"



# % &
# M !
#H#H% ! &&
% !

) % !

+ %, - %, %/'+0,+412,. '31 ,+33++

+ %, %, %/ +0,+1 '313 ++

+ %,# 1. %, %/, 4./.%'+0,+12,. % 5 1'66.%/3 ++
+ %, % 3%+ .%, %/,.3.7,51'+0,+1% 8



+%, ) 1. %, %/,. 5,.1%,. %, . %, . 45, %,+3,. %

1. "%:1+ +1,2,. % 1. "% , 4 01

+ %, % 3 % .%, %/. 5 ,.1%,. %, . % . 45,%+3,. %

1. "%:1+ +1,2,. % 1. "% , 4 01

+ %, % 3 % .%, %/,. 46%%4 4" +0,+1 2,. '+0,+1101 , 3445 %,%%404%

y % #n



1. Johdanto

! !
!
$$ +
56+- &
!
ol !
g !
!
& |
56+- Pt
!
I
6 I &
& & &
!
! nm &
56+ < L1
&
!
&
!
6 I &
! 1
! i
& &
! ' %
! &
rn &
+ ! !
no: 1o
1'%
!
%

! 1o

! Iy

& 11 8
!
Lo
TR %
!
& &&
56+ < |
!
&
!
!
!
!
I
! !
& && ! !

& & &
! !
& 11 I

| &&

I &&



%

%

i&&;



OSA | Operatiivisen kiinteistGjohtamisen hankintapr osessi



1. Kiinteistojohtamisen mallit

KJ = kiinteistdjohtoyritys

—— = sopimussuhde
| & 1 |1
& & &
| | | |1
11 11
I
! & &
& & | | 11
& & [ 81

KJ = kiinteistojohtoyritys

%



%

8! #9




2. Hankintaprosessin kuvaus

I &&

| : |
' && &
! &
! o
| |
| |
! &
I
I I 1
11 I
I I
I
& &
: & &
& !
I &



3 Hankintaprosessin vaiheet

3.1 Tarveselvitysvaihe

& | Il
| Il | &
% & ! & &
& & &
| * | | |
& & & &&
| | :
! &
I
1 1 |
* & *
, ! T
& ; !
| I &
& o &
| *
& & &

N&é&



%

% 0 %, 3
+4 %/% ,2 %
0 . % & # (" )Y # +( ,-)"$
- && I *
- & & ;
- && *
- roo
- % &
- & & && -
! !
- & &&& && &
++# ")
- !
- & & |
#( )= 1)--"+(¢ )8 0
1 #( ) ) - -+ (- %2
- ! & &
- ! !
3 (S (" ) 2##- )
%1+ 4
%5
#1
noo I !
I && | !
! & " !
e "
! nooc I
&& I && !




8
%

%
&&

I &&

*

&:

&& &
I
Il

[

& |
Il

I &&



%0 %, I ¥
+4%/% 2% |.&& L .
0 .% & (B ( " v 2#m#" ), -, e
(S #1') $-
- b ooy !

(S # )24# 'wan), - 1)

- &
- ]
- ]

' " 2##")
- && I
- !

3 #2##- " 2$)))
- &
- N
- !

6 ,-"" t2##) )"$
- |
-
- !

T T 2#E)E( L) TS
- [
-

8 " )2+t *) "%
- | &&
-
- ! !

%1+ % %




%

%

&&

%

I &&






%

0 & &
I 1 &&
& # (2 #) $-- () Yi
D
I
o ; D!
- &
%) 2 #) $ - #™) $-
(S )H2 e )RR o S - #H $ )24+ *)
e
1 ($')( $"##+ /") ) # +#))
3y, $ " +("
6 $) $) S )24+ */") ). H( V) #
2))
- ! I
7T, 8 NS # B
- I &
8 #)!) "#, ) # 2% | ) +
$- -
- I
I Y
+ Il Il
- I &
o #))2/) 1 # 28 [ )++ s -
-0 L& !
! I I
& " )20) s
-
L1
I
el
I
I && !
I &&
I
, $%

&&'($-)()2/1") ##"$- ) #))




4. Tarjouksen laatiminen

& & ! | & & I ;
I I & & && &
! ! % | & ;
! | && | : I && ;
& | &&
! ! ! : :
& & &&& % ! ! ; -
| 8 I
! ! 9
I & & ! 81 19
& & ;I |
% | & I 1 + & ;
% ; &
% | ! & & & & ! ; : ;
I | |
% | I ! . &&& &
& & ! & & & % ! & & n;
INRNE ! ! & ;
| | | & 1
& &: ! I & && & &
I
! ! 1 && ! 6 !
&& I , ! I L && I
& ; !
L I && ! & &
I &&: ! & & &&
| |
% | | & | | ;
[ 11 11 11 % | :
&& & ! ! I L
& 3 & & & ! 8, $59 ! n;
& % ! ! ! &
I ] &



%

% 0 %,

%! & I && !

+4 %/% ,2 %

% ! &&

5

& (+#(2 $-)2++ *)"$-;

< |
< |
<11
< & &&& && &
1
I -
< | I I
< & 11
< &
< I I
< & & |
<

<! 1o

< 1l g

%) H#H))

;! I && !
; | |
; | |
! I I I
; & & | |
; & &
; ! 8
: I !
9
; I & & ! 8 ! 9
; & & ;| |
; il
; & %;
&
; I 11
; I && & & !
% %




OSA 1l Kiinteistopalveluiden hankintaprosessi



1. Palvelujen hankintaprosessin yleiskuvaus

& &&: ! X
8! 9 & !
! ni & & &
I | I I
!
I I
I I
Co |
&
| I
& &
& & &
& & & & I
I X
N &
! & 3
Il I I
% ! ! & !
! & & & I &&
& I
& & & &
I , I
I I
I
% ! I & &
&
11 0 I
I |
I & & I
' Il &
% && :
& %
Il &
&& I I



%

I &&
%
& &

I &&

L
I
I
I
&
1& &
& &
I
I & & &&
& &
I
: I
I I



HANKINTAPROSESSI

1. TARVEKARTOITUS >

2. SUUNNITTELUVAIHE >

3. TARJOUSPYYNTOVAIHE

H
'9 H
2] . H
o Kiinteisto- '
= kartoitus :
e :
< i :
=
35
. Kayttaja- ) )
E Wytyvaisyys- H Haastattelu Tiedotus Tiedotus
: kysely E 7y Y
X [
[
<
2
5 Toi;:;si- ' Hyvaksynta Suositus Hyvaksynta Hyvaksynta Hyviksynta
s : :
o ]
]
: |
j ]
£ : ; :
z i Pal ! Omistajan ¢ Kayttajien Palvelutuotannon Palveluiden Palvelusuun- : . : —
X g Lahlvolleuv)]en —» lahtétason — tavoitteiden . tarpeiden - organisointitavan —»{ tavoitteiden —®»  nitelman Tqr]ouspyyn Tar]ouglen Sopimus:
ZW0n selvittaminen " . P o " - " non laadinta vertailu neuvottelut
I« kartoittaminen en en suunnittelu suunnittelu laadinta
22 ‘ | i
L < i
% 2 1
24 !
g |- Haastattelu ] Tarjous
]
40
<2 :
o ]
.




2 Kiinteistopalvelun tarveselvitysvaihe

2.1 Kiinteistopalvelun tarveselvitysvaiheen osapros

% & !
! & &
[ % & [
I I
% & !
! ! % &
!
[
#
&
!
! +
I
I
[ I & &
! & &
& I
| |
!
!
* &
!
3 & I
!
&
T
& Il
!
& I [ o
! & & & & &

essit

I &&



%



I 1 I
I &&
% 0 %, !
+4 %/% ,2 % !
5, & # (" )N $! )
; & !
; !
; ! !
;8 +0 & 9
;! 8 ?7:$% "9
y !
, & & @
; gl ;i
;! : : S
; I && * :
CHL(IT # +H( )2 #
; 8 9& &
; & & & & &
; & & I* & &
R B "#
i | |
; Il Il
; Fol
1" # (" ! 2#8#
: |

;& I
; I
3" H( T,
; ! !
; I
©
I

%1+




2.3 Kiinteistdn nykytilan kartoittaminen

& & !
I & &
& & & !
& & M
&& !
11 | I
| | |
2! !
! !
!
& !
& & I & &
& &
I & & ! !
|
&& &&
I 1
I & & &
& , * I & &
N !
& ! !
: & & !
| & & |
I I 1
! ! &
!
! X
! &
: &
!
| & & |
! ! !
& & ! & &




%

% 0 9%, & &
+4 %/% ,2 % Il : X
; ! &
'S, & ) #(*
: * 11l
X & !
11 9
: !
: !
&
) # "
X & &
; L
: | |
11 |
X !
: )% )
: |
; N
X & &
: : !
.
S
&
3 )*$ ))
;<
; :
;I |
;II &
; I
%1+ %
%




2.4 Omistajan tavoitteiden selvittdminen

]
!
!
| : |
&
& &
! ]
I o ]
! &
| |
!
| |
3! &
; !
&
& I
T !
& Il
o n
Il Il
& &
ol &
& 1o 1o
!
ol
1 !
e
!
! & & &
& !
& & !

1&



% 0 %, !
+4 %/% ,2 % *
5, & # (/) - ! ) *2H# # H#it
; Lo
;o &
; n 8 I I 9
; !
; ;b !
: I &
;! 8 ' 9
, & !
CHL() -] ") * HHE(2, #it
; o
; ! &
NN *
;L
;& && & &&
;! &
; ! I &
; & ! &
S#HNL () - ! )21) ") #HE + ) +*H
;! &
; &
; &
; & =
;o]
C & ! M8l < 19
1'% /)- !
; ! & !
;o] & I
; I & ! !
;! & & & !

%1+




2.5 Kayttajien tarpeiden selvittaminen

&
I & &
*
&
& &
! !
I !
! !
&
*
!
&

3 & &&& && & &

N NN A N

+
Ro

&

& &&& && & &
¥

8& &

8& & && &

#$

& & ;
% & && & &
! &
I I I
I 1 11 Q! I & &
! I :
Il In:
: && &
& [
& & :
I I I
| & :
&: l:
! &
% I
&& & & N+
& & & && &
& & I
Il ! :
|1 11 :
1ol I :
1 &
I I I I
I I 1 I



AN NN A

& &



%
% 0 %, &
+4 %/% ,2 % 0! I && & && & &: &
S, & ) #(*
; ! !
;& I ! I
;& && & && & &
; & & &
) #'(+ (¢ ) -
; & *
; &
: & [ I
; &
; & && !
;o]
;X && & && !
;& !
; !
& ! Il &
!
; I
o
; L <
Il I 8 I
; !
; I : & X I
1" $ "(+ (- $2 " )2# #H##
: I I [
; ! I !
, & Lo
;& I &
, ! &
Il

'3'"+!(")+("(+ - ' #-##

%1+

%




##t
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Liite 4.2 Puhtaanapitosuunnitelma © Rakennustieto Oy / KiinteistoRYL 2009

Roskaantumisaste
runsas

Puhtaanapito hoitoluokka A2 mukqisesti.
nteistoRYL Litte 3.1.4

Roskaantumisaste runses 120 m2

Roskaantumisaste normaali 1362 m2

Roskoantumisaste vihtinen 1415 m2

Roska—astiat
60 | 1 kpl, kioskin edessd
301 2 kpl

Jitekatos 66 m2
Sidotut kdytdvéipinnat {pestiiviit) 637 m2




Liite 4.3 Talvikunnossapitosuunnitelma

® Rakennustieto Oy / KiinteistoRYL 2009
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TALVIKUNNOSSAPTTOALUEET

KonslumityBalue 843 m2
[T rctsiumitybolue 143 m2

menkasauapaikka

Il  HHL Hrekoitushiekkaloatikko

AKATAULY

Pitraitti jo kioskin edusto:
LumityBt ja fukkaudentorjunta ark:
Pyhtilsin kio 09.00 mennessti.
Muut qlueet:

Lumitybt jo liukkaudentorjunta arkisin {ma—la) ko 07.00 mennsasd.
Pyhtiigin Ko 10.00 mennessd.

(ma-la) kio 08.00 menneest.

/ Lunta ei 0o kasata pensciden pdd
_ sopia tikojon kanssa erlksean.

Lumen poiskuljstuksesta tulee
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lisuuden hoito Kiinteistti—RYLin mukaisesti.
lueiden hoite A2 heitoluokan mukean, lukuun ottamatta A3 nurmikkea.

| KASVILLISWS

s N KL PINTA-ALA
Lentipuut
Till vulgarls, ey

Sorbus suciparie, kotipihleje

Picen omorll, serblaniaust
Lehtipensoat
Amelonchier spicots, Isotuonipihlajo 3
Corrus alba ==p. *Flaviranen’, s
Drerv| |1a sessi |Ifolla, Puscvusheniusos 2L
Ribes ju n”
Rosa @
(= I 2
Rosa virgl &
Sorbar 1o 13
Spirnen ¢ 1m
Spiraen betul “
Spirnen x %
Hovupensaat
Pinus puge “Punilie’, lilipibvuse Inkimty 10
T LEHTIFUUT yhteensti 26 pl
T HAVUPLUT yivtaerst 6 kpl

T LEHTIPENSASALUEET yhrieensd 493 m2
T HAVUPENSASALUEET  yhieenst o

! Niittlonurmikka A3
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LIITE 6. TOIMISTOKIINTEISTON RAKENNUSTEN JA TEKNIST EN JAR-
JESTELMIEN HOITO JA KUNNOSSAPITO, ULKOALUEIDEN HOIT O JA
KUNNOSSAPITO SEKA SIIVOUS
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LITE 7. TOIMISTOKIINTEISTOJEN KAYTTAJAPALVELUIDEN PALVE-
LUKUVAUKSESSA MAARITETTAVAT SEIKAT
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