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Ohjelma

Tilaisuuden avaus ja klinikan esittely

Kokemuksia uudenlaisesta tavasta hankkia kiinteistonhuoltoa
Jukka-Pekka Salmisto, Aalto-yliopistokiinteistot Oy

Kiinteistopalveluiden hankintastrategiat
Taina Vepsaldinen ja Henri Tunturi, Retta Management

Keskustelua:
Osallistujien kokemuksia palveluhankinnasta
Haasteet ja kehittamistarpeet
Odotukset klinikalle



Kiinteistdnomistajat

Raklin klinikkatoiminta



Raklin klinikat

Klinikoissa kehitetdaan yhdessa aktiivisessa vuorovaikutuksessa kiinteisto- ja
rakennusalaa kdaytannon tapausten kautta

Rakli kokoaa aiheen kannalta keskeiset osapuolet etsimdaan parhaita ratkaisumalleja

Rakli jarjestaa tyopajoille intressivapaat puitteet seka tyoskentelyprosessin vetdjan

Kukin klinikka sisaltaa avoimet aloitus- ja tulosseminaarit seka valituille osallistujille 3-5

tybpajaa
Klinikan kesto on keskimaarin n. 6kk.
Klinikkatoiminta on RAKLIn maksullista jasenpalvelua

Osallistumismaksu on organisaatiokohtainen
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Suunnittelupalaveri
Osallistujat

Projektisuunnitelma

Markkinointiesite

Aloitusseminaari Tulosseminaari

1. tyopaja

TyOpajat 2-n Alustavat tulokset
Esitysaineisto

Tulosraportti
+ julkaisu-uutine




tsimerkke)d klintkoista

Tulevaisuudenkestavat Kiertotalouskriteerit haltuun

kaupunkikeskustat Puurakentaminen

Kiinteistokanta ja infra ilmaston
ddriolosuhteissa -asiantuntijariihi

Tilatarpeet ja omistamisen strategia

Tulevaisuuden kestavat tyoymparistot
ja tydymparistojohtaminen

Rakennuslupa tietomallilla —
skaalausklinikka

Vahahiilinen rakennuttaminen

MaaS-palvelut ja kaupunkikehittaminen
Tilat kayttoon

Elinvoimaa lahioihin

Matkakeskus Turkuun

Tyodymparistomuutosten johtaminen ja
viestinta

Tietotyon suorituskyky ja strateginen
tyoymparistéjohtaminen

Lisatietoja:


https://www.rakli.fi/klinikat/

Kiinteistonomistajat

Kiintelstopalveluiden kehittaminen -
klinikka



Nakokulmia ja haastelta kiinteistopalvelumarkkinassa

Lisdarvo ja kannattavuus kaikille osapuolille?
Kiinteistdjen yllapitoon kaytetdaan noin 17,5 mrd euroa vuodessa
Lisdarvo kiinteistolle? Lisdaarvo kiinteiston kayttajille?
Onko palvelutuotanto kannattavaa liikketoimintaa? Tyontekijoiden ansaintamahdollisuudet?

Tyon mielekkyys ja arvostus?
Tehdaanko6 tarkoituksenmukaisia asioita?
Saako tyosta palautetta ja palkitaanko onnistumisesta?
Osaaminen, kehittyminen, urapolku?

Tulevaisuus?
Mista tarpeeksi tekijoita ja osaajia?
Palveluiden laatu?
Palveluiden kustannukset?
Teknologian mahdollisuudet?



Hankintaprosessi ja yllapidon johtaminen

Sopimukset tilaajan ja kiinteistopalveluyrityksen valilla
Tunteeko palveluiden tilaaja kayttdjien tarpeet ja tavoitteet?
Tietaako palvelun tuottaja, mista sovittu palvelusopimuksessa?

Harvoin voi tilata kaikkea yhdelta yritykselta
Kayttdjapalvelut, rakennukset, tekniset jarjestelmat, ulkoalueet, siivous, jatehuolto, vartiointi...
Useita sopimuskumppaneita, alihankintaa

Palveluntuottajan sitoutuminen kohteeseen
palvelusopimuksen tulevaisuuden nakymat, kehittaminen, kannusteet?

Laadun mittaaminen:
Vasteaika, asiakastyytyvaisyys, isannditsijan laatukierrokset...
Tiedolla johtamisen ratkaisut?



Kehitetaan hankintaa yhdess

Kokemusten jakaminen: Mita on jo kokeiltu, onko saatu toivottuja tuloksia?

Kokeillaan uusia tapoja hankkia kiinteistopalveluita
Osallistujilla omat hankintatapaukset
Sparrausta ja ideoita muilta osallistuijilta

Aloitustilaisuus

TyO6paja 1 Hankintatapausten esittely, tunnistetut haasteet, tavoitteet

TyO6paja 2 Hankintastrategia, kiinteistostrategia, kayttdjien tarpeet, laatutasot
Ty6paja 3 Hankintamenettelyt, neuvottelut, palvelusuunnitelman/kuvauksen laadinta
TyO6paja 4 Sopimukset, kannusteet, palvelutuotannon johtaminen, mittaaminen

Tulosseminaari



Kiinteistohuollon
kilpailutus
Aallossa

Jukka-Pekka Salmisto
Toimitilapaallikko

ACRE

Aalto University
Campus & Real Estate




Aalto-yliopistokiinteistot Oy (ACRE)

 Kokonaan Aalto-yliopiston omistama tytaryhtio, joka yllapitaa,
kehittda ja vuokraa yliopiston kiinteistoomaisuutta

* 36 rakennusta (noin 310 000 m2), joista suurin osa Espoon
Otaniemessa

- Padsdantoisesti tutkimus- ja opetustiloja

* Yliopiston osuus vuokrattavista tiloista noin 75% ja ulkoisten
vuokralaisten osuus noin 25%

* Yliopiston henkilokuntaa noin 4800 ja tdysipdivaisid opiskelijoita
noin 13 000 henkiloa

* Ulkoisia vuokralaisia on noin 150 yritysta

AC R E Aalto University



Kiinteistohuollon kehitys

* 2010-luvun alussa korostettiin kiinteistohuollon ja etenkin
huoltomiehen teknistda osaamista talojen edelleen teknistyessa

« Haasteena oli Ioytdaa teknisesti osaavia ja huoltomiehen
perustehtédviin motivoituneita henkiloita

* Tekniset taidot korostuivat asiakaspalvelutaitojen kustannuksella
-> asiakasreklamaatioita palvelusta

+ Tietomalleista povattiin apua kiinteistojen ylldapitoon, mutta tama
ei ole vieldkaan toteutunut

« Digitaalisuus hiipii hitaasti kiinteistonhuoltoalalle

AC R E Aalto University



Vanha sopimus

« Kaikki munat samassa korissa (sisdalueet, ulkoalueet,
talotekniset huollot, energianhallinta)

Tarjottavana massana suuri -> rajoittaa kilpailua
Yksi yritys esittaa kehitysehdotuksia vs. nelja yritysta esittaa
kehitysehdotuksia

 Vanhassa sopimuksessa ei selkeitd sanktiopykaiilia -> ei
vipuvartta ongelmatilanteissa. Euro ohjaa toimintaa hyvadssa ja
pahassa

* Kun sopimus ikdantyy, hiipii kustannustaso helposti ylos ja
palveluntuotanto leipddntyy seka kehitys hidastuu

AC R E Aalto University



Kiinteistohuollon kilpailutus ja
uudet sopimuskokonaisuudet

* Yksi suuri sopimus paloiteltiin pienemmiksi
kokonaisuuksiksi: sisdalueet (huoltomies), ulkoalueet,
talotekniset huollot ja energiamanageripalvelu

* Huoltomiehen roolin muuttaminen asiakaspalveluhenkiloksi
ja taloteknisten toiden keskittaminen asiantuntijoille

 Haasteena loytda ammattitaitoista ja asiakaspalvelutaitoista
huoltohenkilostoa. Kokemuksemme mukaan hyvia tekijoita
kierrdtetdan asiakkuuksista toiseen kilpailutusten
vaatimusten tayttamiseksi.

AC R E Aalto University



 Julkisen kilpailutuksen haaste: ei voida palkita suoraan
resursseista jos/kun hinta on yksi valintakriteereista

Kiinteistohuollossa laatu tulee suurelta osin resurssien ja
kdytettyjen tuntien maarasta

* Kilpailutuksen vertailukorissa hinta/kk/kohde. Vaadittu
myoOs sisad- ja ulkoalueissa huollon tunnit ja tyonjohdon
tunnit

Resurssien perusteluaineisto vaatimuksena
tarjouspyynnossa

« Sisadalueet hinta 70%, ulkoalueet hinta 75%, tate hinta 100%,
energiamanageri hinta 82%

+ Kilpailutuksessa yksi haaste on saada torjuttua selkeadt
hintahdirikot: minimivaatimukset tarpeeksi tiukiksi

AC R E Aalto University



Laatukysymykset

Kysymvykset 1-3, kunkin annetun vastauksen pisteytys:

Kunkin kysymyksen alle Tilaaja on maaritellyt kohtiin a, b ja ¢ arvostamansa asiat,
ratkaisut tai toimenpiteet ja pisteyttanyt ne seuraavasti:

« Jos tarjoajan vastauksessa tayttyvat Tilaajan arvostamat asiat ja ratkaisut/toimenpiteet, ja

esitetyt ratkaisut/toimenpiteet ovat konkreettisia ja toteuttamiskelpoisia, saa ko. kohdasta 2
pistetta

« Jos Tilaajan arvostamat asiat ja ratkaisut/toimenpiteet (joiden tulee olla konkreettisia ja
toteuttamiskelpoisia) tayttyvat vain osittain, saa ko. kohdasta 1 pisteen,

« Jos Tilaajan arvostamat asiat ja ratkaisut/toimenpiteet eivat tayty, tai esitetyt
ratkaisut/toimenpiteet eivat ole konkreettisia ja toteuttamiskelpoisia, tai perustelut ovat
puutteelliset tai ne eivat ole uskottavat, saa kohdasta O pistetta.

AC R E Aalto University




Pisteytys

KYSYMYS 1: Mitk& ovat Tarjoajan oleelliset ja vahimmaisvaatimukset ylittavat
laadunvarmistus- ja kehittamistoimenpiteet ja miten ne edistavat ja parantavat Palvelun
laatua? Kuvaa ja perustele.

Tilaajan arvostamat asiat:
a) Toimenpiteet ovat suunnitelmallisia ja vikoja ennaltaehkaisevia — max 2 pistetta

b) Toimenpiteet ovat selkeasti vastuutettu ja realistisesti aikataulutettu Palveluntuottajan
Palveluun osoittamille resursseille — max 2 pistetta

c) Toimenpiteet edesauttavat rakennusten energia- ja kustannustehokkuutta — max 2
pistetta

AC R E Aalto University



Opit kilpailutuksesta

 Esseemuotoiset laatukysymykset ovat erittdin haastavia,
mutta hyvana puolena se, etta tarjottu lisdlaatu sitoo
toimittajaa koko sopimuskauden ajan, oli siitd saanut pisteita
tai ei
* Resurssien mitoitukseen on syyta kehittdaa parempia keinoja
Minimiresurssien maarittaminen senkin uhalla, etta
tarjoajat kayttavat suoraan sita?
 Haasteista huolimatta kilpailutus kannattaa
Hintataso, takaisin kehityspolulle, henkilovaihdokset

AC R E Aalto University



ACRE

Aalto University
Campus & Real Estate

Kiitos!

Jukka-Pekka Salmisto

Jukka.salmisto@aalto.fi

040 - 527 1497

L0000 MHn

acre.aalto.fi



http://biz.aalto.fi/
https://www.facebook.com/aaltobiz/
https://www.instagram.com/aaltouniversity/
https://twitter.com/AaltoBIZ
https://www.youtube.com/user/aaltouniversity
http://www.aalto.fi/snapchat/
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L . . RETTA
Kiinteistopalveluiden hankinnat . veeerer

* Retta Management kiinteistonjohtamispalvelut

» Kiinteistdpalveluiden hankinnan periaatteet laadukkaan palvelun
varmistamiseksi

« Kiinteistonhoitopalveluiden hankinta ja johtaminen
vuokratalokohteissa

Henri Tunturi
Yllapitopaallikko

Taina Vepsalainen

Kategoriapaallikko {1 LTI

12.5.2023 21



Tuottavaa ja vastuullista
Kiinteistoliilketoimintaa

Tarkein tehtavamme on huolehtia asiakkaidemme kiinteistbomaisuudesta

ja siita, etta sille asetetut tuottotavoitteet tayttyvat. Hoidamme asiakkaidemme
omaisuutta kuin omaamme! Autamme asiakkaitamme tekeméaéan

paatoksia, joilla kiinteistdjen arvo kehittyy tulevaisuudessakin.

Nain sen teemme:

Asuntojen ja toimitilojen yll&pito seka vuokraus -
Nakemyksellinen kiinteistéjohtaminen varmistaa
kiinteistdjen tuottotavoitteiden tayttymisen

Tiedolla johtaminen — Proaktiivinen tiedolla
johtaminen on mahdollista, kun tukena on laadukkaat
taloushallinnon seké kiinteistdarvioinnin asiantuntijat.

Vastuullista kiinteistoliiketoimintaa
— Tuemme asiakkaitamme ympaéristovastuu- ja
hiilineutraaliustavoitteiden saavuttamisessa

12.5.2023

~_=reTTd

Management

22



=eTTA

Retta Management lukuina Management
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Kiinteistopalveluiden hankintakokonaisuudet

- Kohdekohtaiset hankinnat

- Asiakkuuskohtaiset hankinnat

- Laajojen kiinteistokokonaisuuksien keskitetyt hankinnat
- Puitesopimusjarjestelyt

12.5.2023 24



Hankintojen toteuttaminen e ed

Palveluiden keskittdminen tai eriyttdminen sopimuksissa ja kilpailutuksissa —
minkalaisina kokonaisuuksina palvelut hankitaan

» Sisalléllinen optimointi kilpailutuksissa toimittajakentdn mukaan

» Alueellinen optimointi tarjoaja- ja toimittajavalinnoissa — synergiahyodyt palvelun
tuottamisessa

+ Alihankinta

» Tarvikehankintojen eriyttaminen / sisallyttaminen palveluun

* Muut hankintaan vaikuttavat yhteisjarjestelyt ja sidokset

A ';‘
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Kilpailutusmenettelyt

Kilpailutus rajoitetulla hankintamenettelylla — kartoitetaan paikalliset potentiaaliset tarjoajat
Neuvottelumenettely tarvittaessa

Puitesopimusten kaytto

« Liittyminen puitejarjestelyyn suoraan erityisesti yksikbhinnoitelluissa palveluissa
 Kilpailutus puitejarjestelyyn valittujen toimittajien kesken kohdetasolla

-

Julkiset hankinnat hankintalain mukaisesti

Kaytettavissa sahkoiset kilpailutustytkalut tarpeen mukaan

12.5.2023 26
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Onnistuneen kiinteistopalveluhankinnan Management

elementit

Asiakkaan tavoitteet

Kohdetuntemus (kiinteiston kayttajat, )
Palvelusopimuksen

jalkautus, Tyytyvaiset

Kiinteistd, toimintaymparisto)
sopimuksen Kiinteistbnomistajat ja

johtaminen ja kiinteiston kayttajat
seuranta

Substanssiosaaminen

\‘.‘A.A‘.‘A.,
Hankintamenettelyt ja sopimukset

Toimittajamarkkinatuntemus

12.5.2023 27
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Retta Managementin kiinteistonhoidon

kokonaisuus / vuokratalot



Ylelset piirteet

Kiinted sopimushinta tavoitteena

» Tehtavia sisaltyy paljon kiinteddn hintaan varsinkin silloin, kun niiden todellinen kustannus ei ole merkittava ja palveluntuottaja voi
sen kohtuudella arvioida

« Kustannuksiltaan merkittavat ja vaikeasti arvioitavat ovat erillisveloitettavia
Vuokratalojen erityispiirteet — asuntotason tehtavat

* Olosuhdereklamaatioiden hoitaminen
* Pienkorjaukset - myds asunnoissa

12.5.2023 29



Ylelset piirteet

Asuinkiinteistojen kiinteistonhoidon osa-alueet
Kiinteistdnhuolto

Siivous

Talotekninen huolto

Turvatekniikka

Kattohuolto

Talo- ja turvatekninen huolto seka kattohuolto keskitetty alan erikoisliikkeille, jolloin varmistetaan ammattimainen laite- ja

jarjestelmahuolto seka raportointi

Vain vuotuiset tehtdvat, jolloin harvemmin toteutettavat huoltoluonteiset toimenpiteet aikataulutetaan PTS:aan

12.5.2023
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Kiinteistonhuolto — ant

Muutoksia talohuollon tehtavien osalta

 Laitehuolto- ja turvajarjestelmatehtavéat TATE- ja TUTE-huoltoliikkeille

 Kiinteistonhuoltoliikkeen rooli em. osalta muuttuu seurantaan ja tarkkailuun seka
poikkeamareagointiin

Muutos talohuollon tehtavissa ei kuitenkaan vahenna kiinteistonhuoltoliikkeen
merkitysta ’karkikumppanina” asukasrajapinnassa.

4

i

i
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Talotekninen laitehuolto

Talotekninen huolto on irrotettu omaksi sopimuskokonaisuudekseen talotekniikan
maaran ja sen kompleksisuuden lisd&ntymisen vuoksi

 Erillishuolto pitéisi joka tapauksessa jarjestada mm. pumppaamojen osalta

Varmistetaan laitehuoltojen toteutuminen oikealla tavalla ja oikea-aikaisesti

« Sivutuotteena syntyy luotettava laiterekisteri, jota Toimeksisaaja yllapitaa
muuttuvissa tilanteissa

Tate-laitehuolto palvelee myds uudis- ja pk-kohteiden takuuaikana varmistamassa
laitteiden ja jarjestelmien suunnitelmien mukaisen toiminnan

12.5.2023
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Management

| | ReTTO
Turvatekninen laitehuolto s Management

Vastaa turvateknisten jarjestelmien vuosihuolloista (vaestonsuojat,
ensisammutuskalusto, paloilmoitin- ja varoitinjarjestelmat)

Kiinteistonhuoltoliike vastaa turvateknisten jarjestelmien
kuukausitestauksista

12.5.2023
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ReTTA
Kattohuolto I

« Kattokierros kerran vuodessa

* Ylapohjakierros, mikali ydmintatilaisia ylapohjia

« Raportti tehtyjen havaintojen pohjalta

« Terveyden ja turvallisuuden vaarantavat tekijat kuntoon valittomasti

ML TN

12.5.2023 34



Kiinteistonhoidon jarjestaminen

* Kilpailutettavien kohteiden maarittaminen

» Kohdetietojen kartoitus
» Kohdekohtaiset tiedonkeruut (huolto-ohjelma, piirustukset, mahdollliset
yhteisjarjestelysopimukset)
* Palveluntarjoajien kartoitus (ensisijaisesti hyvaksi todetut luotettavat toimittajat)

* Kilpailutus
« Tarjouspyynttmateriaalin koostaminen
* Tarjouspyyntojen lahettaminen
* Tarjousvertailu
« Toimittajavalinnat asiakkuuksittain ja sopimusten laatiminen

 Haltuunotto
* Aloituskatselmus (kiinteist6jen tila, sopimuskaytannot, sidosryhmat)
« Jarjestelmien kayttoonotto

12.5.2023
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Kiinteistonhoidon kumppaneiden
seuranta- ja yhteistyomalli

» Auditointikierrokset isdnnditsijoiden toimesta (kevat ja syksy)
 Kiinteistonhuollon ja siivouksen seurantapalaverit (kevat ja syksy)

 Erikoishuollot (Tate, Tute, Kattohuolto) raporttipalaveri (syksy)
» Asukastyytyvaisyysmittaukset

Sahkaiset huoltokalenterit - huolto-ohjelmassa maariteltyjen kuitattavien
tehtavien seuranta kuukausittain

Tilaajavastuulain mukaisten velvotteiden seuranta
» Paivittdinen kohdetason yhteistyo

12.5.2023
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Ymparistovastuulliset toimintatavat Management

« Edellytamme kiinteistdnhoidon palveluntuottajiitamme, etta palvelun ymparistdvaikutukset on tunnistettu ja toimintamalleja
kehitetdan jatkuvasti haitallisten ymparistovaikutusten vahentamiseksi.

» Retta Managementin kiinteistonhoidon mallin mukaisissa saannoéllisissa ja maaramuotoisissa palveluntuottajien seuranta- ja
raporttipalavereissa edistetddn ymparistdvastuullisia toimintatapoja. Taman vuoksi edellytdmme palveluntuottajilta kehitysehdotuksia
ja toimenpiteita seuraaviin aihealueisiin:

+ Ympadristbvaikutusten tunnistaminen

« Kaluston ja materiaalien vahapaastoisyys
* Energiakaytdn tehostaminen

* Kierratyksen edistaminen

« Toimittajan ymparistdohjelma / kaytannot
 Seuranta, mittaristot ja raportointi

 Perehdytyskaytannot em. aiheisiin liittyen

12.5.2023 37
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www.retta. fi ‘ Valimotie 9-11 ‘ 020 780 3780
00380 Helsinki



Keskustelua

Kokemuksia palveluhankinnasta
Haasteet ja kehittamistarpeet
Odotukset klinikalle



Imoittaudu mukaan!

= llmoittaudu: juho.kess@raklifi
= Valitse pilotoitava hankinta syksyksi 2023

= Osallistumismaksu 2000 € / osallistuva organisaatio



Mita mielta olit tilaisuudesta?

Nappaa linkki suuntaamalla
puhelimesi kamera QR-koodiin ja
vastaa lyhyeen palautekyselyyn.

Kiitos palautteestasi
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