[1]

MESTARITOIMINTA OY
1.6.2024 Liite 3.1
LUONNOS

Palvelu- ja kumppanuussopimus
Kiinteistéjohtamisen, yllapidon ja rakennuttamisen palvelujen tuottamisesta

Liite 3.1
Palvelukuvaus: Talonrakentamisinvestointien palvelut

1.6.2024

ALUSTAVA LUONNOS

Mestaritoiminta Oy - Mannilantie 43, 2.krs., 04400 Jarvenpaa - PL 105, 04401 Jarvenpaa - puh. 040 922 2000
asiakaspalvelu@mestaritoiminta.fi - Y-tunnus 2119604-9 - Kotipaikka Jarvenpaa - www.mestaritoiminta.fi



2]
A

MESTARITOiMINTA oy

1.6.2024 Liite 3.1
LUONNOS

Sisallysluettelo
T LAREOKONAAL ..ttt ettt ettt e s e bt b et e be e sa et e besess et ebebeas b ebesessebebabessebesabassesesesesnasane 3
2 TEREAVAL ottt e ettt ettt as A as e e e e e e A e s s e as e et as e e s e asasasasasasasasasasasanans 3
3 Tilaaminen ja palvelutuotannon kaynnistaminen 4
4 Laadulliset tavoitteet tOIMINNAIIE........ccoieieeeee ettt ettt st as et et s bbb s s et ebe e asebasessesesasanen 4
5 PaIVEIUKUVAUS.......cveteteteetetcteteeetee ettt ettt et e st essebesseb e s ensebessesessebanseseasessesessesensesensessnsessasensesens 5
51 Toimeksiantoon litty VAt NANKINNQAt ...ttt ettt be s s sesessesesennene 5
5.2 Suunnittelu ja SUUNNITEEIUNORNJAUS.........cucueeeeiceeeeeeeete ettt ettt et e as s ene 5
5.3 Rakentamisen valmistelu )
5.4 Rakentaminen ja tyémaavalvonta 6
55 KAYTEOONOTLO ...ttt ettt ettt et et e ebe st e st e b e b e s b e b e b e b e b aebebessassaesaesaesaeseeseeseeseeseesaeseeseessesaesens 6
5.6 TAKUUATKA ...ttt te e re et et e et e be et b et e st bebese s b ebesassesebesassesebasessssebasassesesasasssesesassesebesassesesesassrsasesasens 6
5.7 VIESTINTA .ottt ettt e et e ettt et e aa st et e se s et et ebesss b et abessab et ebeseab et ebeseasesebeseasesetesessastesesnasetene 6
5.8 TYONAIKAISEE INUULOKSEL ...ttt ettt et es b e e b s e be s sas b e b esessesensensebensesensessnsenens 6

Mestaritoiminta Oy - Mannilantie 43, 2.krs., 04400 Jarvenpaa - PL 105, 04401 Jarvenpaa - puh. 040 922 2000
asiakaspalvelu@mestaritoiminta.fi - Y-tunnus 2119604-9 - Kotipaikka Jarvenpaa - www.mestaritoiminta.fi



(3]

A
MESTARITOIMINTA OY
1.6.2024 Liite 3.1
LUONNOS

1 Lahtokohdat

Tama liite kuvaa Jarvenpidan kaupungin investointi- ja kehityshankkeiden toteuttamiseen
tarvittavien rakennuttamis- ja valvontatehtavien tarkemman sisallon ja vaatimukset.

Hankkeiden valmistelussa ja toteutuksessa noudatetaan kulloinkin voimassa olevaa lainsaadantéa ja
rakentamiseen liittyvia ohjeita seka Jarvenpaan kaupungin ohjeistuksia.

Lisdksi hankkeissa edellytetdan noudatettavan tai sovellettavan hankkeen luonteesta riippuen
mm. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot / YSE 1998 -asiakirjaa (RT 16-10660), Julkisten
hankintojen yleiset sopimusehdot palveluhankinnoissa / JYSE 2014 Palvelut - asiakirjaa seka
Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot / KSE 2013 -asiakirjaa (RT 13-11143).

Rakennuttamisen nakokulmasta investointiohjelman toteuttaminen tdhtdd mm. Tilaajan
omistamien kohteiden pitk3daikaiseen arvon ja tilojen terveellisyyden sailyttamiseen
(korjaushankkeet) seka uusien tilatarpeiden tayttamiseen (uudishankkeet). Tavoitteena on lisiksi,
etta tilahankkeet toteutetaan kustannustehokkaasti ja niiden tulee olla Jarvenpaan kaupungin
tavoitteet myo6s laajemmin huomioivia.

Naiden lisdksi Tilaaja voi myo6s edellyttdd Palveluntuottajalta erilaisten rakennuttamiseen
liittyvien kehityshankkeiden toteuttamista. Kehitysty® liittyy voi liittya esim. suunnitteluohjeiden
laadintaan, erilaisten hanketyyppien (mm. allianssi- ja elinkaarihankkeet) kehittdmiseen ja
kayttoon tai esim. puurakentamisen kehittdmiseen. Palveluntuottaja  varmistaa
rakennushankkeen aikataulu- ja budjettitavoitteiden, energia- ja ymparistotavoitteiden seka
muiden Tilaajan asettamien keskeisten tavoitteiden toteutumista kaytossa olevilla mittareilla ja
raportoi naistd Tilaajalle sekd ohjausryhmalld tai sen asettamalle investointien ohjauksen
alaryhmalle hankekohtaisesti.

2 Tehtavat

Rakennuttamis- ja valvontatehtivat ovat seuraavat:

¢ Investoinnin toteuttamiseen vaadittava hankintatoimi (esim. suunnittelun, konsultoinnin
ja urakoiden hankinta ja toteuttaminen)

e Rakennuttamistehtiaviat RT 10-11284 "Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen
tehtavaluettelo HJR 18" mukaisesti Kaupungin parhaaksi -periaatetta noudattaen.
Palveluntuottaja varmistaa, ettd hankkeessa lakisdateiset rakennushankkeeseen
ryhtyvialle osoitetut velvollisuudet tulevat toteutetuksi.

e Rakennustdiden valvojan tehtdvat RT 16-11121 ” Talonrakennustydn tyémaavalvonnan
tehtavaluettelo”

e Taloteknisten téiden valvojan tehtadvat RT 16-11123 "Talotekniikkatdiden valvonnan
tehtavaluettelo”

e Tilaajan tavoitteiden tayttdminen noudattaen Jarvenpaian kaupungin
talonrakennushankkeiden Hankeohjetta (ohje on tarkoitus laatia syksylla 2024)

e Tilagjalle aktiivinen raportointi toimeksiannon edistymisestd hankekohtaisesti
sovittavalla menetelmalla.
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3 Tilaaminen ja palvelutuotannon kdynnistaminen

Osapuolten viliseen Palvelu- ja kumppanuussopimukseen perustuvat ja taman palvelukuvauksen
mukaiset rakennuttamis- ja valvontatoimeksiannot toteutetaan seuraavassa jarjestyksessa:

1. Tilaaja toimittaa Palveluntuottajan yhteyshenkil6lle toimeksiantoa koskevat ja kdytettavissa
olevat lahtotiedot

2. Palveluntuottaja ja Tilaaja laativat yhdessa toimeksiantoa koskevan toteutussuunnitelman
(huom. toteutussopimusta ei laadita kohdekohtaisena pienistd hankkeista)

2.1 Toteutussopimus sisdltdd mm. aikataulutavoitteet sekd tarvittavien resurssien
kuvauksen (rakennuttamis- ja valvontaresurssitarpeet)

2.2 Toteutussuunnitelmaan lisataan tarvittaessa hankekohtaisesti taytetyt
tehtavialuettelot (RT 10-11284, RT 16-11121, RT 16-11123). Palvelutuottaja tayttaa
hanketta koskevat tehtiviluettelot ja toimittaa ne Tilaajalle kommentoitavaksi /
hyviaksytettaviksi. Tehtavaluettelot laaditaan siten, ettd hanketta koskevat laatu-,
aikataulu- ja kustannustavoitteet tayttyvat

2.3 Palveluntuottaja nime3da hankkeelle projektipdallikon ja projektipaallikon
varahenkilén

3. Tilaaja (Jarvenp3dan kaupunki) kdynnistdd taman sopimuksen mukaisen rakennuttamis- ja
valvontatoimeksiannon (toteutussopimus) toimittamalla Palveluntuottajan (Mestaritoiminta
Oy) yhteyshenkilolle toimeksiantotilauksen

3.1 Toimeksiantotilauksena voi toimia Palveluntuottajan yhteyshenkillle sahkopostitse
tehty tilaus
3.2 Yleisesti toimeksiannon kaynnistaa hyvaksytty hankkeen investointipaatos

4. Palveluntuottaja hankkii kaikki investoinnin toteuttamiseen liittyvat tehtavat ml.
rakentaminen konsultointi ja suunnittelu ym. Palveluntuottajaan ndhden ulkoisia
palveluntuottajia kaytetddan toteutussuunnitelmaan kirjatun resursointisuunnitelman
mukaisesti.

Toimeksiannon kdynnistaminen voidaan suorittaa myo6s muulla osapuolten kesken sovitulla
menettelyllda.  Kaikki  Tilaajan ja  Palveluntuottajan  véliset  rakennuttamis- ja
valvontatoimeksiannot tulee dokumentoida. Palveluntuottaja sailyttda hankekohtaiset
toimeksiantotilaukset vahintdan hankkeen voimassaolon ajan.

4 Laadulliset tavoitteet toiminnalle

Palvelujen siséllon on oltava toteutussopimuksen ja sen liitteiden seka kulloinkin voimassa olevan
lainsdadanndn  mukainen. Palvelut toteutetaan kulloisenkin kohteen edellyttamalla
ammattitaidolla sekd hyvaa rakennus- ja hankintatapaa noudattaen.

Tilaaja edellyttdda Palveluntuottajalle Toimeksiannon yhteydessad esitettyjen vaatimusten
tayttymisen raportoimista esim. kuukausiraportoinnilla, joka sisaltdd hankekohtaisten
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kustannusten, aikataulun ja laatupoikkeamien seurannan. Palveluntuottaja edellyttds urakoitsijaa
esittimaan aikataulussa eri paatoksentekovaiheiden aikatauluttamisen ja seuraa niiden toteutumista.

5 Palvelukuvaus

Taman palvelukuvauksen mukaiset rakennuttamis- ja valvontatehtivat kohdistuvat Jarvenpaan
kaupungin omistamaan kiinteistokantaan. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd sopimuksen kautta
tulee toteutettavaksi infra- ja yhdyskuntarakentamiseen verrattavissa olevaa rakentamista, esim.
koulujen urheilukenttia yms.

Rakennuttamis- ja valvontatoimeksiantoon voi sisaltyd kaikki seuraavat rakennushankkeen
paavaiheet: Tarveselvitys, Hankesuunnittelu, Rakennussuunnittelu, Rakentaminen,
Kayttoonotto ja Takuuaika. Naiden vaiheiden lisiksi tai sijaan hankkeissa voi olla myods muita
etenemistapoja ja my6s niihin liittyvia tehtavia voidaan hankkia tdman sopimuksen puitteissa.
Palveluntuottaja  sitoutuu  noudattamaan  kaupungin  kulloinkin  voimassa  olevia
tilahankeohjeistuksia.

Seuraavaksi on kuvattu sopimuksen mukaiset paatehtivat hankkeen vaiheittain. Tarkemmat
tehtavat on kuvattu RT-korteissa RT 10-11284 "Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen
tehtavaluettelo HJR18", RT 16-11121 "Talonrakennustyn tyémaavalvonnan tehtivaluettelo”
seka RT 16-11123 "Talotekniikkat6iden valvonnan tehtavaluettelo”.

5.1 Toimeksiantoon liittyvat hankinnat

Palveluntuottaja nimeaa tai hankkii kaikki toimeksiannon toteuttamiseen tarvittavat resurssit, eli
suunnittelun, konsultoinnin, rakennusurakat ja muut palvelut. Kayttija voi toteuttaa osan
hankinnoista erikseen sovitussa laajuudessa (esim. irtokalustus). Hankinnoissa voidaan
hyodyntaa puitejarjestelyja, joiden myo6td voidaan rakentaa kumppanuuksia ulkopuolisten
palveluntuottajien kanssa mahdollisimman hyvan kayttdjatyytyvaisyyden, laadukkaan
toteutuksen seka taloudellisen tehokkuuden saavuttamiseksi.

Toimeksiantojen laajuudesta sovitaan Tilaajan kanssa erikseen.

5.2 Suunnittelu ja suunnittelunohjaus

Palveluntuottaja teettis investoinnin toteuttamiseen vaadittavat suunnitelmat (urakkamuodosta
riippuen), ldhtotiedot ja hankinta-asiakirjat. Palveluntuottaja varmistaa, ettd kaytt4jas
osallistetaan suunnitteluun tarpeen mukaisessa laajuudessa Tilaajan ohjeen tai Hankeohjeen
mukaisesti.  Kayttdjan  osallistaminen toteutetaan tavanomaisesti tyOpajoissa tai
suunnittelukokouksissa. Palveluntuottaja varmistaa, ettd suunnittelijoilla on riittdva patevyys
tehdad suunnitteluty6td ja ettd suunnittelijoilla on edellytykset varmistaa suunnitelmien
maardysten mukaisuus.

5.3 Rakentamisen valmistelu

Palveluntuottaja varmistaa urakoitsijan valmiudet ja edellytykset tyémaan kdynnistymiselle
(esim. viranomaistehtédvit, rakennuspaikan luovutus). Lisdksi Palveluntuottaja kay lapi kdytt3jan
kanssa rakentamisen etenemisen ja rakentamisen mahdolliset vaikutukset kayttajan toimintaan.
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Rakentaminen ja tydmaavalvonta

Palveluntuottaja suorittaa kaikki rakentamisen aikaiset rakennuttamistehtavat, jotka vaaditaan
investoinnin  toteuttamiseksi. Toteutussuunnitelman liitteend olevia tehtavaluetteloja
hyddynnetaan tehtavien tunnistamisessa, mutta kaikkia tehtavaluettelon tehtavia ei ole tarpeen
suorittaa kaikissa investoinneissa. Esimerkiksi pienet rakennusurakat eivat valttamatta vaadi
rakennuslupaa.

Palveluntuottaja valvoo, ettd ostettujen urakkasuoritusten toteutus ja lopputulokset ovat lakien
ja asetusten seka hyvan rakentamistavan mukaisia.

Kayttoonotto

Palveluntuottaja varmistaa, ettd lopputulos vastaa hankkeelle asetettuja vaatimuksia.
Palveluntuottaja varmistaa, ettd kayttijille sekd huoltohenkildkunnalle on varmistettu riittava
koulutus.

Takuuaika

Palveluntuottaja huolehtii 2-vuotistakuutarkastuksen tehtavistda HJR 18 tehtavaluettelon tai
muun sopimisen mukaisesti.

Hankkeiden 10 vuotistarkastusten osalta Palveluntuottaja huolehtii kattavan tarkastuksen
yhdessa sovitun toimintamallin seka Jarvenpaan kaupungin tahtotilan mukaan.

Viestinta

Palveluntuottaja vastaa hankkeen toteuttamiseen liittyvasta tiedottamisesta erikseen sovituille
sidosryhmille sekd kohteessa toimiville kayttijille. Tilaaja ja Palveluntuottaja laativat
viestintdsuunnitelman, jota sovelletaan hankekohtaisesti. Osapuolet sitoutuvat noudattamaan
laadittua suunnitelmaa. Lihtokohtaisesti hankkeen ulkoinen viestintd on Tilaajan vastuulla.
Hankkeiden toteutuksessa pyritdan minimoimaan hairiot kiinteistojen kayttajille.

Tyonaikaiset muutokset

Tilaaja tekee paatokset mahdollisista rakennushankkeen tyonaikaisista muutoksista ja
Palveluntuottaja valmistelee esitykset. Muutoksia tehdessa Tilaajan ja Palveluntuottajan tulee
varmistaa, ettd hankkeen budjetti ei ylity. Tilaajan osalta paatokset tekee Jarvenpaan kaupungin
hallinto- tai toimintasdannodssa maaritelty toimivaltainen viranomainen.
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