TOIMITILAKIINTEISTOJOHTAMISEN SOPIMUS

1.0SAPUOLET
Tilaaja

Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistot Oy (Y-tunnus: 2718451) (my6hemmin myos
tilaaja ja yhtio)

Osoite: c/o Turun kaupunki/lakiasiat, PL 355, 20101 Turku

Vastuuhenkild: Jaakko Laaksonen

Sahkopostiosoite: jaakko.laaksonen@turku.fi

Manageri

Turun kaupunki (Y-tunnus: 0204819-8) , Kiinteistoliikelaitos (my6hemmin myds manageri)
Osoite: PL 11, 20101 Turku

Vastuuhenkild: Christina Hovi
sahkopostiosoite: christina.hovi @turku.fi

2. SOPIMUSKOHTEET

Sopimuksen sisaltdmat kiinteistokohteet on esitetty liitteessa 5. Tilaajan omistukset saattavat
vaihdella sopimuskauden aikana. Sopimus koskee kaikkia Tilaajan kulloinkin omistamia raken-
nuksia, osakkeita ja kiinteistoja, ellei erikseen ole toisin sovittu.

3. SOPIMUKSEN TARKOITUS JA SISALTO

Tilaajan tarkoituksena on hankkia asiantuntijapalvelua kiinteist6johtamispalvelujen organisoin-
tiin, tuottamiseen ja kehittamiseen.

Manageri sitoutuu asettamaan sopimushintaa vastaan ammattitaitoisen vastuuhenkiloén seka
tarvittavan ja asiantuntevan tukipalveluorganisaation tuottamaan sopimusasiakirjojen mukaiset
palvelut ottaen huomioon tilaajan edut ja tarpeet.

Sopijapuolten tavoitteena on pyrkia pitkajanteiseen yhteistybhon sopimuksen tavoitteiden saa-
vuttamiseksi.

Tama edellyttdd sopijapuolilta avoimuutta, luottamusta seké sdéanndllistd vuorovaikutusta sopi-
muksen mukaisen suorituksen kehittdmiseksi.

Molemmat osapuolet tiedostavat sen, ettéd sopimuksessa korostuvat osapuolten lojaliteetti- ja
myotavaikutusvelvollisuus toisiaan kohtaan.

Manageri pyrkii palvelujen tuottamisessa rakennusosien ja laitteiden tavoitteiden mukaisen elin-
kaaren saavuttamiseen optimaalisin kustannuksin, toimenpiteiden ja kustannusten suunnitel-
mallisuuteen ja ennustettavuuteen, toimiviin, viihtyisiin ja terveellisiin ja turvallisiin sisaolosuhtei-
siin, jarkevaan energiatalouteen, ympariston huomioon ottaviin ratkaisumalleihin ja riskien tunte-
mukseen ja hallintaan.

Hyvilla palveluilla varmistetaan osaltaan kiinteistdjen arvon, kunnon, ominaisuuksien ja kaytetta-
vyyden séilyttdminen seka mahdollisuus tyydyttaa toimitilojen kayttajien tarpeet ja odotukset.

Sopimuksen sisélto on esitetty tarkemmin liitteissé 1-4 ja 6 olevissa palvelukuvauksissa.



4. SOPIMUSAIKA

Sopimus on voimassa toistaiseksi vuoden (1) molemminpuolisella irtisanomisajalla.

Luovutusvaihe

Sopimusajan lopussa on sopimustehtavien luovutusvaihe. Luovutusvaihe alkaa 1 kuukausi en-
nen sopimusajan paattymista.

5. MAKSUPERUSTE JA SOPIMUSHINTA
Sopimushinta

Sopimushinta muodostuu kiinteaan palkkioon kuuluvasta osasta ja erikseen korvattavasta
osasta.

Liséksi lisdpalveluista maksetaan yksikkohintojen mukaisesti.

Kiintedan palkkioon kuuluvat palvelut ja yksikk6hinnoin korvattavat palvelut esitetdén palveluku-
vauksessa.

Kiintedn palkkion muodostuminen

Kiinted palkkio muodostuu palvelukuvauksen (litteiden 1-4 ja 6) mukaisten tehtavien suorittami-
sesta kuukausipalkkiona.

Kuukausipalkkio on 54 111,56 euroa kuukaudessa. Hintaan lisatdéan arvonlisavero.

Managerointisopimuksen kuukausivelvoitus jatkuu kiinte&dné kuukausivelvoituksena sopimuksen
mukaisesti siihen saakka kunnes liitteenéd 8 ja 10 olevasta selvityksesta ilmi kayvat sopimukset
paattyvat ja tulevat uudelleen kilpailutukseen. Manageri kilpailuttaa yhtion puolesta uudet sopi-
mukset ja veloittaa niista taman jalkeen kunkin sopimuksen osalta erikseen sovittavalla kiinte-
alla kuukausivelvoituksella, joka tasataan vuoden lopussa hyvitys/lisélaskulla toteutuneiden kus-
tannusten mukaiseksi. Selvyyden vuoksi todetaan, etté liitteen 10 sopimukset ovat yhtion ni-
missé ja yhtid maksaa laskut.

Erilliskorvaus

Ohjelmoidut ja ennalta-arvaamattomat kunnossapitotyot

Kustannukset maksetaan kuukausittain jalkikateen toteutuneiden kustannusten perusteella.
Tilaajan hallitus paattaa alustavat ohjelmoidut kunnossapitoty6t vuosittain managerin esityk-
sestd. Kunnossapitottiden lista voi muuttua ja/tai tdydentyd. Managerilla on toimivalta tehda
muutoksia oman toimivaltansa puitteissa kunnossapitotoiden listaan, mikali katsoo sen tarpeel-
liseksi. Ajantasainen kunnossapitotoiden lista toimitetaan kuukausittain tilaajalle. Tilaajan ja
managerin toimivaltarajat on maaritetty palvelukuvauksessa (liite 1).

Yksikkohintaosa

Lisapalveluista maksetaan yksikkohintojen mukaisesti.

Jos palveluille ei ole yksikkdhintoja tai niisté ei ole sovittu erilliskorvausta, sovitaan palveluista

managerin laatiman kirjallisen laskelman tai tarjouksen perusteella.

Kun Managerin sopimuksen allekirjoitushetkella voimassa olevat liitteiden 1-4 ja 6 kiintedan ve-
loitukseen kuuluvat kiinteistonhoidon sopimukset paattyvét ja tulevat uudelleen kilpailutukseen,



6. SOPIMUSHINNAN MAKSAMINEN
Maksaminen edellytykset

Managerilla tulee olla voimassa oleva rekisterdinti arvonliséaverolliseksi tai ennakkoperintarekis-
teriin. Jos rekisterdinnit arvonlisaverolliseksi tai ennakkoperintarekisteriin vanhenevat
sopimuksen voimassaoloaikana, managerin on esitettdva uudet rekisterdinnit ennen seuraavan
sopimushinnan maksamista. Jos manageri ei saa rekistergintejdéan uusittua, tilaajalla on velvolli-
suus pidattaa ennakot veroviranomaisen vahvistaman ennakkopidatysprosentin mukaisesti.

Tilaaja on velvollinen maksamaan managerille maksukelpoisen laskun maksamisen viivastys-
ajalta maksamattomalle maaralle korkolain mukaisen vuotuisen koron maksun tapahtumiseen
saakka.

Jos jostakin laskun osasta syntyy erimielisyyksi&, on riidaton osa siita huolimatta maksettava
sopimuksen mukaisesti.

Laskun maksaminen edellyttdd, etta palvelu on todettu suoritetun hyvaksyttavasti ja tilaajan
vastuuhenkil6 on hyvaksynyt laskut.

Viimeisen sopimuskuukauden maksu maksetaan, kun paatéskokous ja luovutuskatselmus on
pidetty ja niissa mahdollisesti todetut puutteet on korjattu.

Kiintedn palkkion maksaminen

Kiinted palkkio maksetaan joka kuukauden 5. paiva eritellyn laskun mukaan. Laskuun lisataan
kulloinkin voimassaoleva arvonlisavero. Laskussa on eriteltava arvonlisdveroton kiinted kuukau-
sipalkkio ja arvonlisavero.

Erilliskorvauksen maksaminen

Erilliskorvaus maksetaan toteutuneiden kustannusten mukaan jalkikateen hyvaksyttavan laskun
saapumisesta Tilaajalle. Laskutusehto on 30 vrk hyvaksyttavan laskun saapumisesta tilaajalle.
Laskussa on eriteltava arvonlisaveroton hinta ja arvonlisavero.

Muiden maksuerien maksaminen

Lisapalvelujen yksikkéhintaosa ja muut kustannukset maksetaan kuukausittain jalkikateen eritel-
lyn laskun mukaan. Laskuun lisatdan kulloinkin voimassaoleva arvonlisavero. Laskussa on eri-
teltdva arvonlisdveroton hinta ja arvonlisdvero. Yksikkéhintaosan ja muiden kustannusten mak-
suaika on 30 vuorokautta hyvaksyttavan laskun saapumisesta.

7. HINNANTARKISTUSMENETTELY

Hinta on kiintea koko sopimuskauden.

Valtiovallan lainsaadanndllisista toimenpiteista (laki, asetus, valtioneuvoston tai ministerion paa-
tos) johtuvat kustannusmuutokset otetaan huomioon sopimushintaa lisaavana tai vahentavana
tekijana taysimaaraisesti.

8. MANAGERIN SUORITUSVELVOLLISUUS

Suoritusvelvollisuuden laajuus

Manageri on velvollinen valvomaan ja ohjaamaan kiinteistdjen kayttda, hoitoa, kuntoa ja turvalli-
suutta tilaajan etujen ja tarpeiden mukaisesti. Manageri vastaa siita, etta palvelu on sopimuksen



mukaista, soveltuu sovittuun kayttotarkoitukseen ja toimii sovitulla tavalla. Manageri vastaa siita,
ettd palvelu tayttaa palvelukuvauksissa yksildidyt vaatimukset ja kiinteistopalveluiden ja rakenta-
misen yleiset laatuvaatimukset (esim. kiinteistoRYL 2009, RunkoRYL2002, SisdRYL2013, Maa-
lausRYL2012 TalotekniikkaRYL 2002, osat 1 ja 2 seka Ratu-kortit, Rakennustoiden laatu RLT
2014 ja Korjaustéiden laatu KTL 2011).

Manageri vastaa siita, ettad palvelu tayttda sopimuskaudella vaatimukset, jotka perustuvat lakiin
tai sen nojalla annettuun asetukseen tai viranomaismaaraykseen ja jotka ovat voimassa sopimus-
kaudella tai jotka ovat silloin julkaistu ja saadetty tulemaan voimaan sopimuskauden aikana.

Manageri on velvollinen tiedottamaan tilaajaa lakien ja viranomaismaaraysten muutoksista, joilla
on vaikutusta tilaajan velvollisuuksiin kiinteist6jen omistajana tai haltijana.

Manageri on velvollinen valvomaan, etta palveluntuottaja ja sen kayttdmat alihankkijat tayttavat
sopimusten mukaiset maaraykset ja noudattavat voimassa olevaa Suomen lakia, asetuksia ja
muita viranomaisten maarayksia.

Managerin vastuuhenkild tai taman varahenkilo tarkistaa tilaajan maksettaviksi tulevat kiinteisto-
kohteita koskevat laskut. Tarkistuksen jalkeen laskut toimitetaan tilaajan ilmoittamalle henkiltlle
hyvaksyttaviksi ja maksettaviksi.

Manageri tuottaa erikseen sovitut raportit tilaajalle sovitussa ajassa ja sovituin valiajoin. Raportit
voivat koskea mm. energiankulutusta, kunnossapidon budjetin toteutumaa ja muita kiinteiston
omistajaa palvelevia tunnuslukuja.

Managerin velvollisuutena on tuottaa sopimuksen mukaiset palvelut, joita on tarkemmin kuvattu
palvelukuvauksissa.

Managerin muut velvollisuudet

Managerin vastuuhenkild toimii yhdyshenkiléna tilaajan, toimitilojen kayttajien ja kayttamiensa

palveluntuottajien valilla. Managerin on toimittava palveluhenkisesti toimitilojen kayttajiin nahden
ja yllapidettava vuorovaikutusta kayttajien kanssa.

Manageri toimii sopimuksenmukaisia palveluja tuottaessaan tilaajan edustajana kolmansiin osa-
puoliin pain. Managerin tulee tuottaa palvelunsa ammattitaidolla, huolella ja taloudellisesti tilaa-
jan edut huomioon ottaen. Manageri vastaa kayttamiensa tyontekijoiden perehdyttdmisesta,
tyonopastuksesta, kouluttamisesta ja kehittamisesta niin, etta tyontekij6illa on edellytykset sel-
viytyd sopimuksen mukaisen palvelun tuottamisesta. Manageri vastaa myods asiantuntijoidensa
seka toimeksiannon suorittamisessa mahdollisesti kayttdmiensa muiden palveluntarjoajien
toistd ja toimenpiteistad kuin omasta tydstaan.

Managerin on pysyttava seka taloudellisesti ettd muutoinkin riippumattomana kayttamistaan pal-
veluntuottajista ja muista tekijoistd, jotka voivat vaikuttaa hairitsevasti hanen objektiivisuu-
teensa.

Tehtavan koskiessa managerin omaa, tilaajan tai jonkun kolmannen etua siten, etta asian
kasittelyn objektiivisuus saattaa karsid, manageri on velvollinen ilmoittamaan tasta tilaajalle.
9. TILAAJAN MYOTAVAIKUTUSVELVOLLISUUS

Tilaaja jarjestaa kustannuksellaan managerin kayttéon sopimuksen mukaisten palvelujen tuotta-
miseksi tarpeelliset sopimuskohteiden tiedot ja asiakirjat.

Tilaaja antaa managerin kaytt6on ilmaiseksi yhteisesti sovitut sellaiset



tekniset palvelut, jotka ovat valttamattomia palvelujen tuottamiselle kuten ilmaisen sahkon ja ve-
den.

Tilaaja tiedottaa manageria yrityksen toiminnassa tapahtuneista muutoksista, joilla on tai
voi olla vaikutusta palvelujen tuottamiseen, viimeistaan samassa yhteydessa kuin omaa henki-
I6kuntaansa.

Manageri tiedottaa kiinteiston kayttgjille sopimukseen kuuluvien tehtavien keskeisen sisallon.
Sopimukseen liittyvét tilaajan velvoitteet maaritellaan tarkemmin vastuurajaliitteessa (liite 7).
10. VASTUUORGANISAATIO

Tilaajan organisaatio

Tilaaja nime&a vastuuhenkilon, jolle manageri tai hanen edustajansa voi antaa huomautuksia
yht& patevasti, kuin ne olisi annettu suoraan tilaajalle. Ohjeet ja huomautukset on annettava kir-
jallisesti paitsi vahamerkityksellisissa ja kiireellisissa tapauksissa.

Tilaajalla ja tilaajan vastuuhenkil6lla on oikeus valvoa sopimustehtévia ja antaa managerille pal-
velun tuottamisesta ohjeita ja huomautuksia. Ohjeet ja huomautukset on annettava kirjallisesti
paitsi vahamerkityksellisissa ja kiireellisissa tapauksissa. Tilaajan oikeus valvoa sopimustehta-
vien noudattamista ei vdhenn& managerin vastuuta.

Tilaajan yhteyshenkildinad toimivat alla mainitut henkilét: Toimitusjohtaja Jaakko Laaksonen

Vastuu- ja yhteyshenkildiden vaihtumisesta on ilmoitettava kirjallisesti
managerille.

Managerin organisaatio

Tilaaja ja manageri yhdessa nimeavat managerin vastuuhenkilon ja taman varahenkilon vastaa-
maan sopimuksenmukaisista palveluista.

Managerin vastuuhenkilon tai varahenkilon vaihtamisesta patevan syyn perusteella vastaavan
patevyyden omaavaan on sovittava tilaajan kanssa.

Managerin vastuuhenkild tuottaa sopimustehtaviin liittyvid palveluja. Managerin nimetty vastuu-
henkil6 on Janne Kauppila ja hanen nimettynad varahenkilondan toimii Jari Keskitalo.

Managerin tulee ilmoittaa vastuuhenkilon, varahenkilon ja tukiorganisaation avainhenkildiden
nimet, toimenkuvat ja koulutus. Managerin on tiedotettava sopimukseen liittyvan henkildston
vaihdoksista viipymatta kirjallisesti tilaajalle.

Mikali Managerin tai taman kayttdman palveluntarjoajan palveluksessa oleva henkild osoittau-
tuu siina maarin epapatevaksi tai sopimattomaksi, etta palvelujen tuottaminen siita karsii, eiké
asia tilaajan kirjallisestakaan huomautuksesta korjaannu, on tallainen henkilé korvattava toisella
tilaajan hyvaksymalla henkilolla.

11. PALVELUORGANISAATIO
Ulkopuoliset palveluntuottajat
Manageri valmistelee palvelukuvauksessa maariteltyjen palvelujen sopimukset, pyytaa tarjouk-

set seka suorittaa palveluntuottajien valinnat. Managerin on noudatettava hankinnoissa lakia jul-
kisista hankinnoista seka tilaajavastuulakia.



Manageri tekee sopimukset palveluntuottajien kanssa omiin nimiinsa.

Manageri huolehtii my6s palveluntuottajien laskujen sopimuksenmukaisuuden tarkistamisesta ja
huolehtii niiden asianmukaisesta maksamisesta.

Palveluntuottajat vastaavat suorituksestaan sopimustensa mukaisesti suoraan managerille. Ma-
nagerin velvollisuuksiin kuuluu ryhtya tarvittaviin toimiin, jotta palveluntuottajat tayttavat velvolli-
suutensa sopimusten mukaisesti.

Managerin tulee huolehtia siitd, ettad palvelun tuottamiseen kaytetddn patevyydeltadn sopivaa
henkil6a. Manageri huolehtii siitd, ettd palveluntuottajat korjaavat virheellisen tyéntuloksen
omassa palvelutuotannossaan.

Jos jokin palvelusopimus valilla paattyy tai purkautuu, tulee managerin jarjestaé toinen vastaava
palveluntuottaja tuottamaan korvaavat palvelut tilaajan vaatimusten mukaisesti.

12. KONEET, LAITTEET JA OHJELMISTOT
Tilaajan koneet, laitteet ja ohjelmistot
Tilaaja luovuttaa korvauksetta managerin kayttoon seuraavat koneet, laitteet ja ohjelmistot:

Sopimuksen paattyessa manageri luovuttaa tilaajan koneet, laitteet ja ohjelmistot yms. takaisin
tilaajalle.

Managerin koneet, laitteet ja ohjelmistot

Manageri kayttaa omia seuraavia koneita, laitteita ja ohjelmistoja sopimustehtavien mukaisia
palveluja tuottaessaan:

Granlund Manager
Haahtela-Kehitys Oy:n Kiinteistotieto-tietojarjestelma
Valvomo-ohjelmat

13. TURVALLISUUSASIAT
Salassapito

Sopijapuolet eivat saa antaa sopimuksen mukaisten velvollisuuksien tayttamisen yhteydessa tai
muutoin saamiaan luottamuksellisia tietoja ja asiakirjoja kolmannen osapuolen tietoon. Luotta-
muksellisen tiedon luovuttamiseen kolmannelle, on saatava sen osapuolen suostumus, jota
tieto koskee. Luottamuksellisina ei kuitenkaan pideta sellaisia osapuolia koskevia tietoja, jotka
ovat julkisia, yleisesti tunnettuja tai yleisesti saatavilla.

Asiakirjojen sailyttdminen

Managerin on laadittava asiakirjat ja sailytettavd managerille luovutetut alkuperaiset asiakirjat
sahkoisessd muodossa. Managerin tulee huolehtia kaikkien sahkéisessa muodossa olevien tie-
tojen asianmukaisesta varmistamisesta ongelma- ja kriisitilanteita varten.

Managerin on huolehdittava siita, etta palveluun liittyvat keskeneraiset ja valmiit asiakirjat seka
managerin sailytettavaksi luovutetut alkuperaiset asiakirjat ovat palvelujen tuottamisen aikana
managerin kustannuksella riittdvasti palo-, murto- ja vesivahinkovakuutettu.

Turvallisuus



Managerin henkildsto ei saa tuoda kohteeseen ulkopuolisia henkil6itd ilman Tilaajan tai kayttaja-
asiakkaan antamaa kirjallista lupaa.

Kohteessa tydskentelevien henkildiden on kaytettava tydssa ollessaan tunnistettavaa tydasua ja
kuvallista henkilokorttia, johon on merkitty tyontekijéan ja tyénantajan nimi.

Manageri vastaa siita, ettei managerin tyontekijoilla eika kayttamiensa palveluntuottajien tyonte-
kijoilla, jotka tyoskentelevat kohteissa, joissa on lapsia (mm. pienten lasten vastaanottokoti,
Mantymaen perhekeskus) ole merkint6ja lapseen kohdistuvista rikoksista, seksuaalirikoksista,
vakivaltarikoksista ja huumausainerikoksista rikostaustaotteessa (lasten kanssa tyéskentelevien
rikostaustan selvittamiseksi annettu laki 504/2002). Tilaajalle on pyydettaessa esitettava yh-
teenveto managerin tai kayttdmiensa palveluntuottajien tydntekijdiden rekisterin tunnistetie-
doista ja esittamispaivasta.

Avaimet ja kulkuoikeudet

Managerille luovutetaan tilojen avaimet tai kulkutunnistin kuittausta vastaan. Manageri vastaa
haltuunsa uskottujen avaimien ja/tai kulkutunnistimien huolellisesta sailyttdmisesta. Mikali
avaimia tai kulkutunnistimia katoaa tai varastetaan, Manageri vastaa katoamisen ja varastami-
sen aiheuttamista kustannuksista kuin myés mahdollisen lisdvahingon torjumiseksi tehdysta
valttamattomasta lukkojen uudelleen sarjoituksesta tai lukkojen vaihdosta seké vahinkoon liitty-
vista muista valttaméattomista suojelutoimenpiteista aiheutuvista kustannuksista.

Mikali vallitsevat olosuhteet huomioon ottaen on mahdollista, manageri ja tilaaja/kayttajaasiakas
sopivat edella mainittujen korjaustoimenpiteiden sisallosta ennen niiden toteuttamista. Mahdolli-
set korvausvaatimukset esitetd&n managerille kirjallisina.

Avaimia eik& kulkutunnistimia ei saa luovuttaa ulkopuolisille eik& niista saa teettaa kopioita il-
man Tilaajan kirjallista hyvaksyntaa. Sopimuskauden paatyttya kaikki avaimet ja kulkutunnisteet
on luovutettava Tilaajalle.

Manageri vastaa aiheuttamiensa aiheettomien halytyksien kustannuksista. Manageri vastaa
siitd, ettd managerin tai sen palveluntuottajan kutsumilla vierailijoilla on asianmukaiset kulkulu-
vat.

14. TOIMINTA SOPIMUSAIKANA
Haltuunottovaihe

Haltuunottovaiheen aikana tilaaja ja manageri tarkentavat yhteistytssa sopimustehtéavien sisal-
toa ja sopimusaikana noudatettavia yhteistydmenettelyjd. Haltuunottovaiheen palvelut on ku-
vattu palvelukuvauksessa.

Tilaajan ja managerin valinen yhteistyo

Tilaajan ja managerin valisen yhteistyon yleisena tavoitteena on toteuttaa Tilaajan toiveita ja odo-
tuksia Palvelujen suhteen niin, ettd manageri luotettavana yhteistydkumppanina kehittaa Palve-
luja yhteisty0ssa Tilaajan kanssa siten, etta taloudelliset resurssit ja sovittu palvelutaso ovat so-
pusoinnussa keskenaan.

Yhteistydhon kuuluu, ettd molemmat osapuolet tiedottavat sopimuksesta ja sen sisallosta oman
organisaationsa asianomaista henkildstéa ja ettd molempien osapuolien koko organisaatio sitou-
tuu sovittuihin asioihin.



Sopimuksen toimivuutta ja Palvelun laatua seurataan Tilaajan ja managerin valisissa yhteistyo-
ryhmissa. Yhteistyon kehittamiseen osallistuvat seuraavat ryhmat:

1. Ohjausryhma

Tilaajan ja managerin yhteisty6elimena toimii taman sopimuskokonaisuuden ohjaus-
ryhma (jatkossa: Ohjausryhmad). Ohjausryhma keskittyy Palvelun kehittdmiseen sopi-
mustasolla. Ohjausryhma kokoontuu vahintaan 1 - 2 kertaa vuodessa ja tarvittaessa
useammin. Kokouksen koollekutsujana toimii manageri ja kokoukseen osallistuu osa-
puolten yhteyshenkil6itd, osapuolten ylinta operatiivista johtoa ja tarvittaessa ulkopuo-
lisia asiantuntijoita. Ohjausryhman kokouksista tehdaan poytakirjat, jotka kumpikin
osapuoli hyvaksyy allekirjoituksin.

Ohjausryhmassa kasitelladn muun muassa seuraavat asiat:
1) Palvelujen tuotannon kehittdminen strategisella tasolla
2) Sopimuksen seuranta

- sopimusten hengen ja kirjaimen toteutuminen

- Palvelujen kayttomaarat ja Palveluihin kaytetyt eurot

3) Muutostarpeet
- Tilaajan esille ottamat tarpeet
- managerin esille ottamat tarpeet
- Sopimuskokouksissa esiin tulleet asiat
4) Sopimuksen ja sen liitteiden tarkistaminen vuosittain
5) Seuraavan vuoden budjetin valmistelu ja raamit kolmelle seuraavalle vuodelle kau-
punkikonsernin budjettiaikataulun mukaisesti

2. Sopimuskokous

Tilaajan ja managerin valilla pidettéava kokous, johon osallistuu kummankin osapuolen
tarpeelliset yhteyshenkilot seka heidan nimittAmansa muut asiantuntijat. Sopimusko-
kous pidetaan neljaa kertaa vuodessa, ellei toisin sovita.

Sopimuskokouksissa kaydaan lapi muun muassa keskindiseen yhteisty6hon, Palve-
luiden tuottamiseen liittyvia seikkoja (kuten esimerkiksi kunnossapitoty6t, hinta-, las-
kutus- budjetti-, laatu-, aikataulu-, reklamaatio-, asiakaspalaute jne. asioita) seka sopi-
mushintojen maaraan vaikuttavia muita seikkoja.

Sopimuskokous voidaan yhteisesta sopimuksesta pitad my6s sahkopostitse.
Sopimuskokouksen kutsuu koolle managerin yhteyshenkild.

3. Kunnossapitosuunnitelmien laadinta ja seuranta

Tilaaja ja manageri laativat yhteistydna vuosittain alustavan kunnossapitosuunnitel-
man ja investointisuunnitelman, jonka siséalloista Tilaaja paattaa. Alustavan suunnitel-
man tulee valmistua vuosittain viimeistaan Turun kaupungin konsernin budjettiohjeis-
tuksen mukaisesti. Samalla Tilaaja ja manageri laativat vuosittaisen tarkentavan bud-
jettiarvion seuraavalle vuodelle ja budjettiraamit kolmelle seuraavalle vuodelle.

Kunnossapitosuunnitelmaa seurataan ja tdsmennetdan Tilaajan ja managerin seuran-
tapalavereissa 4 — 6 kertaa vuodessa.

Tiedon hallinta

Tilaajalla on omistusoikeus kaikkeen tietoon, joka koskee kiinteistda ja sen palvelutuotantoa.
Manageri huolehtii tilaajan luovuttamien tai hankkimiensa kiinteistéd koskevien tietojen



yllapidosta. Tiedot luovutetaan tilaajalle sopimuksen péaattyessa.

Raportointikaytanndsta on sovittu seuraavaa:

- Manageri huolehtii siitd, etta rakennusten kaytto- ja huolto-ohjeita yllapidetaan.

- Manageri yllapitaa tilastoa kiinteiston kayttajien reklamaatiosta ja niiden syista ja raportoi niista
tilaajalle yhteisten kokousten yhteydessa.

- Manageri huolehtii, etta kiinteistdjen energian ja veden kulutuksesta yllapidetaan tilastoa ja
raportoi niista tilaajalle yhteisten kokousten yhteydessé ja muutoinkin tarvittaessa.

Raportointikaytanndsta on sovittu tarkemmin palvelukuvauksessa.
Selvitykset

Managerin on taytettava tilaajavastuulain (1233/2006) asettamat rahoituksellista ja taloudellista
tilaa koskevat vaatimukset. Managerin on toimitettava Tilaajalle pyydettaesséa ja Tilaajan asetta-
massa kohtuullisessa maaraajassa tyonantajavelvoitteiden tayttdmisen nayttamiseksi toteen ti-
laajavastuulain mukaiset todistukset ja selvitykset seka kirjallinen vakuutus siita, ettei aliurakoit-
sijaa edusta tydmaalla tai muutoin liiketoimintakiellossa oleva henkil6. Naiden selvitysten toimit-
tamatta jattaminen Tilaajan asettamassa kohtuullisessa maaraajassa on sopimuksen purkupe-
ruste.

Managerin on sisallytettava vastaavat tilaajavastuulain (1233/2006) asettamat rahoituksellista ja
taloudellista tilaa koskevat vaatimukset mahdollisia aliurakoita koskeviin tarjouspyyntoéihinsa ja
vaadittava tata myos koko aliurakointiketjulta. Tilaajalla on oikeus olla hyvaksymatta niita aliura-
koitsijoita, joiden tilaajavastuutiedoissa on puutteita, todistusten aitoudesta ei voida saada var-
muutta ja/tai todistuksia ei olennaisilta osin ole kddnnetty suomeksi tai on muuten aihetta epailla,
ettei aliurakoitsija pysty huolehtimaan tai aio huolehtia yhteiskunnallisista velvoitteistaan kuten
veroista tai sopimuspalkoista. Suomeen tulevan yrityksen tyontekijoilla tulee olla myés lahetetyn
tyontekijan todistus.

Tarkastukset

Sopimustehtavien sisaltamien kiinteistdjen kaikki viranomaistarkastukset ja lakisaateiset tarkas-
tukset seka niiden tilaaminen ja niistd huolehtiminen sisaltyvat managerin tehtaviin. Naista teh-
tavistd on sovittu tarkemmin palvelukuvauksessa kunnossapidon palvelukuvaus liite 6.

Laadunvarmistus

Tilaaja tai Tilaajan edustaja voi suorittaa laadunvalvontaa Sopimuskohteessa omatoimisesti ja
pistokoeluonteisesti. Tilaajan ja managerin yhteisista laatutarkastuksista ja -katselmuksista sovi-
taan erikseen. Tilaajalla on oikeus saada kayttbonsa managerin ja Palveluiden tuottamisesta vas-
taavan muun tahon laadunvarmistuksen edellyttamat mittaustulokset ja muut laadunvarmistustie-
dot.

Tilaajalla on muutenkin oikeus suorittaa tai suorituttaa Palveluita koskevia tarkastuksia milloin
tahansa sopimuskauden aikana sen selvittamiseksi, noudattaako manageri sopimuksen mukaisia
velvollisuuksiaan. Tata varten Tilaajalla on oikeus erikseen sovittavalla tavalla tarkastaa mana-
gerin toiminta- ja laatujarjestelmia, kun ne on laadittu.

Tilaajalla on ilman erillistd ilmoitusta oikeus sopimuskauden aikana tarkastaa tai kustannuksel-
laan teetattdd kolmannella rippumattomalla taholla tarkastus sen selvittdmiseksi, onko palvelu
vaatimusten mukainen ja manageri toiminut sopimuksen mukaisesti.

Mikali tarkastuksessa selvida, ettei palvelu vastaa sopimuksen mukaista tasoa, kolmannen riip-
pumattoman tahon palkkiosta vastaa manageri.



Tilaajan suorittama valvonta ei vAhenn&d managerin vastuuta.
Kehittaminen

Tilaaja ja manageri laativat yhteistydssa vuosittaisen toimintasuunnitelman, jossa maaritellaan
toiminnan kehittdmisen suuntaviivat.

Luovutusvaihe

Luovutusvaiheen aikana manageri perehdyttaa tilaajan tai toisen palveluntuottajan kohteiden
asiakirjoihin, menettelytapoihin, henkildstoon, kiinteistéihin ja muihin toimeksiantoon liittyviin tar-
peellisiin seikkoihin. Manageri auttaa tilaaja tai toista palveluntuottajaa toteuttamaan

talous- ja raportointipalvelujen toiminnan edellyttamat toimenpiteet. Luovutusvaiheen palvelut
on kuvattu palvelukuvauksessa.

15. SOPIJAPUOLTEN VASTUUT
Yleinen vastuu
Sopijapuolet vastaavat sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamisesta.

Tilaajalla ja managerilla on oikeus saada vahingonkorvausta toisen osapuolen sopimusrikkomuk-
sesta aiheutuneesta vahingosta. Osapuolen vastuu kasittaa velvollisuuden korvata toiselle osa-
puolelle kaikki ne vahingot, jotka aiheutuvat siita, etta palvelusopimuksen mukaiset velvollisuudet
jadavat jossain suhteessa tayttamatta tai jotka tama muutoin aiheuttaa toiselle osapuolelle.

Managerin korvausvastuu koskee myos sellaisia henkil6-, esine- ja taloudellisia vahinkoja, joista
Tilaaja on korvausvelvollinen kolmatta kohtaan ja jotka aiheutuvat managerin sopimusvelvoitteen
tayttamatta jattamisesta.

Osapuoli ei kuitenkaan vastaa vahingosta, joita tdma ei ole voinut kaikkea mahdollista huolelli-
suutta noudattamallakaan valttaa.

Tilaajalla on oikeus saada vahingonkorvausta viivastyksesta tai muusta managerin sopimusrik-
komuksesta aiheutuneesta vahingosta JYSE PALVELUT 2014 yleisten sopimusehtojen mukai-
sesti.

Managerin on pidettava luetteloa niisté vahinkotapauksista, joissa aiheutuu vahinkoa Tilaajalle,
kayttajaasiakkaalle tai kolmannelle. Managerilla on velvollisuus ilmoittaa téllaisista vahingoista
Tilaajalle.

Jos sopimus paattyy managerista johtuvasta syysta ja tasta aiheutuu tilaajalle vahinkoa, on tilaa-
jalla oikeus vahingonkorvaukseen sopimuksen ennenaikaisesta paattymisestéa aiheutuneesta va-
hingosta.

Tilaaja vastaa managerille antamistaan sopimustehtévien perustiedoista, ohjeista ja maarayk-
Sista.

Manageri vastaa siita, ettd han tilaajan tavoitteiden toteuttamiseksi tehtavissdan toimii huolelli-
sesti ja ammattitaitoisesti hyvadd ammattimaista toimintatapaa noudattaen.

Manageri korjaa valittémasti virheensa sopimuksen mukaisissa palveluissa, tiedottaa virheesta
ja korjauksista tilaajalle ja ryhtyy tarpeellisiin toimiin, jotta virheen vaikutukset voidaan poistaa.

16. SOPIMUKSEN PAATTAMINEN



Sopimuksen irtisanominen osittain

Palvelusopimus on irtisanottavissa osittain, jos tilaaja luopuu kohteesta tilapaisesti tai pysyvasti.
Osittainen irtisanominen ei paatad sopimusta kokonaan, vaan manageri vastaa edelleen jaljelle
jaavien kohteiden kiinteistonjohtamispalveluista taman sopimuksen ja sen liitteiden mukaisesti.
Selvyyden vuoksi todetaan, etté osittainen irtisanominen vapauttaa tilaajan maksuvelvollisuu-
desta managerille talta osin.

Irtisanomisaika yksittdisen kohteen osalta on kaksi (2) kuukautta.
Sopimuksen purkaminen

Kumpikin osaosapuoli saa purkaa sopimuksen kokonaan tai osittain esimerkiksi yksittaisen kiin-
teiston osalta, jos toinen osapuoli on olennaisesti rikkonut sopimusvelvoitteitaan tai on ilmeista,
ettd olennainen sopimusrikkomus tulee tapahtumaan.

Olennaisena sopimusrikkomuksena pidetaan muun muassa sitd, ettei palvelu vastaa sovittua ja
virhe on vahaista suurempi eika virhetta sopijapuolen huomautuksesta huolimatta viipymatta kor-
jata tai jos sopimuksen luonne huomioiden palvelun tuottaminen viivastyy olennaisesti tai viivy-
tykset ja virheet ovat toistuvia.

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus, jos manageri ei toimita maérédajassa kohdassa selvitykset
esitettyja taloudellisen tilanteen selvityksia.

Ennen sopimuksen purkamista osapuolen tulee kirjallisesti huomauttaa toista osapuolta laimin-
lydnnista ja ilmoittaa sopimuksen purkamisen uhasta.

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus paattymaan valittbmasti, jos tilaaja osoittaa, ettei olisi tehnyt
sopimusta managerin kanssa, mikali tilaaja olisi ollut hankintapaatdsta tehtaessa tietoinen mana-
geria koskevista todellisista olosuhteista. Nailla olosuhteilla tarkoitetaan hankintalain (348/2007)
53 §:ssé ja 54 §:ssd lueteltuja poissulkemisperusteita. Talléin managerilla on oikeus saada taysi-
maardinen maksu sopimuksen paattymishetkeen mennessa tuotetuista palveluista, mutta ei oi-
keutta muuhun korvaukseen sopimuksen péaattymisen johdosta.

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus paattymaan valittomasti, jos managerin taloudellisten tai mui-
den olosuhteiden havaitaan muuttuneen olennaisesti niin, ettei voida olettaa managerin tayttavan
sopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan eika luotettavaa selvitysta velvoitteiden tayttymisesta an-
neta. Ennen irtisanomista tilaajan on huomautettava asiasta manageria ja varattava talle mahdol-
lisuus selvityksen antamiseen kohtuullisessa ajassa.

Osapuolella on oikeus vahingonkorvaukseen sopimuksen ennenaikaisesta paattymisestéa aiheu-
tuneesta vahingosta.

Jos jompikumpi osapuolista joutuu konkurssiin, selvitystilaan tai yrityssaneeraukseen, on toi-
sella osapuolella oikeus purkaa sopimus.

17. PAATTAMISEN SEURAUKSET
Sopimuksen paattamisen yhteydessa pidetaan paatoskatselmus.

Sopimuksen paattamisen seurauksena managerin tulee luovuttaa managerin kaytdssa oleva
tilaajan omaisuus, asiakirjat ja muut sopimukseen liittyvat tiedot valittomasti tilaajan kayttoon.

18. YLIVOIMAINEN ESTE



Ylivoimaisen esteen ilmaantuessa ovat osapuolet velvollisia tiedottamaan siita toisilleen ja mini-
moimaan siitd aiheutuvat vahingot. Osapuolet vapautuvat suoritusvelvollisuudestaan niin pit-
kéksi aikaa kuin valmius- ja puolustustilalaissa tarkoitettu poikkeuksellinen olosuhde tai vaiku-
tuksiltaan niihin verrattava ylivoimainen este estaa sopimuksen tayttamisen tai sen vaatiminen
olisi kohtuutonta.

Osapuolilla on oikeus véliaikaisesti jattda palvelunsa tuottamatta, jos tuottamista estaé lakko tai
saarto, tydsulku tai muu niihin verrattava tyotaistelutoimenpide. Osapuolilla on oikeus purkaa
sopimus, jos sovittujen palvelujen tuottaminen on ylivoimaisen esteen vuoksi pakko keskeyttaa
maaraamattomaksi ajaksi.

Jos sopimus puretaan ylivoimaisen esteen johdosta tai muusta tilaajasta riippumattomasta
syysta, managerille maksetaan korvaus suoritetusta ja hyvaksytysta palvelun osasta sovitun
maksuperusteen mukaisesti.

19. VAKUUTUKSET

Manageri vastaa laitteiden, ohjelmistojen ja muun omaisuutensa seka tyontekijoidensa
vakuuttamisesta.

Managerilla tulee olla lakisdateiset ja muut palvelun tuottamisen kannalta tarpeelliset vakuutuk-
set. Vakuutusten tulee olla voimassa koko sopimuskauden ajan.

20. SOPIMUKSEN MUUTTAMINEN

Sovittujen palvelujen siséllon tai laatutason tai niistd maksettavien korvausten muuttaminen on
mahdollista ainoastaan osapuolten yhteisella sopimuksella.

Jos osapuolet yhdessa tai toinen heista toteaa, etta sopimuksen sisaltda ja hintaa tulee tarkis-
taa sopimuksen tavoitteiden toteuttamiseksi, osapuolten on kaytava tahan liittyvat neuvottelut.
Sopimukseen tehtavilla vahaisilla muutoksilla ei ole hintavaikutusta.

Muutostarve voi perustua olosuhteiden tai osapuolen tarpeiden muuttumiseen.

Sopimuksen perustana olevissa tiedoissa havaitut virheet tai muutokset on viipymatta ilmoitet-
tava toiselle osapuolelle. Molemmilla osapuolilla on oikeus vaatia sopimuksen muuttamista oi-
keiden tietojen mukaisiksi. Molemmilla osapuolilla on oikeus vaatia korvausta tai hyvitysta vain
siitd edunmenetyksesta, joka aiheutuu sen jalkeen kun sitd koskeva vaatimus on tehty toiselle
osapuolelle. Siltéa osin kuin muutokset koskevat sopimuksen liitteitd, korvataan aiempi vastaava
lite uudella paivatylla ja allekirjoitetulla liitteella.

21. SOPIMUKSEN SIIRTO

Managerilla ei ole oikeutta siirtdd sopimusta tai sen osaa kolmannelle ilman toisen osapuolen-
kirjallista suostumusta.

Tilaajalla on oikeus siirtdd sopimus sellaiselle kolmannelle osapuolelle, jolle Tilaajan tehtavéat
siirtyvat kokonaan tai osittain. Tilaajalla on oikeus myds siirtdéa sopimus sellaiselle kolmannelle
osapuolelle, jonka omistukseen tai hallintaan tietty Sopimuskohde siirtyy. Tallgin tdméan sopi-
muksen mukana siirtyvat myos kaikki muut palvelusopimukset, jotka kohdistuvat ko. sopimus-
kohteeseen, mikali ko. sopimus sallii sen siirrettavyyden.

22. ERIMIELISYYDET
Ensisijaisesti sopimuksesta johtuvat erimielisyydet ratkaistaan sopijapuolten vélisin neuvotte-

luin, joissa kaytetadan tarvittaessa ulkopuolista sovittelijaa. Mikéali neuvotteluissa ei paasta yh-
teisymmarrykseen, erimielisyydet ratkaistaan Varsinais-Suomen karajaoikeudessa.



23. SOPIMUSASIAKIRJAT

Sopimusasiakirjat taydentavat toisiaan siten, etta yhdesséakin asiakirjassa annettu maarays on
pateva, vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista.

Sopimuksen muutettujen tai tadydentavien ehtojen ja liiteasiakirjojen ollessa ristiriidassa, muu-
tettu tai tdydennetty ehto patee.

Sopimusjarjestelysséa noudatetaan seuraavia asiakirjoja ja mikali sopimusasiakirjat ovat keske-
naan ristiridassa, noudatetaan seuraavaa patevyysjarjestysta:

tama sopimus liitteineen

tarjouspyynto

tarjous

JYSE 2014 palvelut yleiset sopimusehdot

PR

Sopijapuoli, joka huomaa sopimusasiakirjoissa sisallltaan ristiriitaisia maarayksia, on velvolli-
nen viipymatta ilmoittamaan niisté toiselle sopijapuolelle.
Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samasanaista kappaletta, yksi kummallekin osapuolelle.

Turussa paivana kuuta 2017

Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistot Oy

Toimitusjohtaja Jaakko Laaksonen

Turun kaupunki, Kiinteistoliikelaitos

Toimialajohtaja Jouko Turto
Liitteet

Liite 1 managerisopimuksen palvelukuvaus

Liite 2 sairaala-alueen palvelukuvaus

Liite 3 Runosmaen terveysaseman palvelukuvaus

Liite 4 muut kohteet (ei kilpailutettujen kohteiden) palvelukuvaus
Liite 5 kohteet

Liite 6 kiinteistdjenhoidon yleinen palvelukuvaus

Liite 7 vastuunrajaliite

Liite 8 kiinted&n kuukausiveloitukseen sisaltyvat sopimukset
Liite 9 managerointisopimuksen hinnoittelu

Liite 10 Myllykodin sopimukset
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