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Kiinteistopalvelujen ostaminen

S opimuksen aikaisen
toiminna n seuranta,
arviont ja kehittaminen

S opimuksen laadinta,
allekmjortusja
taytantoonpano

Asuinkinteiston tistojen
kokoaminen'paivittamnen ja
hokotarpeiden seittaminen

S opimusnewottelut ja
palvelun tomittajan
lopulinen valinta

\\\_________, tuottagen valinta

\ Kiinteistopalvelujen tuottajien
kartorttaminen

Tanouspyynnon katminen ja
lahettaminen Kilpaikntettaville
kiinteistopalveluymityksile

/

Taqousten vertadu ja pakrelun

sopimusneuvotteduihin
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Kiinteistopalvelut

Kiinteistonhoidossa ongelmia aiheuttavat:

e strategian ja suunnitelmallisuuden puute

* hoitokulujen alentamiseksi jatkuva
Kilpailuttaminen

* huoltokirja el ole toimiva; tiedon kertyminen ja
Kaytettavyys kiinteiston elinkaaren aikana

» tiedotusta el hoideta, tiedonkulku
sovituista palveluista olematonta

=> |laatu karsii
= > aslakastyytyvaisyys karsii
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Kilpailuttamista edeltavat toimet

* nykyisen sopimuksen ja palvelun
toimivuusarviointi

* nykyisen sopimuksen paivittaminen

* JOS sopimuspaivitys el onnistu
yhteisymmarryksessa

=> harkittava kiinteistOpalveluiden
kilpailuttamista
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TILAAJA

TOIMEKSISAAJA

TILAAJA JA
TOIMEKSISAAJA

KINTEISTOSTRATEGIAN
LAADINTA

YLLAPITOTASON MAARITTELY

PALVELUPAKETIN LAADINTA

SOPIMUSOHJELMAN LAADINTA

PALVELUTUOTTAJAN
VALINTAKRITEERIEN ASETTAMINEN

TARJOUSPYYNNON LAADINTA
JA LAHETTAMINEN

TARJOUKSEN LAATIMINEN
JA JATTAMINEN

SOPIMUSNEUVOTTELUJEN
KAYMINEN

SOPIMUKSEN LAADINTA
JA ALLEKIRJOITUS

W.kiinteistoliitto.fi



Sopimushallinnan tyokalut (2000)

Yllapitopalvelun | Hoito ja huolto | Ulkoalue Siivous

tasoluokat

4 Kokonais- Tulosvastuu Edustava Edustava
optimointi

3 Elinkaari- Kuntovastuu Vaativa Vaativa
edullisuus

2 Systemaat- Ennakoiva Normaali Normaali
tisuus

1 Vahimmais- Viankorjaus- Kevennetty Kevennetty
toimepiteet vastuu

0 Satunnai- Ei hyvaksyttava | Ei hyvaksyttava | Ei hyvaksyttava
suus
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Sopimushallinnan tyokalut (2000)

Yllapidon
tasoluokka

Yllapidon tasoluokkien yleiset kriteerit

4 Kokonaisoptimointi

Koko verkostoa kehitetaan, maara- ja laatumittarit,
ennakoiden palveluja, oikea-aik., kustannustenh.

3 Elinkaariedullisuus

Laatuyhteistyd, mittarit, raportointi,
tosiasiatiedoista oikeita johtopaatoksia,
vuorovaikutus, pitkajant.

2 Systemaattisuus

Tavoitteita tukevat maarittelyt, ohjeistettu
tarkeimmat asiat, tavoitteellisuus osaoptimointia

1 Vahimmaistoimen-
piteet

Palvelut valittu harkitusti, poikkeamat havaitaan ja
reagoidaan, aukkoja siella taalla

0 Satunnaisuus

Yllapito puutteellista, aukkokohtia, ali- ja
ylimitoituksia, ikavia yllatyksia, huomaamat.riskeja




Kilpailuttamista edeltavat toimet

Strategiasta johdetaan tavoitteet
=> ensin luotava kiinteistolle strategia

=> kun kiinteiston strategia selvilla,
sen mukaisesti sita tukevat
tavoitteet kiinteistopalveluille

Suunnite
- el
- ko

mallinen kiinteistonhoitostrategia
yhytjanteista kustannusajattelua

Konhaistaloudellisuus (elinkaart)



Palvelutarpeiden maarittelyyn vaikuttavat

e kKiinteiston ja sen tilojen kayttotarkoitus

e kiinteistolla olevat rakennukset ja niilden
altetekniset ominaisuudet

e rakennusten, laitteiden, varusteiden ym.
ika ja kunto

e kiinteiston kayttajien tarpeet

e Viranomaisten ja lainsaadannon
vaatimukset

=> palvelutehtavaluettelo
ja mitoitus
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Kilpailuttamisprosessi — miten etenee
jJa millaisia vaiheita hankkeessa on?

 Ennen tarjouspyyntoa tehtavat toimenpiteet
e Tarjouspyynnon sisallon maarittely

e Tarjousten vertailu

e Sopimusneuvottelut

« Sopimuksen laadinta ja toimeenpano

e Sopimuksen alkaiset toimenpiteet

=> [aadun hallinta ja
varmistus tahtaimena
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Kilpailutusprosessi: Ennen tarjouspyyntoa

e Palvelun tarjoajien kartoitus — toimintakyky,
referesssit, yhteiskunnalliset velvoitteet jne.

o Kilpailutuksen menettelytavoista paatokset

« Palveluntoimittajan valintakriteerien
maarittely -> haluttujen asioiden painotus

e Tarjouspyynnon liitteiden valmistelu,
-> tehtavasisallot ja —maarittelyt selkeiksi

=> Pyrkimys tarjousten vertailukelpoisuuteen
ja haluttuun laatutasoon
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Kilpailutusprosessi: Tarjouspyyntomaarittelyt

e Tarjouspyynto on yksi sopimusasiakirjal!

« Kuvataan mahdollisimman tarkasti ja
yksiselitteisesti ne tehtavat ja toimenpiteet,
joista tarjousta pyydetaan -> oikea mitoitus

e Tarjoajien tasaveroinen kohtelu, sama tieto
kaikille tarjoajille tarjousten laatimiseksi

e Sopimukseen sisaltyvat tehtavat
vs. erillisveloitettavat tyot

 Tilaajan tahdon maaritys!
=> sjta saa mita tilaa....
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Kilpailutusprosessi: Tarjousten vertailu

e Kun tarjouspyynnat liitteineen tehty huolella
ja mietitty mita tilataan, voidaan tarjouksia
vertailla myos halutun laadun osalta

—> tarjoukset jotka eivat ole tarjouspyynnon mukaisia
tulee hylata

* Yhtenaisen tarjouspyyntolomakkeen kaytto
parantaa vertailtavuutta

« Halvin tarjous el kokonaistaloudellisesti edullisin!
» Tavoitteena pitkaaikainen kumppanuus
=> tilaajan ja tuottajan etu

&
& b

", e I ?'\. SLUOMEN -
Wi KINTEISTOUITTO




Kilpailutusprosessi: Sopimusneuvottelut

 Neuvotteluissa varmistetaan, etta
sopijaosapuolet ymmartavat sopimuksen
ehdot samalla tavalla

» Tavoitteena tulkinnanvaraisuuksien
poistaminen ja ristiriitaisuuksien ehkaisy

e Tasmennykset jJa muutokset kirjattava seka
liitettava sopimusasiakirjoihin!!!

e |ltalypsy el kuulu hyvaan kauppatapaan

=> Parempi sopia etukateen kuin
riidella jalkikateen...
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Kilpailutusprosessi: Sopimuksen laadinta

 Kumppanin valintapaatos

e Laadinta — sopimusteksti, liitteet ja jarjestys
* Allekirjoitus — voimaanastuminen

e Taytantoonpano — kohteen "haltuunotto”

e Tiedottaminen asukkaille infoa mita tilattu,
myohemmin henkiloiden vaihtuessa tiedon
kuljettava uusille toimijoille (hallitus)

=> ken leikkiin ryhtyy se leikin kestakoon...
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Kilpailutusprosessi: Sopimuksen aikana

o Kiinteistopalvelun ostaminen on jatkuva
prosessi -> se el paaty sopimuksen tekoon

e Sopimuksen yllapitaminen ja seuranta

» Laaduntarkkailu molemmin puolista

* Yhteydenpitomenettelyjen toimivuus

e Raportoinnin tapa ja maara sopimuksessa
* Reklamointi, katselmukset, kehityspalaverit
o Asiakastyytyvaisyyskyselyt
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Kumppanuus — mita se on?

Puhutaan paljon tarkoittaen hyvinkin erilaisia
asioita, eika aina kyse ole todellisesta
kumppanuudesta ja sen merkityksesta.

Milloin on kyse aidosta kumppanuudesta?
 molemminpuolinen hyoty (win-win)
 kumppaneiden valinen riippuvuussuhde ja
Keskinainen luottamus

* pitkaaikainen yhteistyo (pitkajantejsyys)
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Kilpailuttamisprosessi - tyokalut

e Sopimushallinnan tyokalut —projekiti:
aslakirjapohjat ja mallit mm. tarjouspyyntolomake
- www.Kliitto.fi/sopimushallinta (maksuton)
- 340-sivuinen tietopaketti, mukana cd-rom (2000)
(Kiinteistbalan Kustannus Oy)
 KH Net —kiinteistotietopalvelu (Rakennustieto Oy)

- KH X4-00404 Isanndintipalvelujen yleiset
sopimusehdot ISE 2007

- KH X4-00405 Kiinteistopalvelualan yleiset
sopimusehdot KP YSE 2007
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http://www.kliitto.fi/sopimushallinta

Kiinteistopalvelujen laatu

e | aatu on valintal

 Tilaajan mietittava haluttu laatutaso jo
ennen tarjouspyyntojen laittamista

e Laadun varmistus ja seurantamenettelyt
sovittava etukateen

e Laadun parantaminen sopimuskauden aikana
on mahdollista sopimusta paivittamalla
=> valkuttaa hintaan luonnollisesti!

» Hyvasta laadusta kannattaa maksaa
- huonoa el kannata sietaa, jos sita el ole tilattu!
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Tilaajan vastuu sopimuksissa

tilaajan toimittava huolellisesti ja
vastuullisesti

nuolellisuusvelvoite: liukkauden torjunta,
Kattolumien pudotus yms. seikat

narmaan talouden torjunta ja pimean
tyovoiman kayton ehkaisy

vaikka suullinenkin sopimus on pateva,
sopimukset syyta tehda kirjallisina!!!
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Tilaajan selvitysvelvollisuutta koskeva laki

el koske jos tyoskentely kestaa alle 10 tyGpaivaa ja
arvo alle 7.500 euroa (alv 0 %) vuodessa

e selvitykset annettava ennen sopimuksen tekemista,
max 3 kuukautta vanhoja

1. merkinnat ennakkoperintarekisteriin,
tyonantajarekisteriin ja arvonlisavelvollisten
rekisteriin oltava kunnossa

2. kaupparekisteriote
3. todistus verojen maksusta tai verovelkatodistus

4. todistukset elakevakuutusten ottamisesta ja
elakevakuutusmaksujen suorittamisesta

5. selvitys sovellettavasta tyoehtosoplmuksesta tai
keskeisista tydehdoista
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KiinteistOpalvelujen ostaminen
- mista lisatietoa sopimushallinnasta

o Kiinteistopalveluiden ostaminen —kirja
(Tiainen ja Haarma, 2006 KiinteistOalan Kustannus QOy)

o Kiinteistoliiton ja kiinteistoyhdistyksen
neuvontapalvelut

e Kiinteistopalvelut ry:n neuvontapalvelut

e www.taloyhtio.net

o www.Kliitto.fi/sopimushallinta
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http://www.taloyhtio.net/
http://www.kliitto.fi/sopimushallinta
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