yleiselle vaatimustasa@at&antamatta mita pitaa tehda. Tama

saattaa jattaa asiakkaalle edelleen lilan suulk&mtavaran siita mité tyo sisaltaa.

Ulkoalueiden hoidon jakaminen vuodenaikojen mukakmielestani onnistunut paa-
tos, koska nain talvikauteen liittyvat tehtavat itinsta, lumen kasauksesta, hiekoituk-
sesta ja kattojen lumi- ja jaatilanteen valvontasms muodostavat selkean kokonai-
suuden. Valvontasopimus edellyttaa kiinteiston ¢ajgs ilmoittamaan katon rakenteen,
materiaalin ja kattoturvatuotteet, jotka luonn@t saadaan kirjattua palvelukuvauk-
seen. Sinne voidaan myos kirjata erityista tarkkawaativat katto-osuudet. Erillisena
palvelukuvauksena se on helppo paivittda kattojeni-l ja jaatilanteen valvontasopi-

muksen liitteeksi.

Kiinteiston kunnon sdénndllisen seuraamiseen tehtioltokirja, joka on tarkea tyova-
line vuosikorjaustensuunnittelussa ja suurempiafaketen ennakoinnissa. Materiaalin
jatkokehittdminen liittyy enemman sopimusaikaiséeimintaan, kuten huoltokirjan
laajentaminen lisaamalla kiinteiston laitteiden lhotoja kayttbohjeet siihen. Toinen
laajenemisalue on kiinteiston elinkaaren laatimihewnltokirjan rinnalle, jolla voidaan
vaikuttaa huoltokirjassa olevien tehtavien taajanterityisesti elinkaarensa loppupuo-
lella olevien kohteiden seurannassa. Naihin kumkiaalwimeksiantajalla on olemassa

valmiudet.
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ja hyvin harvalla kiinteistolla olemassa. Mielemkoista on seurata kuinka paljon tAméa
tulee oikeasti ohjaamaan taloyhtion toimintaa jatpiésentekoa esimerkiksi kiinteis-
tonhuollon osalta. Viela nayttaa silta, etta tataym hallituksen jasenten vaihtuminen
vaikuttaa taloyhtion visioihin ja siksi sitoutummekiinteistostrategiaan olisi tarkeaa.
Sopimusohjelman laatiminen innosti miettimaan nstia yhteistoimintaa is&nnoitsijana
haluaisi asiakkaan etuja valvoessa tehda. Tahayraststyon maara on vaihdellut ti-
laajan oma-aloitteisuuden mukaan. Palvelukuvaustaatokset ja yhteistyon tavoista
sopiminen on tehty suullisesti ja tieto usein katbankildiden vaihtuessa. Tilaajan on
helpompi sopia ja neuvotella palveluntuottajan kangalvelukuvauksen muutoksista,
hinnantarkistuksista ja parantaa laatua kuin ratkaasia vaihtamalla palveluntuottajaa
aloittaen kaiken alusta. Saanndllisten tapaamiggetaadunvalvonnan kautta toivoo
voivansa edistaa pitkia yhteistydésopimuksia palvelattajien kanssa. Sopimusohjelma
ei suoraan ratkaise sitd misséa vaiheessa ja nof@masasiakirjoja kannattaa paivittaa
ja uusia kokonaan. Useat erilliset vuosittaiset tokset palvelukuvauksiin ja sopimuk-
siin voivat vaikeuttaa kokonaisuuden hallintaa, s kirjataan erillisiin muistioihin.
Tulisiko tama asia lisatd sopimusohjelmaan, ett&ehasopimusta lukuun ottamatta

muutosten yhteydessa kyseinen sopimusasiakirjapgivgetadn kokonaisuudessaan?

Tilaaja haluaa raportteja tehdyistéa toistd osaba talvontaa ja sopimusohjelmaan né-
ma vaatimukset on Kkirjattu. Palveluntuottajilla entasoisia tydonohjausjarjestelmia,
joista naité raportteja saa. Isoimmilla palveluttajdla jarjestelméén voidaan syottaa
kaikki saanndllisin valein toistuvat tyot ja tulaatsiita raportti tilaajalle. Pienemmilla
palveluntuottajilla tydnohjaus on manuaalisena &eiana ja raportin saaminen on
mahdotonta, koska se sitoo liikaa resursseja. Taragotus sopimusneuvotteluissa voi

olla ratkaiseva tilaajasta riippuen.

Kiinteistohoidon sopimuksia on viela tehty periststi kokonaispalveluna, mutta kiin-
nostus palvelupaketin pilkkomiseen tuntuu lisaaatyvKaikilla osa-alueilla halutaan
parasta palvelua ja valttamatta yhden yrityksekkedbimialat eivat ole yhta vahvoja.
Tama on erityisesti isompien palveluntuottajien enta. Kiinnostus ns korttelitalkkari
toimintaan on kasvanut ja tama lisda pienempiendalibuuksia menestya isommissa-
kin kohteissa, jos palvelusopimus jaetaan eriké&@gtto- ja huoltotehtaviin, ulkoaluei-

den hoitoon ja siivoukseen.
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TyOn tavoite parantaa asiakaspalvelua toteutuiyiemaateriaalin avulla, koska sahkai-

nen aineisto kattaa koko kiinteistohoidon sopimasessin kilpailutuksesta tyon val-

vontaan ja mahdollistaa sen muokkaamisen toimetegaan asiakkaan tarpeisiin tar-

jouspyyntdvaiheessa ja sopimusaikana. Ensimma@eteksiantajan asiakkaiden ja

palveluntuottajien palautteet ovat olleet myonteigisiakkaat ovat kokeneet, ettd mate-
riaali on auttanut ymmartamaan kuinka tarkastiiagidulee palvelukuvauksissa sopia.
Erityisesti tehtavien suoritusajankohdista sopimina miellyttanyt kaikkia.

Jatkossa sopimusaikaista tyon seurantaa voisitkéhisdd osaksi tilaajan materiaalia.
Nyt ratkaisu on hyddyntaa palveluntuottajan tydaakjarjestelmaa ja valvonta perus-
tuu pyydettyihin raportteihin yhdesta kahteen lamta&uodessa. Tulevaisuudessa tehta-
vien kuittaus voitaisiin tehda suoraan tilaajannha@an séhkdiseen materiaaliin, jolloin
téiden valvontakin toimisi reaaliajassa. Tilaajam&n tarvitsisi sopeutua palveluntuot-

tajien erilaisiin tydnohjausjarjestelmiin ja niidemahdollisiin puutteisiin.
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Liite 1. Huollon palvelukuvaus
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Asunto Oy Kotkan Esimerkki PALVELUKUVAUS
Kdytto- ja huoltotehtdvat

A KIINTEISTON HOITOTEHTAVAT

Yleista
Palvelukuvaus madrittelee, mitd palveluja tilaaja haluaa ostaa ja mita palveluja toimeksisaajan
odotetaan tuottavan.

Kiinteisténhoitopalveluissa noudatetaan KiinteistoRYL 2009:n yleisia laatuvaatimuksia.
Kaikki tédssa olevat huoltotoimet kuuluvat sopimushintaan, eivatka siis aiheuta lisdkustannuksia
taloyhticlle.

Huoltotdissa kdytettavit tarvikkeet ja vilineet
Sopimushintaan kuuluvat kaikki tarvittavat tydkalut ja valineet.

Huollossa kaytetyt tarvikkeet kustantaa taloyhtio. Tallaisia ovat tavanomaiset tarvikkeet mm
lamput, sulakkeet, tiivisteet, viemarin avausaineet.

Kiinteistdn hoitoon ja -huoltoon liittyvat tavaraldhetykset on vastaanotettu, toimitusten laatu ja
maara seka tarvittaessa reklamoitu. Tarvikkeet varastoidaan niille osoitettuihin varastotiloihin.
Suurimmista kiinteistdn lukuun tehtdvistd hankinnoista sovitaan kiinteistén edustajan kanssa.

Kiinteistonhoidon lisatyot ja -kulut

Tyo6ajan ulkopuolella suoritetut tyot
Téallaisia ovat tyot, joita ei voida siirtdad seuraavalle arkipadivalle turvallisuutta tai talotekniikka vaa-
rantamatta.

Lisaveloitukseen oikeuttavat erikseen tilattaessa vahingon laajenemisen estavat dkillisissa vahinko-
tapauksissa, vartioimis-, suojaamis- ja muut vahingon laajenemisen estavat toimet seka toimenpi-
teet, jotka vaativat erikoistyokaluja, erikoisosaamista tai paljon aikaa tai ovat luvanvaraisia.
Yleisavainpalvelu, erillisen palvelumaksun suorittaa palvelunsaaja.

Vaativat lvis-/ rakennustekniset tyot
Eivat kuulu huoltotoimeen, vaan ovat aina erikseen sovittavia korjaus- ja muutostdita ja niitd teh-
daan vain taloyhtion tilauksesta.

Erikseen sovittujen vikakorjaustdiden aineista ja tarvikkeista sovitaan samalla, kun sovitaan ty6n
tekemisesta. Yleisesti noudatetaan Kiinteistdliiton Vastuunjakotaulukon kustannusjakoa.

Muut sopimusasiat

Huoltokirja ja tarkastukset

Huoltokirja eri osa-alueineen on ajan tasalla, huoltokirja-aineisto on jarjestyksessa ja kirjaukset on
tehty ajallaan ja luotettavasti sekd viranomaistarkastukset on tilattu ja toteutettu maaraaikoja nou-
dattaen. Tekijan kuittaukset ja aikamerkinnat ovat asianmukaiset.

Huoltokirja luodaan huoltoyhtitn jarjestelmaan.

Taytetty huoltokirja luovutetaan vuosittain kirjallisena kaksi viikkoa jakson paatyttya isénnéintitoi-
mistoon.
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Kiinteistohoidon erityisjarjestelyt

Tiedotettava isénndintitoimistoon

« nimetyn kiinteistdnhoitajan vuosiloma-ajat (pidemmat sairaslomat ym.)
»  koulutus- ym. padivien vaatimat erityisjarjestelyt

Laiminlyonnit

Mikali taloyhtién toimesta havaitaan laiminlydnteja tassa tehtavaluettelossa mainittujen téiden suh-
teen, eika niita kirjallisesta huomautuksesta huolimatta korjata, on taloyhtidlla oikeus huoltopalkki-
on pidatykseen enintaan laiminlydnteja vastaavalta osalta.
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RYL Kaytto- ja huoltotoimi Erityisohje

3.1 Yleishoito ja valvonta
Liputus ja lipun kunto

Lippu kuivataan aina kdyton jélkeen ja pestaan tarvittaessa. Jo
lippu on rikkindinen tai muuten kulunut, se havitetaan ja tilalle
hankitaan uusi. Lippu sdilytetaan ja hoidetaan asianmukaisesti
kiinteistdssa sille varatussa kuivassa paikassa.

Lippua voidaan sdilyttda kiinteistéhuollon tiloissa
Ovien ja porttien avaaminen ja sulkeminen

Madritetyt ovet ja portit on avattu ja suljettu sovitun aikataulun
mukaan. Ovien ja porttien toiminta ja lukitus on varmistettu.
Kohteen kaikki padovet suljetaan jarjestysmaardysten mukaan
sahkoisesti.

Ovenavauspalvelu suoritetaan tunnin sisalld erikseen tilattaessa
avauksen tilaajan laskuun.

Jarjestyksen yleisvalvonta

Kiinteiston jarjestyksen valvonta kiinteistokdyntien yhteydessa lain,
asetusten, maardysten ja jarjestyssaantdjen mukaisesti.

Tiedotteiden jakaminen ja ilmoitustaulut

Yhti6td ja asuntoja koskevien tiedotteiden jakaminen yhtidssa.
IImoitustaulujen hoito viikoittain.

Nimitaulujen ja nimikilpien hoito ja paivittdminen. Ovipuhelinjarjes-
telman asukastietojen paivittaminen

Saunatilojen, kuivaushuoneen ja pesutuvan vuorolistojen hoitami
nen.

Yleiset huolto ja korjaustyot

Yleiset huolto- ja korjaustyot ovat kiinteiston pienkorjauksia, jotka
kyetaan tekemaan normaalilla tydvarustuksella kohtuullisessa
ajassa.

Toimintaa haittaavat viat korjataan ilmoituksesta kahden tyopaivan
sisalld.

Valittémia toimenpiteitd vaativat vikakorjaukset tehddan viivytte
lematta.

Vikailmoitukset, jotka eivat kuulu hoitotehtavien piiriin, ilmoitetaan
isannditsijalle
Paivystys ja vikailmoitukset

Paivystykseen kuuluu jatkuva ympdrivuorokautinen ilmoitusten
vastaanotto sekd neuvonta- ja korjauspalvelu. Paivystdjalla on
tarvittavat ohjeet, valtuudet ja valineet seka riittavéa ammattitaito.

Paivystys on saanndllisen tydajan jdlkeen. Paivystysaikana tehdaan
vain sellaiset ty6t, joita ei voi ilman vaaraa tai vahinkoa siirtda
normaalina tydaikana suoritettavaksi. Taloteknisten jarjestelmien
kiireellisten halytysten edellyttamat tarkastuskdynnit tehdaan
viipymatta.

Yleismaininta Lisdveloitukseen oikeuttavat erikseen tilattaessa
vahingon laajenemisen estavat akillisissa vahinkotapauksissa,
vartioimis-, suojaamis- ja muut vahingon laajenemisen estdvat
toimet seka toimenpiteet, jotka vaativat erikoistydkaluja, erikois
osaamista tai paljon aikaa tai ovat luvanvaraisia.

Kiinteiston tilojen hoito

Tiloissa ei ole sinne kuulumattomia tavaroita ja roskia, ja kulku
vaylat ovat vapaat. Kulkureiteille ei ole varastoitu tavaroita, pois
tumistiemerkinnat ovat kunnossa ja merkkivalot toimivat. Tiloissa
on tilakohtaiset kayttdohjeet kaytossa.

Kiinteistotekniset tilat

Tele- ja hissitilat eivat kuulu sopimukseen. Pidetaan tilan varusteet
paikoillaan ja pinnat silmamaaraisesti puhtaana. Teknisten ja
tyhjilldén olevien tilojen lattiakaivot tdytetaan nesteelld. Lattiakai
voja ei paastetd kuivumaan ja haisemaan.



Jatekatos
Kiinteistd RYL 4.5.6 Ulkorakennukset ja 4.3.1 Sidotut paallysteet

Ulkorakennukset ovat ehjid. Ulkorakennuksissa olevat merkinnat
nakyvat selkedsti. Ovet avautuvat ja sulkeutuvat vaivattomasti.

Ulkorakennuksessa ei ole hajuhaittoja.

Jatekatokseen johtavat kulkuvaylat on hoidettu siten, ettd kerays
valineet voidaan siirtda ja tyhjentda esteettd ja turvallisesti.

Muut tarkastukset ja kierrokset

Kiinteiston ja huoltoyhtion edustajat kdyvat lapi palvelukuvauksen
kiinteistokierroksella kaksi kertaa vuodessa yhdessa sovittuna
ajankohtana.

3.2 Rakennustekniikka

Salaojat
Salaojaputkistot ja -kaivot toimivat esteetta.
Perusmuurit

Sokkelin pinnassa ja pintakasittelyssa ei ole silmin havaittavia
vaurioita tai home- ja levakasvustoa. Sokkelin viereinen sorastus
on riittava estdamaan sadeveden roiskumisen sokkeliin, eikd soras
tuksella ole kasvillisuutta. Perusmuurin ulkopuolisen kosteuden
eristelevyn yldreunan liitos muuriin on tiivis.

Vdestonsuoja

Véaestosuojassa ja vaestosuojan kulkuteilla ei ole sinne kuulumat
tomia tavaroita.

Julkisivut

Ulkoseindssa ei ole rakenteen toimivuuden sailymista tai valittd
masti rakennetta vahingoittavia tai turvallisuutta vaarantavia
vaurioita.

Ulko-ovet

Vaurioituneiden ja irronneiden tiivisteiden uusiminen, saranoiden
ja lukkojen voitelu, ovipumppujen sadtaminen ja voiteltu.

Ylapohjarakenteet

Vesikatteessa ei esiinnyt silmamaaraisesti havaittavia vuotokohtia
eikd vaurioita. Katteen ylosnostot ja pellitykset ovat tiiviit ja hyvin
kiinni. Katteella ei ole vesikaton toimintaa hadiritsevia tekijoita
kuten sammaleita, karikkeita tai irtoroskia. Vesi poistuu katolta
esteetta.

Raystadn osat ovat vaurioitumattomia ja ne ovat tiiviit ja hyvin
kiinni alustassaan. Katolta tuleva vesi padsee poistumaan esteettd.

Kattokaivoissa, sadevesikouruissa ja syoksytorvissa ei ole toimin
taa hairitsevia roskia ja karikkeita, ja vesi padsee poistumaan
esteettd. Kattokaivot eivdt padse tulvimaan. Kattokaivojen sah
kosulatus toimii.

Kattoikkunoiden liitokset ympardiviin rakenteisiin ovat tiiviit.

Konehuoneiden ovien saranat ja helat on puhdistettu ja voideltu ja
kdynti on sovitettu. Kattokonehuoneeseen paasy on esteeton ja
turvallinen.

Muut talon osat
Parveke

Parvekelaatalla ja vedenpoistoputkissa tai -kouruissa ei ole karik
keita tai irtoroskia. Vesi poistuu esteetta parvekkeilta.

Katokset

Katoksilla ei esiinny silmamaaraisesti havaittavia vuotokohtia eika
vaurioita. Katoksen vesikatteen ylosnostot ja pellitykset ovat tiiviit
ja hyvin kiinni. Katteella ei ole karikkeita tai irtoroskia. Vesi poistuu
katolta esteetta.

41

4(6)



Tikkaat
Ulkoseinan tikkaat ovat turvalliset kayttaa.

Kiinteiston taydentdvat sisdosat, sisdapinnat, kalusteet,
laitteet

Pintojen ja kalusteiden kuntoa seurataan aina kiinteistossa liikutta
essa.

Hissit

Hissikorissa ei esiinny vaurioita ja hissikorin valaistus toimii. Hissin
huoltaja kutsutaan paikalle valittdmasti vian ilmaantuessa.
Nosto-ovet

Nosto-ovissa ei esiinny vaurioita. Nosto-ovet on huollettu huolto-
ohjelman mukaisesti.

3.3 LVI-jarjestelmat

Lammitysjarjestelma

Toimintaa tarkkaillaan, ettd havaitaan jarjestelman ja laitteiston
toiminnan hairiot ja ulkoiset vauriot. Laitteistoja kaytetaan niin,
etta niilla saavutetaan asetetut olosuhteet ja tavoitteet. Poikkea
mista raportoidaan kiinteistonedustajalle.

Lammonluovutus

Toiminnan tarkkailu ja kdyttdé mm virtausdanien tarkkailu, jumiu
tuneen termostaattiventtiilin avaus, koestus ja karan herkistely,
patterien ilmaus ja lammitysverkoston veden lisaaminen.

Vesijohtoverkosto

Toimintaa tarkkaillaan aistienvaraisesti, ettd havaitaan jarjestel
man ja laitteiston toiminnan hairiét ja ulkoiset vauriot. Laitteistoja
kaytetaan niin, etta niilld saavutetaan asetetut olosuhteet ja tavoit
teet. Poikkeamista raportoidaan kiinteistonedustajalle.

Viemariverkostot

Toimintaa tarkkaillaan, ettd havaitaan jarjestelman ja laitteiston
toiminnan hairiot ja ulkoiset vauriot. Mm viemariverkostossa ei ole

ovat toimintakuntoisia ja eristeiden pinnat ovat ehjia.
Vesi- ja viemarikalusteet

Toiminnan tarkkailu ja kdyttd mm kalusteet ovat ehjia, toiminta-
kuntoisia ja vuotamattomia seka viemarikalusteiden vesilukot
toimivat

Ilmanvaihtojarjestelmat

Toiminnan tarkkailu ja kdyttd mm puhaltimen kdynnin, kdyntiaani
en ja laakeriadnien tarkkailu seka puhaltimen kiinnityksen ja ta
rinanvaimentimien toimivuuden tarkkailu

Paatelaitteiden puhtauden, asennon ja kiinnityksen tarkkailu seka
ilmavirran esteettémyyden varmistaminen

Muut LVI-jarjestelmat

Kylmatekniset jarjestelmat

Kylmaainetta on riittavasti. Kompressori kdy normaalisti eikd sen
kaynti aiheuta poikkeuksellista danta ei se lampene, lauhdutinpu

haltimen &adnentaso tayttaa sille asetetut vaatimukset, lauhdutin
puhallin on puhdas roskasta ja kylmdkoneistossa ei ole vuotoja

Palontorjuntajarjestelmat

Toiminnan tarkkailu ja kdyttd mm sammuttimien tarkastuksista ja
huolloista huolehtiminen ja palopostien toimintakokeen tekeminen

Savunpoisto

Toiminnan tarkkailulla havaitaan jarjestelman ja laitteiston toimin

nan hairiot ja ulkoiset vauriot. Toimenpiteitéd ovat mm koestuksen

tekeminen ja maaraaikaishuollon tilaaminen kaksi kertaa vuodessa
ja paivakirjan pitaminen
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Uima-allaslaitteet

Uima-altaan veden laatu on hyva. Vesi ei aiheuta terveydellistd
vaaraa. Veden lampétila pidetdén altaan kayttotarkoituksen edel
lyttdmassa lampétilassa. Kemikaalien annostelijat ja muut uimave
denpuhdistuslaitteet toimivat siten, ettd asetetut tavoitteet saavu
tetaan. Veden laatua valvotaan ja kemikaalien varastointi on
jarjestetty viranomaisohjeiden mukaisesti. Vedenkierratyslaitteet
(pumput, lamménsiirtimet, venttiilit, putkistot) ovat toimintakykyi
sid.

3.4 Sahkotekniikka
Sdhkoenergian jakelu- ja kdyttojarjestelmat
Toiminnan tarkkailulla havaitaan taloteknisten laitteistojen toimin
nan hairiot ja vauriot.

Huoltomiehen tehtavat tarkkailun lisaksi rajoittuvat lamppujen
vaihtoon, alle 25 A sulakkeiden vaihtoon virrallisena ja alle 63 A
virrattomana.

Valaistusjarjestelmat

Rikkindisia valaisimia ei ole, ja valaisimet ovat puhtaat. Valaisimet
ovat toimintakuntoisia ja ohjaukset toimivat suunnitellusti. Yleisva
laistus seka ulko- ja aluevalaistus ovat toimintakunnossa.

Muut jarjestelmat
Sulanapitojarjestelma

Tarkistetaan sulanapitojérjestelman ohjausten asettelu ja kokeil-
laan lammityksen toiminta talvikauden aikana.

Puhelinjarjestelmat esim. ovipuhelinjarjestelma
Turvallisuusjarjestelmat esim. sahkolukitusjarjestelma

Automaatiojarjestelmat esim. valaistus-, vikailmoitusjarjestelma,
sauna
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Asunto Oy Kotkan Esimerkki PALVELUKUVAUS
Ulkoalueet
B ULKOALUEIDEN HOITOTOIMI
Yleista
Kaikki tassa olevat huoltotoimet kuuluvat sopimushintaan, eivatka siis aiheuta lisakustannuksia
taloyhticlle.

Ulkoalueiden hoito on kiinteisténhoitoa, joka kohdistuu viherrakenteiden, aluevarusteisiin ja ulko-
puolisiin rakenteisiin. Ulkoalueiden hoitoa ovat mm puhtaanapito, talvikunnossapito ja kasvillisuus-
tyot.

Hoito sisaltad myds kohteiden kunnon tarkkailun ja vioista raportoimisen esimerkiksi huoltokirjaan.

Hoitoluokka on A2. Kasvillisuuden, rakenteiden ja varusteiden turvallisuutta ja alueen siisteytta
tarkkaillaan sadnndllisesti. Havaitut puutteet korjataan mahdollisimman pian. Turvallisuutta vaaran-
tavat vauriot korjataan valittdmasti. Alueen yleisilme voi vaihdella hieman hoitotoimien valilla.

Puhtaanapito

Hoitoluokka A 2 alueella voi olla vahan kulttuuriroskia, kasvijatetta, irtohiekkaa, eritteitd, nesteiden
aiheuttamia valumia tai tahroja ja alueelle kuulumattomia esineita.

Puhtaanapitoaste (roskaisuusaste)/ tehtavakerrat

Roskaisuusaste erittdinen runsas / 5 x vko

Roskaisuusaste runsas / 3 x vko

Roskaisuusaste normaali/ 2 x vko

Roskaisuusaste vahdinen / 1 x vko

Puhtaanapitosuunnitelma tehdaan asemapiirrokseen.

Talvikunnossapito

Talvikunnossapidosta on erillinen liite.
Talvikunnossapitosuunnitelma tehdadn asemapiirrokseen.

Ulkoalueidenhoidon erillisty6t

Erikseen sovittavat ulkoalueiden hoitoty6t, jotka aina tehdaan vain taloyhtion tilauksesta
- lumien kuormaus kuljetusta varten

- lumen poisvienti

- sadevesikaivon avaus hdyryttdmalla

- varoitusmerkit katolta putoavasta lumesta ja jaasta pdivystysaikana

- kattolumien pudotus

Talovarusteet

A 2 hoitoluokan talovarusteissa voi olla vahaista likaa. Roska- ja tuhka-astioiden lahiymparisto py-
syy siistind. Pienia kulttuuriroskia voi esiintya satunnaisesti vahaisia maaria roska- tai tuhka-astian
ympdrilld. Hairitsevia kulttuuriroskia ei ole. Vaaralliset roskat on poistettu ensi tilassa. Tyhjennys-
kertojen valilla roska- ja tuhka-astiat eivat tayty niin, etta roskat pursuavat ulos syéttéaukoista tai
aiheuttavat haittoja. Rappurallien alustat ovat puhtaita ja vain vahan tayttyneita.

Huoltotdissa kaytettavat tarvikkeet ja vdlineet

Hoidon ja kunnossapidon ymparistovaikutukset

Kaytettdvat tydkoneet ovat ehjia ja niiden melu- ja pakokaasupadstot ovat vahaiset. Paallysteiden
hoitotdissa poly ei levia hengitysilmaan. Jaansulatukseen ja polynsidontaan kdytettavat aineet eivat
ole ympadristolle vaarallisia.

Huollossa kaytetyt tarvikkeet kustantaa taloyhti6. Tallaisia ovat mm jaén estoaine, lannoitteet,
paikkaustaimet.
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Muut sopimusasiat

Ulkoalueiden hoitosopimukseen kuuluvat raportoinnit

« raportointi esim. sahkdpostitse isanndintitoimistoon tehdyista kausihuoltotdista ja kunnostus-
toista

»  hiekoituspaivakirjan pitaminen

«  kattolumista paivakirjan pitaminen, joka sisaltaa varoitukset ja pudotukset

» tehtyjen vikailmoitusten kuittaus isdnndintitoimistoon

Kiinteistohoidon erityisjarjestelyt

Tiedotettava isdnndintitoimistoon

»  Kkiinteistdnhoitajan loma-ajat (pidemmat sairaslomat ym.)
e koulutus- ym. pdivien vaatimat erityisjarjestelyt

Laiminlyonnit

Mikali taloyhtion toimesta havaitaan laiminlydnteja tassa tehtavaluettelossa mainittujen téiden suh-
teen, eika niita kirjallisesta huomautuksesta huolimatta korjata, on taloyhtidlla oikeus huoltopalkki-
on pidatykseen enintdan laiminlydnteja vastaavalta osalta.
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Asunto Oy Kotkan Esimerkki PALVELUKUVAUS
Ulkoalueet
Paallysrakenteet
RYL 4.3. Paillysrakenteet Erityisohje

Paallysrakenteet ovat turvallisia ja siisteja. Paallystetyt kulku
vaylat ovat liikkenteen tarpeiden edellyttdmassa tyydyttavassa
kayttdkunnossa myds talvella ja liikenne- ja kulkuolosuhteet ovat
turvalliset.

Kevatkunnostus

Aurausmerkkeja tai talvikunnossapidon suoja-aitoja ei ole paal-
lystealueiden reunoilla. Hiekoitushiekkaa ja kasvijatteita ei ole
paallysteilla. Tyon aikana ei esiinny havaittavaa polyamista.
Hiekoitushiekan poisto aloitetaan kevaalld, kun lumi ja jaa on
sulanut, eika liukkauden torjuntaa oletettavasti enda tarvita.
Hiekoitushiekan pélynsidontaan ryhdytdédn ennen hiekanpoistoa,
ennen kuin talvella levitetty hiekka-aines on kuivunut ja pélyhait
toja ilmenee.

A2-hoitoluokan paallystealueilla tai niiden reunoilla ei kasva
siistia yleisilmetta hairitsevaa rikkakasvillisuutta. Itsekseen kyl-
vdneitd puuntaimia ei ole. Rikkakasvitorjunnasta ei jaa havaitta
vaa kasvijatetta.
Talovarusteet
Pyoratelineet siirretaan takaisin paikoilleen
Ulkokalusteet
Penkit, keinut, pdydat, grillit, istutusastiat siirretdan takaisin
paikoilleen tai puretaan suojapeitteista esille.

Syyskunnostus
Paallystealueilla aurausmerkit, "Lumenkasauspaikka" - ja "Ei
talvikunnossapitoa"-merkit ovat paikoillaan ennen lumen tuloa.
A2-hoitoluokan paallystealueilla ei ole yleisilmettd hairitsevaa ja
liukkautta aiheuttavaa kasvijdtettd, joka kasautuu tai leviaa
ymparistoon.
Talovarusteet
Pyoratelineet siirretaan takaisin talvisailytykseen
Ulkokalusteet

Penkit, keinut, pdydat, grillit, istutusastiat siirretdan puhtaina
takaisin talvisailytykseen tai suojataan peittein.

Talvikunnossapito

Erillinen liite Erillinen palvelukuvaus
Puhtaanapito

Puhtaanapitosuunnitelma tehdaan asemapiirrokseen. Liite asemapiirros

Talovarusteet

Roska- ja tuhka -astiat ovat puhtaita, kuivia ja hajuttomia.
Lipputangon ja pyykinkuivaustelineen naru/vaijeri ovat ehjid ja
kiinnitetty tukevasti.

Sitomattomat paallysteet

Syyskunnostus

Sitomattomien paallysteiden lanauksessa on otettu huomioon
alueen leveys ja pintarakenne. Kasvijatettd ei esiinny ennen
lanauksen aloittamista

Padllysteen paikkaukset

A2 hoitoluokan paallystealueilla voi olla kdyttda haittaavia vahai
sid epatasaisuuksia. Rankkojen vesisateiden aiheuttamat epata
saisuudet korjataan ensitilassa sateen jalkeen.

4.4 Aluevarusteet

Aidat, portit, puomit ja kaiteet

Aidat, portit, puomit ja kaiteet ovat suorassa, tukevasti pystyssa
ja ehijia. Portit ja puomit avautuvat ja sulkeutuvat vaivattomasti.
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Talovarusteet
Maahan asennetut lipputangot, tomutus- ja kuivaustelineet,
roska- ja tuhka-astiat ovat suorassa, tukevasti pystyssa ja ehjia.
Pydratelineet ovat paikoillaan ja niihin on vapaa padsy. Palotik
kaille, lipputangolle, tomutus- ja kuivaustelineille on vapaa
paasy.
Talo-opasteet
Maahan asennetut opastetolpat ovat suorassa ja tukevasti pys
tyssa. Opasteet ovat ehjid. Valaistujen opasteiden valot ovat
toimintakuntoisia.
Urheilu- ja leikkikenttdvarusteet
Leikkivalineiden ja -rakenteiden seka niiden turva-alustojen
tarkastukset, huollot ja ylldpito ovat ohjeiden ja standardien
mukaisia siten, etta hoidon tavoite tayttyy.
Leikkihiekka on puhdasta ja leikkiin sopivaa.
Liikennealueiden varusteet
Liikennealueiden varusteet ovat ehjid. Lammitystolpat ja liiken
nemerkkien pylvaat ovat suorassa ja jalusta tukevasti asennettu.
Liikennemerkit ovat suorassa ja suunnattu oikein.
Valaistusrakenteet
Maahan asennetut valaisin tolpat ovat suorassa ja tukevasti
pystyssa, Valaisimet ja lamput ovat ehjia.

Ulkokalusteet
Kalusteet ovat ehjia ja turvallisia. Turvallisuutta vaarantavat viat
on merkitty ensi tilassa.

4.5 Muu ulkoalueiden hoito
Tukimuurit
Muurit ovat ehjia ja suunnitelman mukaisia.
Avo-ojat, maassa olevat vesikourut ja sadevesikaivot

Sadevesikourut ja -kaivot toimivat suunnitellulla tavalla. Kaivojen
kannet ovat oikeassa korossa ympardivaan paallysteeseen nah-
den. Kaivojen kannet eivat aiheuta vaaratilanteita.

Ajoluiskat

Ajoluiskat ovat jatkuvasti kayttokunnossa.

Portaat, luhtikaytavat, terassit ja yleiset parvekkeet
Portaat ja yleiset parvekkeet ovat jatkuvasti kayttkunnossa.
Ulkorakennukset

Ulkorakennukset ovat suorassa ja tukevasti pystyssa. Ulkora

kennukset ovat ehjid. Ulkorakennuksissa olevat merkinnat naky
vt selkedsti. Ovet avautuvat ja sulkeutuvat vaivattomasti.
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Asunto Oy Kotkan Esimerkki PALVELUKUVAUS
Ulkoalueet
Talvikausi
Lumity6t ja liukkauden torjunta
Yleista Erityisohje

Kiinteisté RYL 2009 hoitoluokka A 2.

Sisdltyy aina kiinteistonhoidon sopimushintaan ajankohdasta riippu
matta

Hiekoitus kiinteiston materiaalein, hiekoituslaatikoiden tarkastus ja
tarvittaessa tayttd syksyisin

Hiekoitus- ja kattolumipdivakirja, kts kohta Muut sopimus asiat

Lumen poiskuljetus tontilta ei sisélly sopimushintaan, lisalaskutus
Lumen poiskuljetuksen laskuttaa kuljetusliike suoraan taloyhtiolta

Lisdveloitukseen oikeuttavat

- lumien kuormaus kuljetusta varten
- lumen poisvienti

- sadevesikaivon avaus hoyryttamalla

- varoitusmerkit katolta putoavasta lumesta ja jaasta myos paivys
tysaikana

- kattolumien pudotus

Lumitoiden tavoite

Kiinteiston sisaankdynneissa, kulkuvaylilla ja piha-alueilla
seka tontin kohdalla olevilla jalkakdytavilla on turvallista ja
esteetontad kulkea.

Paallystealueilla aurausmerkit ja suoja-aidat ovat suorassa ja kun
nossa. Paallystealueen reunarakenteet ovat vaurioitumattomat.
Pelastustiet ja niihin liittyvat nostopaikat ovat lumesta puhtaat.

A2-hoitoluokan talvikunnossapidettaviksi valituilla alueilla lumen tai
sohjon auraus aloitetaan, kun kerroksen paksuus ylittad 50 mm.

A2-hoitoluokan paallystealueet ovat jatkuvan lumisateen aikana
kulkukelpoisessa kunnossa. Ajorata on aina henkil6autolla, kuten
taksilla tai ambulanssilla, ajettavassa kunnossa. Pinnan tasauksen
jalkeen ajoradan pinta on tasainen ja polanteen poiston jalkeen
paljas.

Lumen lajitysalueen lumivallin korkeus nakemaalueella ei ole 1
metria korkeampi. Lumivallin korkeus ei ole 0,6 metrid korkeampi
viiden metrin matkalla ennen merkittyd suojatieta tai littymaa.
Lumivallit eivat katkaise kulkuyhteyksia kiinteistélle, pelastusteille,
pysakeille, suojateille yms. Alueella, jolta lumi on kuormattu, ei ole
valittdmasti kuormauksen jalkeen lumikinoksia tai kuormauksessa
pudonneita paakkuja.

Erityisen poikkeuksellisissa olosuhteissa laatuvaatimuksista
voidaan kohtuullisessa maarin poiketa.

Liukkauden torjunta

Liukkautta torjutaan niin usein, ettd hoidettavaksi sovitut alueet ovat
turvallisia. Liukkaudentorjuntamateriaalin levitysjalki on tasainen
koko alueella. Materiaalimaara on tydselostuksen mukainen. Paallys
te ei ole sy6pynyt tai muuten vaurioitunut.

A 2 hoitoluokan kivituhkapaallysteisilla alueilla kdytetty hiekoitusma
teriaali on paallysteen varista ja sen rae koko on enintd@n 6 mm.

Tontin kohdalla olevat jalkakaytdvat

Lumitybalueet ja lumenidjitysalueet
merkitty asemapiirrokseen.

Huoltoyhtiotéd velvoitetaan pitdméén
hiekoitus- ja kattolumipéivékirjaa.

Pédovien késilumityot tehtava arki
paivisin klo x.xx mennessa ja viikon
loppuisin klo x.xxmennessa.

Merkitty asemapiirrokseen.

Lumen xx ldjitysaluetta merkitty
asemapiirrokseen. Palkkojen téytyt
tyd lumet noudettava pois kahden
péivén siséll.

Pédovien hiekoitus tehtava arkisin
klo x.xx mennessda ja viikonloppuisin
klo x.xx mennessa.
Sadevesikourujen tulee olla lumet
tomia ja jéattomia sisépihalla.



Jalkakdytavalta tulee poistaa jalankulkua haittaava lumi ja jaa. Jalka
kaytavalle johtavat sadevesikourut tulee pitaa lumettomana ja jaat
témana.

Kattolumet

Tietoja kattorakenteesta

Kattojen lumi- ja jaatilanteen valvontasopimus , erillinen

Kattolumista ja jaasta tulee varoittaa taloyhtion hankkimilla varoi
tusmerkeilld (puomeilla, siimoilla ja varoituskylteilld) ja tarvittaessa
huoltoyhtion omilla vastaavilla varoitusmerkeilla

Kattolumien pudotus tulee tehda viivyttelematta.

Huoltoyhtién tulee hyvaksyttaa taloyhtidlla kattolumien
pudotuksessa mahdollisesti kdyttdméansa alihankkija ennen
toiden aloittamista.

Talvisin lumi poistetaan, kun lumesta aiheutuu turvallisuusriskeja tai
riski rakenteiden rikkoutumisesta. Tarkistetaan, ettei IV-sdleikon
eteen kinostu lunta ja tarvittaessa lumi poistetaan.

Lumitoiden tavoite - kiinteiston muut kohteet

Ulko-ovet, portit, autotalli- ja -halliovet

Ulko-ovet ja portit ovat avattavissa myos talvella.

Ulko-oven kynnys pidetaan puhtaana lumesta, jaasta ja hiekasta.
Talo-opasteet

Opasteet ovat lumesta puhtaita

Liikennealueiden varusteet

Liikennealueiden varusteet ovat lumesta puhtaina ja merkinnat
nakyvat selvasti.

Valaistusrakenteet

Valaistusrakenteet ovat lumesta puhtaita ja merkinnat nakyvat
selkedsti.

Avo-ojat, maassa olevat vesikourut ja sadevesikaivot

Jaan poisto kaivoista ja kaivojen kansista, kun sadtietojen mukaan
on odotettavissa vesisateita pakkasten jdlkeen tai runsaita maaria
sulamisvesia.
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Xxxkatto, katemateriaali xxx
Kattoturvatuotteet xxxx

Katolle pddsee xxxx

Pudotuksessa el saa kdyttdad mitdan
katemateriaalia vahingoittavaa
tyovélinetta.

Pudotuksessa huomioitava, ettd
Lumet on siirrettava heti pois.

Haélytysrajat

Kattolumien ja jdan tarkkailu kuuluu
huoltoyhtiélle myds péivystysaikana,
Jos sdd olosuhteissa tapahtuu &killi
nen muutos.
Varoitusmerkit tulee olla kiinnitettyi
nd puomeihin ja siimoihin. Varoi
tusmerkkeja tulee olla riittavasti ja
niitéd tulee tdydentaa vijppymatta.
Varoitusmerkeistd tulee ilmeta mista
varoitetaan. Jalankulkijoille on
opastettava turvallinen reitti.
Huoltoyhtion tulee laittaa
varoitusmerkit myos
paivystysaikana, lisélaskutus
Kattolumien pudotustarpeesta tulee
flmoittaa viivyttelemdtta kiinteis
tonedustajalle, joka tilaa lumenpu
dotuksen.
Kattolumien pudotuksesta tulee
fimoittaa ilmoitustauluilla
heti, kun lumien pudotuspéivé on
sovittu.
Alihankkijan tulee toimittaa
tilaajavastuulain mukaiset tiedot
sekd lumenpudotustoimialaan
kuuluvan vastuuvakuutus-
todistus ennen toiden aloittamista
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Sadevesikaivojen sulatus, jonka jalkeen rumpu toimii entiseen ta
paan. Aukaisun jalkeen rumpu on puhdas sinne kertyneesta maa-
aineksesta, roskista yms.

Ajoluiskat
Ajoluiskat ovat jatkuvasti kdyttdkunnossa.

Ajoluiska on aina kayttotarkoituksensa mukaisessa kunnossa. Pinnan
tasauksen ja polanteen poiston jdlkeen ajoluiskan pinta on kayttd
tarkoituksensa mukaisessa kunnossa.

A2 hoitoluokan talvikunnossapidettaviksi valituilla alueilla lumen ja
sohjon auraus aloitetaan, kun kerroksen paksuus ylittad 50 mm.

Sohjon poisto, kun saatietojen mukaan on odotettavissa pakastumis
ta.

Portaat, luhtikadytdvit, terassit ja yleiset parvekkeet

Yhteiskaytdssa olevista parvekkeista lumi on poistettu.
Portaat ja yleiset parvekkeet ovat jatkuvasti kdyttokunnossa.

Jatkuvan lumisateen aikana portaat ja yleiset parvekkeet ovat kulku
kelpoisessa kunnossa.

Viheralueet
Talvikunnossa pito
Nurmikolla ei ole merkittavia vaurioita lumen I3jityksen jalkeen.
Talvi- ja kevat suojaus

Runkosuojat ja varjostuskankaat ovat asianmukaiset ja siistit. Syksyl-
1 asennetut suojat kestavat vahingoittumattomina paikallaan saa
oloista riippumatta niiden poistamiseen asti.
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Asunto Oy Kotkan Esimerkki PALVELUKUVAUS
Ulkoalueet
Viherrakenteet

RYL 4.2 Viherrakenteet

Nurmikot

A2-hoitoluokka nurmikko eli kdyttdnurmikko on elinvoimainen
voimakkaasta kulutuksesta huolimatta. Hoitotoimia tehdaan, kun
ulkonakohaittoja alkaa esiintyd. Nurmikko on yleisilmeeltaan siisti.

Kevatkunnostus
Nurmikolla ei ole hiekoitushiekkaa eikd muita alueelle kuulumat
tomia esineitd. Talvituhosienten ja jadpoltteen aiheuttamia vauri
oita ei ole. Nurmikkokasvusto on yhtenainen.
Lannoitus ja kalkitus
A 2 -hoitoluokan nurmikon lannoitus ja kalkitus perustuvat maa-
analyysiin. Lannoitteiden ja kalkin levitysjalki on tasainen koko
alueella. Nurmikko on tasavarinen.

Maa-analyysi otetaan joka kolmas vuosi.

Leikkuu

Nurmikolla ei ole roskia eikd vaaraa aiheuttavaa materiaalia ennen
leikkuuta. Leikkuujdlki on huolellista ja tasaista. Nurmikkoa ympa
réivilla alueilla, kuten jaytavilla, ei ole leikkuujatettd. Nurmikolla
kasvava muu kasvillisuus tai nurmikkoon liittyvat rakenteet ovat
vaurioitumattomia.

A 2 - hoitoluokan nurmikon pituus on 40... 120 mm. Nurmikolla ei
ole kasvua haittaavaa leikkuujatettd. Esteiden ymparykset ja
rakenteiden reunat eivat poikkea nurmikon yleisilmeesta.

Rajaus

Nurmikon rajaukset ovat suunnitelmaan merkityn muotoiset.
Irrotettua kasvijatetta ei ole.

A 2 hoitoluokan nurmikon rajaukset ovat siistit. Rajaus poikkeaa
padlinjasta enintdaan 100 mm.

Rikkakasvitorjunta

Leikkipaikoilla tai niiden valittdmassa laheisyydessa ei kdytetd
kemiallista torjuntaa.

Sailytettdva kasvillisuus tai ymparoivat rakenteet ja paallysteet
ovat vaurioitumattomia kemiallisen rikkakasvitorjunnan jalkeen.
Ohje Kemiallisten torjunta-aineiden kdytostd tiedotetaan aina
kiinteiston kayttdjille. Tiedotteessa ilmoitetaan kaytetyn torjunta-
aineen tuotenimi, tehoaine, varoaika, levitysaika ja levityspaikka
seka kerrotaan keneltd saa lisatietoja.

Kastelu

A2 hoitoluokan erikseen maaritellyilld nurmikoilla ei esiinny kulot

tumista.

Nurmikon kastelu tulee aloittaa, kun nurmikko alkaa kulottua.
Syyskunnostus

Nurmikko on lumen tuloon saakka tasaisen vihreda. Nurmikolla ei

ole hairitsevaa kasvijatetta, joka kasautuu tai levidaa ymparoiville

kulkuvaylille. Jos ylimaardinen kasviaines silputaan paikallaan, on

jalki siistia eika silppu haittaa nurmikon talvehtimista.

Talvikunnossa pito

Nurmikolla ei ole merkittdvia vaurioita lumen Idjityksen jalkeen.

Puhtaanapito

Nurmikolla voi olla pienid kulttuuriroskia ja vahaisia maaria kasvi

jatetta ja eritteitd. Yleisilmetta hairitsevia roskia tai alueelle kuu

lumattomia esineitd ei ole. Vaaralliset roskat on poistettu ensi

tilassa.

Kunnossapito vuosittain

Erityisohje

Nurmen pituus tulee olla valilla xx -
XX mm



Puut

Paikkaus

Nurmikon paikkausalat liittyvat luontevasti ympardivén nurmik
koon. Kaytetty kasvualusta on kasvupaikkaan sopivaa ja kasvu
alustan paksuus tiivistettyna on, etta perusmaata on 300 mm ja
kylvo- ja istutusmaata 200 mm (Infra RYL 2010, osa 1, 23111:T2)
sekd asianmukaisesti tiivistetty.

Puu on elinvoimainen, turvallinen, kaunis, pitkdikdinen, rakenteel
lisesti kestdva ja kasvilajilleen tyypillinen yksilo, joka sopii hyvin
kasvuymparistoon.

Runko- ja juurivesojen poisto

Puissa voi olla runko- ja juurivesoja, mutta ne poistetaan ennen
seuraavaa kasvukautta.

Puunkuorikate on tasaisesti koko kasvualustan alueella70...100
mm:n paksuisena kerroksena. Kate ei ulotu puun juurenniskan
padlle eika ole puun rungossa kiinni. Katekankaan ja sepelin
yhdistelmdssa sepelikerroksen paksuus on 50-70 mm. Puiden
tyvet ovat nurmikosta ja rikkakasveista vapaana alueelta, joka
ulottuu vahintdan 300 mm padhan puun rungosta.
Kunnossapito vuosittain

Puut ovat vaurioitumattomia talvikunnossapidon jalkeen.
*Talvi- ja kevit suojaus

Runkosuojat ja varjostuskankaat ovat asianmukaiset ja siistit.
Syksylla asennetut suojat kestavat vahingoittumattomina paikal
laan sadoloista riippumatta niiden poistamiseen asti.

Rakenne- ja muotoleikkaus

Leikkaukset ovat hoidon tavoitteiden mukaiset ja kasvilajikohtaiset
poikkeukset on otettu huomioon. Puun muut osat ovat vaurioitu
mattomia. Vaurioituneita ja vaaraa aiheuttavia oksia ei ole.

Pensaat ja kdynnokset

Perennat, ryhmaruusut, sipuli- ja mukulakasvit, ryhmakasvit

Istutusalueella ei ole nakyvilla kuolleita kasveja eika siistia yleisil
metta selvasti hairitsevia kuolleita kasvinosia. Istutuksen reunoilla,
alla eika kasvuston l3pi kasva siistid yleisilmetta hairitsevaa rikka
kasvillisuutta.. Itsekseen kylvdneitd puuntaimia ei ole. Rikkakasvi
torjunnasta ei jaa havaittavaa kasvijatetta. Rikkakasveista puhdis
tetun kasvualustan pinta on siisti.

Voi olla kuihtuneita kukkia tai kuolleita kasvinosia vahaisia maaria,
niin etteivat ne hairitse istutuksen yleisilmetta. Nurmikolla tai
yksittdisena ryhmana olevien sipulikasvien maanpaalliset osat ovat
kuihtuneet ennen niiden leikkaamista tai poistamista.
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Liite 3. Siivouksen palvelukuvaus
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Asunto Oy Kotkan Esimerkki PALVELUKUVAUS
Siivous

C SIIVOUSTOIMEN PALVELUKUVAUS

Yleista
Kaikki tassa olevat huoltotoimet kuuluvat sopimushintaan, eivatka siis aiheuta lisékustannuksia
taloyhtidlle.

Puhtaustasokuvaus

Puhtaustasolla tarkoitetaan tiloissa vallitsevaa puhtauden tasoa. Puhtaustasovaatimus maarittaa

sallitun lian laadun ja madran. Puhtaustaso maaritellaan seka yllapitosiivouskertojen valilld etta yl-

lapitosiivouksen jdlkeen siten, etta palvelun ostaja ja tuottaja ymmartavat sen samalla tavalla. Ylla-

pitosiivous on saanndllisin valiajoin tehtdva siivous, joka on maaritelty palvelukuvauksessa. Tassa

sopimuksessa on kaytetty seuraavia puhtaustasoja:

Puhtaustaso 3 siisti

Puhtaustason yllapitaminen edellyttda jaksottaisia siivoustditd. Vaatimus yllapitosiivouksen jalkeen

on, etta lattiapinnailla, pystysuorilla pinnoilla ja kattopinnoilla saa olla pinttynytta likaa. Lattioissa

voi olla kulkujalkia ja kulkuvaylia.

Puhtaustaso 2 tyydyttava

Vaatimus yllapitosiivouksen jalkeen on, etta pinnoilla saa olla kiinnittynytta likaa. Lattioissa voi olla

kulkujalkia ja kulkuvaylia.

Puhtaustaso 1 valttava

Vaatimus yllapitosiivouksen jélkeen on, etta pinnoilla saa olla kiinnittynytta ja pinttynytta likaa,
mutta ei irtolikaa.

Siivoustoissa kdytettavat tarvikkeet ja valineet
Sopimushintaan kuuluvat kaikki tarvittavat mm valineet (mopit, lastat, imuri) ja siivousaineet.

Siivouksessa kdytetyt tarvikkeet kustantaa taloyhti®. Téllaisia ovat mm
e wc-paperit

« asukkaiden kayttoon tarkoitetut siivousvalineet talopesulassa

»  roskapussit

«  graffitin poistoaine

Erillistyot

Erikseen sovittavat siivousty6t, jotka aina tehdaan vain taloyhtion tilauksesta
» ikkunoiden pesu

« lattioiden peruspesu, vahanpoisto ja vahaus

« mattojen pesu

«  kiinteistdssa suoritettujen korjaustdiden aiheuttamat siivouksen lisatyot

Lisdlaskutettavia toita
Likaisen tyon- lisa siivottaessa mm. eritetahroja

Muut sopimusasiat

Siivoustydohje tulee olla sopimuskohteen siivouskomerossa.
Ohje paivitetadn kaksi kertaa vuodessa yhdessa tehdyilla kiinteistokierroksilla.

Siivoussopimukseen kuuluvat raportoinnit
«  raportointi esim. sahkodpostitse isanndintitoimistoon tehdyista kausihuoltotdista

Siivoustoiden erityisjarjestelyt

Tiedotettava isdnndintitoimistoon

« nimetyn siivoojan vuosiloma-ajat (pidemmat sairaslomat ym.)
*  koulutus- ym. padivien vaatimat erityisjarjestelyt
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Laiminlyonnit
Mikali taloyhtion toimesta havaitaan laiminlydnteja tassa tehtavaluettelossa mainittujen téiden suh-
teen, eika niita kirjallisesta huomautuksesta huolimatta korjata, on taloyhtidlla oikeus huoltopalkki-
on pidatykseen enintdan laiminlydnteja vastaavalta osalta.



Asunto Oy Kotkan Esimerkki

RYL 5 Siivous
Kohteen tiedot
Siivousohjelma

Pesulat ja kuivaushuoneet
Yllapitosiivous

. roska-astioiden tyhjennys ja puhdistus

. pesulalaitteiden ja muiden koneiden pintojen pyyhinta

. lattioiden, jalkalistojen, kynnyksien, lattiakaivojen
puhdistus

. tasopintojen puhdistus: tasojen, pdytien, istuimien,
hyllyjen ja ikkunalautojen puhdistus

. pystypinnat: ovien puhdistus

. hairitsevat tahrat kaikilta pinnoilta: lattiat, tasot, sei-
nat, ovet, katkaisijat, ovenkahvat, painonapit ym

. kosketuspinnat puhdistetaan: valokatkaisijat, oven-
kahvat

. pesualtaiden ja sekoittajien puhdistus seka pesuva-
tien ja sankojen puhdistus

Jaksottaiset tyot
«  tasopinnat: ylapdlyt tasopinnoilta ja putkien paalta
sekad valaisimista =yli 180cm
. pystypinnat: ovet karmeineen, lampdpatterit
. ilmastoinnin paatelaitteet- venttiilit

Talosaunatilat
Yllapitosiivous
. roska-astioiden tyhjennys ja puhdistus
. lattioiden, jalkalistojen, kynnyksien, lattiakaivojen
puhdistus
. tasopintojen puhdistus: tasojen, poytien, istuimien,
hyllyjen ja ikkunalautojen puhdistus
. pystypinnat: ovien puhdistus
. hairitsevat tahrat kaikilta pinnoilta: lattiat, tasot, sei-
nat, ovet, katkaisijat, ovenkahvat ym
. kosketuspinnat puhdistetaan: valokatkaisijat, oven-
kahvat
. pesu- ja wc-altaiden ja sekoittajien puhdistus seka
pesuvatien ja sankojen puhdistus
. kosketuspinnat puhdistetaan: valokatkaisijat, oven-
kahvat, wc-istuimen painonappi, kasipyyhe- ja saip-
pua-annostelija
. roska-astioiden tyhjennys ja puhdistus
. irtomattojen puhdistus
Jaksottaiset tyot
»  Tasopinnat: ylapolyt tasopinnoilta ja putkien paalta
sekd valaisimista =yli 180cm
. Pystypinnat: ovet karmeineen, lampd&patterit
«  Ilmastoinnin paatelaitteet- venttiilit
Peruspesu

Porrashuoneet
Yllapitosiivous
. lattioiden, jalkalistojen, kynnyksien puhdistus
«  tasopintojen puhdistus: ikkunalautojen puhdistus
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PALVELUKUVAUS
Siivous

Erityisohjeita

Kohde on asuinkiinteistd, jossa
puhtaustaso eri tiloissa vaihtelee
valilla 1-3.

Puhtaustaso 2, tyydyttava
2 x kuukaudessa, sovittuina
viikkoina

4 x vuodessa, sovittuina
kuukausina

puhtaustaso 3, siisti
1 x viikossa sovittuna paivana

4 x vuodessa: sovitut kuukaudet

kerran vuodessa sovittu kuukausi

Puhtaustaso 3, siisti
2 x viikossa, sovittuina paivina



. pystypinnat: ovien ja ovilasien puhdistus

. hairitsevat tahrat kaikilta pinnoilta: v lattiat, tasot,
seinat, ovet, katkaisijat, ovenkahvat, painonapit ym

. kosketuspinnat puhdistetaan: valokatkaisijat, oven-
kahvat, kaiteen johteet

. kaytavamattojen imurointi kerran viikossa

Jaksottaiset tyot
. tasopinnat: ylapolyt tasopinnoilta ja putkien paalta
sekd valaisimista =yli 180cm
. kaiteiden alajohde: pystypinnat

. ovet karmeineen, lampd&patterit, porraskaiteet: ilmas-
toinnin paatelaitteet- venttiilit

Peruspesu lattioille ja vahaus
Ikkunoiden pesu
Lampun kupujen pesu

Kellarikdytavat, siivouskomero
Yllapitosiivous

. lattioiden, jalkalistojen, kynnyksien puhdistus

. ikkunalautojen puhdistus

. ovien puhdistus

. hairitsevat tahrat kaikilta pinnoilta: lattiat, seindt,
ovet, katkaisijat, ovenkahvat, painonapit ym

. kosketuspinnat puhdistetaan :valokatkaisijat, oven-
kahvat

Jaksottaiset tyot

«  tasopinnat_ ylapdlyt tasopinnoilta ja putkien paalta
sekad valaisimista =yli 180cm

. pystypinnat: ovet karmeineen, lampdpatterit

. ilmastoinnin paatelaitteet- venttiilit

Irtaimistovarastot , kdyttoullakko (vintti)
Yllapitosiivous

. lattioiden, jalkalistojen, kynnyksien puhdistus

«  tasopintojen puhdistus: ikkunalautojen puhdistus

. pystypinnat: ovien puhdistus

. hairitsevat tahrat kaikilta pinnoilta: lattiat, tasot, sei-
nat, ovet, katkaisijat, ovenkahvat, painonapit ym

. kosketuspinnat puhdistetaan: valokatkaisijat, oven-
kahvat

Jaksottaiset tyot
«  tasopinnat: ylapdlyt tasopinnoilta ja putkien paalta
sekad valaisimista =yli 180cm
. pystypinnat: ovet karmeineen, lampdpatterit
. ilmastoinnin paatelaitteet- venttiilit

Pyoravarastot, autohalli ja tekniset tilat
(sahkokeskus, lammonjakohuone)

Yllapitosiivous (ei koske teknisia tiloja)

. lattioiden, jalkalistojen, kynnyksien puhdistus

«  tasopintojen puhdistus: ikkunalautojen puhdistus

. pystypinnat: ovien puhdistus

. hairitsevat tahrat kaikilta pinnoilta: lattiat, tasot, sei-
nat, ovet, katkaisijat, ovenkahvat, painonapit ym

. kosketuspinnat puhdistetaan: valokatkaisijat, oven-
kahvat
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4 x vuodessa sovittuina
kuukausina

tilataan erikseen
tilataan erikseen
tilataan erikseen

Puhtaustaso 2, tyydyttava

2 x kuukaudessa, sovittuina
viikkoina

4 x vuodessa sovitut kuukaudet

Puhtaustaso 1, valttava
4 x vuodessa sovittuina
kuukausina

4 x vuodessa sovittuina
kuukausina

Puhtaustaso 1, valttava

2 x vuodessa sovittuina
kuukausina



Jaksottaiset tyot

«  tasopinnat: ylapdlyt tasopinnoilta ja putkien paalta
sekad valaisimista =yli 180cm

. pystypinnat: ovet karmeineen, lampdpatterit

. ilmastoinnin paatelaitteet- venttiilit

Muut siivousohjeet
Kerhohuone

Yllapitosiivous

. lattioiden, jalkalistojen, kynnyksien puhdistus

. tasopintojen puhdistus: ikkunalautojen puhdistus

. pystypinnat: ovien puhdistus

. hairitsevat tahrat kaikilta pinnoilta: lattiat, tasot, sei-
nat, ovet, katkaisijat, ovenkahvat, painonapit ym

. kosketuspinnat puhdistetaan: valokatkaisijat, oven-
kahvat

Jaksoittaiset tyot
. tasopinnat: ylapolyt tasopinnoilta ja putkien paalta
sekad valaisimista =yli 180cm
. pystypinnat: ovet karmeineen, lampd&patterit
. ilmastoinnin paatelaitteet- venttiilit
Kylmio

Yllapitosiivous

. lattioiden, jalkalistojen, kynnyksien puhdistus
. pystypinnat: ovien puhdistus

. hairitsevat tahrat kaikilta pinnoilta: lattiat, tasot, sei-
nat, ovet, katkaisijat, ovenkahvat, painonapit ym

. kosketuspinnat puhdistetaan: valokatkaisijat, oven-
kahvat

Jaksoittaiset tyot

Uima-allastila
Yllapitosiivous
« allastilan lattia puhdistus

«  tasopintojen puhdistus: penkkien, ikkunalautojen
puhdistus
Jaksoittaiset tyot

. uima-altaan siséreunojen pesu
Peruspesu

. uima-altaan pesu kokonaan
Hissi
Yllapitosiivous

. lattian, kynnyksien puhdistus

. pystypinnat: ovien, peilin puhdistus

. hairitsevat tahrat kaikilta pinnoilta: lattiat, seindt,

ovet, katkaisijat, ovenkahvat, painonapit ym

Jaksoittaiset tyot
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2 x vuodessa sovittuina
kuukausina

Puhtaustaso 2, tyydyttava

2 x vuodessa sovittuina
kuukausina

1 x vuodessa sovittuna
kuukautena

Puhtaustaso 1, valttava

2 x vuodessa sovittuina
kuukausina

Puhtaustaso 3, siisti

4 x vuodessa sovittuina kuukausina
1 x vuodessa uima-altaan
tyhjennyksen yhteydessa

Puhtaustaso 3, siisti



RYL KIINTEISTOHOIDON TEHTAVAT

Salaojien toiminta tarkastetaan vuosittain.

Tarkistetaan padotusventtiilin toimintakunto, sulkeutuuko venttiili

Sadevesikaivojen toimivuus tarkistetaan ja soran poisto kevadlld tarvittaessa

Perusmuurit: Sokkelin pinnassa ja pintakasittelyssa eiole silmin havaittavia vaurioita tai home-ja
levdkasvustoa. Sokkelin viereinen sorastus onriittava estamaan sadeveden roiskumisen sokkeliin,
eikd sorastuksella ole kasvillisuutta. Perusmuurin ulkopuolisen kosteuden eristelevyn ylareunan
liitos muuriin on tiivis.

Vaestosuojassa ja vaestosuojan kulkuteilla ei ole sinne kuulumattomia tavaroita.

Ulkoseindssa ei ole rakenteen toimivuuden sadilymista tai valittomasti rakennetta vahingoittavia
tai turvallisuutta vaarantavia vaurioita. Ulkoseindt eivdt ole likaantuneet hdiritsevasti. Tohryt tms
on poistettu valittomasti niiden ilmestyttya. Ulkoseindt on tarkastettu vahintdaan kerran vuodessa
julkisivuittain silmamé&arisesti maasta kasin.

Ulko-ovien vaurioituneiden ja irronneiden tiivisteiden uusiminen, saranoiden ja lukkojen voitelu,
ovipumppujen sddtaminen ja voiteltu.

Vesikatteessa ei esiinny silmamaardisesti havaittavia vuotokohtia eika vaurioita. Katteen
ylosnostot ja pellitykset ovat tiiviit ja hyvin kiinni. Katteella ei ole vesikaton toimintaa hairitsevia
tekijoita kuten sammaleita, karikkeita tai irtoroskia. Vesi poistuu katolta esteettd.

Raystadn osat ovat vaurioitumattomia ja ne ovat tiiviit ja hyvin kiinni alustassaan. Katolta tuleva
vesi pdadsee poistumaan esteetta.

Kattokaivoissa, sadevesikouruissa ja syoksytorvissa ei ole toimintaa hairitsevid roskia ja
karikkeita, ja vesi pddsee poistumaan esteetta. Kattokaivot eivat pdase tulvimaan. Kattokaivojen
sahkdsulatus toimii.

Kattoikkunoiden liitokset ymparoiviin rakenteisiin ovat tiiviit.

Kattokonehuoneiden ovien saranat ja helat on puhdistettu ja voideltu ja kdynti on sovitettu.
Kattokonehuoneeseen paasy on esteeton ja turvallinen.

Ikkunoiden helat kiristetty, voideltu ja kdynti sovitettu. Liitokset ympardiviin rakenteisiin tiiviit.
Parvekelaatalla ja vedenpoistoputkissa tai -kouruissa ei ole karikkeita tai irtoroskia. Vesi poistuu
esteettd parvekkeilta.

Ulkoseinan katoksilla ei esiinny silmdmadraisesti havaittavia vuotokohtia eika vaurioita. Katoksen
vesikatteen ylosnostot ja pellitykset ovat tiiviit ja hyvin kiinni. Katteella ei ole karikkeita tai
irtoroskia. Vesi poistuu katolta esteetta.

Ulkoseinan tikkaat ovat turvalliset kayttda.

Sisdovien saranoiden ja lukkojen voitelu

Portaat ja sen osat ovat hyvin kiinni eikd havaittavia vaurioita

Sisdseind-, katto ja lattiapinnat

Rakennusvarusteet

Hissien ulkopuolinen tarkastaja joka toinen vuosi

Taajuus
vuodessa
1
2

2
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Nosto-ovissa ei esiinny vaurioita. Nosto-ovet on huollettu huolto-ohjelman mukaisesti.
Kiinteistoteknisissa tiloissa ei ole sinne kuulumattomia tavaroita tai roskia, ja kulkuvaylat ovat
vapaat. Kulkureiteille ei ole varastoitu tavaroita, poistumistiemerkinnat ovat kunnossa ja
merkkivalot toimivat. Teknisten ja tyhjillaan olevien tilojen lattiakaivot taytetdan nesteella.
Lattiakaivoija ei pddstetd kuivumaan ja haisemaan.

Jatekatoksen ovet avautuvat ja sulkeutuvat vaivattomasti. Ulkorakennuksessa ei ole hajuhaittoja.

Kesasulku, kun keskilampo yli +12 °Cja avataan, kun alle +12 °C

Lammonsiirtimen tiiviyskoe

Mudanerottimen puhdistustarpeen tarkistus

Tarkastetaan lammitysverkoston paine

Vesi-ja viemaérijarjestelmien sdatolaitteiden toiminnan testaus

Vesi-ja viemarijarjetelmadn mittareiden toiminnan tarkistus

Vesi-ja viemarjarjestleman pumppujen huollot

Vesikalusteiden tarkistus

Jarjestelmdn osien puhdistus ja huoltotarpeen tarkistus: huippuimuri

Jarjestelman osien puhdistus ja huoltotarpeen tarkistus: suodattimet

Jarjestelman osien puhdistus ja huoltotarpeen tarkistus: paatelaitteet
Kylmatekniset jarjestelmat

Sammuttimien tarkastuksista huolehtiminen

Palopostien toimintakokeen tekeminen

Savunpoisto savunpoistoluukun tiiviyden ja kunnon valvominen, koestuksen tekeminen,
madraaikaishuollon tilaaminen ja paivédkirjan pitdminen

Uima-altaanvedenlaadun seuranta: veden vaihto osittain tai kokonaan

Uima-altaan suodatinpatruunoiden vaihto

Uima-lataan kemikaalien tilaaminen

Uima-altaan suodatinmateriaalin huuhtelu

Sahkokeskustiloissa ei ole sinne kuulumattomatonta tavaraa esim laatikoita, valaisimia jne
Sahkokeskusten lukitukset ja merkinndt ovat kunnossa ja todennettavissa
Sahkopaakeskustilan valaistus on kunnossa ja huonelampdtila sallituissa rajoissa
Sahkon nousu-, paa,-ja piirikaaviot seka kayttoonotto- ja varmennuspoytadkirjat ovat saatavilla
Rikkinaisia valaisimia ei ole, ja valaisimet ovat puhtaat.

Valaisimet ovat toimintakuntoisia ja ohjaukset toimivat suunnitellusti.

Yleisvalaistus sekd ulko-ja aluevalaistus ovat toimintakunnossa.
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Tarkistetaan sulanapitojarjestelman ohjausten asettelu ja kokeillaan [ammityksen toiminta
talvikauden aikana.

Puhelinjarjestelmat esim ovipuhelinjarjestelma

Turvallisuusjarjestelmat esim sahkolukitusjarjestelma

Automaatiojarjestelmat esim valaistus-, vikailmoitusjarjestelma

Paallysrakenteen paikkaustarpeen tarkistus

Paallysteen rakenteellisten vikojen korjaustarpeen tarkistus esim. laattojen oikaisu
Sitomattoman paallysteen kevatlanaus

Sitomattoman paallysteen lisdys, kivituhka kulutuskerroksen paksuus oltava 50 mm
Sitomattoman paallysteen lisdys, soran kulutuskerroksen paksuus oltava 50 mm
Veden valumista estdvia reunavalleja eiole

Aidat, portit, puomit ja kaiteet suoristus-/korjaustarpeen tarkistus

Aluevarusteiden lukkolaitteiden, hakojen,saranoiden, salpojen ja vaijereiden kunnostus
Lipputangon kunnon tarkistus

Tomutus-ja kuivaustelineen kunnon tarkistus ja korjaus

Roskakorien ja -astioiden kunnon tarkistus ja korjaus

Hiekoitushiekkastian tayttd, kunnon tarkistus ja korjaus

Rappurallien kunnon tarkistus ja korjaus

Palotikkaiden kunnon tarkistus ja korjaus

Pyoratelineiden kunnon tarkistus ja korjaus

Talo-opasteet ovat nakyvilld ja ymparoiva kasvillisuus ei peita tai varjosta niita
Leikkikenttd kalusteet ja varusteet on kunnostettu tai vaihdettu uusiin vastaaviin
Leikkihiekka vaihdetaan.

Liikennealueiden ympardivan kasvillisuuden raivaus

Rikkoutuneiden liikkennemerkkien vaihto

Liikennevarusteiden ja merkintojen kunnostus esim. paikoitusaluemaalaukset
Ulkokalusteet on siirretty talvisdiloon

Ulkokalusteet on siirretty talvisdilosta pihalle

Ulkokalusteet on kunnostettu tai vaihdettu uusiin vastaaviin.

Tukimuurien toiminta kunnon tarkistus ja korjaus

Maassa olevat vesikourut ja sadevesikaivot, tarkistus
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Liite 5 Sopimusohjelma
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Tama sopimusohjelma on tarjouspyyntdon liittyva sopimusasiakirja, joka sisaltaa rakennusten ja tek-
nisten jarjestelmien seka ulkoalueiden hoitoon ja kunnossapitoon ja siivoukseen liittyvat kaupalliset eh-

dot sekd keskeiset tiedot.

1 TILAAJAN TAVOITTEET JA YHTEISTYO

2 SOPIMUSAIKA

Sopimuksen kesto

Toiden aloitus

Asunto Oy Kotkan Esimerkkid hoidetaan KiinteistoRYL:in seka tarjous-
pyynnon liitteena olevien kiinteistostrategian ja palvelukuvauksien mukai-
sesti. Palvelukuvaus madrittelee, mita palveluja tilaaja haluaa ostaa ja mi-
ta palveluja toimeksisaajan odotetaan tuottavan.

Kaikki tassa olevat huoltotoimet kuuluvat sopimushintaan, eivatka siis ai-
heuta lisdkustannuksia taloyhtiélle.

Tilaajan tavoitteena on tarjota laadukkaita ja viihtyisia tiloja seka talou-
dellisesti jarkevid niihin liittyvia palveluja.

Palveluntuottajan ja tilaajan valisen yhteistydn tavoitteena on jatkuvan,
toimivan ja pitkan suhteen luominen ja yllapitdminen saannéllisen yhteis-
tyon avulla. Tdman keskeinen tavoite on kiinteistdpalveluiden suorittami-
nen oikea-aikaisesti, laatuvaatimusten tayttyminen ja kiinteistdpalveluiden
kehittdminen.

Sopimussuhteen keskeisia perusteita ovat ammattitaitoinen toiminta, laa-
dun parantaminen ja varmistus, luottamus ja vastuuntunto, keskindinen
luotettavuus seka tiedon ja tietamyksen vaihto, kustannustehokkaat toi-
mintatavat, ymparistévastuullisuus sekéa yhteiset kehittamistavoitteet.

Sopimus on toistaiseksi voimassaoleva.
Sopimuksen alkamisajankohta: xx.xx.201x klo 12.00.

Palveluntuottajan tulee tutustua kohteeseen ennen tarjouksen antamista.
Yhteyshenkilona on xx vv. Ty6t tulee aloittaa xx.xx.201x klo 12.00. Talléin
avaimet ja tarvittavat asiakirjat luovutetaan palveluntuottajan kayttéon.

Aloituksen yhteydessa pidettavat katselmukset

Irtisanomisaika

Sopimuksen paattaminen

Ensimmainen katselmus vahintaan kaksi viikkoa ennen sopimuksen
mukaisten tdiden aloittamista, jolloin madritetaan kiinteiston ja sen lait-
teiden kunto (korjausvelka) ja hoitotaso (hoitovelka) ja sovitaan mahdolli-
sista kuntoon saattamistoimenpiteistd, jotka eivat sisdlly varsinaisiin so-
pimuksen mukaisiin tehtaviin. Mahdollisesta korvauksesta sovitaan sopi-
musneuvotteluissa.

Toinen katselmus aloituspdivana, jolloin kohde kdydaan lapi palvelun-
tuottajan tydntekijéiden tai tydbnjohdon, alihankkijoiden ja tilaajan edusta-
jan kanssa.

nelja (4) kuukautta (KP YSE 2007 14 §)

Sopimuksen paattdmisessa noudatetaan KP YSE 2007 14 § mukaisia
ehtoja.

Sopimuksen paattyessa palveluntuottaja luovuttaa kiinteistdnomistajalle,
jota edustaa isdannditsijd, hallinnassaan olevat avaimet, piirustukset, asia-
kirjat seka paivitetyn hoito- ja huoltokirjan ja sopimukseen kuuluvat ra-
portoinnit viimeisen irtisanomiskuukauden loppuun asti. Sopimukseen liit-
tyvat tehtavat on hoidettava siihen vaiheeseen kuin huoltokirja ja kiinteis-
topalvelusopimus edellyttavat.
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Sopimuksen paattyessa isannditsija ja toimeksisaaja tekevat yhdessa kiin-
teiston ja kiinteiston laitteiden kunnon tarkistuksen KP YSE 16 § mukai-
sesti.

Viimeinen maksuera palveluntuottajalle maksetaan vasta, kun kiinteisto-
omistajan edustaja on hyvaksynyt avainten, piirustusten, asiakirjojen ja
huoltokirjan siirtoon liittyvat asiat.

Tilaaja edellyttaa solmittavaksi kattojen lumi- ja jaatilanteen valvontaso-
pimuksen. Sopimus tulee solmittavan Kiinteistdpalvelusopimuksen liitteek-
Si.

3 SOPIMUSTEHTAVIEN HOITAMINEN

Toimitusaika

Tyo6ajan ulkopuoliset tyot

Tyodvalineet

Aineet ja tarvikkeet

Sopimukseen kuuluvat tehtavat hoidetaan normaalina tydaikana klo 7-
16.00. Lumitdiden osalta on palvelukuvauksessa eri alueiden kiireelli-
syyseroja, jolloin tybaika voi poiketa normaalista.

Téllaisia ovat ty6t, joita ei voida siirtad seuraavalle arkipadivalle turvalli-
suutta tai talotekniikka vaarantamatta.

Lisaveloitukseen oikeuttavat erikseen tilattaessa vahingon laajenemisen
estavat akillisissa vahinkotapauksissa, vartioimis-, suojaamis- ja muut va-
hingon laajenemisen estavat toimet seka toimenpiteet, jotka vaativat eri-
koistydkaluja, erikoisosaamista tai paljon aikaa tai ovat luvanvaraisia.

Hoidon ja huollon paivystysvelvoite sisaltyy sopimukseen siten, etta vika-
tapauksissa on toimeksisaajalla ymparivuorokautinen paivystysnumero,
johon voidaan jattda paivystajalle ilmoitus viasta. Pdivystajan kautta pal-
veluntuottaja tekee ratkaisun vian korjauksen kiireellisyydesta ja valitto-
mistd toimenpiteistd. Vikahalytyksista raportoidaan kirjallisesti tilaajalle
yhteisesti sovitulla tavalla.

Halytystapauksissa palveluntuottaja tekee tarkastuskdynnin kiinteistéon ja
ryhtyy tarvittaviin toimenpiteisiin mahdollisten vahinkojen estamiseksi.
Kaikista kdynneista ja toimenpiteista raportoidaan tilaajalle kayttépaivakir-
jaan. Kiinteistolla olevan halytysjarjestelman kaytostd aiheutuvat linjasiir-
to- ym. vastaavat maksut maksaa tilaaja.

Oven avausten ja muiden kayttajayhteydenottojen osalta palveluntuotta-
jalla on velvoite jérjestaa ymparivuorokautinen paivystys. Ovenavauksen
tilannut henkilé maksaa tasta aiheutuvat kustannukset.

Palveluntuottaja ilmoittaa paivystysnumerot asukkaille seka pitaa huolta,
etta tieto on kiinteiston ilmoitustauluilla.

Palveluntuottajan edustaja on tarvittaessa velvollinen osallistumaan ty6-
ajan ulkopuolella pidettaviin sopimuksen sisaltéon liittyviin palavereihin ja
katselmuksiin. Tarjouspyynndssa on kuvattu yhteistyohon liittyvat palave-
rit ja katselmukset.

Palveluntuottaja tekee sopimukseen liittyvat tehtavat omilla tydvalineil-
[aan.

Seuraavaan taulukkoon on koottu hankintavastuut aineille ja tarvikkeille.

Aineet ja tarvikkeet Tilaaja Palveluntuottaja
hankkii | maksaa | hankkii | maksaa

Vesi X X

Sahko X X

Kiinteiston laitteiden varaosat X X

Huolloissa tarvittavat aineet X X




64

4(8)
Lamput, sulakkeet, valaisinkuvut, valopainikkeet ja
pistorasiat X X
Sekoittajat, hanat, tiivisteet, viemarin avausaineet ym
vesilaitteet X| X
Tavanomaiset voiteluaineet X X
Hiekoitussepeli X X
Paikkaustaimet, lannoitteet X X

Kiinteiston laitteiden varaosien hankinnat tekee palveluntuottaja tilaajan
laskuun tilaajan antamien ohjeiden mukaisesti.

Erikseen sovittujen vikakorjaustdiden aineista ja tarvikkeista sovitaan sa-
malla, kun sovitaan tydn tekemisestd. Yleisesti noudatetaan Kiinteistolii-
ton Vastuunjakotaulukon kustannusjakoa.

Vaativat lvis-/ rakennustekniset tyot

Eivat kuulu huoltotoimeen, vaan ovat aina erikseen sovittavia korjaus- ja
muutostgita ja niita tehdaan vain taloyhtion tilauksesta.

4 PALVELUNTUOTTAJAN RESURSSIT

Palveluntuottajan organisaatio

Alihankkijat

Koneet ja kalusto

Palveluntuottajan on nimettdva kohteeseen vastuullinen tydnjohtaja ja
ammattitaitoinen henkilokunta. Henkilostoa tulee olla riittavasti sopimus-
tehtdvien suorittamista varten. Palveluntuottajan on esitettdva tilaajalle
vastuullisen tyénjohtajan koulutus ja tydkokemus ennen sopimuksen alle-
kirjoitusta. Vastuullisen tydnjohtajan tulee olla tavoitettavissa sovittuina
aikoina tai sovitulla tavalla normaalin tyGajan puitteissa. Palveluntuottajan
on ilmoitettava vastuullisen tydnjohtajan vaihdoksista viipymatta tilaajalle.

Mikali palvelutuottajan palveluksessa oleva osoittautuu siind maarin epa-
patevaksi tai sopimattomaksi, etta palvelujen tuottaminen siita karsii, eika
asia tilaajan huomautuksesta korjaannu, on téllainen henkild korvattava
toisella patevalla henkildlla.

Palveluntuottajan on sovittava tilaajan kanssa henkilétunnisteista yms.
menettelytavoista.

Palveluntuottajan on nimettdva vastuuhenkil®, jonka kanssa voidaan so-
pia lisétoista ja sopimusmuutoksista. Palveluntuottaja vastaa alaistensa ja
asiantuntijoidensa toista ja toimenpiteista. Palveluntuottaja vastaa omien
ja alihankkijoidensa tydntekijdiden tydnopastuksesta toimeksiantoonsa
kuuluvilta osin.

Alihankkijoiden osalta noudatetaan KP YSE 2007 9 §:n mukaisia ehtoja.
Palveluntuottajan on esitettdva alihankkijat tilaajan hyvaksyttavaksi ennen
ndiden ottamista. Tilaajalle on annettava tieto palveluntuottajan kaytta-
masta laadunvarmistuksesta tarkeimpien alihankkijoiden osalta ennen
ndiden hyvdksymista. Tama ei kuitenkaan koske vikatapauksia, vaan tal-
I6in palveluntuottajan on toimittava tilaajan etu huomioon ottaen.

Toimeksisaajan on esitettava tarjouksessa hoitokohteessa kaytettdvat
koneet ja muu kalusto.

5 TILAAJAN ORGANISAATIO

Tilaajana on Asunto Oy Kotkan Esimerkki ja tilaajan edustajana on isan-
noitsija xx vv Kotkan Isannéintipalvelu Oy, Naakantie 2 A, 48230 Kotka,
puh.nro 0500 659 06X

Isannditsija edustaja toimii vastuuhenkiléna sopimukseen liittyvissa asi-
0issa, ja on oikeutettu tekemaan sopimukseen muutoksia seka tilamaan
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lisdtoita. Isannditsijan vaihtuessa asiasta tiedottaa palveluntuottajalle hal-
lituksen puheenjohtaja.

Tilaajalla on sopimuksen kohteeseen seuraavat vakuutukset: Kiinteistdon
Tdysarvovakuutus.

Palveluntuottajalla on oltava koko sopimuskaudelle yritystoiminnan vas-
tuuvakuutus, jonka enimmaiskorvaus esine- ja henkilévahingoissa on va-
hintaén 500.000 euroa. Todistus em. vastuuvakuutuksesta on esitettava
ennen ensimmadisen maksueran laskuttamista. KP YSE 7 §:n mukaan pal-
veluntuottajan tulee ilmoittaa tilaajalle sopimuksen kannalta keskeisista
ehdoista ja niiden muutoksista. Palveluntuottajan on pyydettdva suostu-
mus tilaajalta vakuutuksen irtisanomiseen.

Palveluntuottaja vastaa tyokalujensa, laitteidensa ja muun omaisuutensa
seka tyontekijdidensa omaisuuden vakuuttamisesta.

Ennen kattolumien pudotusta on suorittajan esitettava lumenpudotustoi-
mialaan kuuluva vastuuvakuutuksen vakuutustodistus.

Sopimuksessa noudatetaan tilaajan ja palveluntuottajan osalta KP YSE 5
§:n ja 6 §:n mukaisia ehtoja.

7 SOPIMUSHINNAT JA MAKSAMINEN

Sopimushinnan maksaminen

Erillisveloitettavat tyot

Hinnantarkistusmenettely

Kuukausittaiset sopimushinnat maksetaan joka kuun 5. péiva eritellyn las-
kun mukaan. Laskun maksuaika on KP YSE 2007 10 §:n mukaan 10 vrk.
Lisatoista laskutetaan erikseen kuukausittain eriteltyna. Lisatdiden mak-
saminen edellyttad, etta ty6é on yhteisesti sovittu, tyd on todettu suorite-
tun hyvaksytysti ja valvoja on hyvaksynyt laskut.

Palveluntuottajalla tulee olla voimassa tilaajapalvelulain mukaiset rekiste-
réinnit. Jos palveluntuottajalta edellytettdvat rekisterdintitiedot vanhene-
vat sopimuksen voimassaoloaikana, palveluntuottajan on esitettava uudet
rekisterdinnit ennen seuraavan maksueran maksamista. Jos palveluntuot-
taja ei saa rekisterdintejaan uusittua, tilaajalla on velvollisuus pidattaa
ennakot veroviranomaisen vahvistaman ennakkopiddtysprosentin mukai-
sesti.

Ylivoimaisen esteen osalta noudatetaan KP YSE 158:n mukaisia ehtoja.

Erikseen korvattavat ty6t hinnoitellaan paasaantgisesti yksikkohintaluette-
loiden hinnoilla. Jos tdille ei ole yksikkdhintoja, toista sovitaan toimek-
sisaajan laatiman kirjallisen laskelman tai tarjouksen perusteella. Erikseen
korvattavat ty6t on sovittava kirjallisesti ennen tyon aloittamista. Kiireel-
listen toiden hinta voidaan kuitenkin sopia jalkeenpdin yksikkohintojen
avulla tai muuten arvioimalla.

Tilaajalla on oikeus teettda erikseen korvattavia téita muulla kuin taman
sopimuksen tarkoittamalla palveluntuottajalla tai tehda ne itse. Erikseen
korvattavista tdisté ovat oikeutettuja sopimaan tilaajan puolesta isénnoit-
sija ja hallituksen puheenjohtaja. Palveluntuottaja on velvollinen ilmoitta-
maan tilaajalle vastaavat henkilot.

Sopimushintaa tarkistetaan vuosittain KP YSE 12 §:n mukaisesti. Hinnan-
tarkistusehdotus tulee antaa riittdvan ajoissa. Sen kuluvan kuukauden
viimeistd padivastd, jolloin tarkistusehdotus jatetdan, korotus astuu voi-
maan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua.

Suoritushairididen ja laatupoikkeamien vaikutus sopimushintaan

Tilaajalla on oikeus pidattda laskuista palveluntuottajan tyésuorituksen
laiminlydnneistd aiheutuneet hinnanalennukset seka palveluntuottajan
huolimattomasta tydsuorituksesta aiheutuneiden vahinkojen kustannuk-
set. Mahdollisesta hinnanalennuksesta neuvotellaan aina palvelutuottajan
kanssa.
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Mikali palveluntuottajasta johtuvista syista sahko-, energia-, tai vesilaitos
tai puhelin- tai kaapelitelevisioyhtio tms. esittaa tilaajalle korvausvaati-
muksia tai sakkomaksuja, suorittaa ne palveluntuottaja.

Jos osapuolet eivdt padse yksimielisyyteen siitd, onko tydn lopputulos so-
pimuksen mukainen, on palveluntuottajalla ndyttdvelvollisuus, etta tyo-
suoritus on tehty oikein ja, etta lopputulos on sopimuksen mukainen.

Vahingonkorvausvastuun osalta noudatetaan KP YSE 18 §:n mukaisia eh-
toja.

8 SOPIMUKSENAIKAINEN TOIMINTA

Kehittaminen

Laatu ja sen arviointi

Valvonta

Palveluntuottajan on sitouduttava tilaajan kanssa yhteistython, jonka
tarkoituksena on kiinteistopalveluiden kehittaminen kohteessa.

Palvelukuvaukset ja huoltokirja tarkistetaan ja paivitetdan vuosittain yh-
teisesti sovittuna ajankohtana ja sovitaan mahdollisten muutosten kus-
tannusvaikutuksista.

Kehitystoiminnan avulla sopimusosapuolet kehittavat kiinteistépalveluita
seka yhteistyétaan. Tarkoituksena on turvata toiminnan ja toimitusten
kehittyminen seka niita tukevien tietojarjestelmien jatkuva kehitys, joilla
uskotaan olevan merkittéva vaikutus sopimusosapuolten toiminnan tuot-
tavuuteen. Sopimisosapuolet sitoutuvat yhteisesti sovittavien kehitys-
hankkeiden lapivientiin ja oman organisaationsa kehittémiseen vastaa-
maan yhteisesti sovittuja kehityshankkeita. Kehitystoiminnan maarasta ja
siihen panostamisesta sovitaan yhdessa sopimusosapuolten kesken otta-
malla huomioon yhteistoiminnan laajuus.

Tilaaja jarjestda tarvittaessa kokouksia, joissa etsitaan yhteistydssa rat-
kaisuja sopimuksen suorittamisessa havaittuihin ongelmiin. Palveluntuot-
taja on velvollinen osallistumaan naihin kokouksiin ilman eri veloitusta
tybaikana.

Palveluntuottajalla tulee olla kaytdssddan omaa toimintaa varten laadittu
laadunvarmistusmenettely. Tilaaja edellyttda kaksi kertaa vuodessa laatu-
arviointeja ja kehityskokouksia/-keskusteluja, joissa kaydaan lapi kayttdji-
en palautteet sopimuksen mukaisiin huoltotéihin ja vikakorjauksiin seka
kiinteistokierroksia, joiden yhteydessa kdydaan yhdessa lapi osa huoltokir-
jan tarkastuskohteista. Palveluntuottajan tydnjohto ja tydntekijat ovat
velvollisia osallistumaan naihin.

Tilaajalla on oikeus tehda tarpeelliset tarkastukset ja mittaukset kohde-
kohtaisten palvelusopimusten palvelukuvausten mukaisten madrien ja
laadun selvittdmiseksi tai palvelutuottajan suorituksen muun sisallén to-
teamiseksi. Tilaajan on ilmoitettava palveluntuottajalle kirjallisesti 7 vuo-
rokautta etukdteen paivastd, jolloin se haluaa suorittaa tarkastuksen tai
mittauksen. Palveluntuottajan on annettava tilaajalle tarkastuksen tai mit-
tauksen suorittamiseksi tdman tarvitsemaa apua.

Mikali tarkastus tai mittaus osoittaa, ettd palveluntuottaja ei ole tayttanyt
kohtuudella kohdekohtaisten palvelusopimusten mukaisia velvollisuuksi-
aan, tilaajan tulee ilmoittaa palveluntuottajalle korjattavista virheistd,
puutteista ja laiminlyénneista seka ilmoittaa kohtuullinen aika, jonka ku-
luessa palvelutuottajan on korjattava tilanne.

Palveluntuottajan on korjattava kustannuksellaan tarkastuksessa tai mit-
tauksessa puutteelliseksi havaittu suoritus sovitun ajan kuluessa. Mikali
palveluntuottaja ei tee korjauksia sovitussa ajassa, tilaajalla on oikeus
korjata itse tai korjauttaa kyseinen puute tai vika palveluntuottajan kus-
tannuksella.
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Palveluntuottaja yllapitda sopimukseen kuuluvista tehtavaalueista kiinteis-
ton perustietoja, hoitopdivakirjaa seka tilaajan antamaa huoltokirjaa.
Huoltokirjan kaytdsta sovitaan tarkemmin sopimusneuvotteluissa.

Huoltokirja eri osa-alueineen on ajan tasalla, huoltokirja-aineisto on jar-
jestyksessa ja kirjaukset on tehty ajallaan ja luotettavasti seka viran-
omaistarkastukset on tilattu ja toteutettu maaraaikoja noudattaen. Teki-
jan kuittaukset ja aikamerkinnat ovat asianmukaiset.

Huoltokirjan huolto-ohjelma luodaan huoltoyhtitn jarjestelmaan.

Taytetty huoltokirja luovutetaan vuosittain kirjallisena kaksi viikkoa jakson
paatyttya tilaajan edustajalle.

Huoltosopimukseen kuuluvat raportoinnit

Sopimuksen muuttaminen

e raportointi isdnnéintitoimistoon tehdyistd kausihuoltotdista
e raportointi isénndintitoimistoon tehdyistd kunnostustéista
« raportointi isanndintitoimistoon tilatuista korjaustoista

¢ kuukausittainen kulutuslukemien raportointi

« raportit toimitetaan ensisijaisesti séhkdpostilla

« tehtyjen vikailmoitusten kuittaus isanndintitoimistoon

Sopimuksen paattyessa toimeksisaaja luovuttaa tilaajalle sopimuksen ai-
kana paivitetyt tiedostot ym. asiakirjat.

Noudatetaan KP YSE 2007 11 §:n mukaisia ehtoja.

Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys

9 ERIMIELISYYDET
10 TARJOUS

Tarjouksen muoto

Tilaajavastuu

Sopimusneuvottelu

Sopimusjarjestelyssa noudatetaan palvelusopimusta, sopimusta tdydenta-
vid liitteitd ja muita sopimusasiakirjoja, joiden keskindinen patevyysjarjes-
tys on alla olevan listan numerojarjestyksen mukainen:

. Kiinteistépalvelusopimus

. Sopimusneuvottelupdytakirja

. Sopimusohjelma

. KP YSE 2007

. Tarjouspyynt6

. Tarjous

. Muut asiakirjat sopimuksessa mainitussa jarjestyksessa

. KiinteistoRYL

CoONOOUT A, WN

Noudatetaan KP YSE 2007 22 §:n mukaisia ehtoja.

Tarjouksen tulee olla pyynndn mukainen, etta tarjoukset ovat vertailukel-
poisia.

Tarjous voidaan hylata, jos se ei ole tarjouspyyntdasiakirjojen mukainen
tai sisaltad omia ehtoja, se on saapunut mydhastyneena tai tarjoushinta
on liian alhainen tilaajan mielesta hanen arvioimaansa henkilotydmaaraan
nahden.

Tilaajavastuulain mukaisten tietojen |6ytyessa Tilaajavastuu.fi - rekisteris-
ta, riittda maininta tasta. Muuten tarjouksen liitteena toimitettava vaadit-
tavat asiakirjat.

Sopimusneuvotteluissa kaydaan lapi mahdolliset muutostoiveet ja tehta-
valuetteloiden ja huoltokirjan aikataulut.



Tarjouksen voimassaoloaika

Tarjouksen tekeminen

Lisatiedot

Tarjouksen valinta
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Tarjouksen tulee olla sitovana voimassa, kunnes sopimus tyon suorittami-
sesta on allekirjoitettu, kuitenkin enintdan kolme kuukautta tarjouspyyn-
tokirjeessa madratysta tarjouksen jattopadivasta lukien.

Tarjouksen tulee saapua tilaajalle suljetussa kirjekuoressa viimeistaan
tarjouspyyntokirjeessa ilmoitettuna ajankohtana. Kuoren paalld on oltava
merkinta "Asunto Oy Kotkan Esimerkki kiinteistépalvelutarjous”
Tarjouksen voi toimittaa myds sahkdisessa muodossa. Sahkdpostin ai-
heena tulee olla "Asunto Oy Kotkan Esimerkki kiinteistopalvelusopimus” ja
liitetiedostot tulee olla pdf -muodossa ja nimeta siten, etta sisallén aihe
selviad avaamatta tiedostoa.

Mikali tarjouspyyntoasiakirjoissa esiintyy epaselvyyksid, niista tulee kirjal-
lisesti ilmoittaa tilaajalle 7 vrk ennen tarjousajan paattymista. Epaselvyyk-
sien johdosta annettavan lisaselvitykset tulee tilaaja kirjallisesti toimitta-
maan kaikille tarjouskilpailuun osallistuville palveluntuottajille. Muita lisa-
tietoja ei katsota tilaajaa sitoviksi.

Toimeksiantaja pidattda itselleen oikeuden hyldta kaikki tarjoukset.



Liite 6 Sopimusneuvottelun esityslista

Asunto Oy Kotkan Esimerkki

KIINTEISTOHOIDON SOPIMUSNEUVOTTELU

Aika paiva, kelloaika
Paikka ISP:n toimisto
Lasna tilaaja puheenjohtaja

palveluntuottaja
tilaajan edustaja isannoitsija

1 Kokouksen avaus ja jarjestaytyminen
2 Lasnadolijoiden toteaminen

3 Todistukset, jos eivat olleet tarjouksen liitteena
4 Palveluntarjoajan esittely

5 Tarjouspyyntéasiakirjat

6 Palvelukuvausten lapikaynti

7 Huoltokirjan lapikdynti

8 Kiinteistdhoidon tehtavien lapikaynti

9 Tarjousaineisto ja sen tasmennykset
10 Vastuurajat

11 Veloitusperiaatteet

12 Lisa- ja muutostyoperiaatteet

13 Yhteistyon periaatteet

14 Laadunvarmistusmenettelyt

15 Palvelutuottajan resurssit ja aikataulu
16 Sopimusohjelman lapikaynti

17 Sopimusluonnos

18 Kiinteistdkaynti

19 Kokouksen paattdminen

ESITYSLISTA
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Liite 7. Palvelusopimus

Asunto Oy Kotkan Esimerkki

SOPIMUSKOHDE

Asunto Oy Kotkan Esimerkki
Lahiosoitteenkatu 2

48100 Kotka

SOPIMUKSEN OSAPUOLET

Tilaaja
Y-tunnus
Osoite

Yhteyshenkild

Palveluntuottaja
Y-tunnus
Osoite

Yhteyshenkild
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KIINTEISTOPALVELUSOPIMUS

Asunto Oy Kotkan Esimerkki

XXXXXXXX-X

¢/o Kotkan Isanndintipalvelu Oy, Naakantie 2 A, 48230 Kotka
Isannoitsija xxxx Xxxx

puh. 0500 659 06x, xxx.xxx@kotkanisp.fi

Palveluntuottaja Oy
XOOKXXXX-X
Huoltotie 4, 48100 Kotka

XXXX XXXX

puh. Xxxx XXxxxX, Xxx.xxx@palvelutuottaja.fi

PALVELUSOPIMUKSEN SISALTO

Tama sopimus sisaltaa rakennusten hoidon ja huollon, taloteknisten jar-
jestelmien hoidon ja huollon, ulkoalueiden hoidon, talvity6t ja siivouksen.

SOPIMUKSEN VOIMASSAOLOAIKA

Irtisanomisaika

Tama kiinteistdpalvelusopimus on toistaiseksi voimassaoleva sopimus al-
kaen xx.xx.20xx klo 12.00.
nelja (4) kuukautta (KP YSE 2007 14 §)

MAKSUPERUSTE JA SOPIMUSHINTA

Sopimushinta muodostuu kiintedstd kuukausihinnasta.

Arvonlisdveroton kiinted kuukausihinta on

hoito ja huolto €/kk (alv 0 %)
ulkoalueiden hoito €/kk (alv 0 %)
siivous €/kk (alv 0 %)

Yhteensa €/kk (alv 0 %)



MAKSUEHDOT

HINNANTARKISTUS
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Erillisveloitettavien tdiden osalta arvonlisdveroton hinta maaraytyy liittee-
na olevan yksikkohintaluettelon mukaan.

Arvonlisdvero maksetaan kulloinkin voimassa olevan verokannan mukai-

sesti. Sopimushetkelld voimassa oleva verokanta 24 %.

Kiintedn sopimushinnan laskutus tapahtuu kuukausittain 5. pdivaan men-
nessa.

Laskussa tulee nakya kiinted palkkio eriteltyna. Yksikkdhintojen mukaan
tehdyt erillisveloitukseen oikeuttavat tyot seka tarjoukseen perustuvat
tyot tulee nakya laskussa eriteltyind. Hinnat ovat arvonliséverottomia ja
arvonlisaveron osuus nakyy laskussa erikseen.

Laskun maksuaika on KP YSE 2007 10 §:n mukainen 10 vrk.

Tilaaja on velvollinen maksamaan viivastysajalta viivastyskorkoa korkolain

mukaan.

Sopimuksessa noudatetaan KP YSE 2007 12 §:n mukaista menettelya.
Sen kuluvan kuukauden viimeistd padivastd, jolloin tarkistusehdotus jdte-
téan, korotus astuu voimaan aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua.

Hinnantarkistuksesta on sovittu, ettd ensimmainen hinnantarkistus on ai-

kaisintaan xx.xx.20xx.

SOPIMUSASIAKIRIAT JA NIIDEN PATEVYYSJARJESTYS

REKLAMAATIOT

MUUT SOPIMUSEHDOT

Toimeksiannossa noudatetaan tatd sopimusta ja sen liitteita seka muita
sopimusasiakirjoja, joiden keskindinen patevyysjarjestys on alla olevan lis-

tan numerojarjestyksen mukainen:

1. Tama kiinteistopalvelusopimus liitteineen

2. Sopimusneuvottelupdytakirja XX.XX.20XX

3. Sopimusohjelma XX.XX.20XX

4. KP YSE 2007

5. Tarjouspyynt6 XX.XX.20XX

6. Tarjous XX.XX.20XX

7. Muut asiakirjat sopimuksessa mainitussa jarjestyksessé esim. yksikkohintaluet-

telo
8. KiinteistoRYL

KP YSE 2007 17 §:n mukaan.
Ohjeet ja huomautukset on annettava kirjallisesti paitsi vahamerkitykselli-

sissa ja kiireellisissa tapauksissa.

Avaimista on sovittu, ettd kiinteistohuollolle luovutetaan x kpl yleisavaimia
ja x kpl huoltoavaimia ja siivoushuollon kdytt6on x kpl huoltoavaimia.



Toimittamisajankohta
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Huoneistojen turvalukkojen avaimet
Muut avaimet

Avaimet luovutetaan sopimuksen alkamisajankohtana klo 12.00 isanngin-

titoimistossa kuittausta vastaan.

SOPIJAPUOLTEN VAHINGONKORVAUSVASTUU

KP YSE 2007 18 §:n mukaan.

SOPIMUKSEN MUUTTAMINEN

Noudatetaan KP YSE 2007 11 §:n mukaan.

SOPIMUKSEN PAATTAMINEN

YLIVOIMAINEN ESTE

RIITOJEN RATKAISU

SOPIMUSKAPPALEET

ALLEKIRJOITUKSET

SOPIMUKSEN LIITTEET

KP YSE 2007 14 ja 16 §:n mukaan.
Sopimuksen paattaminen tulee tehda kirjallisesti.

KP YSE 2007 15 §:n mukaan.

Noudatetaan KP YSE 2007 22 §:n mukaan.

Téma sopimus on laadittu kahtena samansisdltdisena kappaleena, yksi

kummallekin osapuolelle.

Kotka . .20

Asunto Oy Kotkan Esimerkki

allekirjoitus

Malli Isanndéitsija

allekirjoitus

Mallikas Palveluntuottaja

Palvelukuvaukset A, B, C
Huoltokirja

Kattojen lumi- ja jaatilanteen valvontasopimus
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Liite 8 Kattolumen ja -jaan valvontasopimus

1(4)
VALVONTASOPIMUS

Kattojen lumi- ja jaatilanteen valvontaa koskeva sopimus

Kohde

Asunto Oy Kotkan Esimerkki
Lahisoite 1, 48100 Kotka

Osapuolet
1. Tilaaja Asunto Oy Kotkan Esimerkki

2. Toimittaja Palveluntuottaja Oy

Kiinteiston tiedot

Tassa sopimuksessa noudatetaan ohjetta KH 13-00507 Vesikaton talviturvallisuuden parantaminen.
Kiinteistolla tulee olla voimassa oleva kiinteistén vastuuvakuutus ja palveluntoimittajalla toiminnan vas-
tuuvakuutus.

Turvallisuusliitteen tausta ja sisdlto:

Tausta

Rakennus ymparistdineen on maankaytto- ja rakennuslain mukaan pidettéva sellaisessa kunnossa, etta
se jatkuvasti tayttda terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset eika aiheuta
ympadristOhaittaa tai rumenna ymparistéa. (MRL 22. luku 166 §).

Jarjestyslain mukaan rakennuksen tai rakennelman omistajan tai haltijan taikka hanen edustajansa on
huolehdittava siitd, ettei rakennuksesta, rakennelmasta tai muusta vastaavasta paikasta putoava lumi
tai jaa taikka muu esine tai aine aiheuta vaaraa ihmisille tai omaisuudelle. (Jarjestyslaki 5 §)

Lisdksi kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta annetun lain mukaan kadulla
liikkujan on paasaantoisesti voitava luottaa siihen, ettd kadulla liikkuminen voi tapahtua turvallisesti.

Kiinteistbnomistajan tarkoitus on, etta kiinteistdnhuoltotehtavat ja niihin liittyva toiminnallinen vastuu
on siirretty kiinteistopalveluyritykselle. Jos vahinko on seurausta palveluntuottajan huoltosopimuksen
mukaisten tehtdvien laiminlyénnistd, vastaa aiheutuneesta vahingosta viime kddesséd ko. palveluntuot-
taja.

Tahan turvallisuusliitteeseen ja alkuperdiseen kiinteistonhuoltosopimukseen sovelletaan kiinteistépalve-
lualan yleiset sopimusehdot KP YSE 2007, joiden mukaan palveluntoimittaja on velvollinen viipymattd
ilmoittamaan tilaajalle kiinteistolla havaitsemansa viat ja puutteet, jotka saattavat aiheuttaa haittaa tai
vahingonvaaraa kiinteistélle tai henkilélle. Palveluntoimittajalla on myds oikeus havaittuaan valitonta
korjausta vaativan vian tai puutteen tehda tai teettda korjaus tilaajan lukuun heti, mikali se suurem-
man vahingon valttdmiseksi on tarpeellista eika tilaajan vastuuhenkild ole valittdmasti tavoitettavissa.
Jos havaittu vika tai puute voi aiheuttaa hengenvaaraa, palveluntoimittajalla on oikeus ja myos velvolli



74

2(4)

suus eristdd vaarallinen alue, taikka jos se ei ole mahdollista, jarjestda opastus, jonka perusteella vaa-
rallinen paikka voidaan turvallisesti kiertaa.

Sisdlto
Lumi ja jaa

Lumi- ja jaatilanteen valvonnassa on otettava huomioon kiinteiston sijaitseminen keskusta-alueella.
Kiinteistdn katolta tai julkisivun ulokkeilta putoava lumi- tai jaa ei saa aiheuttaa vaaratilanteita kiinteis-
tdssa asioiville, siella tydskenteleville tai ohikulkijoille taikka kadulle pysakdidyille ajoneuvoille.

Kiinteiston turvallisuuden varmistamiseksi kiinteistdpalveluyrityksen tulee tarkkailla ja valvoa saannélli-
sin valein kattojen seka julkisivun ulokkeiden lumi- ja jaatilannetta. Tarkkailu ja valvonta koskevat
my®s sisapihan aluetta. Lumisateen, sdan muuttumisen kuten lauhtumisen ja kylmenemisen yhteydes-
sa sekd muiden riskiolosuhteiden vallitessa seurannan tulee olla paivittdistd ja tarvittaessa useampia
kertoja paivassd, esimerkiksi voimakkaan lumisateen tai sdaan akillisen lampétilan muutoksen jalkeen
lumi- ja jaatilanne on kdytdva aina tarkistamassa uudelleen, vaikka se olisi jo samana paivan kertaal-
leen tehtykin. Tarkkailu ja valvonta on aina suoritettava siten, ettd mahdolliset vaaratilanteet voidaan
havaita.

Jos tarkkailu ja valvonta edellyttévat kiinteiston katolla kdyntid, tulee huomioida maaraykset tydturval-
lisuudesta. Katolle ei saa menna muu kuin sellainen henkild, joka hallitsee ty6turvallisuusmaaraykset ja
jolla on kaytdssaan tarvittavat turvavadlineet. Tydturvallisuudessa on noudatettava tydsuojeluhallinnon
antamia ohjeita.

Mahdollisen vaaratilanteen uhatessa ja jos vaaratilannetta ei voida valittémasti poistaa, kiinteistdpalve-
luyrityksen tulee ryhtya valittdmasti toimenpiteisiin vaarallisen alueen tilapdiseksi eristamiseksi riittavan
selkedsti esimerkiksi puomein ja/tai lippusiimoin seka varoittaa vaarasta selkein varoitusilmoituksin ka-
dulla ja kulkuvaylilld, esimerkiksi ulko-ovissa sisdpuolella. Kiinteistopalveluyrityksen tulee viipymatta il-
moittaa kiinteistdn omistajan edustajalle, jos katolle on kertynyt lunta tai jaata siten, etta se voi aiheut-
taa vaaratilanteita. Kiinteistépalveluyrityksella on myds oikeus havaittuaan valitdnta toimenpidettad vaa
tima vaaratilanne, tilata lumen tai jaan pudotus tilaajan lukuun heti, mikali se on vahingon valttdmisek-
si tarpeellista eika tilaajan vastuuhenkil6 ole valittémasti tavoitettavissa

Liukkauden torjunta

Kiinteistopalveluyrityksen tulee tarkkailla ja valvoa saanndllisesti kiinteiston alueen, erityisesti kulku-
vaylien ja jalkakdytdvien liukkautta seka viipymatta ryhtya toimenpiteisiin liukkauden torjumiseksi ja
vaaratilanteiden ehkdisemiseksi. Lumisateen, saan muuttumisen kuten lauhtumisen ja kylmenemisen
yhteydessa seka muiden riskiolosuhteiden vallitessa seurannan tulee olla paivittdistd. Voimakkaan lumi-
sateen tai saan akillisen lampdtilan muutoksen jalkeen kulkuvaylien, jalkakaytavien ja sisépihan tilanne
on aina kdytava tarkistamassa, vaikka se olisi jo samana padivan kertaalleen tehtykin. Tarkkailu ja val-
vonta on aina suoritettava siten, etté mahdolliset vaaratilanteet voidaan havaita.

Mahdollisen vaaratilanteen uhatessa kiinteistopalveluyrityksen tulee valittdmasti ryhtya toimenpiteisiin
vaarallisen alueen tilapaiseksi eristamiseksi esimerkiksi puomein ja/tai lippusiimoin ja varoittaa vaarasta
selkein varoitusilmoituksin kadulla ja kulkuvaylilla, esimerkiksi ulko-ovissa sisdpuolella seka huolehtia
kiinteiston alueen, kulkuvdylien ja jalkakdytavan hiekoittamisesta tai muusta liukkauden torjunnasta si-
ten, ettei liukastumisvaaraa ole.

Valvonta
1. Kattojen lumi- ja jaatilanteen valvonta

Palveluntuottajan tehtdvana on kattojen lumi- ja jaa tilanteen valvonta kohteessa talvikautena 1.11 -
30.4. vdliselld ajalla olosuhteiden mukaan.
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Valvontakierrokset tehddan x kertaa viikossa sdaanndllisena tybaikana maasta kasin. Tarvittaessa val-
vontakierroksia tehdaan paivittain palvelukuvauksen mukaisesti.

Tilaajan ja palveluntuottajan velvollisuutena on sopia yhdessa halytysrajat kattolumen paksuudelle,
lumiliukumalle seka mahdollisten jaapuikkojen pituudelle liitteena olevan palvelukuvauksen mukaisesti.

Palveluntuottajan velvollisuutena on dokumentoida valvontakierrokset pdivdamaaran ja kelloajan tark-
kuudella seka lumen ja jaan tilanne katolla.

Palveluntuottaja ei vastaa kattorakenteiden rakenteellisesta kestdvyydesta.
Vaarasta ilmoittaminen ja alueen eristaminen

Tilaajan tai tdman edustajan velvollisuutena on varmistaa, etta kiinteistélle on tilaajan tai tdman edus-
tajan toimesta hankittu asianmukaiset puomit, lippusiimat ja varoituskyltit.

Palveluntuottajan velvollisuutena on valvontakierrosten yhteydessa ilmoittaa tilaajalle tai tdman edusta-
jalle kattolunta ja -jaata koskevien halytysrajojen ylittymisesta ja mahdollisesta henkildille tai omaisuu-
delle aiheutuvasta vaarasta kiinteistolld seka kattolumen ja —jaan poistamistarpeesta. Palveluntuottajan
on taman jalkeen velvollinen eristémaan vaara-alueen kohteessa kaytettavissa olevilla valineilla.

Tilaajan tai tdman edustajan velvollisuutena on tilata lumen- ja jaan pudotukset sekd muut tarvittavat
toimenpiteet siihen erikoistuneelta yritykselta.

Palveluntuottajan velvollisuutena on valvoa, etta alueen eristdminen pysyy asianmukaisena kunnes
vaaratilanne on poistunut.

Palveluntuottaja ei vastaa tilaajan tai taman edustajan eikda kolmannen osapuolen mahdollisen puomi-
tuksen siirtamisesta tai poistamisesta aiheutuneesta vahingosta tai vaarasta.

Palveluntuottajan tyénjohto

Palveluntuottajan tydnjohto valvoo ja ohjaa kiinteisténhoitajien ty6ta. Tyo tehdaan tydturvallisuuslain
maardysten ja Kiinteistopalvelualan tydsuojeluoppaan ohjeiden mukaisesti.

Mikali tilaajan vastuulla oleva asia tai olosuhde vaarantaa toimittajan tyontekijoiden tai ympariston tur-
vallisuuden tai on ristiriidassa tyoturvallisuusmaardysten kanssa, on palveluntuottajalla oikeus kieltdy-
tya tyon suorittamisesta ilman korvausvelvollisuutta.

Maksuperuste, hinta ja maksuehdot

Valvontakierrokset, niiden dokumentointi ja raportointi kuuluvat kiinteistopalvelusopimukseen palvelu-
kuvauksen mukaisesti ja sisaltyvat kiinteistdhoidon ulkoalueiden hoidon kuukausiveloitukseen.

Vaara-alueen eristémistoimenpiteet (pdivystysaikana) veloitetaan erikseen liitteena olevan erillishinnas-
ton/yksikkohintaluettelon mukaisesti jalkikateen tehtdvan tultua suoritetuksi.

Lumenpudotukset suoritetaan vain erillisesta tilauksesta. Lumenpudotus ja tdiden valvonta veloitetaan
erikseen liitteend olevan erillishinnaston/yksikkéhintaluettelon mukaan jalkikdteen tehtdvan tultua suo-
ritetuksi.

Hinnat ovat arvonlisdverottomia ja arvonlisdveron osuus nakyy laskussa erikseen.

Laskun maksuaika KP YSE 2007 10 §:n mukainen 10 vrk. Viivastysajalta peritaan viivastyskorkoa kor-
kolain mukaisesti.
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Kiinteistohuoltopalveluista maksettavat korvaukset:

Kiinteiston turvallisuusvelvoitteen saanndllinen ja jatkuva seuranta sekd reagointi sisaltyvat kuukausi-
veloitukseen.

Lippusiimojen ja puomien hankinnasta syntyvat kustannukset palveluntuottaja veloittaa aiheutuneiden
kustannusten ja syntyneen ty6aikamenekin mukaisesti.

Liukkauden torjunnasta aiheutuvat kustannukset ja hiekoituspadivakirjan pitaminen talvikauden (1.10. —
30.4.) aikana hiekoitushiekka veloitetaan menekin mukaisesti.

Palveluntoimittajan tulee pitda suorittamistaan hoito- ja yllapitotehtdvista tarkkaa paivdkirjaa (esim.
hiekoituspdivakirja, aurauspdivakirja jne.), josta tehdyt tydt voidaan helposti todentaa. Kattolumien
pudotuksessa tulee erityisesti kiinnittda huomiota ty6turvallisuusmadraysten riittdvaan hallintaan eika
palveluntoimittaja saa paastaa kokemattomia tydntekijoita lumenpudotustehtaviin.

Muut sopimusehdot
Muutoin sopimuksessa noudatetaan KP YSE 2007 sopimusehtoja.

Voimassaoloaika

Tama sopimus on osa osapuolten valilld solmittua kohteen voimassa olevaa palvelusopimusta ja on
voimassa palvelusopimuksen mukaisen ajan vastaavalla irtisanomisajalla.

Turvallisuusliitteen voimaan tulo:
Koska sopijapuolten valilld ei aikaisemmin yksiselitteisesti ole sovittu, etta kaikki kiinteiston turvallisuu-
teen liittyvien tehtavien hoitaminen tassa turvallisuusliitteessa mainitulla tavalla on siirretty kiinteisto-
palveluyrityksen vastuulle, taydentda tdama turvallisuusliite alkuperdista kiinteistdhuoltosopimusta ja
tama turvallisuusliite liitetddn osaksi alkuperaistd kiinteistdnhoitosopimusta.
Tama turvallisuusliite astuu voimaan, kun se on allekirjoitettu.
Sopimuskappaleet
Tama sopimus on laadittu kahtena samansisaltdisena kappaleena, yksi kummallekin sopijapuolelle.
Paikka ja aika

Kotka x.x.20xx

Allekirjoitukset

Asunto Oy Kotkan Esimerkki Palveluntuottaja Oy
nimenselvennys nimenselvennys
tehtavanimike tehtavanimike

Liitteet KH 13-00507 Vesikaton talviturvallisuuden parantaminen

Palvelukuvaus
Erillishinnasto / yksikkéhintaluettelo



Liite 9. Huollon ja siivouksen viikkokello

ULKOALUEIDEN HOITO taajuus MA Tl KE TO PE LA SU
Roskakierros joka arkipv

Nurmikon leikkaus, joka toinen viikko pariton

KINTEISTOHOIDON KIERROS taajuus MA Tl KE TO PE LA SU
Ilmoitustaulut joka vko

Kulutusseuranta kuukausittain

Lammitysjarjestelma

Lammitysverkoston lampotilojen, paineiden ja vuotojen tarkkailu
Lammityslaitteistojen kdyntiddnien tarkkailu
Ld mmitysverkoston lampotilojen vertailu saatokeskuksen tavoitearvoihin
Lammitysjarjetelman venttilien tiiviyden, asetusarvojen ja toiminnan tarkkailu
Lammitysjarjestelman pumppujen toiminnan tarkkailu
Lammitysjarjestelman putkistojen ja siirtojarjestelmien tiiviyden ja
kannakoinnin tarkkailu
Lammaonluovutus
Virtausdanien tarkkailu
Vesijarjestelma
Vedenmittauksen toiminnan tarkkailu
Mahdollisten vuotojen havainnointi
Lampiman kayttoveden ja kiertoveden lampotilojen seuranta
Pumppujen toiminnan tarkkailu
Viemadrijarjestelma
Vuotojen tarkkailu ja mahdollisten tukosten havainnointi
Kaivojen toiminnan tarkkailu, viemaridanien seuranta
Tuuletusviemdrin toiminnan tarkkailu ja sen jadtymisen estaminen
Padotusventtiilien toiminnan tarkkailu
Pumppujen toiminnan tarkkailu
Vesikalusteet
Vuotojen tarkkailu
Lattiakaivojen toiminnan tarkkailu
Viemdriddnien seuranta
taajuus
Veden laskelminen kuivuneeseen vesilukkoon
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Viemarikalusteiden toiminnan varmistaminen estamalla mahdolliset tukkeumat
limanvaihtojarjestelmat

Puhaltimen kdynnin, kdyntidanien ja laakeriddnien tarkkailu

Puhaltimen kiinnityksen ja tarindnvaimentimien toimivuuden tarkkailu
Paatelaitteiden puhtauden, asennon ja kiinnityksen tarkkailu

Ilmavirran esteettdomyyden varmistaminen

Kylmétekniset jarjestelmat

Aistienvaraiseen tarkkailuun perustuva toiminnan seuranta

Lampotilojen, kdyntiddnien ja vuotojen tarkkailu

Kylm&dhuoneiden ovien sulkeutumisen ja tiivisteiden kunnon varmistaminen
Palontorjuntajérjestelmat

Uima-allaslaitteet

Veden laadun seuranta (pH, klooripitoisuus)

Vuotojen, |ampétilojen tarkkailu

Suodatinpatruunoiden puhtauden tarkkailu ja vaihto

Kemikaalien lisdys tarvittaessa

Pumppujen toiminnan ja kdyntiddnien tarkkailu

Sahkdenergian jakelu- ja kdyttojarjestelmat

Keskustiloissa ei ole sinne kuulumattomatonta tavaraa esim laatikoita, valaisimia
Padkeskustilan valaistus on kunnossa ja huoneldmpétila sallituissa rajoissa
Sahkokeskuksista ja laitteista ei kuulu ylimaaraisia tai poikkeuksellisia dania
Valaistusjarjestelmat

Rikkindisia valaisimia ei ole, ja valaisimet ovat puhtaat.

Valaisimet ovat toimintakuntoisia ja ohjaukset toimivat suunnitellusti.
Yleisvalaistus sekd ulko- ja aluevalaistus ovattoimintakunnossa.
Sulanapitojarjestelma

Olosuhteiden mukaan saattolammitys pidetddn manuaalisesti pois kdytosta.
Puhelinjdrjestelmat esim ovipuhelinjirjestelma

Turvallisuusjarjestelmat esim sahkélukitusjarjestelma

Automaatiojarjestelmat esim valaistus-, vikailmoitusjarjestelma




SIVOUS TEHTAVAT

Ylldpito

Sauna

Porrashuoneet

Talopesula

Kellarikaytavat, siivouskomero

Jaksottaiset

Pesula ja kuivaushuone
Kellarikaytavat, siivouskomero
Talosauna

Porrashuoneet

Py6ravarastot, irtaimistovarastot,
autohalli ylldpito

Pyordvarastot, irtaimistovarastot,
autohalli ja tekniset tilat (sahkokeskus,
lammonjakohuone) jaksottaiset

Lattioiden peruspesu ja vahaus, tilataan
erikseen

Ikkunoiden pesu, tilataan erikseen
Lampun kupujen pesu, tilataan erikseen

taajuus/vko
1
2
parillinen vko
parillinen vko

Taajuus

-
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