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Palvelu- ja kumppanuussopimus

Kiinteistdjohtamisen, yllapidon ja rakennuttamisen palvelujen
tuottamisesta

Jarvenpaan kaupunki ja Mestaritoiminta Oy
1.6.2024

Sopimus on hyvéksytty Mestaritoiminta Oy:n hallituksessa 25.6.2024 seka Jarvenpaan kaupunginhallituksessa
3.6.2024 § 156.
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1 Sopimuksen osapuolet

Taman sopimuksen osapuolet ovat seuraavat:

Tilaaja

Nimi: Jarvenp&an kaupunki
Y-tunnus: 01265414

Osoite: PL 41, 04401 Jarvenpéa
Yhteyshenkild: Tuomas Koskiniemi
Jaljempana myos “kaupunki”.

Palveluntuottaja

Nimi: Mestaritoiminta Oy

Y-tunnus: 2119604-9

Osoite: PL 105 / Mannilantie 43, 04401 Jarvenpaa
Yhteyshenkild: Jani Kervinen

Jaljempana myo6s "Mestaritoiminta”.

Jaljempana yhdessa myds "osapuolet”.

2 Tausta

Jarvenpaan kaupungin ja Mestaritoiminta Oy:n vélilla on solmittu kiinteistdallianssisopimus vuonna 2014. Sopi-
muksella osapuolet ovat sopineet Jarvenpéaan kaupungin kiinteistétoiminnan jarjestdmisesté toiminnan vaati-
musten, kaupungin kiinteistdohjelman, kiinteistétoiminnan palveluvaatimusten ja kaupungin kustannusraamin
mukaisesti sekd toiminnan pitkan tahtdimen kehittdmisesta. Sopimuksen tavoitteena on alun perin ollut kau-
pungin talouden tasapainottaminen ja palvelun laadun parantaminen.

Osapuolten tahtotilana on talla sopimuksella uudistaa toimintaa kohti kehittdvéa kumppanuutta. Yhteisessa
palvelujen kehittdmisessé on keskeista hyotyjen lisédminen Tilaajalle ja toimia kummankin osapuolen yh-
teiseksi eduksi. Selvyyden vuoksi todetaan, etta:
— sopimuksen avulla jarjestetaén Tilaajan tarvitsemia palveluja
— osapuolet pitavat selvana palvelujen tarpeen muutoksia pitkdn sopimuskauden aikana ja
— palvelujen yhteiselld kehittdmisella tarkoitetaan nimenomaisesti Tilaajalle tuotettavien palvelujen sisél-
tomuutoksia.

3 Sopimuksen kohde ja tarkoitus

Talla sopimuksella sovitaan niisté palveluista, jotka Mestaritoiminta Oy palveluntuottajana suorittaa Tilaajalle
eli Jarvenpéan kaupungille. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupunki voi kuitenkin hankkia tdmén sopimuk-
sen mukaisia palveluita myds muilta palveluntuottajilta.

Tama sopimus toteuttaa osaltaan Jarvenpaan kaupungin hyvéaksyttya kaupunkistrategiaa ja mydhemmin laa-
dittavaa kiinteistdohjelmaa. Sopimuksen tavoitteena on, etté Jarvenpéaén kaupungin ydintoiminnoilla on kéay-
tettavissaan terveelliset, turvalliset ja toimivat tilat ja piha-alueet, sdilyttda kaupungin omistaman kiinteisto-
omaisuuden arvo seké varmistaa tilainvestointien laadukas ja kustannustehokas toteuttaminen. Kaupunki si-
toutuu Mestaritoiminnan tukemana ohjaamaan kaupungin palvelualueita kaupungin strategian mukaisiin valin-
toihin.
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Talla sopimuksella ja sen liitteill4 osapuolet sopivat siitd, milla tavoin Mestaritoiminta suorittaa kaupungille
kiinteist6johtamista, yllépitoa ja rakennuttamista koskevat palvelut. Sopimuksella sovitaan lisdksi osapuolten
valisesta yhteistydsté ja toiminnan kehittadmisesta.

Kuhunkin palveluun liittyvat velvollisuudet ja vastuut on kuvattu tarkemmin kyseista palvelua koskevassa ala-
kohdassa ja sopimuksen liitteissa. Tuottaessaan timan sopimuksen mukaisia palveluita Mestaritoiminta vastaa
rakennushankkeeseen ryhtyvan lakisaateisista velvollisuuksista Kaupungin puolesta.

Liséksi sopimuksella sovitaan tdman sopimuksen perusteella ostettavien palveluiden hinnasta ja hinnan méaa-
raytymisestd. Vastuu kaupungin tilahallinnan kehittdmisesta on kaupungilla (tilaaja) ja sit tehdaan yhteis-
tydsséa Mestaritoiminnan (palveluntuottaja) kanssa. Osapuolten yhteisend intressind on kaupungin ja sen palve-
lualueiden tarpeisiin soveltuvien ja muuntojoustavien tilojen, piha-alueiden ja kiinteistopalvelujen jarjestami-
nen ja kaupungin taloudellisten seké laadullisten tavoitteiden saavuttaminen.

Sopimuksen péatavoitteet ovat seuraavat:

1. Turvata Jarvenpadn kaupungin kiinteistdnpidon operatiivisten tehtévien asianmukainen hoitaminen
2. Kaupungin nékodkulmasta tavoitteena on kiinteistéhallinnan kustannustehokkuus

Suhteessa aiempaan allianssisopimukseen tavoitteena katsotaan olevan:
1. Tilaajan ja palveluntuottajan vélisten tehtdvien ja vastuiden selkiyttdminen.
2. Palvelun tuottamisen tason ja laadun arvioiminen uudelleen mm. kustannusnakdkulmasta seka palvelui-
den hinnoitteluperiaatteiden tarkoituksenmukaistaminen.

Sopimus perustuu kehittavalle kumppanuudelle, jonka tarkoituksena on palvella kaupungin kokonaisetua.

Tilaajan tavoitteena on, ettd sopimuksen mukaiset palvelut tuotetaan aiempaa osapuolten valiseen sopimuk-
seen perustuvaa kustannustasoa edullisemmin.

Osapuolet sitoutuvat luovuttamaan toisilleen kaiken sellaisen hallussaan olevan tiedon, joka koskee tdmén so-
pimuksen mukaisten tehtdvien suorittamista ja noudattamaan toiminnassaan tiedon avoimuuden periaatetta.

Sopimuskauden aikana liitteita voidaan tdsmentéa ja muuttaa tavalla, joka parhaiten vastaa sopimuksen tarkoi-
tusta ja edistad toiminnan taloudellisuutta, tuottavuutta ja tehokkuutta.

4 Sopimusasiakirjat ja niiden patevyysjarjestys

Sopimus muodostuu sopimustekstista ja sopimuksen liitteistd. Sopimusasiakirjat muodostavat kokonaisuuden
ja tdydentavat toisiaan.

Liséksi noudatetaan JYSE 2014-palveluehtoja (paivitysversio huhtikuu 2022) siltd osin kuin sopimuksessa tai sen
liitteiss& ei ole toisin sovittu.

Jos sopimuksen ja liitteiden valilla on ristiriitaa, ratkaisee sopimuksen sanamuoto. Jos liitteiden vélilla on risti-
riitaa, saa etusijan tulkinnassa liite, jolla on pienempi jarjestysnumero.

Sopimukseen on mahdollista liitt44 uusia asiakirjoja, jos osapuolet sopimuksen mukaisessa kehittdmisessa paa-
tyvat sopimaan asioista uudessa liitteessa.
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5 Osapuolten vastuut ja tehtavat

Palveluntuottajan vastuut ja tehtévat

Palveluntuottaja tuottaa timan sopimuksen ja sen liitteiden mukaiset palvelut Tilaajalle sopimuksen ja sen liit-
teiden mukaisin ehdoin. Palveluntuottaja vastaa omalta osaltaan palvelun toteutuksesta seké palveluproses-
sien ja yhteistydn edellyttdman resursoinnin ja asiantuntemuksen riittavyydesta.

Taman sopimuksen perusteella Palveluntuottajalta ostettavat palvelut ovat:

1. Kiinteist6johtaminen (palvelukuvaus liite 1.1, hinnoittelun periaatteet liite 1.3)
1. Kohdejohtaminen (ml. isdnndintitoiminta ja kunnossapito, vastuunrajataulukko liite 1.2)
i. Tiedollajohtaminen
ii. Vuokrasopimukset ja vuokralaskutus
ii. Ympéristopalvelut
iv. Kiinteist6liittymat
v. Sisailma-asiat
2. Hankinnat
3. Turvallisuus
4. Energiajohtaminen
2. VYllapito (palvelukuvaus liite 2.1, hinnoittelun periaatteet liite 2.3)
1. Yllapito
2. Ulkoalueet
3. Talonrakentamisinvestointien palvelut (palvelukuvaus liite 3.1, hinnoittelun periaatteet liite 3.3)
1. Investointien valmistelu ja toteutus (tarveselvityksestd hankesuunnittelun kautta toteutukseen, ta-
kuuajan huomioiminen)
2. Rakennuttamisen kehittdminen

Tilaajan vastuut ja tehtavat

Tilaaja vastaa omalta osaltaan palveluprosessien ja yhteistydn edellyttdmén resursoinnin ja asiantuntemuksen
riittdvyydesté seka tarvittavista palvelun siséltéon ja lapivientiin vaikuttavista paatoksista.

Tilaajan tehtavéné on:
1. tehdé kiinteistdjohtamiseen liittyvat keskeiset paatokset
2. méadritelld tuotettavan palvelun tavoitteet ja laatu

3. edesauttaa palveluntuottajan onnistumista tekemalld tarvittavat paatokset ja linjaukset

Lista ei ole tyhjentéava.

6 Yhteisty0 ja toiminnan kehittdminen
6.1 Osapuolten valinen yhteistyo

Osapuolet sitoutuvat hyvaan yhteistydhon. Sopimuksen mukaista yhteisty6ta ohjaamaan osapuolet perustavat
téalla sopimuksella osapuolten muodostaman ohjausryhmén. Ohjausryhma paattaa tarvittavien muiden ryh-
mien perustamisesta ja niiden tehtévista.

Osapuolten vélisia kokouksia koskevat poytakirjat sdilytetaan siten, ettd molemmilla osapuolilla on niihin
paasy.
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Sopimuksen mukaista toimintaa koskevat vuosittaiset laatutavoitteet hyvaksytaan vuosittain talousarvion
kanssa samassa aikataulussa.

6.2 Osapuolten muodostama ohjausryhma

Toiminnan ohjaaminen
Talla sopimuksella asetetaan osapuolten muodostama ohjausryhma, jolla on seuraavat tehtéavét:

1. vastata sopimuksen mukaisen toiminnan ohjaamisesta ja valvomisesta sekd mahdollisen johtamisjarjes-
telman laadinnasta

2. arvioida palveluiden laatua ja tuloksellisuutta seka asettaa niille tarkoituksenmukaiset mittarit ja tehda
tarvittavia kehittdmistoimenpiteita

3. hyvéksya osaltaan osapuolten yhteistydsséa laatiman vuosikellon,

4. paattada tarvittavien muiden ryhmien perustamisesta seké niiden tehtévista,

5. ohjatajatukea mybhemmin méadriteltyjen ryhmien toimintaa

6. neuvotella osapuolten valisista erimielisyyksista

7. kasitella osaltaan sopimuksen mukaiset toteutussuunnitelmat ja niihin myéhemmin mahdollisesti tehté-
vat muutokset

8. varmistaa, ettd sopimuksen mukaiset tehtavat toteutetaan tdmén sopimuksen palvelukuvausten ja vas-
tuunrajataulukoiden mukaisesti

9. varmistaa, ettd tdméan sopimuksen mukaiset tilaajan tavoitteet saavutetaan

10. kasitella osaltaan téméan sopimuksen mukaiset tavoitteet (mm. energia, kustannukset, laatu jne.),

11. kasitelld osaltaan investointihankkeet ennen kaupungin paatoksentekoa

12. kasitella osaltaan tdméan sopimuksen mukainen vuosittainen hanke- ja kustannustoteuma

13. péaattéd mahdollisen kannustinjarjestelman sisalto.

Osapuolten edustus ohjausryhmassa

Kummallakin osapuolella on velvollisuus nimetd ohjausryhméan vahintdan yksi jasen, mutta enintéan 6 jasenta.
Ohjausryhman puheenjohtajana toimii Tilaajan nimedmé ohjausryhman jasen ja sihteerind Palveluntuottajan
nimedma ohjausryhman jasen. Tarvittaessa tilaaja voi nimeté ohjausryhmaén kultakin kaupungin palvelualu-
eelta oman edustajansa. Kokoukseen tarvittaessa erikseen kutsuttavilla henkilGilla on kokouksissa lasnéolo- ja
puheoikeus.

Ohjausryhméan kokoukset ja paatdksenteko

Ohjausryhman kokous pidetaan vahintaan nelja kertaa vuodessa, ellei toisin osapuolten kesken erikseen sovita.
Ohjausryhman toimintaa ohjaa osapuolten yhteisty6ssé laatima vuosikello. Ohjausryhmé voi kasitell& esityslis-
talla olevan asian vain, jos vahintédan yksi kummankin osapuolen nimittdmista jasenisté on lasna kokouksessa.

Ohjausryhman kokouksista laaditaan esityslistat ja poytékirjat seuraavin periaattein:

1. Palveluntuottajalla on vastuu ohjausryhman kokousta koskevan esityslistan valmistelusta. Ohjausryhmén
esityslista valmistellaan yhteisty6ssd osapuolten kesken. Sihteerin tulee toimittaa esityslista paatésehdo-
tuksineen ohjausryhman jasenille viimeistaan 3 tydpaivaéd ennen kokousta osapuolten yhdesséa sopimalla
tavalla.

2. Ohjausryhmén kokouksista pidetédan poytékirjaa.

Poytakirja tulee laatia kokouksen aikana.

4. Ennen kokouksen paattymista ohjausryhman tulee tarkastaa poytakirja jatehdésiihen tarvittavat korjauk-
set siten ettd poytékirja kuvaa luotettavasti kasiteltyja asioita ja sovittuja toimia.

5. Kokouksia koskevat poytakirjat sailytetddn osapuolten sopimalla tavalla siten, ettd molemmilla osapuo-
lilla on niihin paasy.

w

Toiminnan ohjaamiseksi muodostetuissa ryhmissa edistetaéan operatiivista toimintaa ja tehdaén toimintaan
liittyvid linjauksia, mutta ne eivéat ole kuntalain tarkoittamia viranomaisia, eika niille voida delegoida p&atosval-
taa. Kumpikin osapuoli vastaa omasta sisdisestd paatoksenteostaan.



7/15

7 Palautteiden ja reklamaatioiden kéasittely

Tilaaja toimittaa sopimukseen liittyvat palautteet kirjallisesti suoraan Palveluntuottajan omaan palautekana-
vaan (Mestaritoiminnan verkkosivujen palautesivusto tai asiakaspalvelu@mestaritoiminta.fi).

Reklamaatio toimitetaan kirjallisesti. Reklamaatio on esitettdvd mahdollisimman nopeasti virheen tultua havai-
tuksi. Toisen osapuolen tulee vastata reklamaatioon mahdollisimman nopeasti, kuitenkin viimeistaan kahden
viikon kuluttua reklamaation toimittamisesta.

8 Osapuolten auditointioikeus

Tilaajalla on itsendinen oikeus erikseen maéarata sellaisen tarkastuksen suorittamisesta, jonka avulla varmiste-
taan sopimuksen noudattaminen. Tarkastuksen suorittaa tallaisessa tilanteessa kaupungin sisdinen tarkastus
tai erityista tietyn alan asiantuntemusta vaadittaessa osapuolten yhteisesti sopima ulkopuolinen ja rijppumaton
tarkastaja, joka toteaa tarkastusraportissaan esimerkiksi, onko sopimusta liitteineen noudatettu, ovatko palve-
luntuottajan tarjoamat palvelut markkinahintaisia ja milté osin mahdollisia korjauksia edellytetaan tehtavaksi.

Tarkastuksen suorittamiseksi osapuolet jarjestavat paasyn niihin asiakirjoihin ja tiloihin, joita tarvitaan tarkas-
tuksen suorittamiseen seka sitoutuvat oikaisemaan tarkastuksessa havaitut sopimuksenvastaisuudet.

9 Varautuminen

Tilaajaan kohdistuu valmiuslain (29.12.2011/1552, muutoksin) nojalla velvoite varautua poikkeusoloihin. Tilaa-
jalla on vastuu omien palvelujensa tuottamisesta ja yhteiskunnan elintarkeiden toimintojen yllapitamisesta
my06s normaaliolojen héairittilanteissa ja poikkeusoloissa. Taman vuoksi Palveluntuottajan tulee osallistua nor-
maaliolojen héiridtilanteisiin ja poikkeusoloihin liittyvien varautumissuunnitelmien laatimiseen ja yllapitoon
yhteistydssé Tilaajan kanssa seké osallistua veloituksetta Tilaajan jarjestdmiin asianomaisiin yhteisty6tapaami-
siin, valmiussuunnitteluun, -koulutuksiin ja -harjoitteluun liittyviin tilaisuuksiin. Varautuminen héiriétilanteisiin
on osa Palveluntuottajan riskienhallintaa.

Palveluntuottajalla on oltava riittdvasti resursseja tuotantokatkosten valttamiseksi ja normaaliolojen héirioti-
lanteisiin ja poikkeusoloihin varautumista varten. Palveluntuottajan on suunniteltava ja toteutettava Tilaajan
yhteiskunnan elintérkeisiin toimintoihin (jaljempana "YET-Palvelut”) ja niiden turvaamiseen liittyvien kiinteisto-
kohteiden johtamisen palvelut siten, ett& ne ovat kéytettavissa kyseisesté palvelusta sovitulla palvelutasolla
myd&s normaaliolojen héirittilanteissa. Poikkeusoloissa palvelutuotantoa kohdennetaan Tilaajan elintérkeisiin
kohteisiin. Palveluntuottaja vastaa lakisaateisten palvelujen tuottamisesta myos valmiuslain tarkoittamissa
poikkeusoloissa, jolloin palvelua tuotetaan poikkeusolojen edellyttdmassé laajuudessa ja tavoin.

Palveluntuottajan on huolehdittava myos siitd, etta valmiussuunnitelmiin liittyvat vaatimukset koskevat myds
sen sopimustoimittajia, alihankkijoita ja muita palveluntuottajia silté osin, kuin Palveluntuottaja kayttaa naita
asiakkaan YET-Palvelujen tuottamiseen osana kiinteistokohteiden johtamista. Osallistuminen valmiussuunnitel-
mien laatimiseen tapahtuu ilman erillista korvausta. Palveluntuottaja tarkastelee vaatimusten tayttymisen em.
tahojen osalta voimassa olevissa sopimuksissa ja raportoi niihin liittyvéat riskit ja mahdolliset toimenpiteet Tilaa-
jalle viipymétta, kuitenkin viimeistaén vuoden 2024 loppuun mennessa.

Palveluntuottaja ei voi vedota ylivoimaiseen esteeseen, mikali sen sopimusvelvoitteiden tayttamatta jaddminen
johtuu Palveluntuottajan tassé kohdassa tarkoitettujen varautumistoimenpiteiden laiminlydnnisté. Ylivoimai-
sen esteen tapahduttua, Palveluntuottaja pyrkii kaikin keinoin tayttdméaan tassa kohdassa sovitut velvollisuu-
det seka jatkamaan palveluiden tuottamista tdméan palvelusopimuksen mukaisesti. Ylivoimaisen esteen ilmaan-
tuessa on osapuolten viipymatta ilmoitettava siita toiselle osapuolelle samoin kuin esteen lakkaamisesta.
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Osapuolet toteavat, ettéd Palvelutuottaja on kriittisessa roolissa kaupungin varautumisen, valmiuden ja toimin-
nan jatkuvuuden toteuttamisessa.

Palvelutuottaja huolehtii yhteistydssa kaupungin turvallisuus- ja valmiusorganisaation kanssa néiden tehtéavien
riittavasta tasosta.

Palveluntuottajalla on oltava oman toiminnan valmiussuunnitelma. Osana varautumistaan Palveluntuottajan
pitéa tehda asiakkaan palveluiden varmistamiseksi poikkeusolojen henkilévaraukset (VAP-varaus) Puolustus-
voimilta.

10 Palvelujen hinnoittelu ja laskutus
10.1 Palvelujen hinta

Hinnoittelu tAméan sopimuksen mukaisille palveluille on kuvattu tdssa sopimuksessa ja sen liitteissé palvelukoh-
taisesti. Tilaaja ostaa sopimuksen mukaisia palveluja Palveluntuottajalta talousarviossa kulloinkin varatun méaa-
rarahan puitteissa.

10.2 Hinnantarkistusmenettely

Palveluiden kustannustavoite tarkistetaan vuosittain Tilaajan ja Palveluntuottajan valisesséa hintaneuvottelussa
kaupungin talousarvion laadinnan yhteydessa. Palvelun kustannustavoite paivitetdan vuosittain sopimuksessa
esitetyn toiminnan laajuuden muutosten, laatuvaatimusten tai —tavoitteiden muutosten mukaisesti.

Hinnantarkistusmenettelyssd noudatetaan JYSE 2014-palveluehtojen (péivitysversio huhtikuu 2022) kohdan 9
Hinta ja hinnan muuttaminen mukaisia ehtoja seuraavin tdsmennyksin:

1. Kiinteist6johtaminen, kustannuskehityksen maarittely perustuu elinkustannusindeksiin

2. VYllapito, kustannuskehityksen méaarittely perustuu kiinteiston yllapidon kustannusindeksiin
3. Talonrakentamisinvestointien palvelut, kustannuskehityksen méarittely perustuu elinkustannusindeksiin

10.3 Arvonlisavero
Osapuolten tulee olla rekisterdityneiné arvonliséaverovelvollisiksi. T&h&n sopimukseen sovelletaan kulloinkin
voimassa olevaa arvonlisdverotusta koskevaa lainsdadantoa. Kaikki sopimuksen mukaiset summat esitetaan

arvonliséaverottomina, ellei muuta ole erikseen mainittu. Palveluntuottaja on kdénnetyn arvonlisaverovelvolli-
suuden piirissa arvonliséverolain (1501/1993) 8 ¢ §:n mukaisesti rakentamispalveluiden osalta.

10.4 Laskut ja maksut

Palveluntuottaja toimittaa tAméan sopimuksen mukaista toimintaa koskevat laskut Tilaajan ilmoittamaan osoit-
teeseen. Laskutusvéli on yksi (1) kuukausi.

Laskussa tulee olla eroteltuna palvelukokonaisuudelle maaritellyt kustannuserat. Laskun maksuaika on 21 vrk.

Laskussa on oltava mainittuna Tilaajan laskun kasittelyssa tarvitsemat tiedot kulloinkin voimassa olevan Tilaa-
jan ohjeistuksen mukaan.

Rakennusinvestointien toteuttamiseen liittyvastéa rahaliikenteesté sovitaan erikseen, esim. etumaksujérjeste-
Iylla.
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10.5 L&pindkyvyys ja asiakirjojen sailyttaminen

Seka Tilaajan etté Palveluntuottajan tulee noudattaa asiakirjojen julkisuuden ja sdilyttdmisen osalta kulloinkin
voimassa olevaa lainsdadantoa.

Osapuolten tahtotilana on varmistaa, ettd kaupungin tietotarpeet sekéd sopimusoikeudelliset ja tiedonhallinta-
lainsdadant6on perustuvat velvollisuudet tulevat téytetyksi. Osapuolet pyrkivat kehittdmaén toimintaa tulevai-
suudessa siten, etté Tilaajalla on paéasy témén sopimuksen nojalla syntyneisiin asiakirjoihin. Palveluntuottajan
tulee toimittaa Tilaajalle kaikki sen tarvitsemat asiakirjat edella mainittujen velvollisuuksien tayttadmisen osoit-
tamiseksi ilman aiheetonta viivastysta.

Palveluntuottajan tulee:

1. arkistoida kirjanpitoon liittyvat laskut ja kuitit, jotka on suoritettu hyvaa kirjanpitotapaa noudattaen ja
esittéd kaupungille pyydettaessa kaikki maksut ja kustannukset, jotka ovat aiheutuneet sopimuksen teh-
tévien suorittamisesta.

2. arkistoida kaikki muu dokumentaatio ja asiakirjat, jotka Mestaritoiminta on laatinut tdman sopimuksen
mukaisten tehtévien suorittamista varten.

3. varmistaa, ettd tdméan sopimuksen nojalla syntyneet asiakirjat ja piirustukset ovat Tilaajan saavutettavissa
ilman aiheetonta viivastysta.

4. sailyttaa ja arkistoida asiakirjat kattavine metatietoineen pitk&aikaisen ja pysyvéan arkistoinnin mahdollis-
tamassa tallennusmuodossa ja niin, etté ne voidaan tarvittaessa siirtéé vaivattomasti Tilaajalle tai toiselle
palveluntuottajalle.

Sopimuksen paattyesséa Palveluntuottaja siirtéda asiakirjat ja syntyneen arkiston Tilaajalle. Palveluntuottajan
arkistointivelvoite on voimassa viisi (5) vuotta tdmén sopimuksen paattymisesta, ellei kulloinkin voimassa ole-
vassa lainsdéddanndssé ole saéadetty toisin.

11 Vakuutukset, vakuudet ja vahingonkorvaus
11.1 Vakuutukset

Palveluntuottajalla tulee olla lakisaateiset ja muut palvelussa vaadittavat ja palvelun tuottamisen kannalta tar-
peelliset vakuutukset. Vakuutusten tulee olla voimassa koko sopimuskauden ajan.

Palveluntuottajan on hankittava palvelun mukaista toimintaansa varten omaisuus-, vastuu-, keskeytys- ja oi-
keusturvavakuutus, joiden tulee olla riittdvia suhteessa palvelun tuottamiseen liittyviin riskeihin. Vastuuvakuu-
tuksen tulee olla vahinta&an 1 000 000,00 euroa. Palveluntuottajan on Tilaajan erillisesta pyynndsta toimitettava
Tilaajalle todistus vakuutusten olemassaolosta.

Palveluntuottajan tulee kunnossapitotdiden ja investointien rakennuttamisesta vastaavana osapuolena varmis-
taa, etté kaikkien tydmaalla toimivien urakoitsijoiden, sivu- ja aliurakoitsijoiden, alihankkijoiden ja tyévoimaa
vuokraavien yritysten kaikilla tyéntekijoilla on kulloinkin voimassa olevan lainséddannon vaatimukset tayttava
tapaturmavakuutus seka toimintaansa liittyva vastuuvakuutus seké rakennus- tai asennustydvakuutus.

Palveluntuottaja on velvollinen huolehtimaan rakennustuotteiden ja kayttétarvikkeiden vakuuttamisesta nii-
den jalleenhankinta-arvosta joko ottaen itse vakuutuksen tai huolehtimalla, ettd urakoitsija on ottanut vakuu-
tuksen.

Vakuutus on otettava t6itd suorittavan tahon nimiin Suomessa yleisesti vakuutustoimintaa harjoittavasta vaka-
varaisesta vakuutuslaitoksesta. Vakuutusmaéaran tulee joka hetki vastata vakuutuskohteen taytta arvoa lisé- ja
muutostdineen.

Palveluntuottajan vastuulla on varmistaa, etta tilaajalle seka tilaajan vakuutusmeklarille on ilmoitettu ajanta-
saiset kiinteistotiedot kiinteistdjen vakuuttamista varten.
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11.2 Vakuudet

Tyon aikaisia vakuuksia ei edellyteta. Palveluntuottaja vastaa siitd, ettd urakkasopimuksiin siséllytetaan riitta-
vat, vahintdan YSE 1998 mukaiset, vakuudet seké tdiden toteuttamiselle ettd takuuajalle. Palveluntuottaja méa-
rittdd vakuuksien tarpeen kunkin investoinnin osalta.

11.3 Takuuaika

Palveluntuottaja ei myonnéa tdmén sopimuksen mukaisille hoitotehtéville erillista takuuta. Kunnossapitot6ita ja
investointien rakennusto6ita koskien palveluntuottaja huolehtii, etté urakka- tai muihin sopimuksiin on sisally-
tetty vahintdan YSE 1998 mukainen kahden (2) vuoden takuuehto. Takuuehtoja voidaan tarkentaa hankkeista
laadittavissa toteutussopimuksissa. Takuu mydnnetaén suoraan Tilaajan nimiin.

11.4 Vahingonkorvaus

Tilaajalla on oikeus korvaukseen vahingosta, jonka Palvelutuottaja sille huolimattomuudellaan tai laiminlyon-
nilléan aiheuttaa. Palveluntuottaja ei kuitenkaan vastaa vélillisesta vahingosta. Vahingonkorvausvastuun enim-
maisméaara on 1.000.000 euroa vahinkoa kohden. Vastuunrajoitusta ei sovelleta, mikéli vahinko on aiheutettu
tahallisesti tai torkealla tuottamuksella.

Palveluntuottaja pitdé voimassa vastuuvakuutuksen, joka kattaa vahingon maaran 1.000.000 euroon saakka
vahinkoa kohden.

Osapuolet toteavat, ettd kaupungin toimivaltaisella taholla on yksittéistapauksessa oikeus kohtuullistaa vahin-
gonkorvausta tai luopua siité.

Osapuolet eivat vastaa sellaisesta vahingosta, joka aiheutuu lakon, tydsulun, yleisen liikenteen, tietoliikenteen
pysahtymisen tai muun sen kaltaisen osapuolesta riippumattoman syyn takia (force majeure). Se osapuoli, jota
ylivoimainen este koskee, on velvollinen ilmoittamaan tésté seka sen arvioidusta kestosta heti toiselle sopija-
puolelle.

Vastuu kaupungin omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta

Palveluntuottaja vastaa Tilaajan omaisuudelle mahdollisesti aiheuttamastaan vahingosta. Aiheutuneesta vahin-
gosta tulee aina viipymatta ilmoittaa Tilaajalle. Palveluntuottajan tulee kustannuksellaan ensisijaisesti saattaa
ennalleen, korjata tai uusia rikkomansa tai vaurioittamansa Tilaajan omaisuus tai, ellei se ole mahdollista, sopia
korvauksesta Tilaajan kanssa muulla tavoin.

Vastuu kolmannelle osapuolelle aiheutuneesta vahingosta

Tapauksissa, joissa Tilaaja saattaa kunnossapito- ja puhtaanapitolain, jarjestyslain tai jonkin muun voimassa
olevan lain perusteella olla korvausvastuussa kolmanteen henkil66n ndhden, vahinkotapaukset kasitelldan si-
ten, ettd Tilaaja huolehtii korvauskasittelyn hallintomenettelynsé mukaisesti. Palveluntuottaja on velvollinen
toimittamaan Tilaajalle kaikki vahinkoasian kasittelemiseksi tarvittavat tiedot ja selvitykset.

Mikali Palveluntuottaja on noudattanut tdmén sopimuksen mukaisia tehtavia suorittaessaan sopimusta, Tilaa-
jan antamia ohjeita ja suorittanut télle kuuluvat tehtéavat muutoinkin asianmukaisesti, vastaa Tilaaja kolman-
nelle osapuolelle aiheutetusta vahingosta ja siité aiheutuneista kustannuksista. Palveluntuottaja yhteistydssa
Tilaajan kanssa tiedottaa vakuutusmeklaria tdihinsa liittyvista vahinkotapauksista.

Tahallisesti tai torkeélld huolimattomuudella aiheutettu vahinko ja vahingon rajoittamisvelvollisuus
Riippumatta tdman sopimuksen muista ehdoista osapuolella on erillinen ja itsendinen oikeus vaatia toiselta
osapuolelta vahingonkorvausta, jos vahinko on aiheutettu tahallaan tai torkealld huolimattomuudella. Mikali
osapuoli havaitsee syntyméassa olevan tai jo syntyneen vahingon, osapuolen on valittdmasti ilmoitettava siité
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kirjallisesti sopimuksen toiselle osapuolelle. Osapuolen on lisdksi valittdmasti ryhdyttava kaikkiin vaikutusmah-
dollisuuksiensa piirissé oleviin toimiin vahingon rajoittamiseksi.

12 Immateriaali- ja omistusoikeudet

Tama sopimus ei siirré osapuolten jo olemassa oleviaimmateriaalioikeuksia toiselle osapuolelle. Tilaajalla on
oikeus Palveluntuottajan immateriaalioikeuksiin, jotka ovat syntyneet tdman sopimuksen mukaisten tehtévien
toteuttamisessa sopimuksen voimassaoloaikana.

Mikali Palveluntuottaja haluaa hyddyntaa tamén sopimuksen mukaisten tehtévien toteuttamisessa syntyneita
immateriaalioikeuksiaan suhteessa kolmansiin, tulee Palveluntuottajan pyytéa erillinen hyvéksynta Tilaajan
yhteyshenkildlta. Yhteinen tahtotila on, ettd kaupunkikonsernin sisélla voidaan hy6dyntéa jo luotuja tai luotavia
tyokaluja tehokkaalla ja taloudellisella tavalla kaupunkikonsernin kokonaisedun hyvéksi. Palveluntuottaja vas-
taasiita, ettei se riko immateriaalioikeuksia.

Tilaaja omistaa kiinteistdjen yllapitoon tarkoitetun digitaalisen huoltokirja-, PTS- ja palvelupyynttsovelluksen
(télla hetkella Granlund Manager) sopimuksen, johon Palveluntuottajalla on kdyttdoikeus, kun se tuottaa tdméan
sopimuksen mukaisia palveluita tilaajalle.

Tilaajalla on omistusoikeus jarjestelmén dataan.

Omistusoikeus kaikkeen tdman sopimuksen mukaista toimintaa varten hankittuun irtaimeen kalustoon, laittei-
siin, materiaaleihin ja varusteisiin, jotka Tilaaja on maksanut Palveluntuottajalle, siirtyy tilaajalle maksuhet-
kella.

Tilaajalle tam&n kohdan mukaisesti kuuluvat oikeudet sailyvat voimassa sopimussuhteen paattymisen jalkeen.

13 Sopimuksen voimassaolo

Sopimus tulee voimaan porrasteisesti siten, ettd ajalla 1.6.-31.12.2024 noudatetaan siirtym&aikaa, jonka aikana
valmistellaan uusien toimintamallien kayttoonotto (ml. ryhmét ja toimintaprosessit) seké laaditaan tehtévien
hinnoittelu. Sopimusta noudatetaan osapuolten valilla kokonaisuudessaan 1.1.2025 alkaen. Palveluntuottaja
vastaa siita, ettéd sopimuksen mukaiset palvelut ovat tdmén sopimuksen mukaisesti tilaajan kéaytettavissa
1.1.2025.

Sopimus on méaaradaikainen 31.12.2026 saakka. Sopimus paattyy maaraajan jalkeen ilman erillista irtisanomista.

Sopimus korvaa aiemman osapuolten valilla laaditun ja 1.1.2015 voimaan tulleen allianssisopimuksen.

14 Osapuolten velvollisuudet irtisanomisen jalkeen

Sopimuksen irtisanomisen jalkeen Palveluntuottajan tulee:

a. suorittaa sellaiset valttaméattémat tyot, jotta jo suoritetut tyot eivat mene hukkaan ja ettd tehdyt tyot voi-
daan tarvittaessa luovuttaa palveluntuottajan sijaan tulevalle.

b. sailyttaa huolellisesti ja palauttaa Tilaajalle kaikki tydvélineet, materiaalit ja muu hallussaan oleva omai-
suus, jonka kaupunki omistaa.

c. siirtag, Tilaajan niin vaatiessa, viipymatta kaupungille tAman sopimuksen mukaisten velvoitteiden toimit-
tamiseksi tekeméansé alihankintasopimukset.

d. minimoida kaikin mahdollisin ja kohtuudella kéytettévissa olevin keinoin Tilaajalle aiheutuvia kustannuk-
sia.
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Sopimuksen irtisanomisen jalkeen Tilaajan tulee:

a.

b.

suorittaa Palveluntuottajalle korvaus irtisanomishetkeen mennessé suoritetuista tdméan sopimuksen mu-
kaisista tehtavista sekd mahdollisesti irtisanomishetken jélkeen suoritetuista ylla mainituista toisté.
minimoida kaikin mahdollisin ja kohtuudella kaytettévissa olevin keinoin Palveluntuottajalle aiheutuvia
kustannuksia.

Mikali tAman sopimuksen irtisanomisesta aiheutuu kustannuksia tai korvausvelvoitteita alihankinta-, vakuutus-,
tai muiden sopimusten siirtdmisesté tai ennenaikaisesta paattamisesta, sopimuksen irtisanonut osapuoli vas-
taa néisté kustannuksista.

15 Erimielisyyksien ratkaiseminen

Osapuolet pyrkivat ratkaisemaan tastéd sopimuksesta ja sen tulkinnasta aiheutuvat erimielisyydet viipymatta
neuvottelemalla. Mikali neuvottelut eivat johda kohtuullisessa ajassa molempia osapuolia tyydyttéavaan loppu-
tulokseen, ratkaisee Jarvenpaén kaupunginhallitus asian.

16 Muut ehdot
16.1 Alihankinta

Lahtokohtaisesti Palveluntuottaja suorittaa tdméan sopimuksen mukaiset ydinpalvelut (rakennuttaminen, kiin-
teistdjohto, yllapito, talouspalvelut) Tilaajalle itse palveluksessaan olevaa henkil6kuntaansa hyddyntaen, ellei
toisin sovita. Alihankinnasta sovitaan Tilaajan kanssa ja Tilaaja hyvéksyy Palveluntuottajan kayttamat alihank-
kijat. Tilaaja voi kieltéaytya hyvéaksymaésta alihankkijaa vain perustellusta syysta. Palveluntuottajan on ilmoitet-
tava alihankintoina teetettévien sopimuksen osuudet seké ehdotetut alihankkijat ja ndissa tapahtuvat muutok-

set.

Palveluntuottaja yllapitad ajantasaista sopimusrekisterid, josta kay ilmi palveluntuottamiseen kaytettavét sopi-
muskumppanit. Tilaaja tarkastaa sopimusrekisterin sdannollisesti.

Palveluntuottaja vastaa kayttamiensa alihankkijoiden osuudesta kuin omastaan. Palveluntuottaja vastaa myos
siitd, ettd alihankkijat noudattavat Palveluntuottajalle asetettuja velvoitteita. Mikali Palveluntuottaja kayttéaa
tdman sopimuksen mukaisten tehtdvien suorittamiseksi ulkopuolista toimittajaa, tulee Palveluntuottajan nou-
dattaa voimassa olevaa lainsdadant6a ja Jarvenpaan kaupungin kulloinkin voimassa olevia ohjeita. Lisaksi

1.

palveluntuottaja vastaa siitd, etta ulkopuolisen toimittajan hankinta ja sopimus tehdéén tdmén sopimuk-
sen ja lain julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista (1397/2016) tai muun kulloinkin voimassa
olevan julkisia hankintoja koskevan lainsdddéanndn mukaisesti.

palveluntuottaja vastaa siitd, etté alihankintasopimukseen siséllytetddn ehto, jonka mukaan se voidaan
siirtdd tdméan sopimuksen tarkoittamalla tavalla.

palveluntuottajan tulee ennen palvelun hankkimista ulkopuoliselta selvittdd mahdollisuus hankkia kysei-
nen palvelu kaupunkikonsernilta.

Palveluntuottajalla on tilaajan vaatimuksesta velvollisuus vaihtaa alihankkija, jos siihen kohdistuu julkisia
hankintoja koskevassa lainsdddannossa tarkoitettu pakollinen poissulkemisperuste tai julkisista hankin-
noista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016) 81 8:n 1 momentin 3-11 kohdissa tarkoitettu
harkinnanvarainen poissulkemisperuste tai Euroopan unionin (EU) tai Yhdistyneiden kansakuntien (YK)
kohdistama pakote taikka Suomen viranomaisen asettama pakote tai varojen jaadyttamispaatos, vaikka
peruste olisi syntynyt tai pakote asetettu vasta sopimussuhteen alkamisen jalkeen. Jos alihankkijan vaih-
taminen ei ole mahdollista, on tilaajalla oikeus irtisanoa sopimus paattymaan valittdmasti.
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Ulkopuolisen palveluntuottajan kayttamisesté on liséksi sovittu osapuolten valilla palvelukuvauksissa tarkenta-
vin osin seuraavien kokonaisuuksien osalta:
1. Yllapidon ja kunnossapidon alihankintapalvelut (mm. talvikunnossapito, timpuripalvelut, LVIS-palvelut)
2. Konsulttipalveluiden alihankinta (mm. rakennuttaja-asiantuntijat ja suunnittelijat)
3. Rakentamispalveluiden alihankinta (rakentajat, isot rakennushankkeet)

Palveluntuottaja ei lisdé alihankkijoiden tai materiaalien laskutukseen laskutusliséa tms.

16.2 Tilaajavastuulain soveltaminen

Kaupunki tarkastaa Mestaritoiminnalta tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa
kaytettdessd annetun lain (1233/2006, "tilaajavastuulaki™) tai muussa vastaavassa voimassa olevassa laissa tar-
koitetut tiedot ennen sopimuksen tekemisté sekd tdman jalkeen 12 kuukauden vélein.

Osapuolet tarkastavat vastaavat tiedot kaikilta mahdollisesti kayttamiltaan alihankkijoilta ja muilta ulkopuoli-
silta sopimuskumppaneilta vastaavalla tavalla.

Tietojen tarkastamisen yhteydessé vieraskieliset todistukset ja selvitykset tulee toimittaa seké alkuperaiskieli-
sind ettd suomen kielelle kddnnettyina.

Mikali aiottu sopimuskumppani ei ole hoitanut tilaajavastuulain mukaisia velvoitteitaan ennen sopimuksen ai-
ottua tekoajankohtaa, sopimusta ei tehda.

Mestaritoiminta vastaa siitd, ettd edelld olevat ehdot siséllytetdan kaikkiin niihin kiinteistdtoiminnasta tehtéviin
sopimuksiin, joihin tilaajavastuulaki tai muu vastaava voimassa oleva laki tulee sovellettavaksi.

Palveluntuottaja laatii omaa toimintaansa koskevat verottajalle tehtavat ilmoitukset.

16.3 Luottamuksellisuus ja salassapito

Osapuolet noudattavat kesken&gén tiedon avoimuuden periaatetta.

Palveluntuottaja ymmarta4, ettd Tilaaja julkisena viranomaisena on velvollinen noudattamaan lakia viran-
omaisten toiminnan julkisuudesta (621/1999) tai muuta vastaavaa kulloinkin voimassa olevaa lakia. Tilaajan on
mahdollista pitaa salassa ainoastaan sellaiset tiedot, jotka lain perusteella on sé&detty salassa pidettaviksi. Pal-
veluntuottajan tulee tietoja Tilaajalle luovuttaessaan ilmoittaa, mikali se katsoo, ettd jokin sen luovuttama tieto
on esimerkiksi laissa tarkoitettu liike- tai ammattisalaisuus.

Palveluntuottaja ei saa luovuttaa Tilaajan puolesta tdman sopimuksen perusteella syntyneité Tilaajan asiakir-
joja.

Osapuolet sitoutuvat pitdméaan toisiltaan saamansa salassa pidettévaksi tai muuten luottamukselliseksi tai lii-
kesalaisuudeksi katsottavan aineiston salassa eivatka kayta tietoja muuhun kuin sopimuksen mukaisiin tarkoi-
tuksiin. Tilaajalla on kuitenkin velvollisuus noudattaa edelld mainittuja julkisuutta ja salassapitoa koskevia s&a-
doksia. Palveluntuottaja vastaa siité, ettd kaikki hankkeeseen osallistuvat henkilot sekd mahdolliset alihankkijat
ovat sitoutuneet salassapitoa koskeviin velvoitteisiin. Palveluntuottaja sitoutuu tilaajan niin halutessa luotta-
muksellisuutta ja salassapitoa koskevan erillisen salassapitosopimuksen tekemiseen. Salassapitovelvollisuuden
rikkomisena ei pideta viranomaisten velvoittavan maarayksen vuoksi tapahtuvaa tietojen luovuttamista viran-
omaiselle tai muulle taholle.

Osapuoli ei saa kopioida, muutoin toisintaa tai luovuttaa kolmannelle osapuolelle salassa pidettavéaa tietoa ko-
konaisuudessaan tai sen osaa ilman tietoa luovuttavan osapuolen kirjallista lupaa, ellei velvoittavasta lainsaa-
dénndstd muuta johdu. Palveluntuottaja on velvollinen sopimussuhteen paattyessa tuhoamaan tai palautta-
maan sille luovutetut salassa pidettavat tai muutoin kasittelem&an tiedot Tilaajan erikseen kirjallisesti ilmoitta-
malla tavalla.
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16.4 Viestintavelvollisuus riskitasoon vaikuttavasta asiasta

Palvelutuottaja viestii viippymatta Tilaajalle tilaajan riskitasoon vaikuttavista olennaisista seikoista. Téllainen
seikka voi olla esimerkiksi henkil66n, turvallisuuteen tai toimintaymparistoon liittyva riski tai sen muutos.

16.5 Sopimuksen ja sen liitteiden muuttaminen

Kumpikaan osapuoli ei voi ilman toisen osapuolen etukdteen antamaa kirjallista suostumusta muuttaa t&ta so-
pimusta tai sen liitteitd. Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan mahdollisista muutostarpeista.

Kaikki muutokset tdhan sopimukseen on tehtava kirjallisesti. Muutokset tulevat voimaan, kun molemmat osa-
puolet ovat ne toimivaltaisissa toimielimissaan hyvaksyttaneet, ndama paatokset ovat tulleet lainvoimaisiksi ja
molemmat osapuolet ovat ne allekirjoituksillaan hyvaksyneet. Allekirjoitetut poytakirjat tai muut asiakirjat,
joissa muutoksista on sovittu, lisdtdan tAman sopimuksen liitteeksi.

16.6 Sopimuksen siirtdaminen

Palveluntuottajalla ei ole oikeutta ilman Tilaajan etukéateista kirjallista suostumusta osaksikaan siirtaa tata sopi-
musta kolmannelle.

Tilaajalla on oikeus siirtda sopimus sellaiselle kolmannelle osapuolelle, jolle kaupungin tehtévat siirtyvat koko-
naan tai osittain. Tilaajalla ei ole oikeutta siirtdd sopimusta muulle kolmannelle taholle ilman Palveluntuottajan
etukateistd kirjallista suostumusta.

16.7 Sovellettava laki

Tahan sopimukseen sovelletaan Suomen lakia sen lainvalintasdédnnéksié lukuun ottamatta.

17 Liitteet

Liite 1.1 Kiinteist6johtaminen: Palvelukuvaus

Liite 1.2 Kiinteistéjohtaminen: Vastuunrajataulukko

Liite 1.3 Kiinteist6johtaminen: Hinnoittelun periaatteet

Liite 2.1 Yll&pito: Palvelukuvaus

Liite 2.2 Yll&pito: Vastuunrajataulukko

Liite 2.3 Yll&pito: Hinnoittelun periaatteet

Liite 3.1 Talonrakentamisinvestointien palvelut: Palvelukuvaus

Liite 3.2 Talonrakentamisinvestointien palvelut: Vastuunrajataulukko
Liite 3.3 Talonrakentamisinvestointien palvelut: Hinnoittelun periaatteet
Liite 4 JYSE 2014 PALVELUT, péivitysversio huhtikuu 2022
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18 Allekirjoitukset

Tama sopimus tulee voimaan, kun molemmat osapuolet ovat sen organisaatioissaan hyvaksyneet, allekirjoituk-
sillaan varmentaneet ja sopimuksen hyvaksymista koskevat paatokset ovat tulleet lainvoimaisiksi.

Jarvenpaassa x.x.2024

liris Laukkanen, kaupunginjohtaja
Jarvenpaan kaupunki

Jani Kervinen, toimitusjohtaja
Mestaritoiminta Oy



