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Valmistelija

kiinteistépaallikkd Laaksonen Harri

Keskuskoulun kiinteistdnhoitopalvelut on hankittu kilpailutuksella ulkoiselta
toimijalta vuodesta 2016 asti sopimuskausittain kahdelta eri toimijalta.

Nykyinen kiinteistonhoidon sopimus on voimassa 1.2.2021 — 31.1.2022 +
12kk optio, joka on talla hetkella kaytossa.

Merkittavissa palveluiden ostoissa valmistaudutaan ajoissa ennen sopi-
muksen paattymista (12kk) tehtavalla ostopalvelumenon tarkastelulla
omaan tyéhén nahden markkinakartoitusten yhteydessa. Tarkastelu esi-
tetdan toimielimessa.

Kiinteistonhuollon jarjestamiseksi ja toiminnan kehittdmiseksi, on Keskus-
koulun ja Hirvimetsan paivakodin kiinteistonhuollon mitoituksen paivitys
tilattu Granlund Oy:lta kesalla 2023 koska on havaittu, etta vuonna 2010
tehty huollon mitoitus ei vastaa taman hetken tilannetta ja uuden paiva-
kodin huollon mitoitusta ei ollut tehty. Huollon mitoituksessa perustana kay-
tetdan soveltuvilta osin KIMI-standardeja eli suomessa kehitettyja kiinteis-
ténhoidon mitoitusstandardeja. Taman liséksi on hyddynnetty ST-kortistoa
seka Granlundin kehittamia mitoitusmenetelmia ja kiinteistonhoidon
vertailutietokantaa.

Hirvimetsan paivakodin kiinteistonhoito on jarjestetty kaupungin omana tyo
eika sita kasitella tassa vertailussa.

Keskuskoulun kiinteisténhoidon mitoituksen mukainen vuotuinen koko-
naisaikamenekki on 1 076 tuntia ja 0,7 henkil6tydvuotta. Mitoitukseen
sisaltyvat kaikki kohteella olevat vuotuiset huollon ja kunnossapidon
tehtavat siirtymineen ja organisaatioapuaikoineen, lisaksi mitoitukseen on
arvioitu keskimaaraisen vikatiheyden mukaisesti menekkia myos niin
sanotuille vikakeikoille.

Kun vertaillaan huollon jarjestamista kaupungin omana tyona tehtavana tai
ostettuna palveluna, tulee huollon mitoitus purkaa eri tydlajeihin koska
nykyinen Kiinteistdonhoidon sopimus sisaltéa kaikki mitoituksen mukaiset
tehtavat ja vastaavasti niissa kohteissa, joissa kiinteistonhoito tehdaan
omana tyéna, hankitaan silti esimerkiksi lumity6t, osa ulkoalueiden kone-
toista ja liputukset ostopalveluna.

Kiinteistonhoitopalveluiden tuottaja suorittaa myds kayttajan tilaamia ja
maksamia kayttajapalveluja kuten kalustesiirtoja ja asennuksia, naita ei
oteta mitoituksessa huomioon.

Keskuskoululla tydaikamenekki jakaantuu vuositasolla seuraavasti:

- yleishoito ja kierrokset 171 h
- organisaatioapuaika 161 h

- siirtymiset 161 h

- lumity6t 141 h

- liukkauden torjunta 107 h

- vikakeikat 100 h



- ilmanvaihtojarjestelmat 65 h

- ulkoalueiden puhtaanapito 54 h

- maisematy6t 25 h

- rakennusosat 23 h

- sahkotekniikka ja RAU 23 h

- LVV-jarjestelmat 17 h

- liputus 11 h

- puhtaanapito ja muut huollot 9 h

- ulkoalueiden yleishoito ja kierrokset 8 h

Yhteensa 1 076 tuntia/vuosi.

Omana tyéna suoritettavassa kiinteistonhoidossa omaa resurssia tarvitaan
mitoituksen mukaan 763 tuntia vuodessa ja ostopalveluita 313 tuntia vuo-
dessa, tydaikamenekit jakaantuvat seuraavasti:

Omana tyéna tehtavat:

- yleishoito ja kierrokset 171 h

- organisaatioapuaika 161 h

- siirtymiset 161 h

- vikakeikat 100 h

- ilmanvaihtojarjestelmat 65 h

- maisema- ja viherty6t 25 h

- rakennusosat 23 h

- sahkoétekniikka ja RAU 23

- LVV-jarjestelmat 17 h

- puhtaanapito ja muut huollot 9 h
- ulkoalueiden yleishoito ja kierrokset 8 h

Yhteensa 763 tuntia/vuodessa.

Ostopalveluna hankittavat:

lumity6t 141 h

- liukkauden torjunta 107 h

- ulkoalueiden koneellinen puhtaanapito 54 h
- liputus 11 h

Yhteensa 313 tuntia/vuodessa, josta konety6ta on noin 300 tuntia.

Toteutuneet tuntimaarat voivat poiketa mitoituksesta vuotuisten sdaolo-
suhteiden, kayttotaajuuden ja vikatiheyden mukaan mutta tydn kustan-
nusten ja tarvittavien resurssien varaamiseksi tulee vertailun mahdollis-
tamiseksi kayttaa laskennallista mitoitusta.

Resurssivertailu

Nykyisessa ostopalveluna hankittavassa kiinteistonhoidossa on
palveluntuottajalla kaytettavissaan henkildresurssia 1-3 henkilda
kulloisenkin tarpeen mukaan seka tehtédvan suorittamiseksi tarpeellinen
konekalusto.

Omana tydna tehtavassa kiinteistonhoidossa tulee tehtavaan kiinnittaa
vahintaan 1 henkild, jolle on varattava vahintdan puolet paivan tyévuorosta
kohteessa tehtavaan tydhon. Lisdksi tulee huolehtia, ettd huoltohenkilds-
tolla on kaytdssaan tarvittava kuljetusvalineet ja kalusto.



Kustannusvertailu

Tamanhetkisen sopimuksen kustannus on 1 840,00 euroa kuukaudessa
ALV 0 %, 22 080,00 euroa vuodessa ALV 0 %. Sopimukseen kuuluvat pal-
velunkuvauksessa kuvatut tehtavat. Koulun tilaamia ja maksamia kaytta-
japalveluja on vuonna 2022 tilattu noin 1 000 euron arvosta ja vuonna
2023 laskentahetkeen mennessa hieman vahemman eika niiden osuudella
ole merkittadvaa vaikutusta kokonaisuuteen.

Mikali kiinteistdnhoito tehdaan omana tydna, on siihen tarvittava henkild-
resurssi noin 760 tuntia vuodessa seka taman lisaksi tarvitaan erilaisia
konepalveluja hieman yli 300 tuntia vuodessa.

Oman henkiloresurssin keskimaarainen kustannus on noin 25,00 euroa
tunti/ henkild ja tdman perusteella laskennallinen kustannus on noin
19.000,00 euroa vuodessa.

Tamanhetkisten talvikunnossapidon sopimusten mukainen keskihinta
kiinteistotraktorille/ -hoitokoneelle on noin 95,00—-100,00 euroa tunnilta,
jolloin ulkoalueiden hankittavien konepalveluiden laskennallinen kustannus
on noin 28 500,00 — 30 000,00 euroa.

Omana tyona tehtava kiinteistonhoito sitoo myos jonkin verran enemman
kiinteistdtyonjohtajan resurssia, verrattuna ostopalveluna hankittuun
kiinteisténhoitoon, jossa palveluntuottaja vastaa paaosin itse kohteen
tydnjohtotehtavista.

Yhteenveto

Loimaan kaupungilla on talla hetkelld omaa kiinteisténhoitohenkilékuntaa
yksi kiinteistotydnjohtaja, viisi laitosmiesta ja kaksi kirvesmiesta, jotka vas-
taavat paaasiassa keskuskaupungin, Hirvikosken, Niinijoen ja Metsdmaan
tilojen kiinteistonhoidosta ja kunnossapidosta. Mellilan ja Alastaron koh-
teiden hoito ja kunnossapito on padosin hankittu Hulmin Huolto Oy:lta.

Loimaan kaupungin kiinteistdnhoidon kehitystyo on aloitettu resurssien
puitteissa kevaalla 2023 ja sen on tarkoitus jatkua myos vuonna 2024 ja
tavoitteena on kehittaa kiinteistonhoitoa ja suunnitelmallista kunnossapitoa
nykyisesta reagoivasta huollosta enemman ennakoivaan ja suunnitelmalli-
sempaan kunnossapitoon joka pitkalla aikavalilla tuo saastda kiinteistoku-
luihin ja parantaa myo6s budjettitarkkuutta.

Kaupungin omassa kiinteistonhoidossa lahivuosien mahdollisuutena nah-
daan mahdollisuus nykyaikaistaa huollon suorittamista muun muassa uu-
den tekniikan seka kehittyvien huollon ohjaus jarjestelmien kayttéénoton
myota. Haasteena omassa kiinteistdnhoidossa on henkildstén ikdan-
tyminen seka jatkossa osaavan henkilékunnan rekrytointi, joka pystyy vas-
taamaan kokonaisuutena hyvinkin paljon erilaisia tiloja sisaltavan kiinteisto-
massa laadukkaasta hoidosta.

Keskuskoulun kiinteistdnhoidon jarjestaminen ostopalveluna on talla het-
kella seka taloudellisesti etta kaytettavissa olevien omien resurssien mu-
kaisesti jarkevaa ja ostopalvelua voidaan jatkaa esimerkiksi 2+1 vuoden
sopimuskaudella, jonka jalkeen tulisi suorittaa uusi tarkastelu kaytettavissa
olevien omien resurssien seka taloudellisen tekijdiden vaikutuksista.
Kiinteisténhoidon kustannukset ovat koko sopimuskauden ajan kiinteat
jolloin ne voidaan budjetoida tarkasti myds talousarviovuotta seuraaville
suunnitelmavuosille.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Poytakirjamerkinta

Nykyisen sopimuskauden optiovuosi paattyy 31.1.2024 ja ajankohta on
keskella lammityskautta seka koulun kevatlukukauden alussa. Taman
vuoksi sopimusta on jarkeva jatkaa neuvottelemalla niin etta sopimusta
jatketaan vahintaan 31.5.2024 asti.

Tekninen johtaja Korte Antti

Elinymparistélautakunta merkitsee Keskuskoulun kiinteistdnhoidon
jarjestamisen vertailun tiedokseen ja paattaa kilpailuttaa Keskuskoulun
kiinteistonhoidon 2+1 vuoden pituisella sopimuskaudella.

Hyvaksyttiin.

Asiantuntijana lasna kokouksessa taman pykalan kasittelyn ajan oli
kiinteistopaallikkd Harri Laaksonen.



