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KIINTEISTONHOITO- JA RAKENNUTTAMISPALVELUIDEN OSTOPALVELUSOPIMUS

1. Osapuolet ja yhteyshenkilot
1.1. Palvelun tuottaja

Kemijarven Roikka Oy, Y-1974326-9
Annaliisankatu 4, 98100 Kemijarvi
Yhteyshenkil6: Toimitusjohtaja Markku Kankaanranta

1.2. Palvelun ostaja

Kemijarven kaupunki / Kemijarven Tilapalvelut liikelaitos, Y- 0191717-9
PL 598101 KEMIJARVI
Yhteyshenkild: Isannoitsija Markku Taavo

2. Sopimuksen kohde

Sopimuksen kohteena on kaupunginvaltuuston 9.9.2019 paatdksen toteuttaminen. Kemijarven
Tilapalvelut liikelaitos hankkii tdman sopimuksen mukaisesti kiinteistdénhoidon, kunnossapidon ja
rakennuttamisen palvelut Kemijarven Roikka Oy:lta.

3. Sopimuksen sisélto

Palvelun ostaja ostaa kiinteistéhoidon, kunnossapidon ja rakennuttamisen palveluja
palvelun tuottajalta sopimuksessa kuvatulla tavalla.

3.1 Kiinteistonhoitopalvelut

Palvelun ostaja ostaa palvelun tuottajalta kiinteistonhoitopalvelut sopimuksen liitteena
olevan palvelukuvauksen mukaisesti.

Palvelun tuottaja hoitaa palvelun kokonaisuudessaan ja hankkii tydhon tarvittavat materiaalit
ja tarvikkeet Kemijarven Tilapalvelut liikelaitoksen puolesta ja laskuttaa materiaalit ja
tarvikkeet erikseen kuukausittain.

3.2 Kunnossapitopalvelut

Palvelun ostaja ostaa palvelun tuottajalta kiinteistéjen kunnossapitopalvelut sopimuksen
litteena olevan palvelukuvauksen mukaisesti.

Roikka Oy jarjestaa palvelut joko omana ty6na tai palvelun hankintana. Palvelun tuottaja
ja palvelun ostaja sopivat erikseen toteutettavista kunnossapitokohteista. Laskutus
perustuu erilliseen kustannuslaskelmaan ja kustannukset peritdan toteutuneiden
kustannusten mukaan jalkikdteen kuukausittain.
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3.3 Rakennuttajapalvelut

Rakennuttamispalvelut sisaltavat rakennus-, LVIAS -tehtavat seka tarvittaessa
erikoissuunnittelun ja toteutuksen kuten:

- suunnittelun koordinointi

-rakennuttamisen Kilpailutus ja sopimusasiat

-paikallisvalvonta ja turvallisuuskoordinaattorin palvelut

Rakennuttamispalveluista sovitaan hankekohtaisesti erillisella sopimuksella.
Kustannukset peritdan hankkeen todellisten kustannusten mukaan jalkikateen kuukausittain.

4. Maksuehdot

Roikka Oy perii kiinteistdnhoidon palvelujen ennakkomaksuna Kemijarven kaupunki /
Kemijarven Tilapalvelut liikelaitokselta 58 000 € kunkin kuukauden 4. paiva. Myytavaan
palveluun lisdtaan arvonlisavero (24 %). Maksu perustuu Tilapalvelut liikelaitoksen
maararahaesitykseen 2020 kaupunginvaltuustolle ja sisaltaa kiinteistonhoidon kustannukset ml.
henkiléstokustannukset seka kaytdssa olevien ajoneuvojen, koneiden ja laitteiden kustannukset.

Mikali tilattavat toimeksiannot ylittdvat/alittavat toteuman, laskutuksesta voidaan tilikauden
aikana sopia ja maksujen suuruutta tarkistaa erikseen sovitulla tavalla dokumentoidusti.

Kunnossapitopalveluiden arvonlisaverolliset kustannukset peritdan toteutuneiden kustannusten
mukaan vahintdan kahden kuukauden valein. Laskun liitteena tulee olla erittely kustannuksista.
Rakennuttamispalvelun kustannukset peritdan tehtyjen hankekohtaisten erillissopimusten
mukaan. Kustannusten erittely tulee esittda laskun liitteena.

Palveluntuottajan hankkimien pienhankintojen hallinnointiin lisataan 2 % yleiskustannuslisa
materiaalien hintoihin.

5. Vakuutukset

Roikka Oy:lla on oltava toimintaansa varten vastuuvakuutus, jonka tulee olla riittdva suhteessa
sopimuksessa maariteltyihin vastuisiin, palvelun tuottamiseen liittyviin riskeihin ja palvelusta
maksettavaan korvaukseen. Vastuuvakuutuksen tulee olla voimassa koko sopimuskauden ajan.

6. Sopimuksen liitteet ja asiakirjojen patevyysjarjestys

Sopimuksessa noudatetaan JYSE 2014 palvelut (4/2017 paivitysversio) sopimusehtoja. Jos
sopimusasiakirjat ovat keskenaan ristiriidassa, noudatetaan seuraavaa jarjestysta:

1. sopimus

2. kiinteist®- ja kunnossapitopalvelujen palvelusisaltd

3. JYSE 2014 palvelut -sopimusehdot
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Sopimuserimielisyyksien kasittely
Sopimusta ja sen kdytadnndn toteuttamista koskevat erimielisyydet pyritdan ratkaisemaan
ensisijaisesti sopijapuolten kesken neuvottelemalla. Jos neuvotteluiden lopputuloksena
erimielisyys ei kuitenkaan ratkea, asia ratkaistaan Lapin karajaoikeudessa, mikali erikseen ei
sovita valimiesmenettelya.

Sopimuksessa sovittujen palvelujen arviointi
Sovittujen palvelujen toteutusta arvioidaan sopimuksen osapuolten kesken puolivuosittain, josta
raportoidaan liikelaitoksen johtokuntaa ja kaupunginhallitusta.

Sopimuksen voimassaoloaika
Tama sopimus on voimassa kalenterivuoden ja uusi sopimus hyvaksytadan
kaupunginhallituksessa vuosittain ennen talousarviokasittelya.

Sopimuksen lisdykset ja muutokset
Kaikki lisdykset ja muutokset on tehtava kirjallisesti. Palvelusopimuksen laajuutta, laatua ja
hintaa tarkastellaan vuosittain yhdessa Kemijarven Tilapalvelut liikelaitoksen ja Kemijarven
Roikka Oy:n talousarviovalmistelun yhteydessa.

Sopimuksen voimaantulo
Tama sopimus tulee voimaan 1.1.2020. kun molemmat osapuolet ovat allekirjoittaneet
sopimuksen.

Allekirjoitukset ja sopimuskappaleet

Tata Sopimusta on tehty kaksi samansisaltdista kappaletta, yksi kummallekin sopijaosapuolelle.

Kemijarvella xx.xx.2019
Kemijarven kaupunki /

Kemijarven Tilapalvelut liikelaitos Kemijarven Roikka Oy

Atte Rantanen Markku Kankaanranta
kaupunginjohtaja Toimitusjohtaja



4

10.12.2019

Palvelusopimuksen liite:
KIINTEISTO- JA KUNNOSSAPITOPALVELUIDEN PALVELUKUVAUKSET

1. KIINTEISTONHOIDON PALVELUKUVAUS
11 Kiinteistonhoidon tavoite

Kiinteistdnhoidon tarkoituksena on yllapitaa kiinteistdssa olosuhteita, joissa on turvallista ja
tervettd tydskennelld sekd yllapitada elinkaaritaloudellisesti kiinteistd kayttd- ja toimintakunnossa.

Kiinteistdnhoitoon kuuluvat yleisvalvonta, rakennusosien, teknisten jarjestelmien hoito ja huolto.
LVISA -jarjestelmien hoitoon sisaltyvat jarjestelmien kayton yllapito seka hoito- ja
huoltotoimenpiteet, joilla laitteiden hairiéton toiminta varmistetaan.

Kiinteistdnhoidon palvelujen hinta on alempi kuin aiempina vuosina kiinteistopalvelujen
kustannukset (noin 100.000 €), joten palvelujen tasoa tulee ensimmaisen toimintavuoden aikana
tarkastella, jotta pysytdan sopimushinnassa. Samoin tilamuutokset seuraaville vuosille
huomioidaan seuraavan vuoden sopimuksissa. Palveluihin sisaltyy my6s jonkin verran
kayttajapalvelua.

1.2 Sopimustehtavien suorittaminen

Sopimukseen kuuluvat tehtavat hoidetaan normaalina tydaikana klo 7.00 - 16.00 ellei
asiakirjoissa tai huoltokirjassa toisin mainita.

Palvelun tuottajalla tulee olla ymparivuorokautinen paivystysnumero, johon tilaaja voi jattaa
vikailmoituksen ja johon talon halytykset ohjataan. Palvelun tuottajalla on kaytéssaan palvelun
tilaajan omistama Res- vikailmoitusjarjestema, johon tilaajan edustajan tulee ilmoittaa ei
kiireelliset vikailmoitukset.

Kiinteistopaivystyksen tarkoituksena on varmistaa kiinteistén normaalin tyéajan ulkopuolella
ilmenevien vikojen mahdollisesti aiheuttamat lisdvahingot.

Palvelun tuottajan nimeaa kohteeseen vastuullinen tydnjohtaja ja vastaava kiinteistdnhoitaja.

Palvelun tuottaja tekee sopimukseen liittyvat tyét omilla tyévalineillaan. Palvelun tuottaja saa
kayttéonsa tilaajalta toiminnan edellyttamat tilat seka lammodn, sahkon ja veden. Palvelun
tuottaja huolehtii omassa kaytdssa olevien tilojen seka teknisten tilojen puhtaanapidosta.

Erillisveloitettavista toista on sovittava kirjallisesti tilaajan kanssa ennen tdiden aloittamista
lukuun ottamatta kiireellisia vikakorjauksia. Erillisveloitettavat tyot laskutetaan erillisella laskulla
eriteltyn@, kun tilaaja on hyvaksynyt tydsuorituksen.

1.3 Sopimuksenaikainen toiminta

Palvelun tuottaja sitoutuu tilaajan kanssa yhteisty6hon, jonka tarkoituksena on kiinteistonhoidon

kehittaminen kohteessa. Palvelun tuottaja raportoi puolivuosittain tilaaja sopimuksen tavoitteiden
ja kustannusten toteutumisesta. Tilaaja jarjestda kerran vuodessa talousarviota valmisteltaessa

palvelukatselmuksen, missa maaritelldaan palvelun sisalto ja palvelun hinta.
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Katselmuksissa arvioidaan tyon laatua ja yhteistyon sujuvuutta seka pohditaan yhdessa
kehittdmista ja ratkaisuja mahdollisiin ongelmiin.

Kumpikin sopijapuoli voi pyytaa lisdksi katselmusta jonkin sopimustehtdvan suoritukseen liittyvan
seikan tai olosuhteen toteamiseksi. Kummallakin sopijapuolella on oikeus kutsua toimitukseen
asiantuntijoita.

Palvelun tuottaja kayttaa tilaajan toimittamaa sahkoista huoltokirjaa seka yllapitaa sopimukseen
kuuluvista tehtavaalueista kiinteiston perustietoja ja huoltohistoriaa.

Muuta huomioitavaa

Mikali sopimuskohteena oleva kiinteistd peruskorjataan sopimuskautena ja
sopimuksen/kiinteistonhoidon tehtavien sisalté tdman johdosta muuttuu, neuvotellaan
sopimushinta uudelleen vastaamaan tehtavien tasoa.

2. KUNNOSSAPIDON PALVELUKUVAUS
21 Kunnossapidon tavoite

Kunnossapidon tarkoituksena on yllapitaa kiinteistdissa olosuhteita, joissa on turvallista ja
miellyttavaa tydskennellad seka yllapitaa elinkaaritaloudellisesti kiinteistot kaytto- ja
toimintakunnossa.

Kunnossapidon tavoitteena on korjaamalla tai uusimalla sailyttda rakennus ja siihen
kuuluvat rakenteet, koneet, laitteet ja varusteet rakennuksen alkuperaista laatutasoa
vastaavassa kunnossa. Kunnossapidossa kuluneet rakennusosat tai laitteet korjataan

tai vaihdetaan uusiin. Osa kunnossapidosta on arvaamattomien korjaustdiden suorittamista,
joille on tyypillista se ettei niihin voida etukateen vaikuttaa (ilkivalta, luonnonolosuhteet).
Luvuissa 2 — 3 on esitetty kunnossapitotoimeen kuuluvat kiinteiston osat.

2.2 Rakennustekniikka

Tavoitteena on yllapitaa kiinteiston rakenteellista kuntoa ja estaa henkild- tai
esineturvallisuutta vaarantavien rakenteellisten vaurioiden synty. Erityishuomio on
kiinnitettava rakennuksen ulkovaipan seka muiden kosteusvaurioalttiiden rakenteiden
kunnossapitoon.

Rakennustekninen kunnossapito sisaltaa TALO 90-nimikkeistén mukaisesti kiinteiston
rakenteiden, tilojen, varusteiden ja laitteiden kunnossapidon seuraavasti:

e Aluerakenteet
e Pohjarakenteet
e Rakennustekniikka
- Perustukset
- Rakennusrunko
- Julkisivu
- Ylapohjarakenteet
- Taydentavat sisdosat
- Sisapinnat
- Rakennusvarusteet
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- Siirtolaitteet, rampit, nosto — ovet.

2.3 LVIS-jarjestelmat

Tavoitteena on yllapitaa kiinteiston Ivi-jarjestelmien kuntoa ja estaa henkilo- tai
esineturvallisuutta vaarantavien jarjestelmavikojen tai -vaurioiden synty. LVIS kunnossapidossa
on erityisesti huomioitava ilmastointijarjestelmien kunto.

LVI-jarjestelmien kunnossapito siséltdd TALO90- nimikkeistdn mukaisesti kiinteiston

laitteet ja jarjestelmat seuraavasti:

Lammitysjarjestelmat
Vesi- ja viemarijarjestelmat
limastointijarjestelmat
Kylmatekniset jarjestelmat, (vikakorjaukset)
Paineilma- ja kaasuverkostot ja —jarjestelmat
Sahkojarjestelmat
Muut LVIS- jarjestelmat

- kohdepoistokojeet

24 Arvaamattomat korjaustyot

Arvaamattomien korjaustdiden tarkoituksena on korjata ennakoimaton vahinko seka
estaa vahingon laajeneminen. Arvaamattomat korjaustydt suoritetaan valittdmasti
vahingon ilmettya mikali lisdvahinkojen estaminen sité vaatii. Korjaustyd voidaan
muutoin suorittaa normaalina tyaikana.

Arvaamattomat korjaukset, kosteuskorjaukset ja ikivaltakorjaukset kuuluvat
kunnossapitosopimukseen. Arvaamattomien korjausten suorittamisesta on
toimeksisaaja velvollinen neuvottelemaan tilaajan kanssa.

3. YLEISIA VAATIMUKSIA

31 Tilaajaan ja palveluntuottajan yhteydenpito

Palveluntuottaja ajoittaa ja suunnittelee kiinteistd- ja kunnossapitopalvelut yhteistydssa tilaajan
kanssa. Tilojen kaytt6a hankaloittavien kunnossapitotdiden aloituksesta on sovittava

ennen tdiden aloittamista tilaajan ja tilan kayttajan kanssa. Palvelun tuottajan on hyvaksytettava
tilaajalla myds ne kiinteistoihin kohdistuvat toimenpiteet, jotka tilojen kayttajat suoraan
toimeksisaajalta tilaavat.

3.2 Suunnittelu

Palveluun tulee sisaltya palveluntuottajan tuottama selvitystyd seka palvelun tydsuunnittelu ja
tydnohjaus. Mahdollisista kolmannen osapuolen suorittamasta suunnittelusta sovitaan erikseen.
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3.3 Palvelun laatu ja laadunvalvonta

Palveluntuottajan laadunvalvonta

Palveluntuottaja on velvollinen tekemaan huolellisesti kaikki tdssa palvelukuvauksessa
mainitut tehtavat alalla noudatettavan hyvan kiinteistonhoitotavan mukaisesti.
Palveluntuottajan on valvottava mahdollisten aliurakoitsijoidensa tyésuoritusta ja tyon
lopputulosta.

Tilaajan laadunvalvonta

Tilaaja valvoo palveluntuottajan tyOsuoritusta ja tydn lopputulosta. Tilaajalla ei ole
tydnjohto-oikeutta toimeksisaajan tyontekijoihin.

Tilaajan laadunvalvonta ei vdhenna toimeksisaajan vastuuta. Laatuvaatimusten
vastaisesta lopputuloksesta reklamoidaan toimeksisaajalle.

3.4 Palveluntuottajan organisaatio

Palveluntuottajalla tulee olla kohteissa ammattitaitoinen henkilékunta seka nimetty
vastuullinen tyonjohtaja. Tydnjohtajan ja henkildkunnan tulee olla tavoitettavissa
sahkoisilla viestimilla ja puhelimella. Palveluntuottajalla on tydsuojeluvelvoite omasta
henkilostostaan.

Yhteistyévelvoite

Palveluntuottaja sitoutuu tilaajan kanssa yhteisty6hdn, jonka tarkoituksena on kunnossapitotyén
kehittdminen.

3.5 Tarvikkeet ja tyovalineet

Palveluntuottajan hankintoihin kuuluvat rakennusosien, teknisten jarjestelmien ja
laitteiden kunnossapitoon tarvittavat aineet, tarvikkeet ja laiteosat (pienhankinnat).

Isommat tarvikehankinnat hankitaan tilaajan lukuun. Tilaajalla ei ole velvoitetta hankkia
palveluntuottajalle kunnossapidon edellyttamien téiden tyévalineita, -koneita ja —laitteita ellei
muuta sovita.

Kiinteiston vika- ja huoltokorjauksissa tarvittavat laitteiden varaosat, huolloissa tarvittavat aineet
ja voiteluaineen ym. pienhankinnat palvelun tuottaja hankkii kustannuksellaan ja laskuttaa siita
erikseen noin kahden viikon valein.

Palveluntuottajan tydssa kayttamat ajoneuvot, koneet, tydkalut palveluntuottaja laskuttaa
sopimuksen mukaan.

Erikoistydkalut kuten, nostimet, timanttileikkurit ym.. laskutetaan erikseen.
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3.6 Varastointi

Palveluntuottaja on velvollinen yllapitdmaan omaan toimintaansa liittyvaa ns.
pientarvikevarastoa, joka sisaltaa yleisesti kunnossapitotytssa tarvittavaa materiaalia
(ruuvit, naulat jne.). Kiinteistoista irrotettujen tarvikkeiden varastoinnista sovitaan
tapauskohtaisesti erikseen.

3.7 Alihankkijat

Toimeksisaajan voi kayttdad kunnossapitotdiden suorittamiseen alihankkijoita.
Alihankintapalveluissa alihankkija voi laskuttaa tilaliikelaitosta suoraan.



