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Kiinteistdn yllapidolla vaikutetaan kiinteistdjen elinkaaren pituuteen, kaytettavyyteen, toi-
mintavarmuuteen ja turvallisuuteen. Kiinteistdjen yllapito on yleensa useimpien yritysten
ydinliiketoimintaa tukevaa toimintaa.

Kiinteistdjenhuolto on toimintaa, jolla sdanndllisesti pidetédan kiinteistdon olosuhteet, jarjes-
telmat, siivous, jatehuolto ja ulkoalueet toimintakunnossa ja turvallisena seka huolehditaan
mahdollisten viallisten rakenteiden tai asioiden korjaamisesta.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on kehittaa kiinteiston yllapidon toimintamalli toimeksian-
tajan hallitsemille ja kayttamille kiinteistdille, joita on useita kymmenia. Toimeksiantajana
toimii merkittava ravintola-alan yritys, jonka lilkketoiminnan turvaamiseksi on varmistettava,
ettd ravintolat pysyvat auki ja toimintakuntoisina ja asiakkaille ja tyontekijoille turvallisina.
Ravintoloiden henkilokunta on palvelualan ammattilaisia, joiden tydnkuva tai osaaminen
eivat pida sisallaan kiinteistdjen ylldpidon osaamista. Siksi onkin erityisen tarkeaa, etta ra-
vintoloiden johto voi luottaa siihen, etta kiinteistdjen yllapidon toimintamalli on hyvin organi-
soitu ja toimii riittdvan tehokkaasti liilketoiminnan turvaamiseksi vuoden jokaisena paivana.

TyOssa kasitellaan kiinteistojen yllapidon ja -huollon peruskasitteitéa seka kilpailutusproses-
sia.

Tyon tuloksena on syntynyt toimeksiantajayritykselle kiinteiston yllapitomalli.

Avainsanat kiinteiston yllapito, kiinteistonhoito, elinkaari, hankintaprosessi;
palvelukuvaus
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Property maintenance affects the life cycle of a property, its usability, reliability, and safety.

Property maintenance is usually the core business of most companies.

Property Maintenance is an activity that regularly maintains the conditions, systems, clean-
ing, waste management and outdoor areas of the property in working order and safe and

provides for the repair of possible defective structures or things.

The aim of this thesis is to create and develop a property maintenance operating model for
real estate owned and operated by the client. The sponsor is a major restaurant company
whose business needs to be secured to ensure that restaurants remain open and opera-
tional and safe for customers and employees. The staff of the restaurants are professionals
in the service sector whose job profile or skills do not include property maintenance skills.
Therefore, it is particularly important that the management of the restaurants can rely on the
fact that the real estate management model is well organized and effective enough to secure
business every day of the year.

Keywords Property maintenance, property management, life cycle, pro-
curement process, service description
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1 Johdanto

Kiinteistdn yllapidolla vaikutetaan kiinteistdjen elinkaaren pituuteen, kaytettavyyteen, toi-
mintavarmuuteen ja turvallisuuteen. Kiinteistjen yllapito on yleensa useimpien yritysten

ydinliiketoimintaa tukevaa toimintaa.

Kiinteistdhuolto on toimintaa, jolla saanndllisesti pidetaan kiinteiston olosuhteet, jarjes-
telmat, siivous, jatehuolto ja ulkoalueet toimintakunnossa ja turvallisena seka huolehdi-

taan mahdollisten viallisten rakenteiden tai asioiden korjaamisesta.

TyOssa kasitelldan kiinteistojen yllapidon ja -huollon peruskasitteitd seka kilpailutuspro-

sessia.

Tutkimuksen tilaaja oli Restel Oy, joka on osa Tradeka Oy:ta. Restel Oy toimii ravintola-

alalla.

1.1 Tyon tavoitteet ja tarkoitus

Taman opinnaytetyon tavoitteena on luoda ja kehittaa kiinteiston yllapidon toimintamalli
toimeksiantajan hallitsemille ja kayttamille kiinteistdille, joita on useita kymmenia. Toi-
meksiantajana toimii merkittdva ravintola-alan yritys, jonka liiketoiminnan turvaamiseksi
on varmistettava, etta ravintolat pysyvat auki ja toimintakuntoisina ja asiakkaille ja tyon-
tekijoille turvallisina. Ravintoloiden henkilokunta koostuu palvelualan ammattilaisista, joi-
den tyonkuva tai osaaminen eivat pida sisallaan kiinteistojen yllapidon osaamista. Siksi
onkin erityisen tarkeaa, etta ravintoloiden johto voi luottaa siihen, etta kiinteistdjen ylla-
pidon toimintamalli on hyvin organisoitu ja toimii riittdvan tehokkaasti liiketoiminnan tur-

vaamiseksi vuoden jokaisena paivana.
Tutkimuksessa pyritdan tunnistamaan hyvin tarkkaan tilaajayrityksen toimialan, eli ravin-

tolapalvelumaailman erityispiirteet yrityksen Kiinteistdjen yllapidon kannalta ja huomioi-

maan ne lopullisessa kehitettdvassa toimintamallissa.
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Tutkimuksessa laadittavaa toimintamallia on tarkoitus kayttaa ja hyddyntaa Restel Oy:n

kiinteistdjohtamisessa ja kiinteistéjen yllapidossa tulevaisuudessa.

1.2  Tutkimuskysymykset

Tassa tutkimustydssa on nelja olennaista tutkimuskysymysta:

1. Mitka ovat tilaajaorganisaation kiinteiston yllapidon keskeisimmat tarpeet ja tehtavat

ja mitka niiden olennaisin sisalt6?

2. Mita asioita erityisesti tulee ottaa huomioon tilaajaorganisaation yllapitoa kilpailutet-

taessa?

3. Miten luodaan tilaajan tarpeita parhaiten palveleva kiinteiston yllapidon palveluku-

vaus?

4. Mitka ovat tarkeimmat kriteerit yllapitokumppania tilaajalle valittaessa?

1.3  Tutkimuksen rajaus

Tutkimuksessa keskitytdan erityisesti kiinteistdjen yllapidon toimintamallin kehittami-
seen. Kirjallisuuskatsauksessa kasitelldadn myds jonkin verran kiinteistdjohtamista ja kiin-
teistostrategiaa sekd PTS-aiheita, mutta niiden yksityiskohdat ja toimintamallit jatetaan

varsinaisen tutkimuksen ulkopuolelle.

1.4  Tutkimustydn kulku ja tutkimusmenetelma

Tutkimuksessa perehdytaan aluksi aiheeseen liittyvaan kirjallisuuteen. Kirjallisuuden pe-
rusteella pyritddn luomaan mahdollisimman laaja kuva aiheesta seka l6ytamaan tarvit-

tavia lisdkysymyksia varsinaista tulevan toimintamallin kehitysty6ta varten.
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Tutkimusmenetelmana kaytetdan tapaustutkimusta. Kohteena on Restel Oy, jonka kiin-
teistostrategia ja kiinteistdn yllapidon toimintamalli ovat ennen tutkimuksen suorittamista
vield kovin selkeytymattdomia. Tapaustutkimuksessa pyritaan vertaamaan yrityksen kiin-
teistdjen yllapidon nykytilaa kirjallisuustutkimuksen havaintoihin ja siten auttaa tutkijaa

luomaan tilaajaorganisaatiolle tehokas ja toimiva kiinteistdjen yllapitomalli.
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2 Kiinteiston elinkaari ja suunnitelmallinen yllapito
2.1 Kiinteistdn elinkaari

Kiinteistdn elinkaari tarkoittaa rakennuksen, tontin ja/tai vesialueen vaiheita hankinnasta,

rakentamisesta, kaytdsta ja sen yllapidosta aina kohteen purkamiseen asti [1, s.10].

Kiinteistdn eri rakenteiden ja jarjestelmien elinkaarella taas tarkoitetaan aikaa, joka alkaa
rakenteen tai jarjestelman suunnittelemisesta sen purkamiseen ja kaytostd poistami-
seen/uusimiseen. Tavoitteena on aina kayttda rakenteita ja jarjestelmia niiden kayttéian
maksimipituuteen saakka. Tama edellyttaa, ettd ne on suunniteltu ja toteutettu oikein ja
oikeanlaiseen rakennukseen, ja ettd ne on toteutettu kaikkien voimassa olevien maa-
raysten, suositusten, lakien, normien ja ohjeiden mukaisesti. Toteutuksessa on nouda-
tettava hyvaa rakennustapaa ja kayttd- ja asennusohijeita ja niitéd on huollettava ja kor-

jattava asianmukaisesti noudattaen niihin liittyvia ohjeistuksia. [2, s.398]

2.2 Elinkaareen vaikuttaminen

Tarkeimpia keinoja kiinteistdon elinkaaren hallintaan ovat selkea kiinteistostrategia, kiin-
teiston huoltokirja, sdanndlliset kuntoarviot ja -tutkimukset, kunnossapitoselvitys tai kun-
nossapitosuunnitelma (PTS -suunnitelma). Naiden lisaksi tarvitaan suunnitelmallista

kiinteistdn yllapitoon liittyvia toimenpiteita. [2, s.329]

2.3 Kiinteistdpalvelujen ja -hoidon merkitys elinkaareen

Kiinteistdn korjaustarpeisiin ja elinkaaren pituuteen vaikutetaan myds kiinteistopalvelui-
den tuottaman Kkiinteisténhuollon avulla. Kiinteisténhuollon toimenpiteet tulee tehda oi-
kea-aikaisesti ja huolellisesti sekd asianmukaisesti. Kiinteistéhuollon tuottama kiinteis-
tonhoito on saanndllisesti tapahtuvaa, yleensa vahintaan vuosittain toistuvia toimenpi-

teitd, joilla kiinteistdn olosuhteet pidetaan tarvittavalla tasolla. Kiinteistonhoitoon kuuluvat
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rakenteiden ja teknisten jarjestelmien huoltaminen, erilaisten vikojen ja rikkoutuneiden

rakenteiden tai jarjestelmien korjaamista. [2, s.330]

2.4 Kiinteistostrategia

Kiinteistdstrategialla tarkoitetaan kiinteiston omistajan nakemysta ja tavoitteita siita, mi-
ten ja milla keinoin, milla aikajanteella ja millaisin resurssein kiinteistda yllapidetaan, kor-

jataan ja kehitetdan [2, s.331].

Kiinteistdstrategiassa maaritetaan kiinteiston omistamisen, yllapitdmisen, kaytoén ja pal-
veluiden hankinnan pidemman aikavalin tavoitteita ja toimintatapoja. Strategian avulla
johdetaan kiinteistén yllapitoa ja kunnossapitoa seké korjaamista. Strategialla pyritdan
vaikuttamaan kiinteiston elinkaareen. [3, s. 1-4]

Kiinteistdstrategia voi koskea yhta kiinteistdd, sen osaa tai kaikkia saman omistajan kiin-
teistoja. Kiinteistostrategia antaa ohjeita ja vaihtoehtoja, miten kiinteistda tai useita kiin-
teistdja halutaan kehittaa. Kiinteistostrategia tulee kirjoittaa niin selkedan muotoon, etta

se tulee ja ohjaa kdytannon toimintaa ja kiinteistdon liittyvaa paatoksentekoa. [14, s.26]

Kiinteistdstrategia ei ole koskaan lopullinen, vaan sitd on tarkoitus tarpeen mukaan ke-
hittda tai muuttaa aina tarpeen mukaan. Kiinteistostrategia heijastaakin aina kiinteiston
omistajan tahtotilaa, arvoja seka taloudellisia resursseja seka tavoitteita. [2, s. 331 - 332]
Kiinteistdstrategian paivityksen apuna voidaan kayttaa kiinteistonpitokirjaa seka saan-
nollisesti suoritettavia kuntoarvioita [3, s.1-4].

2.5 Kiinteiston yllapidon tavoitteet

Kiinteistdn yllapidon tavoitteena on varmistaa sen kunto ja toiminnallisuus seka huolehtia
sen arvon pysymisesta halutulla tasolla seka tarpeen mukaan arvoa parantamalla. Ylla-
pidon tavoitteiden ja periaatteiden tulee perustua omistajan kiinteistostrategiaan. [2, s.
329]
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Kiinteistdn yllapidon suunnittelun ja toteutuksen seka kehittdmisen tulee aina perustua
riittaviin tietoihin kiinteiston kaytosta, teknisesta kunnosta ja kunnossapidosta. Tietoja
kerataan mm. teettdmalld kuntoarvioita ja -tutkimuksia, arvioimalla kiinteistéhuollon ta-
soa ja rakennuksen energian kayttéa. Kiinteiston kayttajien tuottama palaute mm. kiin-
teistdhuollon tasosta, turvallisuudesta ja toiminnallisuudesta on myos tarkeaa informaa-
tiota omistajille. [2, s.330] Kiinteiston yllapito voidaan karkeasti jakaa kahteen osaan:

kunnossapitoon ja kiinteisténhoitoon [3, s.1-4].

2.6 Kiinteistdn kunnossapito

Kiinteistdon kunnossapidolla tarkoitetaan toimintaa, jossa pyritdan huolehtimaan raken-
nuksen laatutasosta ja arvosta korjaamalla tai uusimalla kiinteistda ja sen kuluneita tai
viallisia osia. Kunnossapidon tavoitteena on sailyttaa kiinteisté suurin piirtein sellaisena,
kuin se oli valmistuessaan. Kiinteisto ei kuitenkaan aina pysy alkuperaisena, koska sen
kayttajien ja omistajien tarpeet muuttuvat seka tekniset ratkaisut ja vaatimukset kehitty-
vat jatkuvasti. [3, s. 1-4]

Kunnossapidon avulla voidaan saavuttaa haluttu tai oletettu kiinteiston tekninen elin-
kaari, mutta se ei estd sen normaalia kulumista ja vanhenemista. Kunnossapitoa voidaan
tehda hankkeittain (esimerkiksi peruskorjaushanke) tai esimerkiksi saanndllisten vuosi-
korjausten avulla. [3, s.1-4] Kunnossapito jakautuu niin sanottuihin kunnossapitojaksoi-
hin. Kunnossapitojaksolla tarkoitetaan sitéd aikaa, jonka jalkeen tietty kunnossapitotoi-

menpide toistetaan. [4, s.4]

PTS

Kiinteiston PTS eli pitkan tahtdimen suunnitelma on yksi suunnitelmallisen kiinteiston
kunnossapidon keskeisista tydkaluista. PTS -suunnitelma laaditaan yleensd useaksi

vuodeksi kerrallaan, esimerkiksi seuraavalle kymmenelle vuodelle. PTS -suunnitelmasta

voidaan kayttdd myds nimitystd kunnossapitosuunnitelma. [4, s.4]
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Kunnossapitosuunnitelma pitaa sisallaan kiinteiston kunnossapito- ja korjaustoimenpi-
teiden kuvauksen, aikataulun, laatumaarittelyn ja kustannusarvion. Kunnossapitosuun-
nitelma laaditaan esimerkiksi tehtavien kuntoarvioiden, selvitysten, mittausten ja kaytta-
jien ja omistajien havaintojen perusteella. Kiinteistdissa tuleviin korjaustarpeisiin tulee
varautua ja niihin tulee valmistautua ajoissa. Nain toimimalla tuetaan kiinteistdstrategiaa
ja tdma luo pohjaa pitkaaikaiselle ja huolelliselle toiminnalle kiinteiston elinkaaren yllapi-
tamiseksi.[5, s.78 - 88]

Huoltokirja

Huoltokirja on kiinteistokohtaisesti laadittu asiakirja, joka tukee kiinteistdon yllapitoa ja
edesauttaa mahdollisimman pitkan elinkaaren toteutumista. Siihen on koottu kiinteiston

hoitoa, huoltoa ja kunnossapitamista koskevat lahtotiedot, ohjeet ja tavoitteet. [6, s.42]

Huoltokirjassa tarvittavat tiedot kerataan ja kirjataan ylos sitd mukaa, kun kiinteistoa
huolletaan tai kunnostetaan, siten etta tiedot ovat aina ajantasaisia [14, s. 49]. Huolto-
kirja on maaritelty ymparistoministeridssa seuraavasti: "Huoltokirja tarkoittaa maan-
kayttd- ja rakennuslaissa mainittua rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjetta” [6, s42.]

Huoltokirja on uudisrakentamisessa maaratty pakolliseksi. Urakoitsija ja rakennuttaja
keraavat urakan aikana kiinteistosta kaiken sellaisen tiedon, jonka avulla sen kaytto- ja
huolto jarjestetdan. Huoltokirjan laatiminen on kiinteisténomistajan tai hanen edusta-
jansa paatettavissa. Vanhoissa rakennuksissa huoltokirjan laadinnan vastuu on
yleensa kiinteistopaallikolla, isédnnditsijalla tai muulla soveltuvalla henkildlld. Huoltokir-
jan laadinta voidaan my®os ulkoistaa. [5, s.41] Kiinteistonhoitosuunnitelma esitetaan
huoltokirjassa. Jos kiinteistolla ei ole huoltokirjaa, tarvitaan erillinen kiinteisténhoito-

suunnitelma [14, s.30].

Huoltokirjan sisalté maaraytyy kKiinteiston ja tarpeen mukaan. Huoltokirjan paakohdat

ovat yleensa seuraavat:

. Kiinteiston yleistiedot

. Kiinteistdon hoito- ja huoltotehtavat
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. Kunnossapito ja sen jarjestaminen
. Yllapitohistoria
° Taydentavat liitteet, esimerkiksi kohteen piirustukset

. Kiinteiston kayttdohjeet on luovutettu kayttajille.

Huoltokirjan tietoja tarvitaan kiinteistonhoidon, huollon ja kunnossapidon suunnittelussa
ja ohjaamisessa, hoidon tavoitteiden maarittdmisessa ja seurannassa, kiinteistoon liitty-
vien kustannusten seurannassa seka mahdollisten maaraaikaishuoltojen maarittelyssa.
[5, s5.42; 2, s.334] Huoltokirja sisaltaa oleellista tietoa myos kiinteiston yllapidon sopimus-
hallintaan liittyen [5, s.42; 2, s.334].

Huoltokirjan laadintaan ja hallintaan on olemassa lukuisia sahkdisia jarjestelmia. Usein

kiinteistdnomistajan onkin kiinteistdjen yllapidon toimintamallia luodessaan ja kehittaes-

saan tehtava valinta myos eri huoltokirjatoimittajien valilla. [5, s.44]
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3 Kiinteistonhoito
3.1 Kiinteistonhoidon sisalto

Kiinteistdbnhoidon ja teknisen huollon tavoite on varmistaa, etta kiinteistd toimii hyvin ja
ilman hairidita seka tuottaa tarvittavat kiinteistopalvelut. Lisaksi tavoitteena on estaa ra-
kennuksen osien ja rakenteiden vauriot ja varmistaa mahdollisimman pitkat kayttoian

kaikille laitteille, jarjestelmille ja rakenteille. [5, s.37]

Kiinteisténhoito ja -huolto ovat luonteeltaan toistuvaa toimintaa, jossa suoritettavat teh-
tavat ja huoltotoimet toistuvat viikoista, kuukausista ja vuosista toiseen. Kiinteistonhoi-
toon kuuluvat esimerkiksi kiinteiston teknisten jarjestelmien hoito, huolto ja kunnossa-

pito, ulkoalueiden hoito, siivous ja rakenteiden kunnon seuranta. [3, s. 1-4]

Kiinteistdbnhoidon tarkoituksen on pyrkia estamaan vikojen syntyminen ja pyrkia varmis-
tamaan kiinteiston kaytto- ja toimintakuntoisuus [3, s.1-4]. Kiinteistdnhoidon on taytet-
tava sille kiinteistostrategiassa, huoltokirjassa ja kiinteistonhoitosopimuksissa annetut ta-
voitteet [14, s.30].

Teknisten jérjestelmien hoito ja ylldpito

Jarjestelmien hoidolla tarkoitetaan kiinteiston laitteiden ja jarjestelmien yllapitoa ja ase-
tettujen raja-arvojen seurantaa ja saatéa. Hoidon avulla pyritdan pitdmaan halutut olo-
suhteet ja toiminnot oikeanlaisina ja kayttajien edellyttdamalla tasolla. Hoitoon kuuluu li-
saksi myos jarjestelmien valvonta ja tarkastaminen, seka energiakulutuksen optimointi.
[3, s. 367 - 379]

Teknisten jarjestelmien huolto tarkoittaa suunnitelmallista ja toistuvaa toimintaa, jonka
avulla jarjestelmia ja niihin kuuluvia laitteita huolletaan ja niiden kunto tarkastetaan 2-4
kertaa vuodessa. Teknisten jarjestelmien korjaus tarkoittaa esimerkiksi jonkin jarjestel-

man tai sen osan tai niihin kuuluvan laitteen tai laitteen osan vaihtamista tai korjausta.
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[3, s. 367 - 379] Teknisiin jarjestelmiin ja laitteisiin kuuluvat lammitys- ja ilmanvaihtojar-
jestelmat, ilmastointilaitteet, sdhkolaitteet ja jarjestelmat, rakennusautomaatio seka vesi-

ja viemarijarjestelmien osat [3, s. 367 - 370].
Pienkorjaukset

Kiinteistdssa joudutaan saanndllisesti tilaaman erilaisia pienkorjaustoéita. Tallaisia kor-
jauksia voivat olla ovien ja lukkojen korjaukset, irronneiden listojen korjaukset tai valai-

simien vaihtaminen ja kiinnitys. [3, s. 367 - 370]
Vikakorjaukset

Vikakorjauksilla tarkoitetaan ns. ennakoimattomia korjauksia, joihin ei ole voitu saanndl-
lisella huollolla varautumaan. Ennakoimattomat korjaukset toteutetaan usein heti niihin
liittyvat korjaustarpeen havainnoinnin jalkeen. Vikakorjauksia voivat olla esimerkiksi
luonnonilmididen aiheuttamat vahingot, kuten myrskyn kaatamat puut, tulvat, rikkoutu-
neet putket tai ilkivallan aiheuttamat korjaustarpeet. Vikakorjausta voi olla myos kiinteis-

ton rakenteessa tai kiinteistojarjestelmassa ilmennyt yllattava vika. [7, s.21]
Ulkoalueiden hoito

Kiinteiston ulkoalueiden hoidolla pyritaan lisddamaan kiinteiston turvallisuutta ja viihtyi-
syytta. Ulkoalueilla tarkoitetaan mm. parkkipaikkoja, pihan ajo- ja kulkuvaylid, ulkopor-
taita, jalkakaytavia, ovien edustoja seka pihan kasvillisuutta. Ulkoalueiden hoidolla tar-
koitetaan em. asioiden hoitoa, kuten asfalttikorjauksia- ja yllapitoa, roskien keraamista,

ruohonleikkuuta, puiden ja pensaiden hoitoa seka talvikunnossapitoa. [2, s.376 - 380]

Talvikunnossapidolla tarkoitetaan lumitéitéa (koneelliset ja kasilumity6t), jaan poistoa ja
hiekoitusta. Osa lumitéitd on myds lumen ldjittdminen ja poiskuljetus. Kevaalla talven

jaljilta ulkoalueiden hoitoon sisaltyy hiekoitusten poistot. [2, s.376 - 380]
Ulkoalueiden kunto on erittdin ndkyva osa kiinteistonhoitoa ja sen tasoa on kaikkien

helppo tarkkailla. Ulkoalueet ovatkin eraanlainen kiinteiston kayntikortti. Siksi ulkoaluei-

den hoidon laadulla on erittdin suuri merkitys kiinteistdnhoidossa. Ulkoalueiden hoidon
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maarittely kannattaa maaritella tarkkaan kiinteistOkohtaisesti kiinteiston ja sen kayttajien
tarpeiden mukaan seka kiinteiston nykyitilanteen mukaan. [2, s.376 - 380] KH -kortistoon
on luotu oma Kortti, joka pitaa sisallaan selkeat ohjeet ulkoalueiden hoidin jarjestamiseksi

ja Kilpailuttamiseksi [8].
Kiinteistdsiivous

Kiinteistdsiivouksella vaikutetaan merkittavasti kiinteiston kayttajien viihtyvyyteen. Sii-
vous jarjestetdan siten, ettad se tulee kiinteistdssa tapahtuvaa toimintaa ja auttaa myoés
kiinteiston pintojen ja rakenteiden kestavyytta niiden suunnitellun elinkaaren ajan. [2,
s.370 - 375]

Kiinteistdsiivous jaetaan yllapitosiivoukseen ja perussiivoukseen. Yllapitosiivous on
sadanndllisesti tehtédvaa siivousta, joka maaritellddn tarkemmin kiinteiston siivouksen pal-
velukuvauksessa. Perusiivous on taas harvemmin tapahtuvaa perusteellista suoritetta-
vaa kertaluontoista siivousta joka tehdaan, jos tai kun yleissiivous ja hoitomenetelmilla
ei saavuteta sovittua puhtaustasoa. Normaalisti perussiivoukseen riittda kerran vuo-
dessa tehtava siivous. Kiinteiston puhtaustaso maaritellaan tilakohtaisesti tilojen kaytto-
tarkoituksen mukaan. Siivouksen taajuus ja sisaltd on taysin riippuvainen tilojen kaytdsta
[2,5.370 - 375].

Kiinteistbn jatehuolto

Kiinteistdn jatehuolto tulee jarjestdd asianmukaisesti, kiinteiston kayton ja kertyvan jat-
teen maaran perusteella. Asianmukainen jarjestaminen edellyttaa turvallisuutta, talou-
dellisuutta seka jatehuoltoa koskevaa lainsdadantoa ja kunnallisia jatehuoltomaarayksia
noudattaen. [2, s.380 - 384] Jatehuoltoa sdadellaan jatelailla (1072/1993), jonka tarkoi-
tus vahentaa jatteista syntyvia vaaroja ja haittoja ymparistélle ja ihmisten terveydelle [14,
s.137].

Jatteen tuottajan, kiinteistdn haltijan tai kayttdjan on huolehdittava asianmukaisesta jar-
jestamisesta. Kiinteiston on liityttava alueella jarjestettyyn jatteen kuljetukseen. Jate on
kerattava jatteenkuljetuksen piirissa olevaan jateastiaan tai kerayspaikkaan, lukuun ot-

tamatta niita jatteita, jotka jatehuoltomaaraysten mukaan hyédyntaa tai kasittelee itse.
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Kiinteistd on velvollinen huolehtimaan ongelmajatteiden kerdamisesta ja merkitsemi-

sesta. Ongelmajatteita ei saa sekoittaa muuhun jatteeseen. [2, s.380 - 384]

Jatteen kuljettamisesta pois kiinteistdsta huolehtii tavallisesti kunta. Jatehuolto voidaan
hoitaa myds erillisten sopimuskumppaneiden kanssa. Kiinteistd sopii talloin tyhjennysten
maaran - ja valin, jateastioiden maaran ja tyypin sopimuskumppaneiden kanssa. [2,
s.380 - 384]

Turvallisuus

Kiinteistéturvallisuuteen kuuluvia asioita ovat mm. paloturvallisuus, kulunvalvonta, avain-
tenhallinta seka turvateknisten laitteiden huollot ja yllapito. Kiinteistéturvallisuus vaatii
suunnitelmallisuutta ja huolellisuutta. Kiinteistéturvallisuuden suunnitelmallisuus edellyt-

taa riskiarvioiden suorittamista. [9]

Kiinteistdturvallisuutta ohjaavaa lainsaadant6a on mm. Pelastuslaissa 379/2011 ja Val-
tioneuvoston asetus pelastustoiminnasta 407/2011. Turvallisuuteen liittyva maarayksia
ja velvoitteita sisaltyy myos Ymparistoministerion julkaisemaan Suomen rakentamis-

maarayskokoelmaan. [9]

Naiden lakien maaraykset koskevat kiinteiston omistajan ja haltijan velvollisuuksia ylla-
pitaa riittdvaa turvallisuutta kiinteistéssa. Osa velvollisuuksista velvoittavat myos kiinteis-

ton kayttajia. Paavastuu on aina kuitenkin kiinteistén omistajalla. [9]

3.2 Kiinteistonhoidon toteutus

Kiinteistdnhoito ei ole useimpien yritysten ydinliiketoimintaa, vaan sita tukevaa toimintaa.
Siksi se toteutetaankin usein ostopalveluna kiinteistdnhoitoon erikoistuneilta toimijoiden
kanssa. Kiinteistdhoidon toimijoilla on toimintaan riittavat resurssit ja toimintamallit ja

nain pystyvat takaamaan parhaimman tuloksen. [6, s.38]
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3.3 Kiinteistdn omistajan ja kayttajan tavoitteet

Kiinteistdn omistajan kiinteistonhoidolle asettamat tavoitteet liittyvat erityisesti kiinteiston
elinkaaren tukemiseen ja kiinteiston kaytettavyyden ja turvallisuuden varmistamiseen.
Nama tavoitteet linjataan kiinteistdstrategiassa. Kiinteistdén omistajan tavoitteet ovat seka
tassa hetkessa, lahitulevaisuudessa ja myos tulevaisuudessa ulottuen useiden kymme-

nien vuosien paahan. [6, s.38 - 42]

Kiinteiston kayttajien kiinteistdhoidon asettamat tavoitteet taas liittyvat usein juuri tahan
hetkeen, eli Kiinteiston kaytettavyyteen ja turvallisuuteen ja sen sopivuuteen kayttajan

perustarpeisiin, kuten perusliiketoiminnan tukemiseen [6, s.38 - 42].

Kiinteistdlle luodaan kiinteistdnhoitosuunnitelma, jossa kuvataan omistajan ja kayttajan
vaatimukset ja tarpeet kiinteistonhoidolle. Kiinteistohoitosuunnitelmassa maaritellaan
kiinteistdhuollon tarpeet ja keinot niiden toteuttamiseksi, seka laatu- ja palvelutasotar-
peet. Kiinteistdonhoito pyritaan toteuttamaan siten, etta haluttu laatutaso saavutetaan ly-
hyella- ja pitkalla aikavalilla. Kiinteistonhoitosuunnitelman tykaluina voivat toimia mm.

huoltokirja ja palvelusopimusmalli. [6, s.38 - 42]

3.4 Palvelutoimittajan tavoitteet

Kiinteistdhoidon palvelutuottajan tavoitteena on ymmartaa kiinteistén omistajan ja kayt-
tajien tarpeet, tavoitteet ja kiinteistonhoidolle asetetut odotukset. Mikali kiinteistén omis-
tajalla tai kayttajalle ei ole kiinteistohoitosuunnitelmaa tai palvelukuvausta, tulee kiinteis-

téhoidon palvelutuottajan auttaa tdman luomisessa. [6, .38 - 42]

Palveluntuottajan tehtdvana on maarittda kiinteistdhuollon resurssitarpeet ja antaa ja
laatia tarpeiden mukaan kustannusarvioita [6, s.38 - 42]. Kiinteistbhoidon palveluita tuot-
tavien yritysten tulee paattaa mita ja millaisia sekd minka laatuisia kiinteisténhoitopalve-
luita tarjotaan. Kiinteistéhoito onkin palveluiden tuotteistamista ja myymista. Kiinteistdjen
hoito on palvelutuotannon lopputulos, jonka asiakas saa tekemansa sopimuksen perus-
teella. Sen sijaan, ettd myydaan tyota, myydaankin erityisesti kiinteistdbnhoidon lopputu-

losta. Kiinteistonhoito kohdistuu seka kiinteistoon, sen osiin seka laitteisiin. Tuloksen
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hyddyntaja on asiakas (kiinteiston omistaja ja/tai kayttaja). Kiinteistonhoitopalvelut ovat

siis vahvasti tavoitteellista toimintaa. [6, s.43 - 47]

3.5 Palvelusopimus

Palvelusopimus on palvelun toimittajan ja tilaajan sopima sopimus palvelujen ostami-
sesta ja toimittamisesta. Sen laadinnan pohjana kaytetaan usein alalla yleisesti kaytossa
olevaa sopimusmallia. Kiinteisténhoidossa kaytetaan ja sovelletaan yleisesti "Kiinteisto-
palvelualan yleiset sopimusehdot KP YSE 2007” -sopimuksen ehtoja. [10]

Sopimuksella sopijapuolet ilmaisevat kirjallisesti, sopineensa ja tulleensa yhteisymmar-
rykseen asioista ja sitoutuvansa tayttamaan sopimuksen ehdot. Siten palvelusopimus on
sitoumus ja tahdonilmaisu, jossa kummankin osapuolen oikeudet ja velvollisuudet on
maaritelty. [6, s.48 - 50]

Kiinteistbhoidon laatuvaatimukset ja toimintamallit on kuvattu yksityiskohtaisesti Kiinteis-
tORYL 2009 - Kiinteistopalveluiden yleiset laatuvaatimukset -kirjassa, joka on julkaistu
myds ns. KH —korteissa [11]. Palvelusopimuksella maaritellaan palvelupaketti tai palve-
lukuvaus, joka kuvaa sopimuksessa maariteltadvan ostettavan palvelun sisallon. Palvelu-
paketti — kuvaus on koottu asiakkaan tarpeita ja tavoitteita tayttavaksi kokonaisuudeksi.
[6, s.48 - 50]
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4 Kiinteistonhoitopalveluiden hankintaprosessi
4.1 Hankinnan yleiskuvaus

Kiinteistohoitopalveluiden hankintaprosessi aloitetaan tunnistamalla kiinteisténhoito-
palveluille asetetut tavoitteet ja tarpeet. Kiinteiston kayttajien osallistuminen naiden
maarittdmiseen on tarpeellista, koska palvelut tuotetaan usein laheisessa yhteis-
tyossa kayttajien kanssa. Tarpeiden huolellinen maarittaminen ja kirjaaminen toimi-

vat palveluiden hankinnan peruslahtdkohtana. [11, s.2-3]

Palvelutarpeiden maarittamisen ja palvelusisallon maarittelyn jalkeen arvioidaan pal-
veluiden hankintavaihtoehdot. Hankintavaihtoehtojen arviointi pitaa sisallaan mah-
dollisten palveluntuottajien kartoittamisen ja arvioinnin seké alustavan kustannusar-

vion laatimisen. [11, 5.2-3]

Mahdollisten palveluntuottajien valinnassa huomioidaan heidan referenssikoh-
teensa ja muiden tilaajien kokemukset yrityksesta. Nama selvitykset on syyta tehda
rittdvan kattavasti. Selvitettavia asioita voivat olla yrityksen maine, henkiléston am-
mattitaito, palveluiden suoritustapa ja yrityksen avainhenkildiden taustatiedot. [11,
s.2-3]

Palvelutuottajan valinnassa kaytetaan yleensa kahta eri menettelytapaa, tarjouskil-
pailumenettelydja neuvottelumenettelya. Tarjouskilpailumenettely on yleensa suosi-
teltavin tapa, jos mahdollisia palveluntarjoajia on riittdvan monta ja palvelun sisalté

voidaan maarittaa riittavalla tarkasti. [11, s.2-3]

Julkisen puolen tilaajan on aina noudatettava hankintalainsdadantoa ja sen asetta-
mia ehtoja. Yksityinen tilaaja taas ei ole sidottu lainkaan hankintalainsdadantdéon, vaan

voi toimia haluamallaan tavalla. [11, s.2-3]
Tarjouskilpailu voidaan toteuttaa kayttamalla rajoitettua tai avointa menettelya. Rajoi-

tetussa menettelyssa tarjouspyynt6 I&hetetdan vain ennalta valituille palveluntarjoaijille.

Avoimessa menettelyssa kaikki halukkaat tarjoajat saavat tehda tarjouksen. [11, s.2-3]
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Esivalinnan sisaltavassa tarjouskilpailussa tilaaja maarittda ns. esivalintakriteerit, joiden
perusteella tarjoajia arvioidaan ennakkoon. Nama valintakriteerit voivat perustua esimer-

kiksi taloudellisiin tai teknisiin resursseihin. [11, s.2-3]

Neuvottelumenettelya voidaan kayttaa, jos mahdollisia palveluntarjoajia on vahainen
maéara tai ostettavan palvelun sisaltd ei ole tarkkaan kuvattu. Neuvottelumenettelya
kaytettdessa kiinteistohoidon kustannustason tuntemisesta on hyotya. Sopimus-
neuvotteluja voidaan kayda usean tai vain yhden tarjoajan kanssa. [11, s.2-3]

Tarveselvitysvaiheessa selvitetdan kiinteistonhoitopalveluiden hankinnan lahtékoh-
dat, Iahtotaso ja eri osapuolien vaatimukset kiinteistdénhoidolle. Tavoitteiden ja tar-
peiden selvittamatta ja kuvaamatta jattaminen saattaa aiheuttaa vaarien palveluiden
hankinnan. Suunnitteluvaiheessa paatetaan, kuinka kiinteistonhoitopalvelut tuotetaan.
Palvelut voidaan joko ostaa palveluntuottajalta tai tehda omalla organisaatiolla. [11, s.2-
3]

Tarveselvityksen perusteella laaditaan tarvittavien palveluiden tavoitetason kuvaus,
jossa palvelut kuvataan mahdollisimman selkeasti. Hankinnan suunnitteluvaiheessa va-
litaan ne keinot, joiden avulla varmistetaan, ettd hankittavat palvelut tayttavat tilaajan
tavoitteet ja tarpeet. [11, s.2-3]

Tarkkaan laadittujen tarjouspyyntodasiakirjojen avulla parannetaan tarjousten vertailta-
vuutta, helpotetaan paatdksentekoa parhaan mahdollisen vaihtoehdon valitsemiseksi ja
samalla parannetaan myds mahdollisella sopimuskaudella toteutettavan palvelun laatua.
[11,s.2-3]

Tarjouspyyntdasiakirjojen avulla tilaaja pyrkii 16ytamaan kiinteistonhoitoyrityksen, joka
pystyy tuottamaan edullisimman palvelun haluttuun tavoitetasoon verrattuna. Tarjous-

pyynnossa esitetdan myos palveluiden laadunhallinnan minimitasot. [11, s.2 - 3]

Tarjouspyyntdvaiheessa viimeistelladn tarjouspyyntdasiakirjat ja toteutetaan palve-
lujen kilpailutus. Tavoitteena on saada aikaan sopimus, jolla varmistetaan molem-
pien osapuolien, palvelun tilaajan, etta toimittaja tavoitteet ja paras mahdollinen kiin-

teistohoidon taso. [11, s.2 - 3]
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Kiinteistdnhoitopalveluiden hankinnassa onnistuminen edellyttda selkeaa hankinta-
prosessia seka ostettavien palveluiden sisallon ja laadun ymmartamista. Kiinteisto-
huollon toteuttamisessa korostuu yhteistydn merkitys. Palvelua ostetaan yleensa pi-
demmaksi ajaksi ja talléin korostuu tilaajan ja palveluntuottajan kyky toimia yhteis-
tyossa. Kumpikin osapuoli tarvitsee toistaan toiminnan onnistumisessa. [11, s.2-3]

Kiinteistojen yllapidon hankintaprosessi on esitetty kuvassa 1.

Tarvekartoitus ) Suunnitteluvaihe —— Tarjouspyyntovaihe

Lahtétietojen

hankinta ja

kiinteistakartoitus
A

Kiinteistd

, Kayttajien

tyytyvaisyysselvitys H‘aaslatlelu Tle‘dotlammen Tiedottaminen <

Kayttajat

Haastattelu
Toimeksianto tavoitteiden

Lo Hyvaksynta Suositus Hyvaksynta Hyvaksyntd Hyviksynta
selvittamiseksi A I 'y 7 A

Omistaja

v Tarjousten
Lahtétieto- Kiinteistopalve- Kiinteiston Kayttijien Palveluiden vertailu
jen selvit- luiden lahto- omistajan * tavoitteiden , tavoitteiden V. &
taminen * tason selvitta- * tavoitteiden selvittaminen suunnittelu

minen selvittaminen v v
Kiinteiston yllapidon P —— Tari

iouspyy

ey J .
organisointitavan man laadinta laadinta
suunnittelu

Hankintavastaava

v v
Haastattelu Tarjous

Palveluntuottaja

Kuva 1. Kiinteistdn yllapidon hankintaprosessi [11, s.2].

4.2 Tarveselvitysvaihe

Tarveselvitysvaiheen tavoitteena on selvittda kiinteistonhoidon hankintaan ja suunnitte-
luun tarvittavat l&htétiedot. Kiinteistonhoidon tarveselvitys aloitetaan kiinteiston nykytilan-
teen selvittamisella ja eri osapuolien tarpeiden ja tavoitteiden maarittelylla. Tarveselvityk-
sen pohjalta suunnitellaan hankittaville palveluille kiinteiston tarpeisiin sopiva toteutustapa
ja palvelun sisalto. Kiinteistonhoidon tarveselvitysvaiheessa selvitetdan hankinnan |ah-
totiedot, kiinteiston huollon nykyinen taso, kiinteiston kayttajien tarpeet sekd omistajan
tavoitteet kiinteistolle. [11, s.3-7] Kiinteistohoidon lahtdtietojen lisdksi tulee paattaa han-
kintojen aikataulu, ostettavan palvelun sisaltd seka kirjata hankintaan osallistuvien tiedot
[12,s.526].
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Kiinteistdbnhoidon lahtétason selvittamisen yhteydessa kaydaan Iapi kiinteistdoon ja kiin-
teistonhoitoon liittyvat asiakirjat, haastatellaan kiinteiston kayttajia, omistajia ja nykyisia
huoltohenkildston jasenia ja tarkastetaan kiinteiston ja sen teknisten jarjestelmien kunto
[12, s.5286].

Taman selvityksen avulla selvitetdan kiinteistonhoitoon mahdollisesti liittyvat ongelma-
kohdat ja paatetaan mahdollisista lisatutkimuksista. Kiinteistonomistajan kiinteistostra-
tegia toimii kiinteistdnhoidon hankinnan tarkeimpana ohjenuorana. [12, s.526]

Kiinteistdn omistaja maarittelee usein ehtoja kiinteistdhoidon yllapidolle. Naita voivat
olla muun muassa yllapidon minimitaso, sopimuskauden pituus, yllapitokustannusten
taso tai laatuvaatimukset. Kiinteiston kayttjilla on myos vaatimuksia ja tarpeita kiinteis-
ténhoidon laatuun ja tavoitteisiin liittyen. Heille tarkeita asioita ovat esimerkiksi kiinteis-
ténhoidon suoritusajankohdat, kiinteistdstad maksettavan yllapitovuokran maara seka
huollon laatutaso. [12, s.526]

Kiinteistdhoidon hankinnan onnistumisen edellytys on selvittaa kaikkien osapuolten tar-
peiden ja mahdollisten ongelmien selvittdminen. Kiinteistdhoidon laatu syntyy siita,

kuinka hyvin tuottaja pystyy vastaamaan asiakkaan tarpeisiin. [12, s.526]

4.3 Suunnitteluvaihe

Suunnitteluvaiheen tavoite on paattaa ja valmistella kiinteistdhoidon hankinnan yksityis-
kohdat, kuten kiinteistonhoidon toteutustavasta paattaminen, kiinteistonhoidon sisallon
palvelukuvaus ja luoda sita tukevat tarjouspyyntoasiakirjat seka maaritella toiminnan vas-

tuurajat ja laatutekijat. [12, s.527]

Vaihe koostuu kiinteistdnhoidon organisointitavan suunnittelusta, kiinteistdnhoidon ta-

voitteiden asettamisesta, kiinteistonhoitosuunnitelman laatimisesta ja kiinteistonhoidon
laadunhallinnan suunnittelusta. [12, s.527] Vaiheen lopputuloksena ovat tarjouspyynto-
asiakirjat ja kaupallisiin asiakirjoihin kirjattavat laadunhallintamenettelyt.
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Suunnitteluvaiheessa maaritetaan esimerkiksi ne palvelut, jotka mahdollisesti halutaan
hoitaa tilaajan omalla organisaatiolla sekéa kaikkien osapuolten vastuut ns. vastuuraja-
taulukon avulla. Selkeat vastuurajat helpottavat kiinteistonhoidon hinnan maarittelya

seka sopimuskauden aikaista yhteistyota
Kiinteistdbnhoidon palvelusisaltd kuvataan seuraavissa asiakirjoissa:

° kiinteistonhoidon tavoitetason kuvaus

° kiinteistonhoitosuunnitelma.

Kiinteistonhoidon tavoitetason kuvaus maarittelee kiinteistonhoidon toteutuksen tarkeim-
mat tavoitteet. Kiinteistonhoitosuunnitelma taas maarittelee kiinteisténhoidon sisallén ja
laatutason. Suunnitelmaan voidaan sisallyttdd myos kiinteistéa koskevat perustiedot,

hoito-ohjelmat seka muut asiakirjat, kuten piirustukset. [12, s.527]

Kiinteistdnhuollon laadunhallinnan keinoihin vaikuttavat muun muassa kiinteiston suu-
ruus, tekninen kunto, kiinteiston kayttajien tarpeet seka kiinteiston nykyinenftuleva kayttotar-
koitus. Kiinteistonhoidon laadunhallinnan toimintamallit kirjataan tarjouspyyntoén. Valit-
tavia laadunhallinnan menettelyja ovat muun muassa raportointikaytannét, sopimusai-
kaisten yhteisty6kokousten maara sekd mahdolliset sanktiot ja palkkiot. Suunnitteluvai-
heen keston pituus maarittyy saatavilla olevien lahtétietojen maarasta ja laadusta, tilaa-

jan toimintavoista sekd kohteen koosta ja vaativuudesta. [12, s.527]

4.4 Tarjouspyyntdvaihe

Tarjouspyyntdvaihe on kiinteisténhoidon hankinnan viimeinen vaihe. Tarjouspyyntovai-
heen tavoitteena on 16ytaa sellainen sopimuskumppani, joka pystyy tuottamaan tilaajan
maarittaman tavoitteen mukaista palvelua. Tarjouspyyntdvaiheessa on kolme osaa: tar-
jouspyynnoén laatiminen, saatujen tarjousten vertailu ja sopimusneuvottelut. [12, s.527—
529]

Tarjouspyyntdon sisaltyy tarjouspyyntokirje ja sen liitteet: kaupalliset asiakirjat seka pal-

velusisallon kuvaus. Kaupallisia asiakirjoja ovat sopimusohjelma, yleiset sopimusehdot
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(KH & 1 YSE 2000), vastuurajaliitteet, tarjouslomake seka yksikkohintaluettelo. Kaupalli-
set asiakirjat sisaltavat tarjouspyynnon taloudelliset ja juridiset yksityiskohdat. [12,
s.527 -529]

Tarjouspyynndn laadinnassa on tarkeata huolehtia, etteivat kaupalliset asiat ja palvelu-
kuvauksen asiat sekoitu keskenaan. Tarjouspyyntokirjeessa esitelldan sopimuksen
kohteen yleistiedot ja hankittavat palvelut, tarjousta koskevat vaatimukset ja arviointipe-
rusteet, kiinteistoon tutustumiseen liittyvat ohjeet seka lisatietoja antavien yhteystiedot.
Tarjouspyynndssa on mainittava kaikki tarjouspyynndn liitteet. Kaupallisten asiakirjojen
laadinta sisaltaa sopimusohjelman, vastuurajaliitteen, tarjouslomakkeen ja yksikkéhinta-
luettelon laadinnan. [12, s.527 -529]

Sopimusohjelmassa luetellaan osapuolten valiset kaupalliset sopimusehdot ja muut tie-
dot, joilla voi olla taloudellista merkitysta sopimuksen sisaltddn. Sopimusohjelmassa vii-
tataan usein kiinteistdalan yleisiin sopimusehtoihin (KH & | YSE 2000). Yleisiin sopi-

musehtoihin liittyvat poikkeamat kuvataan sopimusohjelmassa. [12, s.527 -529]

Sopimusohjelmassa kasitellaan tilaajan kiinteistdéhoidon tavoitteita, toiminnan yhteis-
tyon tavoitteita, sopimusaikaa eli sopimuksen kestoa ja paattymista. Lisdksi siind maa-
ritelldan sopimustehtavia, toimijan resursseja ja tilaajan vastuita ja vastuuhenkiléita

koskevat vaatimukset.

Sopimusohjelmaan on hyva kirjata myds kohteen vakuutusturvaan liittyvat maaraykset
ja ohjeet, tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuutta koskeva ehto. Sopimusohjelmasta tulee
aina léytya sopimukseen kirjattavat hinnastot ja tarkeimmat sopimusehdot, kuten sopi-
mussakot ja palkkiot, erilaiset erityisehdot sekd mahdollisten erimielisyksien kasittelyyn
liittyvat ehdot. [12, s.527 -529]

Tarjouspyynndn liitteend kannattaa lahettadd myods valmis tarjouslomakepohja, jonka
tarkoituksena on tarkentaa tarjouksen sisaltéa. Lomakkeeseen voidaan kirjata mm.
kuukausiveloituksen kiintea hinta, yksikkohinnat seka tarjoajan ajankayttésuunnitelma.
[12, s.527 -529]
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Tarjousten vertailu helpottuu, kun kdytetaan valmista tarjouslomaketta, varsinkin jos tar-
joukset ovat muodoltaan samanlaisia.[12, s.527 -529] Tarjouksessa voidaan lisaksi pyy-
taa sellaisia liitteita, jotka koskevat esimerkiksi tarjoajan soveltuvuusedellytyksia, kuten
vakavaraisuutta, ammattitaitoa tai ymparistdasioiden hoitoa. Usein pyydetaan myos ti-
laajavastuu asioihin liittyvia dokumentteja. [12, s.527 -529]

Tarjouksen liitteeksi pyydetaan todistukset liittymisesta arvonlisavelvolliseksi seka en-
nakkoperintarekisteriin. Lisaksi pyydetaan todistukset vastuuvakuutuksesta seka alle
kaksi kuukautta vanhat todistukset vero- ja elakemaksujen maksamisesta/veloista.
Nama todistukset voidaan toimittaa myds viimeistaan sopimusneuvotteluihin. Kaikki to-

distukset tulee tarkastaa ennen sopimuksen allekirjoitusta. [12, s.527 -529]

Tarjouspyyntdon liitetaan erillinen vastuurajaliite. Vastuurajaliitteen tarkoitus on tdsmen-
taa tilaajan ja palveluntuottajan valisia tehtavia ja vastuita [12, s.527 -529]. Vastuuraja-
litteessa maaritellaan erikseen korvattavat tyot, tilaajan tehtavat, palveluntarjoajan teh-
tavat, aputyot seka sosiaalitilojen ja varastojen kayttdoikeus

Kiinteistdnhoitosuunnitelma sisaltaa kiinteistonhoidon tehtavaluetteloita, tuoteluetteloita,
hoito- ja huolto-ohjelmia seka siivousohjelmia [12, s.527 -529]. Kiinteistdn perustieto-
kortti on myos syyta liittda kiinteistdnhoitosuunnitelmaan [13].

Kiinteistdn perustietietokorttiin kerattavia tietoja ovat mm. kiinteiston keskeisimmat laa-
juustiedot, rakenne- ja materiaalitiedot, tiedot lammitys-, vesi- ja viemari-, ilmanvaihto-,
sahko- ja heikkovirtajarjestelmista, erityisjarjestelmat, kuten jaahdytys-, kaasu-, pai-
neilma-, palonsammutus- ja vaestonsuojalaitteet, muut kuljetuslaitteet seka yllapidon,

energian ja veden menekkiarviot. [12, s.527 -529]

Tarjouspyyntdasiakirjoissa tulee nakya selvasti kaikki ne olennaiset tiedot, jotka palve-
luntoteuttaja tarvitsee tarjouksen hinnan laskemista varten. Tarjouspyyntdasiakirjojen
on oltava riittavan tasmallisia ja yksityiskohtaisia. Nain palvelun toteuttaja voi tietojen
avulla maaritella tarvittavat tyosuorituksensa ja laskea tarjoushintansa riittavan tarkasti.
Tarjouspyyntdasiakirjoissa on myods tdsmennettava palveluntoimittajan tydsuorituksen
rajat riittavan selkeasti. Naita ovat sopimukseen liittyvat velvoitteet seka sopimuksen

kaupalliset ehdot. [12, s.527 -529] Tarjouslaskennalle on syyta antaa riittdvan paljon
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aikaa. Suositeltava aika on kahdesta neljaan viikkoon. Julkisissa hankinnoissa hankin-

talainsdadanté maarittelee tarjouslaskennan pituuden. [12, s.527 -529]

4.5 Sopimusneuvotteluvaihe

Sopimusneuvotteluvaiheen tavoitteena on aikaansaada sopimus tarjouskilpailussa par-
haiten menestyneen kiinteistonhoitoyrityksen kanssa [11, s.14 -17]. Sen jalkeen, kun
tarjoukset ovat saapuneet, tehdaan tarjousvertailu. Vertailun tekeminen helpottuu,
kun tarjouspyyntémateriaalit, palvelukuvaukset, sopimusehdot ja tarjoussisallot on
maaritelty laadukkaasti. Tarjousten vertailua varten voidaan helposti koota esimer-
kiksi Excel-vertailutaulukkotaulukko. Tarvittaessa tarjousten vertailuun voidaan
saada apua esimerkiksi asiaan perehtyneelta ulkopuoliselta kilpailutuskonsultilta.
[15, s.56]

Sopimusneuvottelun kadynnistdminen ei tarkoita tarjouspyynndén hyvaksymista eika so-
pimuksen syntymista. Sopimusneuvottelun aikana kaydaan lapi palveluntarjoajan jat-
tama tarjous seka tdsmennetaan sopimuksen sisaltd. Neuvottelun tarkoituksena on
varmistaa, ettd molemmat osapuolet ovat ymmartaneet tarjouspyyntdasiakirjat ja niissa
esitetyt vastuut ja velvoitteet samalla tavalla. [12, s.527 -529]

Urakkaneuvotteluihin kannattaa kutsua 2-3 tarjouksenantajaa [15, s.52]. Neuvottelut tu-
lee toteuttaa ns. hyvaa kauppatapaa noudattaen, ja varmistaa tarjouskilpailuun osallis-
tuvien yritysten tasavertainen asema. Hyvan kauppatavan mukaan neuvottelun aikana
tinkiminen on hyvan tavan vastaista. Mikali neuvotteluissa tehdaan muutoksia tarjous-
pyynnon sisaltdoon, voidaan tarjous hinnoitella uudelleen. [12, s.527 -530] Tarjousten

vertaileminen ja sopimusneuvottelut vievat aikaa noin 1-2 viikkoa [11, s.13 -17].

Neuvotteluiden ja saatujen tarkennusten jalkeen paatetaan jatkotoimenpiteista. Tar-
vittaessa jatketaan sopimusneuvotteluita tai laaditaan sopimus tarjousten perus-
teella valittavan toimijan kanssa tai tehdaan uusi tarjouspyyntokierros. Jos kyseessa
on nykyisen kiinteistonhuollon uudelleen kilpailutus, jatketaan joko nykyisen toimijan
kanssa tai tehdaan sopimus uuden toimijan kanssa. [15, s.64]
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Paatos valittavasta sopimuskumppanista tehdaan tarjousvertailujen, sopimusneuvotte-
lun ja muiden sopimuskumppanista hankittujen tietojen pohjalta. Tarjouksen hyvaksy-
misesta tulee ilmoittaa mahdollisimman pian valituksi tulleelle osapuolelle. On erittain
suositeltavaa ja kohteliasta ilmoittaa valintapaatoksesta myds havinneille tarjouksenan-
tajille, viimeistdan kun sopimus toimijan kanssa allekirjoitetaan. [11, s.14 -17]

Kiinteistdn yllapitoon liittyvat sopimukset suositellaan tehtavan kirjallisesti. Molemmat
osapuolet allekirjoittavat sopimukset. Nain tehty sopimus luo pohjan tulevalle yhteis-
tydlle. Sopimukseen liitetdan sopimusohjelma seka yleiset sopimusehdot (KH & | YSE
2000). [12, s.529]

Asiakirjojen patevyysjarjestys on yleisten sopimusehtojen mukaan [12, s.529]:

Sopimus liitteineen

Sopimusneuvottelupdytakirjat

Sopimusohjelma liitteineen

Yleiset sopimusehdot KH & | YSE 2000

Tarjouspyynto

Tarjous

Muut asiakirjat sopimuksessa mainitussa jarjestyksessa

© N o bk w N~

Yhteistyd sopimusaikana.

Valituksi tulleelle toimijalle on annettava riittavasti aikaa valmistautua kohteen vastaan-
ottoon. Suositeltava aika on noin yksi kuukausi. Valmistautumisen kestoon vaikuttaa
kohteen laajuus ja muut ominaisuudet. Suurimmissa kohteissa valmistautuminen saat-

taa vieda useita kuukausia. [12, s.530]

4.6 Yhteistyd sopimusaikana ja toiminnan kehittaminen

Kiinteisténhoito on kumppanuuteen perustuvaa toimintaa, jossa onnistuminen edellyttaa

molemminpuolista luottamusta tilaajan ja palveluntuottajan valilla [12, s.530]. Kiinteiston
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loppukayttaja on seka tilaajan (kiinteiston omistajan) ja palveluntuottaja asiakas, sopi-
mussuhde on usein pitkdaikainen ja lopullinen palvelun laatu syntyy kaikkien osapuolten
yhteistyosta [12, s.530].

Kiinteistdnhoidon asiakkuus on monikerroksista ja asiakkuuden hallinta edellyttaa uu-
denlaista ajattelua seka palveluntoimittajalta etta tilaajalta. Jos tilaaja on |ahtokohtaisesti
asettanut hankittavan kiinteistdhoidon tason alemmaksi, kuin kayttajat odottivat, he ko-
kevat palvelun laadun huonoksi, vaikka palveluntuottaja noudattaisi taysin sopimusta.
Kiinteistdnhoito onkin kokonaisvaltaista toiminnallista kokonaisuutta, jonka jokainen osa-

puoli ja osa vaikuttavat toisiinsa. [12, s.530]

Onnistuminen kiinteisténhoidon laatutavoitteissa edellyttda kaikkien osapuolten sel-
keaa ja avointa kommunikaatiota, yhteisty6ta ja toiminnan kehittamista. Kiinteiston
kayttajat vaikuttavat toiminnallaan kiinteisténhoidon laatuun. Kiinteistén kayttajien tar-
peet saattavat muuttua, syntyy uusia tarpeita. Naihin vastaaminen ei onnistu ilman toi-
mivaa vuorovaikutusta ja kommunikaatiokanavaa. Kayttajien on myds ymmarrettava
sopimuksen sisalto ja velvoitteet. Kiinteistonhoidon laatu muodostuu kaikkien osapuol-
ten yhteistydn tuloksista. [12, s.530]
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5 Restel Oy kiinteistojen yllapidon toimintamallin kehittaminen
5.1 Case -yritys

Taman opinnaytetyon toimeksiantajana on Restel Oy. Restel on osa Tradeka-Yhtitt
Oy:ta. Restel -konserni on yksi Suomen suurimmista ravintola-alan toimijoista ja johtava
vaivattoman syOmisen ravintolayhtid. Konsernin tuotemerkkeja ovat Burger King, Taco
Bell, Rax Buffet, O’Learys, Wanha Mestari, Hemingway’s, Martina, Shell Helmisimpukka
seka Food & Events -tapahtuma- ja ruokaravintolat. Yhteensa ravintoloita on 180 kap-
paletta, joiden liikevaihto vuonna 2018 oli 215,1 milj. euroa. [16, s.23]

5.2 Case -yrityksen kiinteistostrategia

Toimeksiantajalla ei ole kirjattua kiinteistdstrategiaa, jota voisi kayttda apuna kiinteiston
yllapidon kehittdmisessa. Lahtokohtaisesti voidaan kuitenkin olettaa, ettd Restel Oy:n
tavoitteena on kiinteiston yllapidon avulla varmistaa ja edistaa tyoturvallisuutta, asiakas-
turvallisuutta. liiketoiminnan jatkuvuutta ja sujuvuutta. Toimeksiantaja on merkittava ra-
vintola-alan yritys, jonka liiketoiminnan turvaamiseksi on varmistettava, ettd ravintolat
pysyvat auki ja toimintakuntoisina ja asiakkaille ja tyontekijoille turvallisina, vuoden jokai-
sena paivana. Ravintoloiden henkilokunta on palvelualan ammattilaisia, joiden tydnkuva
tai osaaminen eivat pida sisallaan kiinteistojen yllapidon osaamista. Siksi onkin erityisen
tarkeaa, ettd ravintoloiden johto voi luottaa siihen, etta kiinteistéjen yllapidon toiminta-

malli on hyvin organisoitu ja toimii riittdvan tehokkaasti liiketoiminnan turvaamiseksi.

Restelin 180 ravintolasta valtaosa on sellaisia, jotka sijaitsevat joko kauppakeskuksessa,
kiinteistojen kivijalassa tai tapahtuma-areenoilla. Naiden kohteiden kiinteiston yllapito on
paasaantoisesti hoidettu taysin vuokranantajan ja/tai kauppakeskuksen toimesta. Naissa
kohteissa Restelilld on vain yllapidon kustannusvastuu, joka maksetaan niin sanotun yl-

|&pitovuokran muodossa.

Kaksikymmentad kohdetta sijaitsee omilla tonteillaan Restelin vuokraamissa Kiinteis-

toissa. Naissa kohteissa kiinteistdjen yllapito- ja korjausvastuut ovat 14 kohteen osalta
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taysin (niin sanotut taydet yllapitovastuut) vuokralaisella ja 6 kohteen osalta osittain
vuokralaisella (niin sanotut suppeat yllapitovastuut). Vuokranantajina nailla kohteilla on

9 eri tahoa.

Taydella yllapitovastuulla tarkoitetaan naissa tapauksissa, etta kaikki yllapidolliset teh-
tava ja vastuut ovat vuokralaisen vastuulla, mukaan lukien niiden hankinta, sopimuksel-
liset asiat, valvonta ja kustannukset. Naissa kohteissa peruskorjausvastuu on paasaan-
toisesti vuokranantajalla, joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta. Suppealla yllapitovas-
tuulla tarkoitetaan naissa kohteissa sita, etta osa yllapidollisista tdistd on vuokranantajan

vastuulla, kuten ulkoalueiden huolto, kanavapuhdistukset ja peruskorjausvastuut.

5.3 Kiinteistdjen yllapidon nykytila ja kehitystarpeet

Restelilla on talla hetkelld 180 ravintolaa yhdeksassa eri ketjussa. Eniten ravintoloita on
Burger King -ketjussa, jossa Restelin vastuulla olevia ravintoloita on 50 kappaletta.
Toiseksi eniten ravintoloita on HelmiSimpukka liikenneasema -ketjussa, 48 kappaletta.
Muita ketjuja ovat Taco Bell, jossa 10 ravintolaa, Rax Buffet, jossa 26 ravintolaa, Wanha
Mestareita on 21 kappaletta, Hemingway’s pubeja on 7 kappaletta. Liséksi Martina -
ravintoloita 4 kappaletta, O’Learys 3 kappaletta ja Food and Events tapahtumaravinto-

loita 11 kappaletta.

Ravintoloista 70 kappaletta sijaitsee omissa itsenaisissa kiinteistdissaan. Naista ravinto-
loista 48 HelmiSimpukkaa on Shell -likenneaseman yhteydessa sijaitsevia. 56 kappa-
letta ravintoloista sijaitsee kivijalassa (eli kerrostalon katutasossa). 46 ravintolaa sijaitsee
kauppakeskuksissa ympari Suomea. Kuvissa 2, 3 ja 4 on esimerkkeja Restelin hallitse-

mista ravintoloista/kiinteistoista.
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Kuva 2. Omassa rakennuksessa sijaitseva ravintola, kuvassa Espoon Muuralan Burger King —
autoravintola. Kuva: Petri Bergman.

Kuva 3. Kerrostalon kivijalassa sijaitseva ravintola. Kuvassa Burger King Helsingin Mannerhei-
mintielld. Kuva: Petri Bergman.
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Kuva 4. Kauppakeskuksen sisélla sijaitseva ravintola. Kuvassa Burger King Espoon Ainoan
kauppakeskuksessa. Kuva: Petri Bergman.

Loput kahdeksan ravintolaa sijaitsevat tapahtuma-areenoilla (kuten Hartwall Arena tai
Turun messukeskus). Kuvassa 5 on kuvattu Restelin ravintoloiden jakauma sijaintinsa ja

yllapitovastuiden perusteella.

suppeat laajat

kauppakeskus  kivijalka itsendinenrakennus tapahtuma areena vastuut  vastuut

Burger King 20 10 20 0 30 20
Taco Bell ke 4 1 0 3 1:
Rax 19 7 ] 0 26 0
Hemingway's a 7 Q o 7 Y]
Wanha Mestari 0 21 0 0 21 0
Martina L] 4 "] 0 4 0
HelmiSimpukka 0 o 48 o 48 0
O’Learys 2 1 0 1] 3 0
Food & Events 0 2 1 8 11 0

46 56 70 8 159 21

yhteensd 180 ravintolaa

Kuva 5. Restelin ravintoloiden jakauma sijaintinsa ja yllapidon vastuiden perusteella. Tiedot
Restel Oy:n kiinteistotietokannasta on koonnut Petri Bergman
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Ravintoloiden vuokrasopimusten vastuujaon perusteella 159 kaikista ravintoloista kuu-
luu ylldpidon osalta suppean yllapidon vastuun piiriin. Tama kaytadnndssa tarkoittaa sita,
ettd Restelilld on yllapidollinen vastuu vain liiketilassa sijaitsevien omistamiensa laittei-
den ja kalusteiden osalta, seka kuluvien rakenteiden ja laitteiden osalta (kuten hanat ja
pisuaarit), hankkimiensa taloteknisten laitteiden osalta (kuten lisdjaahdyttimet, Ansul-
palonsammutusjarjestelmat, kylmahuoneet ja -koneikot) seka asiakkaiden aiheuttaman
ilkivallan/tilojen kaytosta johtuvat vikaantumiset (kuten tukkeutuneet viemarit, pisuaarit
ja wc -pontot). Liséksi Restel hoitaa omien tilojensa siivouksen hankinnan.

Naiden kohteiden osalta kiinteiston omistaja padsaantoisesti hoitaa jatehuollon, yleisten
tilojen siivouksen, ulkoalueiden kunnossapidon, ilmanvaihdon ja rasvakanavien puhdis-
tuksen, rasvakaivojen tyhjennyksen seka yleisten tilojen turvallisuuden takaamisen.
Naista johtuvat kulut veloitetaan vuokrasopimuksessa maaritellyn hoitovuokran avulla

Restelilta tai erillisella laskutuksella (nuohous seka rasvakaivojen tyhjennys).

Loput 21 ravintolaa sijaitsevat omissa itsenaisissa kiinteistdissa (Burger King ja Taco
Bell — autoravintolat). Naiden kiinteistdjen osalta Restelilla on laajat vastuut yllapidon
osalta. Tall6in Restel hankkii kaikki edellisessa kappaleessa kuvatut yllapidolliset tarpeet
mukaan lukien kaikki kiinteistén hoitovuokrassa veloitetut palvelut. Joitakin vastuita saat-
taa olla kiinteistdon omistajalla, riippuen vuokrasopimuksesta. Helmisimpukka -ravintoloi-
den yllapito hoidetaan ST1 palvelukeskuksen ja sopimusten kautta. Kuvassa 6 on ku-

vattu vastuiden jakautumista.
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Suppeat vastuut Laajat vastuut
Vuokranantaja Restel Vuokranantaja Restel

Rakennuksen hoito ja kunnossapito X % (sopimuksen mukaan) b
Taloteknisten laitteiden huolto ja ennakoiva huolto ® X
Keittiglaitteiden huolto ja korjaus X X
Asiakastilojen pintojen huolto ja korjaus X b
Asiakastilojen kalusteiden huolto X X
Valaisimet ja lamput huolto ja korjaus % {ulkovalaisimet) x [sisdvalaisimet) X
Vikakorjaukset (kuluminen, ilkivalta, tukkeumat jne.) X X
rasvakanavien puhdistus ja huolto % (hankintavastuu) % (kustannusvastuu) b
IV kanavien puhdistus ja huolto % (hankintavastuu) % (kustannusvastuu) X
Rasvakaivon tyhjennys ja puhdistus seki huolto/korjaus % (hankintavastuu) % (kustannusvastuu) X
Erillisjgghdyttimien puhdistus ja huolto X b
Kylmalaitehuolto ja korjaus ml. lakisadateinen huclto X X
Turvallisuuspalvelut ja valvonta X (yleiset tilat) x (sisatilat) X
Jatehuolto X

Siivous sisatiloissa X X
Ulkosiivous X X
Talvikunnossapito X X
Rakenteiden ja taloteknisten laitteiden peruskorjausvastuu X % (sopimuksen mukaan) X
Ikkunalasien korjaus (mm. ilkivalta) X X
Valomainosten huolto X X
Ansul -sammutusjarjestelman huolkto ja korjaus X X
Kasisammuttimien huolto ja tarkastaminen X b
Paloilmoittimien jne. huolto ja korjaus X X

Kuva 6. Yllapidon vastuiden jakautuminen vuokranantajan ja Restelin valilla eri vastuutasojen
valilla. Tiedot Restel Oy:n kiinteistdtietokannasta on koonnut Petri Bergman.

Restelin nykyiset kiinteistonyllapito sopimuskumppanit
Restelin kiinteistojen yllapitovastuut ovat talla hetkella jakautuneet usealle eri toimijalle.

Yhdenkaan yrityksen kanssa ei ole tehty koko yllapitotarpeen kattavaa kaikkia kohteita
koskevaa sopimusta. Lisaksi eri kiinteistonyllapidon tehtavat ovat jakautuneet eri yrityk-

sille, riippuen toimialasta.

Restelilld on Are Oy:n kanssa palvelusopimus, joka kattaa niin sanotun 24 h helpdesk -
palvelun, jonka kautta ravintolat voivat tilata erilaisia yllapidon t6itd. Sopimus kattaa vain
ne ravintolat, joiden kiinteistdn yllapitoa ei tuoteta vuokranantajan, kuten kauppakeskuk-
sen kautta. Sopimus ei kata Helmisimpukka -ravintoloita, joiden yllapidon jarjestaminen
on sovittu ST1:n vastuulle. Eri tehtavat on hinnoiteltu erillistydhinnaston mukaan. Aren
palvelutarjonta kattaa rakennus- ja kunnossapitoty6t, LVISA- ja kylmahuoltoty6t. Kaikki
tehtavat tilataan tai sovitaan erikseen helpdeskin kautta. Sopimus ei sisalla ennakoivaa
taloteknisten laitteiden hoitoa. Tallaisesta toiminnosta ei ole sopimusta yhdenkaan yri-

tyksen kanssa.
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Restelilla on Man In Van Oy:n kanssa sopimus, joka kattaa erikseen tilattavat kunnos-
sapito- ja huoltotydt. Eri tehtavat on hinnoiteltu erillistydhinnaston mukaan. Man In Vanin
palvelutarjonta kattaa rakennus- ja kunnossapitoty6t, LVISA- ja kylmahuoltotydt, seka
keittidlaitteiden huoltoty6t. Kaikki tehtavat tilataan tai sovitaan erikseen Man In Vanin
asiakasportaalin (internet -pohjainen) kautta.

Restelin keittidlaitteiden huolto on jakautunut kolmelle yritykselle: E-luxille, Daytonille ja
Man In Vanille.

Rasvakanavien ja ilmanvaihtokanavien puhdistus suoritetaan joko vuokranantajan valit-
seman tai Restelin hankkiman palveluntuottajan toimesta. Vuokranantajan laskuttaa ka-
navapuhdistuksen suoraan ravintolalta. Palveluntuottajia on useita, alueellisia tai paikal-

lisia. Lukumaaraisesti suurin palveluntuottaja on Ukon-lima Oy.

Jaahdytys ja kylmalaitehuollot suoritetaan useiden eri palveluntuottajien kautta, joita on
useita, joko alueellisia tai paikallisia. Lukumaaraisesti suurin palveluntuottaja on MV-

Jaahdytys Oy. Muita isoja toimijoita ovat Viessmann seka Huurre.

Rasvakaivojen tyhjennys suoritetaan usein paikallisten tai alueellisten palvelutuottajien
kautta. Suurimpia palvelutuottajia ovat Eerola, Sisu ymparistdpalvelut seka Hurrikaanit.
Osissa ravintoloita (erityisesti kauppakeskuksissa) vuokranantaja hoitaa rasvakaivojen

tyhjennyksen ja laskuttaa tdman erikseen.

Ravintoloiden siivousta hoitavat useat pienet paikalliset tai alueelliset toimijat. Ravinto-
loiden ulkosiivous hoidetaan joko omalla henkilékunnalla, kauppakeskuksen valitseman

toimijan toimesta tai esimerkiksi Aren toimesta.
Turvallisuuspalvelut hankitaan joko vuokranantajan toimesta (kauppakeskukset) tai ra-
vintolan johdon valitsemalta palveluntuottajalta. Suurin yksittdinen toimija on Securitas

Oy.

Talvikunnossapito suoritetaan usein paikallisten tai alueellisten palvelutuottajien kautta.
Suurimpia palvelutuottajia ovat Are seka L&T.
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Valomainosten yllapito on puitesopimuksella sovittu hoidettavaksi Imagon Oy:n toi-
mesta, joka myo6s toimittaa kaikki mainokset. Valomainoshankinnat ja huollot kilpailute-

taan saannollisin valiajoin.

Paloilmoittimet ja palosammutinhuolto on hoidettu paikallisten tai alueellisten toimijoiden
toimesta. Burger King -ravintoloiden vaatiman Ansul -sammutusjarjestelmaa saa huoltaa

vain toimittajan valtuuttama huoltoliike, joka talla hetkelld on YTM-Industrial Oy.

Kiinteistdn yllapidon tehtavat ovat siis melko pirstaloituneita ja useimmiten paikalliset tai
alueelliset toimijat hoitavat ne. Tama on luonnollinen seuraus siita, etta ravintolatoimin-
taa on koko Suomen alueella, eikd laheskaan kaikkiin tarvittaviin tehtaviin edes I6ydy

yhta koko maan kattavaa toimijaa.

5.4 Restelin kiinteistdjen yllapidon toimintamallin kehittdmisen prosessi

Restelin laajan yllapidon vastuun kohteille kehitettiin yllapidon prosessi, joka noudattaa
paaosin kappaleessa 4 esitettya prosessimallia. Tassa prosessimallissa tilaajan eli kiin-

teiston omistajan korvaa ketjujohto.

Prosessin kehittamisessad tekija on kayttdnyt apuna Iluvuissa 2-4 esiteltya
kirjallisuuskatsausta, tutkinut Restelin vuokrasopimuksien sisallét sekd haastatellut
ketjujohtoa ja ravintoloiden kayttajia selvittddkseen tarvittavat lahtotiedot. Haastateltuja

ovat olleet Burger Kingin ketjujohtaja, operatiivinen paallikkd seka kolme aluepaallikkda.

Haastattelut suoritettiin ketjujohdon osalta ketjun rakennuttamiseen liittyvan kokouksen
yhteydessa. Kokouksen aluksi tekija esitteli kokouksessa yllapidon toteuttamisen mallia
sekd palvelukuvausten ja huoltokirjan esimerkkejd. Taman jalkeen tekija esitti
kokouksen osallistujille avoimia kysymyksia liittyen ylldpitoon ja sen jarjestamiseen
ravintoloissa. Samat kysymykset esitettiin myos Burger King Porvoon ravintolapaalliklle

sahkopostilla.
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Kysymyksia olivat:

. Mitka ovat ketjujohdon/kayttajien tarkeimmat tavoitteet yllapidolle?

. Mita asioita pidetaan tarkeina yllapidon suhteen?

Haastateltujen henkildiden vastaukset tavoitteista ja tarpeista on esitelty kappaleessa
5.6.

. Miten ketjujohto toivoo yllapidon jarjestettavaksi?

Ketjujohto toivoo, etta kiinteiston hoito toteutetaan siten, ettd suppean vastuun kohteet
hoidetaan nykyisen kiinteiston omistajan/kauppakeskusten yllapidon puitteissa ja laajan
yllapidon kohteet kilpailuteen erikseen. Laajan vastuun kohteissa kilpailutettava yllapito
sisaltda teknisen ja rakennukseen liittyvan ennakkohuollon, vika- ja pienkorjausten
hoitamisen seka ulkoaluiden yllapidon.

° Ovatko esitellyt palvelukuvaukset riittdvan selkeita ja kattavia?

Ketjujohdon ja kayttajien mukaan palvelukuvaukset ovat kattavia toimivia, ja etta niilla
voidaan edeta.

. Miten ketjujohto/kayttajat toivovat yllapitoa johdettavan/valvottana/kuka
vastaa kilpailutuksesta ja yllapidon sisallosta?

Ketjujohdon ja kayttdjien mielestd ravintoloiden ja ketjun johto keskittyy
ravintolatoimintaan ja kiinteiston yllapidon johtaminen, valvonta ja kehittdminen kuuluu

hankintavastaavalle.

Restelin kiinteistojen yllapidon toimintamallin kehittamisprosessia on kuvattu kuvassa 7.
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Tarvekartoitus _ Suunnitteluvaihe ——— Tarjouspyyntévaihe
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Kuva 7. Restelin kiinteistdjen yllapidon toimintamallin kehittdmisprosessin vaiheet. Kuvan on KH
-kortti X4-00440 pohjalta Restel Oy:n kayttéén muokannut Petri Bergman

Prosessi sisaltdéd kolme vaihetta: tarvekartoitusvaihe, suunnitteluvaihe ja
tarjouspyyntévaihe. Prosessi lahti liikkeelle tarveselvitysvaiheessa ketjujohdon
toimeksiannosta, joka maaritteli prosessille tavoitteet ja halutun lopputuloksen.

Prosessitaulukko 16ytyy myds liitteesta 1.

Prosessin etenemiseen osallistui viisi tahoa: prosessin toimeksiantajana on ketjujohto,
prosessin kehittdja on hankintavastaava, joka on myds taman lopputyon tekija. Muut
osallistuvat/tarvittavat tahot ovat ravintoloiden kayttajat, mahdolliset nykyiset

palveluntuottajat seka itse kiinteisto.
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5.5 Tarveselvitysvaihe

Toimeksianto: Ketjujohto antoi toimeksiannon opinnaytetyon tekijalle, joka toimii myos
Restelin hankintavastaavana. Hankintavastaava joka aloitti prosessin. Seuraavaksi han

aloitti 1ahtotietojen kerdamisen, joita ovat:

. Kiinteistopalveluiden hoidon Iahtotason selvittaminen: yllapidon nykyitilan-
teen selvitys

. kiinteistokartoitus ja kiinteiston perustietojen keraaminen
. piirustusten ja laiteluetteloiden hankkiminen
. vuokrasopimusten vaatimusten selvittaminen

. kayttajien haastattelu mahdollisen nykyisen ylldpidon laadusta ja mahdolli-
sista ongelmista

. Ketjun yllapidolle asettamien tavoitteiden selvittaminen: ketjujohdon haas-
tattelu

. Kiinteiston yllapidon vaatimus- ja tavoitetason kuvaus

Ketjujohto oli paattanyt ulkoistaa kiinteistdjensa yllapidon kaikki tehtavat. Yllapidon joh-
taminen ja sopimusten valmistelu ja yllapidon laadunseuranta tapahtuvat Restelin kaup-

papaikkatoimintojen toimesta.

Tassa opinndytetydssa keskitytdan luomaan toimintamalli ja kilpailuttamaan yllapitoa eri-
tyisesti 21:een itsenaisessa rakennuksessa toimivaan kohteeseen, joissa Restelilla on
laajat yllapitovastuut. Pddosa naista on Burger King -autoravintoloita (20 kpl). Yksi Taco
Bell -ravintola sijaitsee samassa kiinteistdssa Burger King -ravintolan kanssa.

Seuraavissa kappaleissa esimerkkiravintolana kaytetdan Burger King Porvoota, jonka
pohjalta luotiin kiinteiston yllapidolle tavoitteet, kiinteistonhoitosuunnitelma seka tarjous-
pyynnot seka muut dokumentit. T&man mallin pohjalta valmistellaan jatkossa myds kaik-

kien muiden omassa rakennuksessaan sijaitsevan ravintolan kiinteiston yllapito.
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5.6 Kiinteistdn omistajan ja kayttajan tavoitteet

Tassa kappaleessa esiteltavat tavoitteet kiinteistdjen yllapidolle perustuvat kiinteiston

omistajien osalta vuokrasopimuksissa mainittuihin sitoviin sopimuspykaliin.

Kiinteistdon omistajan kiinteiston yllapidolle asettamat tavoitteet liittyvat erityisesti kiin-
teiston elinkaaren tukemiseen ja kiinteiston kaytettavyyden ja turvallisuuden varmistami-
seen. Kiinteistdn omistajalle on ilmeisen tarkeaa, etta kiinteistdsta pidetdan huolta, jotta
sen rakenteet ja tekniikka kestdd koko sen elinkaari tavoitteen ajan. Tama edellyttaa
kiinteiston yllapidossa kiinteiston rakenteiden tarkkailua ja hyvaa huoltoa seka taloteknii-
kan ennakoivaa huoltoa. Omistajan tavoitteena on my6s varmistaa, etta kiinteistéa voi-
daan elinkaaren aikana muokata kaytén mahdollisesti muuttuessa tai kehittyessa. Omis-
taja haluaa kiinteiston kaytettavyyden varmistamista nyt ja tulevaisuudessa. Omistajalle
on myds erittain tarkeaa, etta kiinteistd on jatkuvasti kaytettavissa, jotta varmistetaan
jatkuva katkeamaton vuokranmaksu tai valtetdan mahdolliset vuokran alentamispyynnot.
Kiinteistdon omistaja on vastuussa viranomaisille kiinteiston turvallisuudesta, joten yllapi-
don on myds huolehdittava palo- ja henkildturvallisuudesta mukaan lukien ulkoalueiden
turvallisuus talvella. Kiinteiston omistajalle on my6s tarkeaa saavuttaa kiinteistonhoidon
kustannustavoitteet, joihin liittyy myds rakennuksen kulutustavoitteet (energia ja vesi).

Ymparistolliset tavoitteet ovat my6s vuosi vuodelta tarkeampia.

Kiinteistdjen kayttajien tarpeet selvitettiin lokakuussa 2019 jarjestettyyn Burger King ket-
jun johtoryhman kokoukseen, jossa kaytiin lapi yllapidon sisaltdtarpeet seka ketjun tar-
peita. Kokouksessa oli lasna lahinna ketjun johtoa: ketjujohtaja, operatiivinen paallikko
seka aluepaallikdt, jotka edustivat myds loppukayttdijia, eli ravintoloiden henkildkuntaa.

Kiinteistdn omistajien vuokrasopimuksien perusteella maarittelemat tavoitteet Restelin

kayttamien kiinteiston yllapidolle ovat:

. kiinteiston elinkaaren tukeminen/varmistaminen
. kiinteiston kaytettavyyden varmistaminen
. vuokrattujen tilojen katkeamaton vuokratuotto

. tilojen/kiinteiston turvallisuuden varmistaminen
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. kustannustavoitteiden tayttyminen
. kiinteistojen kulutustavoitteiden tayttyminen

. ymparistosta huolehtiminen.

Kiinteiston kayttajien kiinteistdhoidon asettamat tavoitteet taas liittyvat usein juuri tdhan
hetkeen, eli kiinteiston kaytettavyyteen liiketoiminnassa. Liiketoiminnan on oltava kat-
keamatonta, samalla laatu- ja palvelutasot varmistaen. Kiinteiston kayttajat tarvitsevat
toimivia jarjestelmia. Kiinteistdssa tulee olosuhteet olla aina toiveiden mukaiset, kesaisin
jaahdytyskaudella olosuhteiden pitaa olla riittavan viileat ja taas talvella lammityksen tu-
lee toimia. Ravintolatoiminnassa ilmanvaihdon ja rasvanpoiston tulee toimia moitteetto-
masti vuoden jokaisena paivana. Ravintolatoiminannassa tilojen siisteys ja hygieenisuus
seka lakisaateisten vaatimusten tayttyminen on erittain tarkeaa. Kiinteiston tulee olla pa-
loturvallinen, ilmanvaihto- ja rasvakanavien tulee olla puhdistettu lakien ja asetusten mu-
kaisesti. HenkilGturvallisuuden tulee toimia jatkuvasti. Ulkoalueiden hoito varmistaa kiin-
teiston kaytettavyyden ja helpon paasyn sisdan vuoden jokaisena paivana. Restel kayt-

taa tiloja paasaantdisesti kello 08-24, viikonloppuisin jopa 08-04.
Restelin ravintoloiden ketjujohdon Kiinteistdjen yllapidolle asettamat tavoitteet ovat:

. rakennuksen ja sen rakennusosien, pintojen, olosuhteiden ja talotekniikan
pitda olla kaytettavissa ja ohjearvojen mukaisia vuoden jokaisena paiva.

. liiketoiminnan on oltava katkeamatonta vuoden jokaisena paivana.

. kiinteiston ja sen tilojen on oltava viranomaisten ravintolatoiminnan edellyt-
tamassa kunnossa vuoden jokaisena paivana. Tama tarkoittaa pintojen
siisteytta ja hygieenisyytta seka ehjyytta.

. paloturvallisuus- ja henkil6turvallisuusmaaraysten on taytyttava: ilman-
vaihto- ja rasvakanavien puhdistusvaatimukset, rakenteiden turvallisuus,
talotekniikan toimivuus, palonsammuttimien ja -ilmaisimien kunto ja huolto.

. rakennusten tulee tayttaa kaikki ymparistoon liittyvat maaraykset ja ohjeet.

. sisdilmasto-olosuhteiden tulee tayttda ravintolatoimintaa soveltuvat olo-
suhteet: llmamaéarat ravintolatiloissa rakennusmaarayskokoelman D2 mu-
kaisissa arvoissa. Sisailman [Ampétila maaritykset RT 94-11164 mukaisten
ohjeiden mukaisesti, erityisesti keittidissa lampoétila pyritddn pitdmaan
19...25 °C, mutta se voi hetkellisesti poiketa £2...3 °C.

° ravintolan pitaa olla turvallisesti saavutettavissa vuoden jokaisena paivana:
erityinen huomio ulkoalueiden talvikunnossapitoon.
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. kiinteiston yllapito vastaa sopimuksen edellyttdmaa laatu-, palvelu-, kayt-
tajatyytyvaisyys ja kustannustasoa. Reklamaatioiden maara ja taso pyri-
taan pitdmaan mahdollisimman alhaisena.

. kiinteiston/ravintolan energiankulutusta (sahko- ja kaukolampd) seka ve-
denkulutusta seurataan ja selkeisiin poikkeamiin keskimaaraisessa kulu-
tuksessa puututaan ja niiden syyt pyritaan selvittdmaan.

. kiinteiston yllapidossa noudatetaan sopimuksella sovittuja vasteaikoja ja
varmistetaan huollon saavutettavuus myds iltaisin ja viikonloppuisin.

5.7 Suunnitteluvaihe

Tarveselvitysvaiheessa kerattyjen lahtotietojen ja kayttajien haastattalemalla kerattyjen
tietojen pohjalta tehtiin paatokset yllapidon organisointitavasta. Hankintavastaava laati
kiinteistdon yllapidon suunnittelua varten jokaisesta kiinteistosta oman
perustietolomakkeen. Taman jalkeen laaditiin yllapidon palvelukuvaukset seka

huoltokalenteriehdotus, jotka hyvaksytettiin ketjujohdolla.

Ketjujohdon hyvaksynnan jalkeen laadittiin palvelusuunnitelma, joka pitaa sisallaan
palvelukuvaukset tarvittavalle asiakaspalvelulle, tarvittaville lisdpalveluille ja toiminnoille

kuten:

. Taloteknisen huollon palvelukuvaus

. vika- ja pienkorjausten palvelukuvaus

. ulkoaluiden hoidon palvelukuvaus

. kiinteistdsiivouksne palvelukuvaus

. jatehuollon palvelukuvaus

. turvallisuus- ja paloturvallisuuden palvelukuvaus

. rasvakanavien ja yleisilmanvaihdon puhdistuksen palvelukuvaus.

Palvelusuunnitelma hyvaksytettiin ketjujohdolla ennen siirtymista
tarjouspyyntévaiheeseen. Koko suunnitteluvaiheen aikana oli myods erittain tarkeaa
pitdd huolta, etta kaikki osapuolet tiesivat, miten prosessi etenee.
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Kiinteistén perustietolomake

Kiinteistdn teknisten jarjestelmien ja rakennuksen yllapidon ja ennakoivan huollon sisal-
I6n maarittamiseksi oli kerattava tarvittava maara tietoa kiinteistdista. Perustietolomak-
keen tiedot voi organisaatio kerata itse, esimerkiksi hankintavastaavan toimesta tai sitten
ulkopuolisen konsultin toimesta. Restel paatyi hankkimaan tdman palvelun ulkopuoli-

selta konsultilta.

Kartoitus sisalsi seuraavat vaiheet:

1. Kiinteiston suunnitelmiin tutustuminen: konsultti sai kaikki kiinteistoa koskevat suun-

nitelmat, erityisesti LVIAS -suunnitelmat ja laiteluettelot olivat tarkeita.

2. Konsultti haastatteli kohteen kayttajia

3. Konsultti vietti paivan kohteella tutustuen kiinteistdoon ja sen laitteisiin.

Taman pohjalta Restel vastaanotti kaikista 20 kohteesta konsultin laatiman perustietolo-
makkeen. Perustietolomake esimerkkiravintola Burger King Porvoon osalta 16ytyy liit-

teesta 3. Perustietolomakkeen paakohdat ovat:

. Kiinteiston yleistiedot: nimi, osoite, omistajatiedot, kayttétarkoitus, rakenta-
misvuosi, kiinteistdn kerrosala ja tilavuus

. Yleishoito ja valvonta: yleiskuvaus, huoltokirjan olemassaolo ja kaytto, lip-
putangot, kiinteiston tilat

. Rakennustekniikan kuvaus: kirjataan tarkeimmat huomiot, vaestosuojat,
tulisijat, rakennusvarusteet, nosturit, siirtolaitteet ja mahdolliset nosto-ovet
ja liukuovet

LVI -jarjestelman kuvaus, laitteiden maarat, merkki ja laatu:

— Lammitysjarjestelman kuvaus: kauko-, sahko tai Oljylammitys, [Bmmon-
siirtimet, varaajien tiedot, kierratysiimakoneet. Naita kaikista kirjataan
maara ja laatu/merkki

— Vesi- ja viemarijarjestelman kuvaus: paineenkorotus/-alennus yksikot ja
ohjaus, vedenkasittelylaitteet, jatevesien kasittelyn laitteet, pumppaamot
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limanvaihto- ja ilmastointijarjestelman kuvaus: ilmanvaihtokoneiden (tulo-
ja poisto) maara ja laatu, lammontalteenottolaitteiden maara ja laatu, il-
manvaihtokanavien kuvaus: rasvakanavat ja yleiskanavat, paatelaitteet,
VSS ilmanvaihto

— Kylmateknisten jarjestelmien kuvaus: kylmasailytystilojen maara ja laatu,
kylmaaineen merkki ja maara, lauhduttimien maara ja laatu

— llmastoinnin jaahdytyksen kuvaus: vedenjaahdytyskoneiden maara ja
laatu, kaukokylma, vakioilmastointikoneet maara ja laatu, ilmalampoépum-
put ja jaahdytyskoneikot maara ja laatu

— Paineilma- ja kaasujarjestelmien kuvaus

— Palontorjuntajarjestelmien kuvaus: alkusammutuskaluston maara ja laatu
seka tarkastusvalit, pikapalopostit, sprinklerijarjestelma maara ja laatu,
muu sammutuslaitteisto: Ansul -jarjestelma

— Muiden LVI -jarjestelmien kuvaus: varavoimakoneet, erillisten poistoko-
neiden maarat ja laatu, savunpoistokoneet ja muut mahdolliset LVI — jar-
jestelmat.

. Sahkotekniikka

— Sahkdéenergian jakelu- ja kayttdjarjestelmien kuvaus: sahkdkeskusten
maara, laatu ja kuvaus, muuntajat, kompensointilaitteet, UPS -laitteet,
sahkon liitdntajarjestelmien kuvaus, valaistusjarjestelmat, sahkélammi-
tysjarjestelmat (kuten sulana pito- ja saattolammitykset)

— Sahkoteknisten tietojarjestelmien kuvaus ja maarat: puhelinjarjestelmat,
aanentoistojarjestelmat, turvallisuusjarjestelmat, paloilmoitin ja -varoitin-
jarjestelmat seka rakennusautomaatiojarjestelman kuvaus.

. Ulkoalueiden hoito ja kunnossapito

— Ulkoalue kuvataan asemapiirustuksen avulla: maaritellaan koko, parkki-
paikat, kulkureitit, terassit, sekd aluevarusteet: aidat, kaiteet, puomit,
opasteet, liikennemerkit, pihavalaisimet ja mahdolliset muut varusteet.

. Jatehuolto
— Jatehuoneiden maara, jatelaitteiden maara ja kuvaus, roska-astioiden
maara.
. Muut aiheet: kirjataan luettavat mittarit (kaukolamp®, sahkémittarit, vesimit-
tarit), terassikalusteet.

Huoltokalenteri

Kiinteistolle laaditun perustietolomakkeen ja tehdyn katselmuksen perusteella jokaiselle

kiinteistolle valmistettiin oma huoltokalenteri, joka maarittelee perustietolomakkeen poh-
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jalta tehtavat huoltotoimenpiteet ja niiden useuden. Huoltokalenteri toimii ndin myos poh-
jana palvelukuvaukselle. Esimerkkiravintolana toimivan Burger King Porvoon huoltoka-
lenteri 16ytyy liitteesta 4.

Huoltokalenterissa luetellaan kaikki tarkeimmat huoltotoimenpiteet ja niiden suoritus-
maarat seka ajankohdat. Osa tehtdvista suoritetaan kuukausittain, osa 1-4 kertaa vuo-
dessa. Huoltokalenterin paatehtavat ja tehtavaalueet ovat:

Kiinteistonhoitotehtavat: kuukausi- ja vuosikierrokset, kulutustietojen kir-
jaaminen, ulkoalueiden kevat — ja syysiivoukset

. Aluerakenteisiin liittyvat tehtavat

. Pohjarakenteisiin liittyvat tehtavat: salaojien tarkastukset ja huollot

. Rakennustekniikkaan liittyvat tehtavat: mm. oviin ja ikkunoiden kuntoon ja
toimivuuteen liittyvat tarkastukset, katon kunnon tarkastus, alapohjan tar-
kastus

. LVI -jarjestelmiin liittyvat tehtavat: lammitysjarjestelman tarkastukset ja

huollot, lampdtilojen seuranta, viemarijarjestelman ja pumppaamojen tar-
kastukset ja huollot, ilmanvaihtokanavien suodattimien tarkastus ja vaih-
dot, kylmakoneikkojen toiminnan tarkastus, jaahdytyslaitteiden huolto ja
tarkastus

. Sahkdjarjestelmiin  liittyvat tehtavat: sahkopadkeskuksen tarkastus ja
huolto, vikavirtasuojakytkimien tarkastus, hamara- ja kellokytkimet, turva-
valojen ja -keskuksen toiminnan tarkastus ja huolto

. Sahkoteknisten tietojarjestelmiin liittyvat tehtavat: rakennusautomaation
halytysten seuranta, turvalaitteiden toiminnan tarkastus ja huolto, nosto- ja
liukuovien kunnon tarkastus

. Paloturvallisuuslaitteiden huoltoon liittyvat tehtavat: palonilmaisimien -ja
palohalyttimien tarkastus ja huollot, pikapalopostien huollot, kasisammutti-
mien huollot seka turva- ja merkkivalaistuksen tarkastus ja huolto.

Palvelukuvausten valmistelu

Seuravaksi valmisteltiin yllapidon palvelukuvaukset. Palvelukuvauksien tarkoituksena on
kuvata mahdollisimman yksityiskohtaisesti ne toimenpiteet, joita kiinteiston yllapito edel-
lyttaa seka antaa toiminnalle laadulliset maarittelyt. palvelukuvaus ikaan kuin kuvaa mita

pitda tehda, kuinka usein ja miten tehtava suoritetaan. Palvelukuvaukset pohjautuvat
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kiinteiston perustietolomakkeeseen ja huoltokalenterissa maariteltyihin tehtaviin. Palve-
lukuvauksien kehittdmisessa on huomioitu myos ketjujohdon ja kayttajiltd haastatteluissa

saadut palautteet. Palvelukuvaukset 16ytyvat liitteesta 2.

5.8 Tarjouspyyntdvaihe

Teoriaosuuden selvityksen perusteella tarjouspyyntdvaiheessa tarvitaan useita asiakir-
joja. jotka tulee valmistella huolella ennen niiden lahettamista: tarjouspyyntokirje, tarjouk-
sen jattélomake, perustietolomake, palvelukuvaukset, sopimusohjelma, kiinteiston ylla-
pidon tavoitteet, tarjousten vertailukriteerit ja muut asiakirjat, kuten Kiinteisté RYL ja Ylei-
set sopimusehdot (KP YSE).

Asiakirjat voidaan valmistella yrityksessa itse tai kayttda apuna esimerkiksi Kiinteisto-
RYL:n mukaisia valmiita lomakepohjia, joita voi tayttdd maksua vastaan www.sopimus-
lomake.net -sivustolla. Sivusto on Rakennustiedon yllapitdma palvelu, josta voi ostaa
erilaisia kiinteistdnpidon ja rakennuttamisen lomakkeita. Restel Oy on ko. palvelun asia-
kas ja kayttaa palvelun taytettavia lomakkeita kaikissa rakennuttamisen ja nyt myds kiin-
teistdhuollon lomaketarpeissaan. Taytettavat lomakkeet maksavat noin 4-7 euroa per
taytetty ja tulostettu/kayttéon otettu lomake. Restelin hankintavastaava kaytti esimerk-
kind olevan Porvoon kohteen tarjouspyynndn liitteind paasaantoisesti valmiita Raken-

nustiedon lomakkeita. N&aitéa ei tdhan lopputydhdn liitetd malliksi tekijdnoikeussyista.
Tarjouspyyntokirje

Ravintolalle valmisteltiin KiinteistoRYL:n mallipohjan mukaisen lomake, mutta poistetaan
siitd mahdollisuus lahettaa tarjousta postitse. Restel haluaa kaikki tarjoukset vain sah-
kopostilla. Valmis lomake loytyy liitteesta 5.

Tarjouksen jéttélomake

Laadittiin tarjouksen jattdlomakkeen Excel -pohjalle, jolloin palveluntarjoajan on hel-

pompi tayttaa pyydetyt tiedot. Valmis lomake pohja helpottaa, selkeyttda ja nopeuttaa

tarjoajan tarjouksen antamista. Samalla lomake auttaa tarjousten vertailukelpoisuutta ja
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sita, ettd saadaan kaikki tarvittavat palveluille hintaerittelyt (kuten kuukausihinta, ty6hon
kaytettava aika, erillisveloitettavien tdiden tuntihinnat ja hankintojen yleiskustannuslisa
(hankinnoille ja materiaaleille). Palvelukuvaukset laadittiin KiinteistoRYL:n lomakepoh-
jalle ja lisattiin ne liitteeksi laadittuun kohteelle raataldityyn Restel palvelukuvaustauluk-
koon. Lomake I6ytyy liitteesta 6.

Sopimusohjelma

Sopimusohjelma laadittiin KiinteistoRYL:n lomakepohjalle. Sopimusohjelma tulee liittda
tarjouspyyntdasiakirjoihin, silla se selkeyttaa jo tarjouspyyntovaiheessa Restelin toivo-
mia sopimusehtoja. Nain myds kaikkien annettavien tarjousten vertailukelpoisuus hel-
pottuu. Sopimusohjelmaan ei kirjata varsinaisia sopimustehtavia vaan ne esitettaan erik-
seen palvelukuvauksessa. On tarkeaa myds huomioida, jos osapuolilla on yleisista so-
pimusehdoista poikkeavia ehtoja. Talléin ne tulee kirjata sopimusohjelmaan tai viimeis-
tadan sopimukseen. On huomioitava, etta yleiset sopimusehdot ovat sopimusasiakirjoissa
ns. patevyysjarjestyksessa (sopimuksessa ja sopimusohjelmassa) patevampia kuin
mahdolliset ns. yleisistd ehdoista poikkeavat ehdot. Kaikki poikkeukset kirjataan sopi-

mukseen.

Kiinteistéhuollon tavoitteet

Tarjousasiakirjoihin paatettiin liittdd myds yhteenvedot aikaisemmin kuvatuista Restelin
kiinteistohuollolle asetettavista tavoitteista, joka nain antaa palveluntuottajalle lisatietoa

siita, mitad Restel kokee kiinteistonhoidossa tarkeana ja voi nain auttaa palveluntarjoajaa

tarjouksen antamisessa ja sopimuksen aikaisessa asiakaspalvelussa.
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6 Tulokset

Luvussa 5 esitelty toimintamallin kolme vaihetta toteutettiin siten, ettd Burger King Por-
voo valittiin pilottikohteeksi ja kaikki toimintamallin vaiheet ja niihin sisaltyvat tehtavat
kohdistettiin tdman ravintolan kiinteistdhuollon kaynnistamiseksi. Tavoitevaiheessa sel-
vitetyt kiinteistdn yllapidon tarpeet ja tavoitteet paatettiin ottaa koko ketjua jatkossa kos-
keviksi.

6.1 Yhteenveto kiinteiston yllapidon tarpeista

Burger King ketjun johto on huomannut, etta erityisesti Burger King — ketjun autoravinto-
lat, jotka kaikki ovat laajan yllapitovastuun kiinteistdja, tarvitsevat kipeasti apua kiinteis-

ton yllapitoon.

Ravintolat sijaitsevat laajalla alueella koko Suomen kattavalla alueella, eika ole toden-
nakadista, etta 16ydetaan palveluntarjoajaa, joka pystyy tarjoamaan kaiken kattavat pal-
velut samalla laatutasolla kaikissa kohteissa. Siksi on edelleen tarkeana, etta kiinteisto-
hoitosopimuksia tehdaan ravintola ja/tai aluekohtaisesti, mutta samoja perusperiaat-

teista ja sopimusmalleja noudattaen.

Selkea haaste kiinteiston yllapidossa liittyy siihen, etta erityisesti niissa kohteissa, joissa
on. laajat yllapitovastuut, ei ole jarjestetty taloteknisten laitteiden ennakoivaa huoltoa ja
yllapitoa. Burger Kingin ketjujohdon mukaan ennakoivan huollon puute on isoin haaste,

joka tulee ratkaista.

Toinen tarkea seikka yllapidon jarjestdmisessa on se, etta ravintoloille on luotava selkea
ja yksiselitteiden toimintamalli, ettd kunkin ravintolan kayttajat saavat helposti ja nopeasti
kiinni aina oikean tahon, jolta yllapito palveluita ravintolaan ostetaan. Ohjeistuksen pitaa

olla yksinkertaista ja tehokasta.

Burger King ketjujohdon mielesta toimivin yllapidon malli Restelille olisi nailla kiinteiston-

hoidon tavoitteilla, ettd kauppakeskuksissa ja kivijaloissa toimivat ravintolat tukeutuvat
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jatkossakin paasaantdisesti nykyiseen toimintamalliin eli palvelut hankitaan vuokranan-

tajilta, ja yllapito laskutetaan joko erillisveloituksin ja/tai huoltovuokran muodossa.

6.2 Palvelukuvaukset ja huoltokirja

Kappaleessa 5.7 kuvatut palvelukuvaukset ja huoltokirja paatettiin ottaa kayttoon kai-
kissa tulevissa kiinteistohuollon kilpailutuksissa kaytettaviksi. Palvelukuvaukset seka
huoltokalenteri 10ytyvat liitteista 2 ja 4. Esimerkkiravintolan perustietolomake 16ytyy liit-
teesta 3.

6.3 Hankinnat toteutuksen ja organisointitavan maarittely

Kiinteiston yllapito kilpailutettiin Porvoon ravintolan osalta seuraavaksi kuvattavalla ta-
valla. Restelin kauppapaikkaosaston hankintavastaava kilpailutti keskitetysti seuraavat
yllapidolliset tehtavat liitteena olevien palvelukuvauksien mukaisesti:

. teknisten jarjestelmien ja rakennuksen yllapitopalvelut ja ennakoiva huolto
. vika- ja pienkorjaukset

. ulkoalueiden hoito

. rasvakanavien ja yleiskanavien puhdistus

. kylmalaitehuolto

. turvallisuuspalvelut

. Ansul -palonsammutinhuollot

Ensimmaiset kolme kilpailutettiin yhtena yhtenaisena palvelukokonaisuutena ja rasvaka-
navien ja yleiskanavien puhdistus, kylmalaitehuolto, turvallisuuspalvelut ja Ansul-huolto

kilpailutettiin jokainen erikseen omina kokonaisuuksinaan alueellisina kilpailutuksina.
Ravintolaketju (Burger King/Taco Bell) ja yksittdinen ravintola huolehtii itse seuraavien

kokonaisuuksien kilpailutuksen edella kuvatun palvelukuvauksen mukaisesti: kiinteisto-

siivous, rasvakaivojen tyhjennys ja puhdistus ja jatehuolto.
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6.4 Burger King Porvoon tarjouspyyntovaihe

Lahetettiin tarjouspyynndét case -ravintolan kohdalta seuraaville toimijoille: Man In Van,
Are, Caverion, Porvoon Huoltomiehet Oy, RTL- palvelut, Lassila & Tikanoja ja Porvoon

Talotiimi Oy.

Tarjouslomakkeen tarkeimmat osiot ovat: kuka pyytaa tarjousta ja minkalaisella sisal-
I6lla. Tarjouspyynndsta pitaa Ioytya tieto, mihin mennessa tarjous tulee antaa, kuinka
kauan sen tulee olla voimassa ja mita tarjouksen antajalta edellytetdan ennen tarjouksen
antamista (edellytamme kohteeseen ja sen asiakirjoihin tutustumista). Tarjouspyyntéon
liitettiin kiinteistdon perustietolomake, pohja- ja asemapiirustus, huoltokirja, palveluku-

vaukset seka kappaleessa 5.8 esitellyt tarjouspyyntdasiakirjat.
Tarjousten vertailukriteerien méarittely
Restelin tarjousten vertailukriteerit esimerkkiravintolan osalta olivat:

. kiinteistohuollon kokonaishinta

. erillishinnat

. henkiloresurssit ja kiinteistdnhuollossa arviolta kaytettavat tunnit
. tukikohdan etaisyys kohteeseen

. asiakaspalvelun kuvaus (laatukriteerit)

. referenssikohteet (laatukriteerit)

. tilaajavastuudokumentit
6.5 Toimijan valinta

Kun tarjoukset oli saatu, aloitettiin tarjousten vertailu. Kaikki tarjoukset luettiin 1api ja ar-

vioitiin ne seuraavien kriteerien perusteella:
. oliko tarjous lahetetyn tarjouspyynnon mukainen?

. eroaako tarjous joiltain osin tarjouspyynnésta?

. oliko tarjouksen antamisessa kaytetty annettua tarjouksenjattélomaketta?
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. oliko tarjoaja kirjannut annettuun tarjoukseen joitakin erityisehtoja (esim.
poikkeamat YSE -ehdoista tai muut poikkeavat sopimusehdot)?

. oliko tarjoaja antanut vaihtoehtoisia tarjouksia tai palvelusisalt6ja?

. oliko toimitettu kaikki tarvittavat tilaajavastuulain mukaiset dokumentit?

Kun kaikki annetut tarjoukset oli luettu huolellisesti, laadittiin tarjousvertailu. Tarjousver-
tailua varten hankintavastaava oli valmisteltu malliksi Excel -aputaulukko (liite 7). Tallai-
nen taulukko helpottaa tarjousten vertailua. Aputaulukkoon kirjataan myo6s kaikki huo-
miot (jos tarjoajalla on omia ehtoja, poikkeamia jne.).

Sopimusneuvottelu

Annettujen tarjousten ja tarjousten vertailun perusteella kutsuttiin 2-3 tarjoajaa sopimus-
neuvotteluun. Sopimusneuvottelun tarkoituksena oli varmistua, etta mukana olevat tar-
joajat ovat ymmartaneet tarjouspyynndn sisalldon oikein ja ndin varmistutaan, etta kaikki

tarjoukset ovat varmasti vertailukelpoisia.

Sopimusneuvottelun asialista

Kokouksen tavoitteet, esityslista
Tilaajavastuudokumentit
Tarjouspyyntdmateriaalin lapikaynti
Tarjouksen lapikaynti

Tarjoajan organisaation ja resurssien kuvaus
Raportointitapa

Sopimuksen ehtojen lapikaynti

© N o bk w N~

Sopimuksen alkamisajankohta
9. Kohteen vastaanottaminen
10. Mahdolliset tarkennukset tarjoukseen

11. Muut asiat

Sopimusneuvottelujen jalkeen tehtiin annettujen tarjousten, vertailuaputaulukon ja sopi-
musneuvotteluiden perusteella tarjoajan valinta. Valinnasta (siita, etta se on tehty) ilmoi-
tettiin kaikille tarjouksen jattaneille. Niille, jotka eivat tulleet valituiksi [ahetettiin myds tieto

valinnasta.
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6.6 Palveluntuottajan valinta

Esimerkkiravintola Burger King Porvoon palveluntuottajaksi annettujen tarjousten perus-
teella ja pidetyn sopimusneuvottelun jalkeen valittin Porvoon Huoltomiehet Oy. Valinnan
paakriteerit olivat hinta, palveluntuottajan referenssikohteet (hoitavat esimerkiksi ravin-
tolan vieressa sijaitsevan Shell likenneaseman kiinteistdhuoltoa), palvelutuottajan tuki-
kohdan sijainti alle 9 minuutin ajomatkan etaisyydella kohteesta, seka kattava tarjouksen
sisaltd. Liikesalaisuuksien suojelemiseksi tarjouksen sisaltdéa ja hintoja ei tdssa loppu-
tydssa kerrota.

6.7 Sopimuksen laatiminen

Sopimus laadittiin kirjallisesti. Tekija laati kiinteistonhuoltosopimuksen KiinteistoRYL lo-
makepohjalle. Sopimukseen kirjattiin sopimuksen osapuolet: tilaaja ja palveluntuottaja,
yhteystiedot ja vastuuhenkil6t sopimusasioissa ja kaytannén tyén valvonnan osalta. So-
pimukseen kirjattiin kaikki tarjouspyynndn ja sopimusneuvotteluissa sovitut sopimushin-
nat ja muut ehdot, sekd sopimuksen voimassaoloaika (alkaminen ja paattyminen). Sopi-
muksen liitteiksi lisattiin tarjouspyyntdasiakirjat, sopimusneuvottelupdytakirja, seka ylei-
set sopimusehdot (esim. KP YSE 2007). Lisaksi sopimukseen liitettiin kaikki sopimus-

hinnat mukaan lukien erillisveloitushinnasto.
Sopimus liitteineen tulostettiin kahtena kappaleena, jokainen erillinen sopimuksen paperi

allekirjoitettiin erikseen. Varmistettiin myos, etta sopimuksen allekirjoitti henkild, jolla on

allekirjoitukseen juridinen valtuutus, vahintaankin valtakirja.

6.8 Sopimuksen aloittaminen

Kohteen haltuunoftto

Sopimuksen allekirjoituksen jalkeen sovittiin kohteen haltuunottopaiva. Kohteella jarjes-

tettiin aloituskokous ja erillinen kayttajien infotilaisuus. Naiden tapaamisen tarkoituksena
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oli luoda pohja tulevalle yhteistydlle ja varmistua puolin ja toisin kiinteistdénhoidon laa-

dusta, oikea-aikaisuudesta ja mahdollisten ongelmien ratkaisemisen keinosta.

Aloituskokous

Aloituskokouksen tarkoituksena oli tutustuttaa osapuolet kohteeseen ja kohdeyrityksen
kiinteistonhuollolle laatimiin tavoitteisiin ja laatuvaatimuksiin. Tavoitteena oli myds ennal-

taehkaistéd mahdollisia ongelmia ja kehittda palvelua vastaamaan kayttajien tarpeita.
Aloituskokouksen asialista oli seuraava:

. kokouksen avaus ja osapuolten esittely

. kiinteiston esittely ja tarpeiden lapikaynti

. kiinteiston omistajan ja kayttajien tavoitteet kiinteisténhoidolle
. kiinteistonhoitosuunnitelma

. sopimusohjelma

. muut asiat, esim. kiinteistokierros
Kéyttéjien infotilaisuus

Kayttajien infotilaisuus jarjestettiin, jotta varmistuttiin, ettd kohteen kayttajilla oli riittava
tietdmys kiinteistdhuollon sopimuksen sisallosta, sopimusaikaisesta yhteistydsta ja huol-
lon yhteyshenkildista. Nain varmistettin myos se, ettd kayttajien palvelulle asettamat
odotukset ja tavoitteet on ymmarretty molemminpuolisesti. Nain toimimalla saatiin kaikki
osapuolet ns. kalibroitua huollon laadun ja tavoitteiden osalta. Tilaisuudessa kaytiin 1api
myds mahdollisten reklamaatioiden tekemisen toimintamalli seka yhteistyon kehittami-

sen toimintamalli.

. Infotilaisuuden asialista oli seuraava:

. tilaisuuden avaus ja osapuolten esittely

. hoitoyrityksen organisaation esittely

. yhteistietojen lapikaynti

. kiinteistdhuollon sisallén paakohtien ja tavoitteiden lapikaynti ml. paivystys

. reklaamatiokaytannot
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. kayttajapalaverien pitaminen/asiakastyytyvaisyys tutkimukset

. tiedottaminen sopimusasioista
6.9 Yhteistyd sopimuksen aikana

Sopimuskauden aikana pyritdan valvonnalla ja katselmusten, saannéllisten kokousten ja
kayttajatyytyvaisyyskyselyiden avulla varmistua kiinteistohoidon sopimuksen mukaisuu-
desta ja toiminnan laadusta. Tavoitteena on varmistua palvelukuvauksen toteutumisesta

oikea-aikaisesti ja kuvatulla tavalla.

Keinoja tahan ovat esimerkiksi: kayttajille annetaan ohjeet palautteen antamiseen, sovi-
taan reklamaatiokaytannoét, seurataan huoltokalenterin/-paivakirjan toteutumisen laatua
ja aikataulua pistokokein, raporttien analysointi, tiedottamisen seuranta seka saannaélli-
set seurantakokoukset.

Laatumittarit
Laatua arvioitaessa kaytetdan seuraavia mittareita:

. huoltokalenteri ja -paivakirjan toteutuneet tehtavat: ajoissa/mydhassa/kes-
ken; paivakirja merkinnat

. reklamaatioiden maara ja laatu: kuinka paljon reklamaatioita on ollut seka
minka laatuisia ne ovat?

. vasteajat: millaisella vasteajoilla huoltotehtavia hoidetaan?
. kayttadjapalaute: millaista palautetta on keratty: laatu ja maara?

. toteutuneiden kustannusten taso vs. muut kohteet/edellinen vuosi/tavoit-
teet.

Reklamaatiok&yténnot
Kayttajat ja tilaajaorganisaatiolla on kaytdssaan eri tasoisia reklamaatio-/palautekeinoja

Ensimmaiseksi kaytetaan suullista palautetta suoraan suorittavalle taholle ja ellei tama

auta, annetaan kirjallinen palaute huollon esimiestasolle. Jatkuvaluontoisista tai usein
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tapahtuvista tai luonteeltaan vakavammista puutteista annetaan joko suullinen huomau-
tus ja tarpeen mukaan kirjallinen huomautus. Kaikki em. kaydaan lapi saanndllisissa seu-
rantakokouksissa. Jos naistd huomautuksista ei ole apua laadun parantumiseen, kes-

kustellaan tarpeen mukaan esim. huoltohenkil6stdn tai vastuuhenkilén vaihtamisesta.

Tarpeen mukaan otetaan kayttdéon sopimukseen kirjatut sanktiot, jotka voivat olla rahal-
lisia. Sopimukseen voidaan kirjata esimerkiksi 500 euron - 1000 euron sopimussankti-
oista tai hyvitykset hoitomaksuista. Viimeisena keinona laatuongelmien ratkaisemiseen

kaytetaan sopimuksen paattamista.
Seurantakokous

Seurantakokouksia jarjestetaan 3-4 kuukauden valein. Seurantakokouksen asialista voi

olla seuraava:

. kokouksen avaus ja edellisen kokouksen poytakirjan lapikaynti/avoimet
asiat

. muutokset sopimusymparistdssa: henkildmuutokset, aukioloajat jne.
. kiinteistosta tehdyt havainnot ja havaitut korjaustarpeet

. laatuasioiden lapikaynti: vasteajat, huoltokalenteri/-paivakirja, reklamaatiot
ja niiden laatu, kustannusmittareiden lapikaynti: kulutusraportit ja niiden ha-
vainnot/poikkeavuudet, toteutuneet kustannukset vs. budjetti

. tavoitteet: tarkennukset ja muutokset
. palautteet puolin ja toisin

. kehitysehdotukset ja tulevat toimet

. muut asiat

. kokouksen paattaminen.

Kiinteistokierrokset

Sopimuskohteella pidetdaan vahintdan kaksi kertaa vuodessa kiinteistokierros/-katsel-
mus, jonka aikana koko kiinteistd kdydaan Iapi samalla tehden laadullisia havaintoja kiin-
teistostd, sen kunnosta ja huollon laadusta. Tavoitteena on yhdessa palveluntuottajan ja

kayttajien kanssa varmistua kiinteiston kunnosta ja havainnoida mahdollisia ongelmia tai
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korjaustarpeita. Nama katselmukset voidaan pitaa esim. kevaalla lumien I1ahdon jalkeen

seka syksylla lehtien putoamisen jalkeen.
Asiakastyytyvéisyyskysely

Kerran vuodessa jarjestetdan kayttajille asiakastyytyvaisyyskysely, jonka tavoitteena on
kartoittaa kayttajien mielipiteitd ja kokemuksia kiinteistonhuollon laatuun liittyen. Kyse-
lyssa kartoitetaan kayttajien mielipiteitd mm. vasteajoista, tydn laadusta, asiakaspalve-
lun laadusta, huollon henkildstdsta, resursseista jne. Asiakastyytyvaisyyskyselyn tulos
kaydaan lapi seurantakokouksessa, jonka pohjalta kiinteistonhuolto tekee toimintasuun-

nitelmansa toimintansa kehittamiseksi.
Sopimuksen pé&éttédmisen toimintatavat

Kiinteistdhuollon sopimus paattyy joko sopimuksen mukaisesti (esim. maaraaikainen so-
pimus) tai jos se erikseen irtisanotaan tai puretaan. Irtisanomiseen ja purkamiseen tulee
I0ytya juridiset perusteet. Irtisanominen tapahtuu sopimukseen kirjatun perusteen poh-
jalta sovitun irtisanomisajan puitteissa, joka on yleensa 6 kuukautta. Irtisanomisaikana

voidaan jarjestaa uusi kiinteistéhuollon kilpailutus.

Sopimuksen purkaminen voi tapahtua vain, jos purkamisedellytykset tayttyvat. Nama tu-
lee huolellisesti tarkistaa ennen toimeen ryhtymista. Purkamisen perusteena voivat olla
jatkuvat huomautukset ja puutteet, kunhan niistd on selkeasti ilmoitettu ja annettu mah-
dollisuus korjata ne. Jos puutteita ei ole korjattu pyydetysti, saattaa syntya purkuperuste.
Sopimuksen purku tulee tehda kirjallisesti.

6.10 Huoltokirja

Huoltokirjaan liittyvia asioita on kasitelty sivuilla 7-8. Kappaleessa todettiin seuraavaa:
huoltokirja on uudisrakentamisessa maaratty pakolliseksi. Urakoitsija ja rakennuttaja
keraavat urakan aikana kaiken sellaisen tiedon kiinteistdsta, jonka avulla sen kaytto- ja
huolto jarjestetaan. Huoltokirjan laatiminen on kiinteistdnomistajan tai hanen edusta-

jansa paatettavissa. Vanhoissa rakennuksissa huoltokirjan laadinnan vastuu on
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yleensa kiinteistopaallikolla, isédnnditsijalla tai muulla soveltuvalla henkildlld. Huoltokir-

jan laadinta voidaan myds ulkoistaa. [5, s.41]

Kaikkiin laajan vastuun kohteeseen on niiden rakentamisen aikana keratty huoltokirja-
aineisto seka luotu Excel -pohjainen huoltokirja. Talla hetkella Restelilla ei ole aikomuk-
sena hankkia sahkdistd huoltokirjaa (esim. Tampuuri tai Granlund Manager), vaan jat-
kamme talla nykyiselld toimintamallilla. Joillakin kiinteistdhuoltoyrityksilld on omia sah-
koisia jarjestelmia (esim. Man in Van), jonka kayttéa voimme harkita, jos koemme sen

kustannustehokkaaksi vaihtoehdoksi.
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7 Yhteenveto

Tyon tarkoituksena oli luoda kiinteistéjen yllapitojarjestelma Restel Oy:n ravintolayksi-
kéille. Tutkimuksessa oli nelja olennaista tutkimuskysymysta:

1. Mitka ovat tilaajaorganisaation kiinteiston yllapidon keskeisimmat tarpeet ja teh-

tavat ja mitka niiden olennaisin sisalt6?

2. Mita asioita erityisesti tulee ottaa huomioon tilaajaorganisaation yllapitoa kilpailu-

tettaessa?

3. Miten luodaan tilaajan tarpeita parhaiten palveleva kiinteiston yllapidon palvelu-

kuvaus?
4. Mitka ovat tarkeimmat kriteerit yllapitokumppania tilaajalle valittaessa?

Aihetta kaytiin [&pi ensin kirjallisuuskatsauksen muodossa luoden viitekehys koko aihee-
seen. Taman jalkeen tutkittin Restelin ketjujen kiinteistdjen yllapidon nykytilaa, tavoit-
teita kiinteistdnhoidolle ja sen laadulle, huomioiden myds kiinteistdjen omistajien tavoit-
teet. Taman jalkeen luotiin kirjallisuuskatsauksessa esitettyjen mallien avulla kiinteisto-

jen yllapidon toimintamalli, jonka kolmea vaihetta lahdettiin sitten toteuttamaan.

Tarveselvitysvaiheessa selvittiin aluksi ketjujohdon ja kiinteiston kayttajien tavoitteet kiin-
teistdjen yllapidolle. Tarveselvitysvaiheessa kerattiin kaikista kohteista Iahtétiedot, joita
tarvittiin suunnitteluvaiheen toteuttamisessa. Lahtotietojen pohjalta kerattiin jokaiselle
kohteelle perustietolomake, joka toimi pohjana huoltokalenterille ja palvelukuvauksille.

Seuraavaksi luotiin selkeat palvelukuvaukset jokaiselle hoidettaville kohteille, joka toimi
pohjana kiinteistonhoidon kilpailuttamiselle. Viimeisena tehtdvana luotiin malli kiinteis-
tonhoidon aikaiselle yhteistydlle, jotta varmistetaan mahdollisimman laadukas, tavoitteel-
linen kiinteistéhoito, joka palvelee kayttdjia ja mahdollistaa jopa pitempiaikaisen yhteis-

tydn kumppanin kanssa.
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Lopputyon aihe vaikutti ensi alkuun hyvinkin selkealtd ja kaytannonlaheiselta. Olen tyo-
elamassani osallistunut kiinteiston yllapidon johtamiseen ja suunnitteluun ja siksi uskoin-
kin aiheen olevan tuttu ja helposti kehitettava. Tydn aloittamisen jalkeen huomasinkin,
ettd kiinteistdn yllapidon johtamisessa on paljonkin sellaisia osia ja toimintamalleja, joita
en ole aikaisemmin pohtinut tai tydssani kohdannut. Aihe oli mydskin kasitteiltdan laa-

jempi kuin osasinkaan olettaa.

Ty6 auttoi minua ymmartamaan paremmin, mita kaikkia asioita tulisi ottaa huomioon kiin-
teiston yllapidon suunnittelussa. Yllapidon suunnittelun mallin kehittamisessa on useita

asioita, joita tulee ottaa huomioon.
Nelja tarkeinta oppia itselleni kiinteiston yllapitomallin kehittdmisessa ovat:
1. Selkeyta kiinteistolle ja sen hoidolle asetettavat tavoitteet

Toimiva ja kiinteistdon omistajia ja kayttajia parhaiten palveleva kiinteistonhuolto
varmistaa, etta kiinteistot kestavat kaytdssa ja niiden kaytté on turvallista ja teho-
kasta vuoden jokaisena paivana. Tama edellyttdd mielestani sita, ettd ennen kiin-
teistdbnhoidon jarjestamistd on syyta selvittaa ja selkeyttdd, mitkd asiat ovat to-
della tarkeita kiinteistdjen elinkaaren varmistamisessa seka omistajien ja kaytta-
jien tyytyvaisyydessa. Tama edellyttaa, etta kiinteistonhoidolle luodaan selkeat
mitattavat tavoitteet. Tavoitteiden lisdksi on maariteltava kiinteistéssa harjoitet-
tava liiketoiminta ja huomioitava sen tarpeet kiinteistonhoidolle riittdvan selvasti
ja samalla valita se suunta mihin kiinteistonhoidolla siihen vaikutetaan ja kuinka
sita kehitetdan. Taman pohjalta on pohdittava ja paatettava, millaisia kiinteisto-

hoidon kumppaneita taritaan.
2. Tunne kiinteiston yllapidolliset tarpeet

Kiinteistdonhoidon kilpailuttamisen onnistumisen takaamiseksi on maariteltava
erittain tarkkaan, minkalaisia ominaisuuksia hoidettavilla kiinteistéilla on ja millai-
sia tehtavia sen hoidossa tarvitaan. Tama edellyttda jokaisen kohteen "inventoi-
mista” seka rakenteellisesti, etta taloteknisesti. Jokaiselle kohteelle pitaa luoda

oma perustietolomake, joka kuvaa mm. kaikki talotekniset jarjestelmat. Taman
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pohjalta on panostettava laadukkaaseen ja riittavan kattavaan palvelukuvauk-

seen, joka toimii pohjana tarjouspyynndlle ja luo pohjan sopimuksen sisalldlle.
3. Panosta tarjouspyyntdon ja sen liitteisiin

Onnistunut kilpailutus lahtee siita, etta tarjouspyyntoé ja sen liitteet ovat laaduk-
kaita, selkeita ja yksiselitteisia. Tarjouspyynnon sisaltd tulee perustua kiinteiston-
hoidolle asetettuihin tavoitteisiin ja selkedan palvelukuvaukseen siita, minkalaista

palvelua ollaan ostamassa.
4. Panosta sujuvaan yhteistydhon sopimuskaudella

Ylliapitokumppanin valinnan jalkeen aloitetaan yhteistyd. Mielestani sopimuksen
aloitusvaiheeseen on syyta panostaa erityisen paljon. Kun kaikille osapuolille,
kayttajat mukaan lukien toimintatavat ovat selkeat, luodaan pohja mahdollisesti
pitkalle ja toimivalle yhteistydlle. Yhteistydn aloittamiseen panostaminen luo poh-
jana sille, etta toiminta on pitkajanteita ja kilpailutusta ei tarvitse heti seuraavana
vuonna tehda uudelleen. Jos aloitus ei ole laadukasta ja epaonnistuu, ongelmien
korjaamiseen menee aivan turhaa aikaa ja tdma nékyy palvelun laadun poik-

keamina.

Tarkeintd yhteistydssa on kayda avointa kommunikointia palveluntuottajan
kanssa kaikista asioista. Tama edellyttda tapaamisia ja viestintaa riittdvan usein
ja luo luottamusta osapuolten valilla. Ongelmien esiintyessa on kyettava selkeasti
kaymaan lapi mahdolliset puutteet ja pyrkia yhdessa ratkaisemaan poikkeamat
laadussa. Tarvitaan myo6s panostamista muutosjohtamiseen, eli varustautua eri-
laisiin muutoksiin ja ongelmiin jo etukateen. Tama edellyttda yhteistyon kehitta-
miseen panostamista, toimivia palaute ja reklamaatiokaytantoéja.

Katson onnistuneeni lopputydssani laadukkaasti. saavutin kaikki nelja asetta-
maani tavoitetta. Omasta mielestani olen luonut selkean toimintamallin, jonka
avulla seuraava kiinteistohoidon kilpailutus tulee etenemaan nopeasti ja laaduk-
kaasti, erityisesti tarkkojen palvelukuvausten pohjalta.
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Kiinteiston yllapidon kehittamisen prosessikuvaus
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Liite 2

Burger King Porvoo
Palvelukuvaukset
Kiinteiston hoito

Kuukausikierros yleistiloissa
Vuosikierros yleistiloissa

Kulutustiedot (sahko, vesi, kaukolampd)

Aluerakenteet”

Aluevarusteet

Ulkopuoliset rakenteet

Pihan paallysrakenteiden kunto: asfaltti-
pintojen ja kiveysten kunnon tarkastus ja
huolto/taytot

Istutusalueiden huolto
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Palvelukuvaukset

Kiinteiston yleistilojen kuukausikierros pi-
taa sisallaan pintojen kunto ja eheys(eri-
tyisesti laatoitetut/saumatut ja akryylibe-
tonipinnat), rakenteiden kunto ja ehjyys,
ovien ja ikkunoiden jne. kunnon ja siis-
teyden tarkastuksen seka tarvittavien
korjausten aloittamisen.

Laskutukseen liittyvien mittareiden luenta
toimittajan ohjeiden mukaisesti.

Varusteiden ja rakenteiden tarkastus ja
kunnostus: opasteet, mainokset, liiken-
nemerkit.

Puu- ja metalliosien huoltomaalaus, ulko-
verhoilun kunnon tarkastus.

Asfalttipaallysteen painumien taytto.
Laattapaallysteen painumien oikaisu ja
rikkindisten poisto. Pintavesien poistumi-
sen tarkastus pihalla ja rakennuksen sei-
nan vieresta ja syoksytorvien kohdalta.

Nurmikon leikkaus, rikkaruohojen kitke-
minen, pensasalustojen muokkaus. lumi-
vaurioiden tarkastus, istutusten ja puiden
kasvun rakenteille aiheuttamien haittojen
arviointi.
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Pohjarakenteet

Salaojien toiminnan tarkastus, roskien
poisto tarkastuskaivoista, huuhtelu tar-
peen mukaan.

Salaojakaivojen tarkastus

Talvisin ja kevaisin sadevesikaivojen Toiminnan tarkastus (ml. saattolammi-

saattolammityksen tarkastus tys), roskien poisto kaivoista, huuhtelu
tarpeen mukaan, jaan poisto/kaivon
avaaminen tarpeen mukaan.

Rakennustekniikka

Alapohjan tarkastus Rydmintatilan tarkastus, tuuletuksen tar-
kastus. Sokkelin kunnon tarkastus: huol-
tomaalaus, kulunut ja vaurioitunut maa-
laus uusitaan.

Ulko-ovet ja ikkunat tarkastus Pintojen, tiivisteiden ja helojen tarkastus,
kaynnin tarkastus, huoltomaalaus tar-
peen mukaan. Saranoiden 6ljyaminen,
toiminnan tarkastus. lkkunat: pintakasit-
telyn, listojen, vesipeltien ja liittymien tar-
kastus.

Ulkoseinan tikkaat Turvallisuuden ja kiinnityksen tarkastus,
huoltomaalaus tarvittaessa.

Vesikattojen tarkastus Kattokermien ja liittymien tarkastus, kiin-
nitys alustaan, sammaleen poisto, reu-
nanostojen tarkastus, pellitysten ja 1api-
vientien tarkastus, Kattokaivojen puhdis-
tus.

Raystastarkastus Rakenteiden ja pellitysten tarkastus,
raystaskourujen ja syoksytorvien puhdis-
tus ja tarkastus, sahkosulatusten tarkas-
tus.

Ylapohjavarustetarkastus Kulkusiltojen, antennien, luukkujen ja la-
pivientien kunnon tarkastus.

Teknisten tilojen tarkastus ja huolto Tilojen siisteyden tarkastus ja tarvitta-

essa pesu, tilat eivat saa olla varastoja,
viemarien puhtaus ja aukinaisuus.
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Jatehuoneen siisteys tarkastus ja pesu
Tuhoelainten torjunta

Terassin laatoituksen ja kalusteiden pesu
ennen asennusta/purkua
LVI-jarjestelmat

Kaukoldammon kuluttajalaiteiden toimin-
nan seuranta

Kulutusten arviointi

Yleistilojen sisdlampétilat

Lammonjakoverkoston kiertovesipumpun
tarkastus

Paisunta- ja varolaitteiden tarkastus

Verkoston tarkastus

Yleistilojen lammityspattereiden tarkastus

Kayttoveden lammaonsiirtimen tiiviys (pai-
nekoe)
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Tilojen siisteyden tarkastus ja tarvitta-
essa pesu.

Torjunnan varmistaminen ja seuranta:
loukkujen tarkastus, tilojen puhtaanapito.

Rakenteiden kunnon tarkastus, pesu.

Kaukoveden jaahtymisen ja paine-eron
seuranta, menoveden lampétilan vertaa-
minen asetus-arvoon, verkoston paineen
seuranta. Kevaalld kesasulkuventtiilin
avaus/sulku, verkoston paineen tarkistus,
saatokayran asetukset, ilmanvaihdon oh-
jauksen muutokset tarvittaessa. Ulkolam-
pdétilan ja menoveden lampétilan vertaa-
minen asetusarvoon, asetusarvojen
muutos sadolosuhteiden mukaisesti.

Lammon, veden ja kiinteistésahkon kulu-
tuksen vertailu tavoitteeseen, poik-
keamien selvitys ja tarvittavat toimenpi-
teet.

Lampétilojen seuranta ja tarpeen mu-
kaan toimenpiteet Iampaétilojen korjaa-
miseksi.

Tiiviyden ja lampenemisen tarkastus,
laakeridanien kuuntelu, pélyn poisto.

Verkoston toiminnan tarkastus, paineen
tarkastus.

Nakyvien verkosto-osien tarkastus: tii-
viys, kiinnitykset, eristeet, venttiilien toi-
minnan tarkastus, mudanerottimien puh-
distus.

Termostaattien toiminnan tarkastus, tii-
viyden tarkastus, siisteys.

Liitosten ja tiiviyden tarkastus, tiiviyden
tarkastus painekokeella: (ika 1-6 v: ker-
ran vuodessa; 7-10 v: 2 kertaa vuo-
dessa; yli 10 v: 4 kertaa vuodessa.
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Lampiman kayttéveden kiertovesipumput

Paineenalennusventtiilit

Talousvesipumppaamojen tarkastus
Lampimankayttévesiverkoston laitteet

Viemaripumppaamot tarkastus

Rasvanerottimen, hiekanerottimen ja 6l-
jynerottimen tarkastus, pesu ja huolto
tarvittaessa

Sadevesikaivot tarkastus ja puhdis-
tus/saattolammitys

Kattovesikaivojen tarkastus ja puhdistus
Sisaviemariverkoston padotusventtiilit
Viemarikaivot

Vesi- ja viemarikalusteet

Tuloilmakoneiden koestus

Tuloilmakoneiden tarkastus

Huippuimurit

Poistoilmapuhaltimien tarkastus

Suodattimet (poistoilmajarjestelma)
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Tiiviyden ja lampenemisen tarkastus,
laakeriaanien kuuntelu, pélyn poisto.

Toiminnan tarkastus, paineen tarkastus.

Toiminnan tarkastus.

Meno- ja paluuveden lampdtilan seu-
ranta, asetusarvojen muutokset tarvitta-
essa.

Toiminnan tarkastus, tyhjennys ja puh-
distus tarpeen mukaan.

Hiekan-, 6ljyn-, rasvanerottimien tarkas-
tus ja puhdistus, tayttymisnopeuden seu-
ranta.

Juoksun tarkastus, tyhjennys tarvitta-
essa, kansien kunnon tarkastus.

Kattokaivojen puhdistus ja tarkastus.
Toiminnan tarkastus.
Hajulukon puhdistus.

Tiiviyden ja toiminnan tarkastus; WC is-
tuimet: huuhtelulaitteen toiminnan tark.,
Pesualtaat vesialtaan ja venttiilin tiiviys,
hajulukon puhdistus, poistoputken tiiviy-
den tarkastus.

Toiminnan testaus.

Toiminnan tarkastus: kayntiaanet, tiiviys,
puhtaus, suodattimet, kiilahihnojen kunto
ja kireys, peltien ja saatdventtiilien toi-
minta, lAmmityspatterin toiminta.

Kayntidanen kuuntelu, pyérimissuunnan
seka tays- ja osatehon tarkistus, puhdis-
tus aina kanavapuhdistuksen yhtey-
dess3d; laakereiden kunnon tarkastus.

Kéyntidanen kuuntelu, puhdistus.
Paine-eromittarien luenta, suodattimien

puhdistus tai uusiminen paine-eron ylitty-
essa.
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Suodattimet (tuloilmajarjestelma)

IV-kanavistot varusteineen

Korvausilmaventtiilit

Poistoilmaelimet

Tuloilmaelinten tarkastus

Kasisammuttimet

Rasvakanavien puhdistus

liImaldampo6puhaltimien ja jaéhdytyslaittei-

den suodattimien puhdistus

liImaldampoépuhaltimien ja jaahdytyslaittei-
den kunnon tarkastus

Kiertoilmakoneiden toiminnan ja kunnon
tarkastus

Sahkojarjestelmat
Vikavirtasuojakytkinten tarkastus

Hamarakytkimet ja kello-ohjaukset

Kellokytkinkierros

Keskusten yleiskunnon tarkastus
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Paine-eromittarien luenta, suodattimien
puhdistus tai uusiminen paine-eron ylitty-
essa.

Nakyvien kanavien tarkastus: tiiviys, kon-
denssivesijaljet, eristeet, kanavien puh-
distus,m puhdistusluukkujen toiminta ja
maara; painekoe.

Puhdistus, sdadettavyyden ja kondenssi-
vesijalkien tarkastus.

Puhdistus, sdadettavyyden ja kondenssi-
vesijalkien tarkastus.

Puhdistus, saadettavyyden ja kondenssi-
vesijalkien tarkastus.

Sammutinhuolto huolto-ohjelman mu-
kaan (erikoisliike).

Nuohous-ohjelman ohjeiden mukaan
(erillisliike).

Suodattimien puhdistus.

Kylmakoneistot puhdistus ja kylmaaineen
maara, koneen toimivuus tarkastushuolto
laitevalmistajan ohjeiden mukaisesti; eril-
linen huolto-ohjelma.

Koneiden toiminnan ja kunnon tarkastus.

Toiminnan testaus.

Kesa- ja talviaikojen muutokset, ohjaus-
aikojen muutokset tarvittaessa, hdmara-
kytkimien toiminnan tarkastus.

Kesa- ja talviaikojen muutokset, ohjaus-
aikojen muutokset tarvittaessa, hamara-
kytkimien toiminnan tarkastus.

Liitantdjen kunnon tarkastus, siisteys, vi-
kavirtasuojien toiminnan tarkastus.
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Sahkobpaakeskuksen tarkastus

Rakennusautomaatiojarjestelman hoito
ja tarkkailu

Turvavalaistusjarjestelman koestus

Nosto-ovien ja liukuovien toiminnan tar-
kastus

Valaistus (ulko) toimivuuden tarkastus,

tarpeen mukaan vaihdot

Valaistus (sisa) toimivuuden tarkastus,
tarpeen mukaan vaihdot

Tietojarjestelma

Rikosilmoitinjarjestelman tarkastus

Saatojarjestelmien tarkastus

Paloilmoitin- / varoitinjarjestelman toimi-
vuuden tarkastus

Aanentoistojarjestelman tarkastus

Muut
Jatelaitteiden kunnon tarkastus

Roska-astioiden kunnon tarkastus
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Kontaktorien hurinan tarkkailu, sulakkei-
den lampiamisen tarkkailu, merkkilamp-
pujen toiminta, kellokytkimien aika, tilan
siisteys; maaraaikaistarkastus (erikois-
liike).

Halytysten koestus, merkkivalojen toi-
minta, siirtoyhteyden toiminta.

Turvavalaistusjarjestelman koestus.
Toiminnan tarkastus.

Vaihto jannitteettémana, lampun kupujen
puhdistus, sahkaliikkeen huolto, jos su-
lake.

Vaihto jannitteettomana, lampun kupujen

puhdistus, sdhkdliikkeen huolto, jos su-
lake.

Halytysten koestus, merkkivalojen toi-
minta, siirtoyhteyden toiminta, paristojen
tarkistus.

Saatodventtiilien toiminnan tarkastus ase-
tusarvoja muuttamalla, venttiilien tiiviys ja
sulkeutuminen, asetusarvojen tarkistus.

Toiminnan testaus; huolto huolto-ohjel-
man mukaan (erikoisliike).

Toiminnan testaus; huolto huolto-ohjel-
man mukaan (erikoisliike).

Laitteen toiminnan testaus.

Kunnon tarkastus.
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Asiakaspalvelun palvelukuvaus:

Palvelusopimus sisaltda asiakaspalvelun puhelimitse tai sdhkopostitse/palveluportaalin
kautta 24h/vrk. Niissé kohteissa, joissa yllapidon hoitaa paikallinen toimija, voidaan so-

pia, ettd asiakaspalvelu on auki normaalin toimistoajan puitteissa.

Vikailmoitukset ja huoltopyynndt kirjataan kiinteistonhuollon jarjestelméaan ja asiakaspal-
velu arvioi ilmoitusten kiireellisyyden ja suorittaa tehtavat arvionsa mukaisesti. Akuutit
(riskeja aiheuttavat) vikailmoitukset ja niiden vaatimat tyot aloitetaan valittdmasti. Muut
kiireelliset ja ravintolatoimintaa seka asiakaspalvelua merkittavasti haittaavat viat hoide-
taan kuntoon kahden arkipaivan kuluessa vikailmoituksen/huoltopyynnoén jattamisesta.
Muut viat/huoltopyynnét hoidetaan kuntoon 7 arkivuorokauden kuluessa ilmoituksen jat-
tamisesta. limoitukset, joiden hoitaminen edellyttda investointia, joka ylittdad 300 euroa

jaltai vaativat tarjouspyynnon tekemista ja tilaajan hyvaksyntaa kasitellaan erikseen.

Palvelupyyntdja, vikailmoituksia ja sovittuja jatkotoimenpiteitéd seurataan sovituilla mitta-

reilla ja tulokset kdydaan lapi erikseen sovittavissa sdannollisissa yhteistydpalavereissa.

Kiinteistdn hoidon tehtavat maaritelladn huoltokalenterin ja perustietolomakkeen sisallon
perusteella kohdekohtaisesti. Tehtaviin sisaltyy paivystys (sovittavalla tavalla), tyénjohto
ja kiinteiston yllapidon laadunvarmistus, varaosa — ja tarviketilaukset, kiinteistotarkastuk-

set sovitusti ja havaintojen raportointi.
Vika- ja pienkorjaukset palvelukuvaus

Ennakoimattomat korjaukset (vikakorjaukset) toteutetaan erillisen tyétilauksen perus-
teella. Vikakorjaukset hinnoitellaan erillisen yksikkéhinnaston mukaisesti. Ennen lopul-
lista ty6tilausta annetaan hinta-arvio. Ravintolaketjun johto maarittelee toiminnalliset ti-

lausrajat tyotilauksen suorittamiseen.

Pienkorjaukset (esim. ovien ja lukkojen korjaukset, valaisimien vaihtaminen, erilaiset
kiinnitykset jne.) hinnoitellaan erillisen yksikkéhinnaston mukaisesti. Ennen lopullista ty6-
tilausta annetaan hinta-arvio. Ravintolaketjun johto maarittelee toiminnalliset tilausrajat

tydtilauksen suorittamiseen.
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Ulkoalueiden hoidon palvelukuvaus

Ulkoalueilla suoritetaan kuukausittain tarkastuskierros, jonka havainnot raportoidaan ra-
vintolan johdolle, joka tarpeen mukaan tilaa huoltotéita. Tarkastuksessa kiinnitetdan huo-
miota istutusten ja viheralueiden kuntoon, terassin kuntoon, liikennemerkkien kun-
toon/suoruuteen, ulkomainosten ja opasteiden kuntoon, asfaltin kuntoon, parkkialueen
ja parkkiruutujen kuntoon seka pihakiveysten kuntoon. Ulkoalueilla suoritetaan kaksi ker-

taa vuodessa siivous: kevat- ja syyssiivous.

Kevatsiivous toteutetaan 1-2 viikon sisalla lumien sulamisen jalkeen: poistetaan kayta-
vien ja alueiden hiekoitushiekka ja kasaantunut poly koneellisesti seka letkupesu (vesi-
huuhtelu autokaistalla ja parkkipaikalla harja-autolla); poistetaan istutus- ja nurmialueelle

joutunut hiekoitushiekka; poistetaan roskat tontin luonnontilallisilta alueilta.

Syyssiivous suoritetaan padosin sen jalkeen kun lehdet ovat pudonneet puista: poiste-
taan kaytavien ja alueille kasaantunut poly ja lehdet. Poistetaan lehtiroskat haravoi-

den/lehtipuhaltimella.

Talvikunnossapito suoritetaan tarpeen mukaan (lumen tulon mukaan) siten, ettei siita ole
haittaa kayttjille tai asiakkaille. Auraustyét aloitetaan aina kun lunta on satanut vahin-
tdén 5 cm. Yosateiden jalkeen tulee auraus olla suoritettu klo 9 mennessa: kKiinteiston
paakulkuvaylat ja tontille sisdanajo, katujen kunnossapitolain mukaiset alueet seka ulko-
ovien edustat ja portaat (kasity6t). Muut alueet kello 13 mennessa: pysakointialueet, ja-
tehuoneen edustat seka toisarvoiset kulkureitit. Lumikasat sailytetaan erikseen maara-
tylla alueella tontilla. Katon lumi- ja jaatilannetta seurataan ja kattolumen pudotuksesta
(huolehditaan kattotyon turvallisuudesta) sovitaan erikseen ravintolan edustajien
kanssa. Lumikasat siirretdan tontilta erillisen tilauksen perusteella. Autokaistan lippojen
alle ei saa lumitdissa kayttaa korkeaa lumikonetta. Havaituissa, vaaraa aiheuttavissa ti-
lanteissa (esim. raystaslumi, jaapuikot, kattolumet) huolehditaan turvallisuudesta mm.
lippusiimoin ja vartioiden reitteja. Liukkauden torjunta suoritetaan tarpeen mukaan siten,
etta siita ei ole haittaa kayttgjille ja asiakkaille. Liukkauden torjuntaa (hiekoitus/jaan pois-

toa) suoritetaan aina kun se on tarpeen. Tiesuolaa tai kemikaaleja, jotka voiva vahingoit-
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taa lattiapinnoitteita, asfalttia tai kiveysta ei saa kayttaa. Kevaisin lumen sulamisen alet-
tua, tulee sadevesikaivoja tarkkailla ja varmistaa, ettd ne pysyvat auki (saattolammitys
ja jaan rikkominen), jotta valtetdan pihan sulamisvesista johtuvat tulvat.

Kiinteistosiivouksen palvelukuvaus

Yleissiivous suoritetaan paivittain ja sen sisaltdé on seuraava:

asiakastilojen pdytien ja tuolien seka tasojen puhdistus, asiakas wc -tilojen puh-
distus

asiakastilojen seinapintojen puhdistus tahroista

asiakastilojen lattian koneellinen pesu paivittain

keittion ja takatilojen lattian pesu paivittain, myos laitteiden ja tasojen alta

Perussiivous suoritetaan erillistilauksesta. Sen sisaltd voi tapauskohtaisesti olla muun

muassa:

graffitien poisto seinista (sisa- ja ulkoseinat)

e ylapolyjen siivous: sisustukselliset katteet, valaisimet, IV-elimet
e ikkunoiden pesu sisalta ja ulkoa

e ovien ja ovenpielten pesu

o Kkeittidon hygieniakaton pesu

e pattereiden ja patterikoteloiden puhdistus
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Jéatehuollon palvelukuvaus

Jatehuolto jarjestetdan kunnan jatemaaraysten mukaan, tyhjennysvali riippuu ravintolan
toiminnan volyymista. Ravintola hankkii kaikki tarvittavat jateastiat ja jatepuristimet. Kiin-
teistonhuolto pesee jatetilan saannollisesti.

Turvallisuuspalveluiden palvelukuvaus

Ravintolaan asennetaan rakentamisen yhteydessa turvallisuusjarjestelma, joka pitaa si-

sallaan halytinjarjestelman ja ryostopainikkeet seka kameravalvontajarjestelman.

Ravintola sopii palveluntoimittajan kanssa halytysten siirrosta palvelutarjoajan halytys-
keskukseen. Palveluntarjoaja siirtda ryéstdpainikkeen halytykset suoraan poliisille. Pal-
velutarjoaja huolehtii ravintolan kiinniollessa, ettd mahdollisiin murtohalytyksiin reagoi-
daan valittdmasti. Palveluun kuluu my&s aluevartijan saannoélliset kaynnit kohteella, seka

yleistarkastuksen suoritus kohteella.
Rasvakanavien puhdistuksen palvelukuvaus

Kiinteiston rasvakanavat seka kanaviston poistopuhallin tulee puhdistaa Sisaasiainmi-
nisterion asetuksen N:o 802/2001 mukaisesti. Asetus edellyttaa, ettd rasvakanavat tulee
puhdistaa ravintoloissa vahintdan kerran vuodessa. Burger King ravintoloissa on huo-
mattu, ettd puhdistuskertoja pitda olla useammin, eli rasvakanavat puhdistetaan vahin-
taan kaksi kertaa vuodessa, tarpeen mukaan jopa useammin. Poistopuhallin on puhdis-

tettava aina samanaikaisesti.
Rasvakanavien puhdistuksesta on laadittava poytakirja, josta annetaan kopio ravintolalle

seka kiinteistdon omistajalle. Raportteihin on liitettdva mukaan riittdva maara valokuvia

puhdistettavista kanavista, ennen ja jalkeen puhdistuksen.
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Yleisilmanvaihtokanavien huollon palvelukuvaus

Yleisiimanvaihtokanavat tulee puhdistaa vahintdan kerran viidessa vuodessa. Puhdis-
tuksesta on laadittava poytékirja, josta annetaan kopio ravintolalle seka kiinteistén omis-
tajalle.

Rasvanerotuskaivojen tyhjennyksen ja huollon palvelukuvaus

Ravintolakiinteistdihin asennetaan rasvanerotuskaivo. Rasvanerotuskaivon tyhjennys-
vali on kiinteistOkohtainen, suositeltu tyhjennysvali vahintaan kaksi kertaa vuodessa.
Rasvanerotuskaivon tyhjennyksen yhteydessa on huolehdittava, etta kaivon halytin pes-
taan jokaisen tyhjennyksen yhteydessa ja huolletaan tarpeen mukaan.

Kylmalaitteiden huollon palvelukuvaus
Ravintolakiinteistdssa on useita kylmalaitteita. Restelin jokaisessa ravintolassa on va-

hintdan kaksi kylmahuonetta, seka useita jaahdytyslaitteita (ilmaldampdpumppuja) jotka

tarvitsevat huoltoa. Kylmalaitteiden vuosihuolto pitaa sisallaan seuraavat tehtavat:

Kylmaaineen laadun ja maaran tarkastus

e Lampdtilojen mittaus

o Lakisaateinen vuototarkastus (vuosittain)

e Kompressorin toiminnan tarkastus (kayntiaani, 6ljymaara, virtojen mittaus)
e Varolaitteiden tarkastus (painekytkimet, virtausvahti, jaatymissuoja)

e suodattimien puhdistus

e Lauhduttimen ja hoyrystimen tarkastus (puhdistus, puhaltimien virtojen mittaus,
puhaltimien laakereiden kunto)
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e Saatolaitteiden tarkastus (paisuntaventtiili, magneettiventtiili)
e Dokumentointi (huoltokirja, huoltoraportti)
Ansul-palonsammutusjarjestelman huollon palvelukuvaus
Ansul -palonsammutusjarjestelman toimintakunto tulee varmistaa ja laite huoltaa 2 ker-
taa vuodessa. Laitteen saa valmistajan ohjeiden mukaan huoltaa ja tarkistaa vain heidan

hyvaksymansa yritys. Suomessa naita on kaksi: YTM Industries ja Firecon.

Saannollinen huolto pitaa sisallaan:

laitteen osien kunnon tarkastuksen ja tarpeen mukaan vaihdon

sailididen ja ponnepullojen tarkastus ja tarpeen mukaan vaihto

tunnistimien vaihto

jarjestelman testaus

laitteen ja IV sammutuksen testaus (hata-seis toiminto)
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Liite 3 Perustietolomake
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Liite 5 Tarjouspyyntokirje

Kiinteistohoitotopalveluiden hankinta. Tarjouspyyntd

Pyydamme tarjoustanne alla mainitun kiinteistdn kiinteistdnhoitopalveluista tdmén tarjouspyynnon
ja liitteiden mukaisesti.

Tilaaja: Restel fast Food Oy
Sopimuskehde: Burger King Porveo.
Oseite; Harabackankatu. 1, 06100 Porvoo

Tarjousten toimittaminen

Tarjous toimitetaan sahkdpostilla xx.xx.2020 kello 10 mennessa osoitteeseen
petri.bergman@restel fi

Tarjouksen voimassaoloaika

Tarjouksen tulee olla voimassa (pvm.) xx.xx.2020 saakka

Muuta huomioon otettavaa
Tarjousten vertailuperusteet esitelldan liitteissa.

Tarjouksen antamisen edellytys on kiinteistd6n ja huoltokirjaan seka siihen liittyviin asiakirjoihin
tutustuminen. Kohteeseen tutustumisesta voidaan sopia Petri Bergmanin kanssa, puh. 040-560 xxxx

tai sahkopostitse petri.bergman@restel fi
Lisatietoja
Lisatietoja antaa: Petri Bergman

Paikka, paivédmaara ja allekirjoitus

Petri Bergman

Helsinki xx.xx.2020

Liitteet:

Kiinteistonhoidon sopimusohjelma, tarjouslomake, Kiinteistoalan yleiset sopimusehdot KP YSE 2007,
Kiinteiston perustietokortti, kiinteistonhoidon palvelukuvaus (Restel) sekd RYL 2009, tarjouksen
vertailuperusteet, Restel Oy:n kiinteistén hoidolle asettamat tavoitteet.
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Liite 6 Tarjouksenjattdlomake

Tarjouksen jattolomake

Yritys: Restel Fast Food Oy
Ravintola: Burger King Porvoo
Osoite: Harabackankatu 1, 06100 Porvoo

Tarjottu tarjouspyyntdasiakirjojen mukaisesti. Hinnat eivat sis3lla arvonlisdveroa (alv 24%).
Tarjous voimassa 2 kk tarjouksen jattdmisesta.

Tarjouksen antajan tiedot:
Yrityksen tiedot
Yritys:

Osoite

Y-tunnus
Yhteyshenkilo
Puhelin:
Sahkopostiosoite:

1. TARJOUS €/kk h/kk
Tekninen hoito
Ulkoalueiden hoito
Yhteensa

2. PAKOLLISET ERILLISHINNAT
Liputus €/h
Lumen poiskuljetus €/h tai €/kuorma

3. ERIKSEEN KORVATTAVAT TEHTAVAT
tuntiveloitushinnat kaikkine kuluineen ma-pe 7.30-16.00

rakennus ja kunnossapitotyot €/h
ulkoaluetydntekija €/h
kattolumitydt €/h
s3hkotyot €/h
LVI-tydt €/h
automaatiotydt €/h
yleiskustannuslisa %
tydnjohto €/h
kilometrikorvaus €/km
matka-ajan tuntiveloitus €/h

tuntiveloitushinnat muina aikoina

tuntiveloituslisa ylityd muu aika €/h

tuntiveloituslisa sunnuntai €/h

tuntiveloitus paivystyskorvaus €/h
4. LUTTEET: Liite 1: yksikkdhintaluettelo (pakollinen)

Liite 2: Palveluntarjoajan omat palvelut/hinnasto
Liite 3: muut liitteet/tarkennukset tarjoukseen
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Liite 7

TARJOUSTEN VERTAILUTAULUKKO
Ravintolaketju
Saapuneita tarjouksia yhteensa

Tekninen hoito
Ulkoaluiden hoito
Yhteensa

Liputus
Lumen poiskuljetus

rakennus ja kunnossapitoty6t
ulkoaluetyontekija
kattolumityst

sahkotyot

LVI-tyét

automaatiotyot
yleiskustannuslisd

tyénjohto

kilometrikorvaus

matka-ajan tuntiveloitus

tuntiveloituslisa ylityd muu aika
tuntiveloituslisd sunnuntai
tuntiveloitus paivystyskorvaus

pvm:

1

Yritys 1

Tarjousten vertailulomake

(I

Yritys 2

Yritys 3

Yritys 4

Yritys 5
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Yritys 6
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