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Abstract

This thesis deals with the outsourcing of Jarvenpaa city maintenance services
through transfer of business.

The goal of the thesis has been to handle and describe the outsourcing of the mainte-
nance of the infra of Jarvenpaa in key areas as well as dealing with the preparation of
the regional contract between the civil servant who prepares and presents the issues
to the politically appointed committee of decision makers on one hand, and the repre-
sentative of the contracting body on the other. Also the progress of the preparation
process for the execution of outsourcing of the maintenance services with a subcon-
tractor is covered.

In the thesis the author goes through the altering process of Jarvenpaa's urban
maintenance services, during which an outsourcing of these maintenance services
through transfer of business was followed through. Also, the simultaneously prepared
acquisition of the regional contract for the infra of Jarvenpaa, from the preparing to
the execution and to the introduction of the new operational model. The thesis also
deals with the monitoring and observations of the first year of the regional contract.

Material that was produced during the transition process and some related theoretical
information is used in the thesis. A reporting tool, a so-called annual clock, was devel-
oped as a product of the thesis, with the purpose of securing and following the obliga-
tory reporting that the contracting authority has set for the regional contract.

As another result, a description of the process with its different steps has been drawn
up. The purpose of this description is to act as background information for planning
and executing similar developing and altering projects in the future.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tarkastelun kohteeksi on valittu Jarvenpaan kaupunki ja sen organi-
saatiossa kaupunkikehityksen palvelualueelle sijoittuva kaupunkitekniikan avainalue. Ta-
man tyon tavoitteena on esittaa ja analysoida kaupunkitekniikan avainalueen kunnossapi-
topalveluiden muutosprosessi, johon siséltyivat edella mainittujen palveluiden ulkoistus
likkeenluovutuksella ja infran kunnossapidon alueurakan kilpailuttaminen. T&méan proses-
sin aikana kunnossapitopalveluiden henkilosto siirtyi palveluiden likkeenluovutuksessa
yksityisen palveluntuottajan palvelukseen. Samanaikaisesti rinnalla valmisteltiin ja toteu-

tettiin Jarvenpaan kaupungin infran kunnossapidon alueurakan kilpailutusprosessi.
1.1 Jarvenpaan kaupunki

Jarvenpaan kaupunki sijaitsee Uudenmaan maakunnassa, Keski-Uudellamaalla. Jarven-
paassa asuu lahes 44 000 asukasta. Jarvenpaa on alueensa vetovoimaisimpia kasvukun-
tia. Jarvenpéan erottuvana piirteena lahialueen kuntiin verrattuna onkin, ettd samaan ai-
kaan on kaynnissa mittaluokaltaan suuria kaupungin kehitysta edistavia kaavoitus- ja in-
vestointihankkeita. Jarvenpaan naapurikuntia ovat Tuusula, Kerava, Sipoo, Mantsala,

Nurmijarvi ja Hyvink&a.
Jirvenpii lukuina

5 @) TYOVOIMA n. 22 093
KAUPPALA 1951, A st tomian. 73 %
KAUPUNKI 1967 KAUPUNGIN HENKILOSTO . 1 600
KUNNALLISVERO 19,75 % IV \Rrrvisii o 3 000

VAEST® n. 43 798 \ @V ASUNTOKUNTIA n. 21 020
mista n. 1 600 ' HT —1 Rivi- ja pientaloissa 52 %
ulkomaan kansalaisia 1,)_‘.'-""“‘ § Vuokra-asunnoissa 33 %

PI_NT_A-ALA _39,89 km?, JARVENPAASTA
mistd vesipinta-alaa 2,35 km? &g HKI-Vantaan lentokentille 25 km
(vrt. vaestd — Suomen 4. Helsinkiin 38 km, Lahteen 68 km

tiheimmin asutettu kaupunki) Tariille Halsialdln 30/ mitn
Riihiméaelle 24 min

KUVIO 1. Tilastotietoa Jarvenpaasta (Jarvenpéaén kaupunki 2020)



Jarvenpaan kunnallinen itsehallinto itsendisena kaupunkina on alkanut vuonna 1967, jota
edelsi kauppalana toimiminen vuodesta 1951 alkaen. Jarvenpaalaiset kotitaloudet ja elin-
keinoelama ovat listanneet kyselyissa Jarvenpaan parhaaksi puoleksi kattavat lahipalve-
lut. Kaupungissa onkin monipuoliset kauppa, asiointi- ja hyvinvointipalvelut seké vapaa-
ajan aktiviteetit, sosiaaliset kontaktit ovat myds helposti saavutettavissa. Toisaalta taas
matkaa paékaupunkiseudulle, Riihiméelle ja muihin lahialueen ty6- ja opiskelupaikkakun-
nille on lyhyt valimatka. Jarvenpaan kaupunki on osa paakaupunkiseudun tyéssakaynti-
aluetta, paa- ja oikoradan varrella sekd kahden valtatien kainalossa seké alle tunnin
paassa Helsinki-Vantaan lentoasemalta. Kaupunkirakenne on viimeisten vuosien aikana
tilvistynyt huippuvauhtia, ja kaupunki on lahtenyt nousemaan korkeuksiin keskusta-alueen
ja sen lahiympariston aikaisempaa korkeamman rakennuskannan my6té. Jarvenpaan
keskusta-alue rajautuu etelapaastaan rantapuistoon ja Uudenmaan maakuntajarvi nimi-

tysta kantavaan Tuusulanjarveen. (Jarvenpaan kaupunki 2020.)

OHJAUS Kaupunginvaltuusto

Kaupunginhallitus

Kaupunginhallitus l Kaupunginjohtaja | Kaupunkikehityslautakunta
ni - Kaupunkikehitys

Hallintopalvelut ' Talouspalvelut Palvelualuejohtaja + esikunta

Kaupunkitekniikka

HR-palvelut Viestinta ja markkinointi Elinvoima, asuminen ja Rakentamispalvelut
h hankekehittaminen Suunnittelupalvelut
Tietohallinto Infran yllapito- ja huoltopalvelut

Yhdyskuntasuunnittelu
Kaavoitus ja likenne
Maankaytto- ja kantﬂ:alvelul

Mestaritoiminta, Mestariasunnot Rakennusvalvonta
ja muut konserniyhteisot -
Opetus- ja kasvatus- Hyvinvointi- Jarvenpaan Vesi

lautakunta

Palvelualuejohtaja + esikunta lautakunta

Opetuksen ja kasvatuksen palvelualue Hyvinvoinnin palvelualue

Hyvinvoinnin ja terveyden edistamisen (Hyte) palvelut
Hyten ohjaus ja integraatio
Tydikdisten ja ikadntyneiden Hyte
Lapsiperheiden Hyte
Nuorten hyte

Varhaiskasvatuspalvelut
Etelainen varhaiskasvatusalue
Pohjoinen varhaiskasvatusalue
Yksityinen varhaiskasvatusalue

Tyollisyys- ja kotoutumispalvelut
Kotoutumispalvelut
0saamis- ja tyollisyyspalvelut

Opetuspalvelut
Perusopetus
Oppimisen ja koulunkaynnin tuki
Lukikokoulutus
Opiskeluhuoltopalvelut

Vapaa-aika- ja harrastuspalvelut

Vapaa-aikap ohjaus
Jarvenpaan Opisto
Lilkuntapalvelut

Kulttuuri- ja tapahtumapalvelut
Kulttuuritoiminta
Tapahtumapalvelut
Museopalvelut
Kirjastopalvelut

KUVIO 2. Jarvenpaan organisaatiokaavio, vuosi 2020 (Jarvenpaan kaupunki 2020)



Kaupunkikehitys on osa Jarvenpaan kaupungin organisaatiorakennetta. Kaupunkikehityk-
sen palvelualueen vastuulla on lisata Jarvenpaédhan muuttoa harkitsevien uusien asukkai-
den ja yritysten kiinnostusta kaupunkia kohtaan ja Jarvenpadssa asuvia seka toimivia yri-
tyksia, ettd yhdistyksia tukevan kaupunkirakenteen mahdollistaminen, vahvistaminen ja
rakentaminen luotettavalla ja kestavalla tavalla. Palvelualue huolehtii keskitetysti kaupun-
gin kestavan kehityksen ohjelmaan liittyvista asioista. Kaupunkikehityksen palvelualue ra-
kentuu p&éaprosessien tavoin neljasta avainalueesta ja naihin kuuluvista yksikdisté. (Jar-
venpaan kaupunki 2020.)

Kaupunkikehitys 2020
Kaupunkikehityslautakunta Veden johtokunta
Esikunta Jérvenpddn Vesi
Esluntapsslkkd Kaupunkikehitysjohtaja = vh
Palvelupiste Pysdkbinninvaivonta
Lupajaosto
Elm:'kaé?ﬁ’;,‘;?::nk Yhdyskuntasuunnittelu Kaupunkitekniikka Rakennusvalvonta
Elnvomajohtaja Kaavotusjohtaja Kaupunkzeknikan johtaja Johtava rakennustarkastaja
Einkeino- ja Maankiytts- ja SoasaRiibsablit
ot — T
;lan&:':::n:;:“ }; m::kus ja::nne Rama:’:pmeiut
s

YRipdon ranennuttaiespssiids

KUVIO 3. Kaupunkikehitys-palvelualueen organisaatio (Jarvenpaan kaupunki 2020)

Kaupunkitekniikan avainalueen tehtavana on vastata kaupungin kaduista seka viher- ja
muista yleisista alueista yhteistydssa kaupunkilaisten, yritysten ja muiden sidosryhmien
kanssa tavalla, jolla saavutetaan kestava ja turvallinen infrarakenne, huomioiden kaupun-
kiymparistén reunaehdot. Kaupunkitekniikan avainalue koostuu suunnittelupalveluista, ra-

kentamispalveluista ja infran yllapito- ja huoltopalveluista. (Jarvenpaan kaupunki 2020.)



2 TYON TAUSTAA
2.1 Lahtokohdat infran kunnossapidon kehittdmiselle

Jarvenpaan kaupunki on kehittanyt 2000-luvun alkupuolelta saakka voimakkaasti organi-
saatiorakennettaan ja tarjoamiaan palveluita. Jarvenpaéssa toimitilojen rakentamista ja
kunnossapitoa varten on perustettu kaupungin omistama osakeyhtid Mestaritoiminta Oy.
Tata kehitystad on seurannut siivous- ja ruokahuollon yhtidittaminen p&&osin kaupungin
omistamaksi Jatsi osakeyhtioksi. Molemmat organisaatiomuutokset ja osakeyhtiGiden pe-
rustamiset ovat tapahtuneet 2000-luvun kahden ensimmaisen vuosikymmenen aikana.
Osakeyhtiot toimivat Jarvenpaan kaupunginhallituksen ja kaupungin johdon alaisuudessa.
(Jarvenpaan kaupunki 2020.)

Lahtdsysayksena infran kunnossapidon kehittaminen sai Jarvenpaan kaupungin heikenty-
neen taloudellisen tilanteen myéta Jarvenpaén kaupungin valtuuston kaynnistama talou-
den tasapainottamisohjelma. Ohjelmaan oli kirjattu vuosille 2015-2016 kaupungin kone-
keskus-korjaamon ja infran kunnossapidon erilaisten urakoiden, ja kalustonhallinnan ke-
hittdminen sek& maankayton tulevat muutokset Jarvenpaan keskustan-Pajalan-Seutulan

alueella. (Jarvenpéaan kaupunki 2017.)

Talouden tasapainotusohjelman kirjaukset kdynnistivat kaupunkiorganisaation sisaisen
kaupunkitekniikan kunnossapitopalveluiden kehittamisprosessin vuosina 2015-2016. Kor-
jaamo-varikkotoiminnan kehittamistyéta tehtiin Teknisen palvelukeskuksen palveluksessa
tydskennelleen katupaallikon johdolla liittyen hdnen amk-opinnaytetyéhénsa. Katupaal-
likko siirtyi toisen tydnantajan palvelukseen vuonna 2016, ja selvittamistyota jatkettiin Kau-
punkitekniikan johtajan ohjauksessa ja valvonnassa. Korjaamo-varikkotoiminnan kehitta-
mistyon yhteydessa vertailtin myos lahialueen Keravan kaupungin ja Tuusulan kunnan
tarpeita ja alustavaa kiinnostusta yhteisen ylikunnallisen kolmea organisaatiota palvelevan
korjaamo-varikon perustamiseksi. Hankkeesta luovuttiin esiselvitysvaiheen jalkeen ja Jar-
venpaassa paatettiin jatkaa itsendistd kunnossapidon jarjestamisen vaihtoehtotarkastelua.
Opinnaytetydssa tehdyn kustannustarkastelun perusteella todettiin, ettd kunnossapito- ja
korjaamopalveluissa taloudellisin hankintamuoto olisi palvelun ulkoistaminen. Kaupungin
henkildston muutostarpeet huomioiden vaihtoehdon séasttpotentiaaliksi laskettiin noin
400 000-500 000 € vuodessa. (Jarvenpaan kaupunki 2017.)

Maankaytdn voimakas kehittyminen Jarvenpaan kaupungin alueella oli johtanut siihen,
ettd nykyiset korjaamo- ja varikkotilat otettaisiin muuhun kaytt66n vuonna 2020. Jarven-

paan korjaamo- ja varikkotoimintojen kehittdmisesté laadittiin selvitys 2016, joka kasiteltiin



Jarvenpaan kaupunginhallituksen alaisessa talousjaostossa helmikuussa 2017 ja muissa

paatoksentekoelimissa kevaan 2017 aikana. (Jarvenpéaén kaupunki 2017.)

Jarvenpaan kaupunki tilasi helmikuussa 2017 jatkoselvityksen konsulttiyritys Navico
Oy:lta, joka oli laatinut aikaisemmin useampia kuntien varikkoja koskevia selvityksia mm.
Ouluun, Tampereelle, Kuopioon, Joensuuhun, Hollolaan, Raaheen ja Vantaalle. (Navico
Oy 2019)

Konsultin laatimassa jatkoselvityksessa tarkasteltiin vaihtoehtoja toiminnallisten ja talou-
dellisten reunaehtojen pohjalta ja paadyttiin esittamaan seuraavia etenemisvaihtoehtoja

Jarvenpaan kaupunginhallituksen paatoksenteon pohjaksi:
¢ Korjaamo ja varikkotoiminta vuokratiloissa, omana toimintana
¢ Oma palvelutuotanto sailyy ja korjaamotoiminnat ulkoistetaan
e Korjaamo- ja varikkotoiminta ulkoistetaan

Kaupunginhallitus paatti 5.6.2017 kokouksessa ottaa edelleen jatkoselvitykseen Jarven-
paan kunnossapitopalveluiden lakkauttamisen kaupungin omana toimintana ja infran kun-

nossapidon ulkoistamisen liikkeenluovutuksen periaatteella. (Jarvenpaan kaupunki 2017.)

Kaupungin viranhaltijavalmistelun ja konsultin laatiman selvityksen pohjalta Jarvenpaan
kaupunginhallitus teki paatoksen 11.9.2017 Jarvenpaan kunnossapitopalveluiden lakkaut-
tamisesta kaupungin omana toimintana, infran kunnossapidon ulkoistuksesta liikkeen-
luovutuksen periaatteella, ylimenokauden toimenpiteiden jatkamisesta seka tilaajaosaami-

sen rekrytoinnista. (Jarvenpaan kaupunki 2017.)

Kaupunginhallituksen paatts kaynnisti kunnossapidon liikkeenluovutuksen ja alueurakan
valmistelun sekéa kunnossapitopalveluiden ulkoistuksen yhteydessa kaynnistetyn siirtyma-
vaiheen toimenpiteiden toteutuksen, joita olivat selvitysprosessin aikana tunnistettu seu-

raavat valmistelussa huomioonotettavat ja toteutettavat tehtavat:
¢ Yhteistoimintamenettely ja henkildston valmistelu muutokseen

Yhteistoimintamenettelyn piirissa olleita kunnossapitopalveluiden henkilostod valmennet-
tiin monin eri tavoin tulevaan palvelutuotannon liikkeenluovutukseen ja tyénantajan vaih-
dokseen. Kaupunkitekniikan henkilostolle jarjestettiin yhteistoimintamenettelyn 01/2017-
04/2019 aikana useita tyopaikkakokouksia, henkildstdinfoja ja ammatillista koulutusta. Yh-
teistoimintamenettelyn aikana henkildston kanssa kasiteltiin avoimesti ja laajasti taustoja,

jotka olivat johtaneet toiminnan kehittamistarpeisiin, selvitystyon vaihtoehtotarkastelun



vaikutuksista henkiléstoon ja talouteen seka paatoksentekoprosessin vaiheittaista etene-

mista aikatauluineen.

e [nfraomaisuuden hallinnan kehittdminen

Jarvenpaan kaupungin toteuttamat yleis- ja asemakaavahankkeet ja tata kautta toteutuk-
seen tulleet uusien katu- ja viheralueiden infrarakenteiden suunnittelu ja rakentaminen
ovat tapahtuneet Jarvenpaassa melko lyhyessa neljan-viidenkymmenen vuoden ajanjak-
sossa. 2010-luvun alkupuolella nostettiin Jarvenpééssa tavoitteeksi toteuttaa koko kau-
pungin kattava kehittyneeseen 3D-teknologiaan, laserkeilauksen tuottamaan pistepilviai-
neistoon perustuva kaupunkimalli, jota hyodynnettaisiin kaavoituksen, kaupunkimittauk-
sen, paikkatiedon, rakennusvalvonnan ja infrasuunnittelun-rakentamisen tydvélineena.
Kaupunkimallin suunnitteluun ja rakentamiseen ryhdyttiin vuonna 2015 se valmistui seka
otettiin kaytt6on Jarvenpaéssa vuonna 2017. Kaupunkimallin valmistelun ja laadinnan yh-
teydessa tuotiin esiin, etta kaupungin omistamista ja hallinnoimista katu- ja yleisista alu-
eista ei ollut saatavilla mitattua paikkatietoon perustuvaa maara- ja ominaisuustietoja.
Kaupunkitekniikka toteutti omana erillisena hankkeena 01/2017-05/2018 infraomaisuuden-
hallinta projektin, jonka aikana hankittiin sdhkdinen omaisuudenhallintarekisteri tietojen
tallennusta ja paivitysta varten seka inventointiin kaupungin omistamat ja hallinnoimat

katu- ja yleiset alueet pinta-aloineen ja alueiden sisaltamilla kohteen ominaisuustiedoilla.
e Tehtéavien tuotteistus

Tuotteistuksen keskeinen tavoite on kuvata ja kirjoittaa auki kaikki infran kunnossapitoon
kuuluvat tyttehtavat sisaltdineen, suoritusaikoineen seka laatutasoineen. Lahtékohtana
tehtavien tuotteistuksessa oli tunnistaa, yksildida ja nimeta kaikki kunnossapitopalvelujen
tyotehtavat. Osa tehtavista oli toteutettu oman henkiléstdn toimesta ja osa taas teetetty
kaupungin sopimuskumppaneiden toimesta kunnossapitopalvelujen tydnjohdon tilaamina
ja valvomina. Jotta eri tydtehtavat olisivat mahdollisuus tuotteistaa, tarvittiin hyvaa Jarven-
paan paikallistuntemusta ja kaytannon kokemusta infran kunnossapidon tehtavakentasta

ja téiden suunnittelusta.
o Vertailuhinnan maaritys

Alueurakan kilpailutusta varten oli tarpeen saada tieto, mita infran kunnossapitopalvelujen
tuottaminen oli maksanut kaupungin omana tyona ja sopimusurakoitsijoiden toimesta.
Kustannustietoja lahdettiin keraamaan kaupungilla kaytdssa olevista taloudenseurantaoh-
jelmista ja edellisten vuosien tilastotiedoista. Tehtava osoittautui haasteelliseksi tietojen

vertailun paikkaansa pitavyydesta ja seurannan puutteellisuudesta johtuen.



Johtopaatoksena paadyttiin kustannustietoon, jotka saatiin edellisten vuosien tilinpéaatts-

ten toteutumatietojen ja laaditun laskentamallin yhdistelmalla.

e Sahkoiset kunnossapitokaluston seurantapalvelut

Jarvenpaan kaupungin kunnossapitopalveluiden tuottamat palvelut kerasivat osakseen
vuositasolla runsaasti palautetta. Suurimmat palauteryhmaét koskivat talvikunnossapidon
tehtavid, katujen aurausta ja hiekoitusta seka katujen ja viheralueiden puhtaanapitoa. Alu-
eurakan kilpailutuksen yhteydessa tuli mahdolliseksi liittda urakoitsijan velvoitteisiin mu-
kaan vaade kunnossapitokalustoon liitettavasta ajoneuvoseurannasta. Kyseinen jarjes-
telm& mahdollistaisi kunnossapitokaluston tuottaman liike- ja suoritettujen ty6tehtavatieto-
jen viemisen paikkatietojarjestelman valityksella reaaliaikaisesti internettiin Jarvenpaan
kaupungin kotisivuille, niin sanotun kuntalaisndkyman valityksella. Vastaavaa jarjestelmaa
kayttavien tahojen tiedettiin vdhentdneen asiakaspalautteiden maaraéa kuntalaisnakyma-
jarjestelman kayttoonoton jalkeen. Kunnossapitokaluston ajoneuvoseurantaa ei Jarven-
paassa ollut aikaisemmin mahdollisuutta ottaa kayttéon kaupungin omaan kalustoon, joh-

tuen kunnallisesta sopimusrakenteesta.
e Toimintojen rajapintaselvitys

Alueurakkasopimuksen rajapinta verrattuna kaupungin muiden palvelualueiden tarpeisiin,
mita toita sisallytetaan alueurakkaan ja mita toisaalta taas ei. Sisaiset rajapinnat varmis-
tettiin kaupungin eri palvelualueiden ja liikelaitosten joustavuuden varmistamiseksi, joita
olivat muun muassa hulevesiasiat, kaupungin palveluiksi jaavien varikko- ja korjaamopal-

velujen jarjestaminen.

Yhtena osana selvitysta jarjestettiin Jarvenpaan kaupungin avainhenkildiden haastattelut
varikon palvelujen kaupunkitasoisten vaikutusten ja riippuvuussuhteiden selvittamiseksi.
Haastattelut suoritetaan henkildiden kanssa luottamuksellisesti kahden keskisesti. Haas-
tatteluista saatuja tuloksia kaytettiin tarpeen mukaan anonyymisti ja yleistaen siten, ettei
yksittaisia vastauksia ollut johdettavissa suoraan kehenk&an henkiloon. Haastatteluista
tehdyt muistiot jaivat konsultin kayttéon ja niisté laadittiin vain yhteenveto yleisempaan ja-

keluun. (Jarvenpaan kaupunki 2017.)
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KUVIO 4. Infran kunnossapidon ulkoistusprosessin tehtavat aikatauluineen (Navico Oy
2017)

2.2 Kehittdmisen tulos kiteytettyna

Reilun neljan vuoden aikana laadittujen selvitysten, valmistelun- ja paatdsten teon loppu-
tuloksena liikkeenluovutuksen yhteydessa siirtyi Jarvenpaan kaupungin infran kunnossa-
pidon palvelutuotanto ja kunnossapitopalvelut yksikdssa tydskennelleet 18 tydntekijaa yk-

sityisen palveluntuottajan Alltime Oy:n palvelukseen vanhoina tyontekijoina.

Infran kunnossapidon ulkoistuksen rinnalla k&ynnistyi 1.5.2019 kilpailutettu Jarvenpaan
alueurakka, jonka tehtavia hoitaa liikkeenluovutuksen saanut ja urakkakilpailutuksen voit-
tanut Alltime Oy. Kunnossapidon tehtavat tuotteistettiin alueurakan kilpailutuksen yhtey-
dessa ja jokaisesta tehtavakokonaisuudesta on laadittu yksityista palveluntuottajaa ohjaa-

vat tehtavakortit.

Alueurakka sisaltédd kunnossapidettavia katualueita ja yksityisteitd noin 240 kilometria, ja-
lankulku- ja pyorateita noin 150 kilometrid, joista laatukaytavia noin 40 kilometria ja viher-
alueita noin 120 hehtaaria. Alueurakkasopimus on voimassa 1.5.2019-1.10.2023, sopimus
sisaltda katujen ja viheralueiden kunnossapitotehtavéat kattaen koko kaupungin alueen.
(Jarvenpéaan kaupunki 2018; Ted 2019.)

Jarvenpaan kaupungin palvelukseen jaivat likkeenluovutuksen jalkeen kunnossapidon
alueurakan tilaaja- ja valvontatehtaviin yllapidon rakennuttajapaallikko, yllapidon projekti-

paallikko, yllapidon tydpaallikké ja aluevalvoja.



2.3 Muiden kaupunkien kokemukset

Suomen kuntakentasta hyvin moni kipuilee vastaavanlaisten asioiden kanssa, kuin mita
Jarvenpaassa on kayty lapi. Vastaavanlaisista kokemuksista muiden kaupunkien kunnal-

listeknisten palveluidenjarjestamisesta on selvitetty eri kehittdmisprojektien yhteydessa.
2.3.1 Varkauden kaupunki

Varkauden kaupunki oli Suomen ensimmaisia kuntia, jossa paadyttiin ulkoistamaan kun-
nallistekniikan rakentamisen- ja kunnossapidon palvelutuotanto. Varkauden kaupungissa
tasapainotettiin kuntataloutta tasapainotusohjelman avulla vuonna 2008-2010, joka johti
kaupungin kunnallisteknisten palveluiden ulkoistukseen liikkeenluovutuksella vuonna
2009. Liikkeenluovutuksen yhteydessa noin 35 henkil6a siirtyi kilpailutuksen voittaneen
yksityisen palveluntuottajan palvelukseen. Rakentamisesta- ja kunnossapidosta tehtiin
palvelusopimus, jonka pituus oli seitseman vuotta. Sopimuskauden paatyttyd vuonna
2016 Varkauden kaupunki kilpailutti alueurakan uudelleen seitseméan vuoden sopimus-
ajalla. (Navico Oy 2017.)

2.3.2 Mikkelin kaupunki

Mikkelin kaupungissa on vuodesta 2005 alkaen toimittu tilaaja-tuottaja -organisaatiossa.
Kaupunki kilpailutti kunnallistekniikan rakentamis- ja kunnossapitopalvelut 2007, jonka jal-
keen perustettiin kilpailutuksen voittaneen yrityksen kanssa yhteisyritys palveluiden jarjes-
tamiseksi. Yhteisyrityksen taival on jaanyt lyhytaikaiseksi valivaiheeksi kohti palveluiden
ulkoistamista, joka toteutettiin henkiloston siirtymisella liikkeenluovutuksella sopimusyrityk-

sen palvelukseen kevaalla 2017. (Navico Oy 2017.)
2.3.3 Oulun kaupunki

Oulun kaupungissa on siirrytty vuodesta 2008 alkaen tilaaja-tuottaja -organisaatioon, jol-
loin perustettiin kaupunkiorganisaatioon kuuluva Tekninen liikelaitos palveluiden tuotta-
jaksi. Kaupunki on jaettu kolmeentoista kunnossapidon alueurakka-alueeseen, joista osa
on kilpailutettu markkinoilla toimivien yritysten valilla. Oulun kaupungin tilaajaorganisaa-
tiossa tehdyn selvityksen mukaan jarjestely on sujuvoittanut kaupunkiorganisaation si-
saista toimintaa, tehostanut ja nopeuttanut asiakkaille tuotettujen palveluiden [&pimeno-
aikoja. Tuotettujen palveluiden kustannustaso on noin kaksikymmentaprosenttia kalliimpi,
verrattaessa yksityisiin palveluntarjoajiin, kustannuseroa selittda kunta-alan ty6aikojen- ja

palkkauksenrakenteet. (Navico Oy 2017.)
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2.3.4 Kuopion kaupunki

Kuopion kaupungissa lahdettiin selvittamaan infran kunnossapidon uudelleenjarjesta-
missvaihtoehtoja vuonna 2008. Samoihin aikoihin Varkauden ja Mikkelin kaupungit olivat
paatymassa kunnallisteknisten palvelunsa ulkoistukseen. Kuopiossa laadittiin vuonna
2010 laajempi selvitys koskien infran rakentamista ja kunnossapitoa. Syksylla 2010 Kuo-
pion kaupunginhallitus teki paatoksen tilaaja-tuottaja -organisaatioon siirtymisesta ja tuot-
taja liikelaitoksen perustamisesta. 1.1.2011 sai alkunsa Kuopion kaupungin infraliikelaitok-
sen toiminta, jonka nimena kaytt66n on vakiintunut vuodesta 2012 alkaen Mestar. Kun-
nossapito on jaettu neljddn alueurakka-alueeseen, joista kaksi on annettu Mestarin hoidet-
tavaksi ja kahdelle alueelle on hankittu kaupungin ulkopuolinen yritys kilpailutuksella. T&-
man liséksi tilaaja on kilpailuttanut taajama-alueiden ulkopuolisille alueille erillisi& yksikko-
hintaurakoita. Infrarakentamisen osuus Mestarilla on noin neljdkymmentaprosenttia ja lo-

put rakennusurakat kilpailutetaan alan toimijoiden vélilla. (Navico Oy 2019.)
2.3.5 Turun kaupunki

Turun kaupungilla on tehty pitkdjanteista kehittdmistyota kunnallistekniikassa aina 1990-
luvulta saakka. Kaupungissa on laadittu lukuisia selvityksia palveluiden jarjestamista-
voista, ja Turku on ollut luomassa karkijoukoissa uusia tyéskentelytapoja kuntasektorin
kunnallistekniikan organisaatioiden kayttdon, joista vimeisempana voidaan mainita
OPUS-hanke. Turussa on pitkét perinteet liikelaitosmuotoisesta organisaatiorakenteesta,
vuonna 1992 perustettiin ensimmainen liikelaitos (Vesilaitos). Kunnallistekniset tehtavat
organisoitiin liikelaitoksiksi vasta paljon myéhemmin vuosien 2009-2011 aikana, kun pe-
rustettiin Kunnallistekniikkaliikelaitos ja Viherliikelaitos. Laadittujen kattavien selvitysten
pohjalta paadyttiin valmistelemaan avoimilla markkinoilla toimivan kunnallisteknisten pal-
veluiden tuottajayhtion perustamista. Vuonna 2010 kaynnistyi Kunnallistekniikkaliikelaitok-
sen ja Viherliikelaitoksen kehittdmisprosessi kohti yhtidittdmista. Kunnallistekniikkaliikelai-
tokseen palkattiin vastuuhenkild luotsaamaan yhtidittamishanketta. Kehittamisprosessin
aikana henkilostta osallistettiin tulevaan muutokseen useiden erityyppisten tilaisuuksien
kautta. Liikelaitosten muuttuminen Turun Seudun kuntatekniikka Oy:ksi tapahtui 1.1.2012.
Tilaajatehtavat kuuluvat Turun kaupungilla Kaupunkiympariston toimialan vastuulle. Infran
kunnossapidon osalta Turku on jaettu neljdan alueurakka-alueeseen. Kolme aluetta on kil-
pailutettu julkisen tarjouskilpailun kautta, néiden alueiden hankintakilpailutukset on voitta-
nut kaupungin omistamana tuottajayhti6. Viimeisempana kilpailutukselle avattiin keskusta-
alueen kunnossapito, joka siirtyi kaupungin omistaman tuottajayhtion kunnossapidosta
kunnossapitopalveluita tuottavien yritysten rakentaman tydyhteenliittymé&n hoidettavaksi
allianssi toteutusmallilla 1.10.2019 alkaen. (Navico Oy 2019; Aamuset lehti, 2019.)
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3 TAVOITE, TUTKIMUSKYSYMYKSET, RAJAUKSET JA MENETELMAT

Taman opinnaytetydn tavoitteena on tuoda esiin viranhaltija- ja luottamuselinpaatosten
valmistelijan seka tilaajan edustajan roolista Jarvenpaan kaupungin infran kunnossapidon
ulkoistaminen. Opinnaytetyon alatavoitteena on kuvata kunnossapidon alueurakan valmis-
telu seka hankinnan taytantéonpanon prosessinkulku. Opinnaytetydssa on tarkoitus kayda
lapi kasiteltdvan muutosprosessin eri vaiheet Jarvenpéan kaupungin infran kunnossapi-

don ulkoistamisen hankinnassa.

Aloituskohtana on kilpailutuksen valmisteluvaihe, josta edetdaan uuden toimintamallin
kaynnistymiseen seka yksityisen palveluntuottajan aloittamiseen, seka ensimmaisen sopi-
musvuoden seurantaan saakka. Yhtena tavoitteena uuden toimintamallin tueksi on laatia
tilaajaa ja palveluntuottajaa palveleva vuosikello Jarvenpaan kaupungin kunnossapidon

alueurakkasopimuksen aikaisista raportointivelvoitteista.

Opinnaytetyotlle asetetuista tavoitteista ovat tutkimuskysymyksiksi nousseet seuraavat

asiat, joihin opinnéytetydssa haetaan vastauksia.

1. Miten onnistumme pitdméaan liikkeenluovutuksen yhteydessa siirtyvan henkildstén oi-

kea-aikaisesti tietoisena valmistelun- ja paatdksen teon kaikista vaiheista?

2. Onnistummeko laatimaan riittavan kiinnostavan urakkakokonaisuuden tarjoajan nako-

kulmasta?
3. Miten esitdmme alueurakan tekniset laatuvaatimukset kattavasti hankinta-asiakirjoissa?

Tyon rajauksessa keskitytaan infran kunnossapitoon liittyvien asiakokonaisuuksien kasit-
telyyn, kohdentuen erityisesti Jarvenpaén kaupungilla toteutettuun pitkaaikaiseen muutos-

prosessin hallintaan ja sen lapivientiin.

Opinnaytetyon tutkimusmenetelmana kaytetaan realistista arviointia, joka luottaa asian-
tuntemukseen, kokemukseen ja tarkastelee kohteena olevaa konkretian kautta. Menetel-
man tavoitteena on tarkastella kokonaisuutta pois sulkematta erilaisia kehityspolkuja. Me-
netelméa antaa tilaa ottaa vastaan palautetta ja kasitella sitd avaamalla samanaikaisesti

pohdittavaksi pidemmalle vievia ratkaisumalleja. (Anttila 2008.)

Realistisen arvioinnin menetelma siséaltaa useita valitarkastuksia, joiden kautta prosessia

viedaan eteenpain. (Anttila 2008) Prosessinkulku on esitetty kuviossa 5.
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KUVIO 5. Kuvaus realistisen arvioinnin prosessinkulusta (Anttila 2007, 81; Anttila 2008)

Tutkimusmenetelméan prosessi lahtee liikkeelle valitun tarkastelukohteen lahtétietojen ke-
raamisestd ja selvitysvaiheesta. Taman jalkeen valmistellaan valitulle projektille vaihekoh-
tainen etenemis- ja aikataulusuunnitelma tyon edistamiseksi. Prosessin edetessa esite-
taan kysymyksia tarkastelun kohteen kirkastamiseksi ja tavoiteltavien tulosten toteutumi-
sen seuraamiseksi. Projektin tydskentelyvaiheen aikana tehdaan kriittista arviointia ty6s-
kentelyn etenemisesta ja suoritetaan tarvittaessa korjaavia toimenpiteitd. Prosessin loppu-
vaiheessa kasitellddn saatuja tuloksia ja kaydaan lapi, missa onnistuttiin seka arvioidaan
esiin nousevia kehittamistarpeita huomioonotettavaksi seuraavalla kierroksella. Prosessin

aikana saadut tulokset ja laadittu aineisto otetaan kaytantdoon projektin valmistuttua.

Realistisen arvioinnin keskiossa on pyrkia tarkastelun kohteena olevan ilmion tai rajatun
asian katkeamattomaan edistamiseen. Menetelman avulla seurataan valittua kehittdmisen
kohdetta, tapahtumaan johtaneita asioita ja naista esiin nousseita haasteita seka ratkai-
suja tapahtumaketjun vélityksella. Menetelmé haastaa tutkijaa ottamaan tarkastelun alle
erityisesti kysymyksen, miksi valittua pAamaaraa halutaan tavoitella sek& saavuttaa en-

nalta maaritelty lopputulos. (Julkunen, Lindgvist & Kainulainen 2005.)

Infran kunnossapito pohjautuu katujen ja viheralueiden elinkaaren- ja jatkuvuudenhallin-
taan. Opinnéaytetyohon valitun tutkimusmenetelman on tarkoitus tukea tarkastelun koh-

teena olevaa kokonaisuutta, seka silla asetettujen tavoitteiden saavuttamista.
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4 TIETOPERUSTA JA TEOREETTINEN VIITEKEHYS

Infran kunnossapito ja alueurakointi ovat kiinted osa julkisen sektorin tuottamia ja hankki-
mia palveluita. Infran kunnossapitoa ja alueurakointia on tutkittu viel&a melko niukasti ja tie-
teellista tutkimustietoa on ndin ollen vahaisesti saatavilla. Teoreettinen tietoperusta ja vii-
tekehys rakentuvat kéasitteiden palveluiden ulkoistaminen kunnissa, kuntien ja yksityisen-
sektorin vélinen yhteisty0, julkisen sektorin infraomaisuuden hallinta, organisaation muu-
tosprosessinhallinta, julkisen sektorin sopimushallinta, alueléhtéinen kehittdaminen, pro-
sessilahtdinen kehittdminen, infran kunnossapitoa ja julkisia hankintoja koskeva lainsaa-

danto ja infran yleiset valvontamenetelmat ymparille.
4.1 Palveluiden ulkoistaminen kunnissa

Kunnan tarjoamat palvelut ovat tulossa entista enemman markkinoiden hinnoiteltaviksi. So-
pimuskumppaneina toimivat kunta omistajan ja hallinnoijan roolista ja palveluntarjoajana
markkinoilla toimiva yritys tai yhteis6. Markkinoiden hyddyntamisen eduiksi katsotaan, etta
talléin voidaan saavuttaa korkeampitasoista ja kysyntaan herkemmin reagoivaa palvelutar-
jontaa. (Komulainen 2010, 137.)

Tilaajan ja tuottajan erottaminen toisistaan mahdollistaa kulurakenteen tarkan seurannan.
Kunta saa mahdollisuuden tarkastella toimintaansa taloudellisuuden, tehokkuuden ja vai-

kuttavuuden nakokulmista. (Anttiroiko, Leponiemi & Siitonen 2010, 9.)

Valtioneuvosto kaynnisti vuonna 2005 Kunta- ja palvelurakenneuudistuksen. Tyon tavoit-
teena on ollut saada turvattua myds tulevaisuudessa kuntien vastuulla olevat palvelut, seka
selvittaa, kuinka kuntapalveluiden saatavuus, laatu ja tuottavuus voidaan jatkossa turvata.
Uudistuksen tavoitteena on ollut my6s kuntarakenteen kehittdminen ja uusien kuntien va-
listen yhteistydmuotojen etsiminen ja vanhojen mallien monipuolistaminen. Kuntarakenteen
muuttuessa tulee myo6s palveluiden toteutusta voida tarkastella kriittisesti uudelleen. Erilai-
sia palveluiden jarjestamistapoja kehitetédan ja otetaan kayttoon jatkossa enenevassa maa-

rin Suomen kunnissa. (Kuopila 2007, 5.)

Toimintatapojen uudelleen tarkastelussa on tahdatty siihen, ettd kunnan vastuulla olevat
tehtavat pysyvat jatkossakin laadukkaina. Kuntien on jarjestettava palvelut, joko kunnan
omana tyona tai tilattava ne ulkopuolisilta palveluntarjoajilta. Toimintatapojen uudistaminen
markkinoita hyddynt&en on yksi vaihtoehto, jonka avulla palveluiden jarjestdmisen haastee-
seen on lahdetty vastaamaan. Tilaaja-tuottaja -muotoisen jarjestelyn perusideana on raken-
taa pitkdaikaista kumppanuuksia, jonka tavoitteena on tehokas, monipuolinen, kestava ja

hinnaltaan pitkalla aikavalilla edullinen kokonaisuus. Vuonna 2005 toteutetun Kuntien
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tulevaisuusbarometrin mukaan, kunnan jarjestdmien palveluiden hankkiminen ulkopuolisilta
palvelunjarjestdjiltd nousi todennakdisimmaksi vaihtoehdoksi kaikentyyppisissa kuntara-
kenteissa. Samaisen tutkimuksen johtopaatdksissa todettiin myds, etta kunta toimii tulevai-
suudessa entistd enemman palveluiden hankkijan ja tilaajan roolissa. Vastakohtana talle
kehitykselle tulevaisuusbarometri nosti esiin mahdollisen skenaarion, jonka mukaan pitkalla
tahtaimella kunnat palaisivat takaisin oman tuotannon toteuttamaan palvelurakenteeseen.
(Kuopila 2007, 6-7.)

Tilaaja-tuottajamalliin mahtuu erilaisia variaatioita. Kantavana perusajatuksena mallin ra-
kenteessa on tilaajan ja tuottajan tehtavien jakaminen seké rajapinnoista sopiminen. Taméan
mallin ominaispiirteeseen kuuluu, ettd molemmat organisaatiot toimivat kunnan sisalla tai
vaihtoehtoisesti palveluntuottaja on markkinoilla toimiva yritys. Tilaajan paatehtavia tulee
olemaan kokonaisvastuu palvelunjarjestamisesta, organisaation sisdinen rajapintatyd, han-
kintatehtavat, tehtavasuoritusten seuranta seka tarvittavan rahoituksen varmistaminen.
Tuottajan paatehtavat muodostuvat tarjousten laadinnasta, tehtavien hoitamisesta sopi-

musten ja tilaajan antamien ohjeiden mukaisesti. (Aronen, Jarvio, Luoma & Raty 2001.)
4.2 Kuntien ja yksityisen sektorin valinen yhteisty6

Kuntasektori on jatkuvassa muutostilanteessa. 1990-luvun lamasta alkaen kunnissa on jat-
kuvasti mietitty toimintatapoja, joilla palvelut kannattaa jatkossa toteuttaa. Kaytdssa oleva
rahamaara ei ole kasvanut samassa suhteessa kuntien tarjoamien palveluiden maaran
kanssa. Verotulojen kohdentuminen peruspalvelujen turvaamiseen on leikannut huomatta-
vasti muiden sektoreiden kaytdssa olevaa rahamaarad. Oman henkilékunnan kohonnut ika-
rakenne ja rekrytointiongelmat ovat osaltaan kiihdyttaneet keskustelua siit&, kuinka palvelut
tuotetaan tulevaisuudessa. Kunnat ovat tehneet erilaisia selvityksia palveluiden jarjestami-
sesta. Viimeisen reilun kymmenen vuoden aikana on néhty yksityisen sektorin tuleminen
aikaisemmin vain ja ainoastaan julkisen sektorin hallinnoimille palvelualueille. Kuntien ja
yksityisen sektorin yhteistydn avainasemaan nousee molemminpuolinen avoimuus ja kun-

talaisten etujen ajaminen. (Aronen, Jarvio, Luoma & Raty 2001.)

Kunnallistekniikan toimiala on ollut karjesséa kehittdmissa julkisen ja yksityisen sektorin va-
lille uusia yhteisid menetelmia ja toimintatapoja. Kunnallistekniikan toimiala on ollut pit-
kaan jatkuvassa palveluiden uudelleen organisoinnin prosessissa, jonka tavoitteena on
ollut saavuttaa molempien osapuolien ydinosaamisalueiden vélille molempia hyodyttavia
ratkaisuja. Julkinen ja yksityinen sektori ovat jo varsin pitkan aikaa ryhmitelleet tehtava-
kenttddnsa omiin koreihin. Julkinen sektori on vastannut kokonaisuudesta ja kehittdmisen

edellytysten turvaamisesta, yksityinen sektori taas on vastannut yksityiskohtaisesta



15

toteuttamisesta. Molemmat sektorit ovat olleet mukana kaikissa prosessin kehittamiskier-

roksilla omista nakdkulmistaan. (Anttiroiko, Leponiemi & Siitonen 2010, 3-4.)

Kuntien paineet palveluiden jarjestajana tulevat olemaan lahitulevaisuudessa erityisen
haasteellinen asia. Kehitys koskee myds lakisdateisia palveluita, ei ainoastaan harkinnan-
varaisia kunnan tuottamia palveluita. Kuntien haavoittuvuuteen palveluiden tuottajana vai-
kuttaa erityisesti henkiloston kohonnut ikarakenne seké globalisoituvan maailman tuomat
haasteet. Kunnassa toimiva paikallinen, kansallinen tai kansainvalinen yksityinen yritys voi
johtua ajamaan alas toimintansa taloudellisista ja tuotannollisista syista, jonka seurauk-
sena kunnan sosiaali- ja terveyspalvelut voivat ylikuormittua heikentden kunnan muiden
palvelusektoreiden taloudellista asemaa. Palveluiden tuottaminen enemman markkinaeh-
toisesti on noussut yhdeksi merkittavaksi kehityssuunnaksi. Suomessa muutama kunta on
taman mennessa ulkoistanut teknisen sektorin palvelunsa, joko osittain tai kokonaan. Pal-
veluiden tuottaminen markkinaehtoisesti on nahty mahdollisuutena pienentaa kunnan ku-
lurakennetta suorittavasta henkiltstdsta ja tuotantotiloista luovuttaessa. Monet kunnat
ovat lahteneet kehittdmaan toimintaansa sisaisten tuotantojarjestelyjen suuntaan. Viime
vuosina ovat tulleet muotiin myds julkisen ja yksityisen sektorin perustamien yhteisyritys-
ten kehityssuunta. Julkisen ja yksityisen sektorin valisen yhteistydn rakentamisessa tulee
ottaa huomioon naiden kahden sektorin perinteiset intressit, joiden varaan toiminta perus-
tuu. Julkisen ja yksityisen sektorin liséksi palveluiden tuottajana voivat toimia myds jarjes-
tot ja yhdistykset, joita kutsutaan yleisesti kolmanneksi sektoriksi. (Anttiroiko, Leponiemi &
Siitonen 2010, 5-8.)

Kolmannella sektorilla on merkitysta palveluiden tuottajana Suomessa ja viimeisten vuo-
sien aikana merkitys on ollut edelleen vahvistumassa. Kunnat ovat nykyisin entistéd enem-
man riippuvaisia kolmannen sektorin tuottamista palveluista. Kasitteena kolmas sektori on
tunnettu noin neljankymmenen vuoden ajan. Erilaiset kansalaisjarjesttt ovat olleet toimin-
nan ensimmaisia muotoja. Kuntien taloudelliset vaikeudet, henkildkunnan ikdantyminen ja
vahentyminen palveluiden uudelleen jarjestelyjen myéta ovat lisdnneet tarvetta kolman-
nen sektorin palveluille. Kuntien ja kolmannen sektorin yhteistyéhon voivat lukeutua kun-
talaisille lisdarvoa tuottamien palvelujen tuottamiseen ja edelleen niiden vahvistamiseen.
Sosiaalisten verkostojen ja vuorovaikutuksen roolit ovat yhteistydn onnistumisen kannalta
avainasemassa. (Koivisto, Lehikoinen, Pasanen-Willberg, Ruusuvirta, Saukkonen, Tolva-
nen & Veikkolainen 2010, 13-16.)

Kolmannen sektorin avulla paastaan ehka parempaan palveluiden saavutettavuuteen pirs-
taleisessa kuntarakenteessa, uusien palveluiden suoritusmuotojen kehityksen lisd&ntymi-

seen seké palvelualueen kentéan yksityiskohtaisempaan haltuunottoon. Ongelmaksi voivat
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kuitenkin muodostua palvelutasoon ja palveluiden tasapuoliseen kohdentumiseen liittyvat
kysymykset. Liséksi voi herata kysymys, saavuttaako kolmannen sektorin kautta tuotettu
palvelu saman sisallon, kuin kunnan tuottama vastaava palvelu? Kuntien luomat yhteydet
alueen toimijoiden kanssa ndhdaan kuitenkin positiivisena kehityksena. (Valanta 1999,
138-146.)

4.3 Julkisen sektorin infraomaisuuden hallinta

Infraomaisuudella tarkoitetaan kunnan omistamaa ja hallinnoimaa yhdyskuntarakennetta,
joka sisaltda katuja, viheralueita, muita kunnan omistamia alueita, joille ei ole laadittu ase-
makaavaa seka vesihuoltorakenteita. Kunnat omistavat suuren maaran rakennetussa ym-
paristossa olevaa julkisin verovaroin toteutettua infraomaisuutta, jonka yllapitaminen vaatii
paljon resursseja. Omaisuudenhallinta vaatii panostusta strategiseen ohjaukseen, varat-
tuihin maararahoihin, ict-jarjestelmiin seka henkildstoon. Useassa kunnassa on jouduttu
karsimaan nykyaikaisen omaisuudenhallinnan tarvitsemista vahimmaisresursseista. Ta-
man kehityksen my6ta kuntatekniikan tilaajaorganisaatiot eivat ole perilla riittavalla tark-
kuudella, omistettavan omaisuuden tyypistd, iasta tai kunnosta. Alueiden peruskorjausoh-
jelmien laadinta ja infran kunnossapitourakoiden valmistelu hankaloituu, kun tiedossa ei
ole minkéalaisia rakenteita ja kuinka paljon kunnan rakennettu ymparisto pitaa naita sisal-
laan. (Valtonen 2011.)

Toisena nakdkantana voidaan todeta, ettd kunnissa tikittda aikapommi. Kuntarahoitusta
ohjataan pois kayttotaloudesta, jonka avulla voitaisiin yllapitaa nykyista laatutasoa ja
tehda pienié infrarakenteiden kunnostuksia. Kayttdon osoitetun rahamaaran pienentymi-
nen siirtda hankkeita kauas tulevaisuuteen, jolloin on edesséa mittavat korjaushankkeet,
jotka olisivat olleet valtettavissa kayttdtalouteen budjetoidulla maararahalla. Korjaushank-
keiden kasaantuminen tulevaisuuteen siirtdd ongelmaa eteenpain sita ratkaisematta. (Val-
tonen 2011.)

Ensimmainen Suomeksi toimitettu kuntainfran omaisuudenhallintaa kasitteleva opaskirja
julkaistiin 2016, opaskirja kasittelee ja ottaa kantaa omaisuudenhallintaa ohjaaviin kun-
tainfran omaisuudenhallinnan strategisiin padmaariin, tavoitteisiin, talouden reunaehtoihin
antaen tyévalineita ja vinkkeja kuntainfran johtamiseen omaisuudenhallinnan nakékul-

masta.

Omaisuudenhallinnan tulee olla pitk&janteisté ja kiintedsti osana kuntaorganisaation paa-
maaria ja strategiaa tukevia tavoitteita. Organisaatiotasolla omaisuudenhallinnan tulisi
muodostua infran elinkaarimalliin ja tulevaisuuden aluekehityksen suunnitelmien osa-alu-

eelle varmistaen tulevaisuudessa toteutettavien infrarakenteiden kunnossapitoon
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varattavan rahoituksen riittdvan tason ja uusien rakennettujen alueiden, rakenteiden tieto-
jen paivittaminen omaisuudenhallintarekisteriin. Organisaatiossa edellisen suunnitelmata-
son rinnalla tulisi olla palveluita toteuttava operatiivinen osasto, jonka tehtéavana on vas-
tata rakennetusta infraomaisuudenhallinnasta, kunnossapidosta, alueiden ja rakenteiden

koko elinkaaren ajan. (Alatypp6 & Paavilainen 2016, 36.)
4.4 Organisaation muutosprosessinhallinta

Nykypaivan tydelaméssa melko moni on kokenut jonkinlaisen muutoksen oman ty6uransa
aikana tyttehtavien sisallon muutoksena tai organisaatiossa tapahtuneen laajemman toi-
mintojen sek& rakenteiden muutosten myo6téa. Muutoksen I&piviennin toteutustavalla on
vaikutusta, joko suoraan tai valillisesti siihen, kuinka tutun tekemisen muuttuminen toisen-

laiseksi koetaan tyontekijoiden keskuudessa seka laajemmin tydyhteisotasolla.

Aika ajoin kuulee puhuttavan kehityksen virrasta, mutta mita talla termilla oikeastaan tar-
koitetaan ja olemmeko siihen sidottuja. Nykytutkimuksessa ja eri vaihtoehtotarkasteluissa
on tunnistettu kolme samanaikaisesti tydelamaa nopeasti muovaavaa muutostekijaa tai
oikeastaan rajusti yleistaen kaynnissa on koko kaytettavissa olevan ajan saatelemia
useita kilpajuoksuja yhtaaikaisesti. Kilpaillaan paikasta, iasta ja ajasta riippumattomista
tydskentelymuodoista. Tulevaisuuden tydeldma ei ole enda yhta riippuvainen omistamis-
taan seinistd, paikallisuudesta ja eikd naitéa enda arvosteta yhtéa korkealle kuin aikaisem-
min vaan tyota tehdaan entista enemman ketterasti yha vanhemmaksi hyddyntden moder-

neja seka tehokaita tietoverkkoja maailmanlaajuisesti. (Koponen 2017.)

Suomessa ty6terveyslaitos on tutkinut paljon viime vuosina tyéelaman muutosta, ja siihen
vaikuttavia tekijoitd. Tyoterveyslaitos on laatinut organisaatioiden tueksi malleja sekd ma-
teriaaleja, kuinka tiedossa olevaa tydpaikkaan kohdistuvia muutostilanteita tulisi lahtea ka-
sittelemaan, edistamaan ja viemaan kaytannontasolle tydyhteisdissa. Tydpaikkaa kosket-
tavaa muutosta ei kannata heidan mukaansa valmistella ja yrittda vieda lapi vakisin vain
pienen sisdpiirin toimesta vaan tulossa olevaa muutosta ja siihen johtaneita tapahtumia
tulisi kdyda lavitse avoimesti laajan muutoksen vaikutuspiirissa olevan tydpaikan jasenten
kanssa samanaikaisesti tiedon oikeellisuuden ja tyontekijéiden oikeusturvan varmista-

miseksi. (Tyo6terveyslaitos 2020.)
4.5 Julkisen sektorin sopimushallinta

Julkisella sektorilla liikkkuvat vuosittain suuret rahavirrat erilaisissa hankintakokonaisuuk-
sissa. Hankinta-alalla on arvioitu, ettéd puhutaan vuositasolla arviolta yli kolmenkymmenen

miljardin euron suuruusluokasta. Mittaluokaltaan nain suuren kokonaisuuden hallinta
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edellyttda systemaattista, tarkasti maariteltya ja vaiheistettua prosessin- ja sopimushallin-
nan osaamista. Onnistuneet hankintakilpailutukset ja sopimusten solmimiset seka tallenta-
miset sahkoisiin tietojarjestelmiin eivat yksin riitd. Sopimusten voimassa olon aikana hank-
keen omistajalta, tilaajalta edellytetaan jatkuvaa seurantaa ja kriittista arviointia sopimus-
ten toteutumisesta hankkeen omistajan tarkoittamalla tavalla. (Hirsimaki & Purtonen
2020.)

Yksi keskeisista onnistuneen hankkeen seurantakeinoista on sopimuksenmukaisuuden
jatkuva arviointi ja toteutuksen seuranta. Erityisesti monivaiheiset, vaativat rakennushank-
keet ja pitkékestoiset ja laajat korkean laatutason palveluhankkeet vaativat niiden tilaajilta
erityisosaamista julkisista hankinnoista seka riittdvaa panostusta sopimustenhallintaan.
(Hirsiméki & Purtonen 2020.)
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KUVIO 6. Sopimuksen vaiheistus ja eri vaiheiden kytkeytyminen toisiinsa (Hankintojen di-
gitalisointi, handi-hanke 2020)

4.6 Aluelahtdinen kehittaminen

Alueléahttinen kehittaminen on Suomessa tapahtunut sijainnista riippumatta alueiden kes-
ken yhdenvertaisesti 1980-luvun lopulle asti. Taman jalkeen koitti aikaisempaan ndhden
uudenlainen aika, jolloin alueldhtdinen kehittdminen l&hti painottumaan voimakkaammin
kaupunkiseutujen ymparille. Syita tahan muutokseen on |6ydetty vaeston siirtymisesta en-
tistd enemman kaupunkiseuduille parempien tyémahdollisuuksien takia. Tutkimuksissa on
selvinnyt, ettd Suomessa aluelahtdinen kehittdminen on ollut voimakkainta lahialueen val-
tioihin verrattuna. Valtion tekemat rahoitusleikkaukset kehityshankkeisiin 1990-luvulla,

ovat pienentaneet aluelahtoisia kehittdmistoimenpiteité. Toteutetut rahoitusleikkaukset
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eivat ole kuitenkaan vaikuttaneet kuntasektorin tuottamien palveluiden maaréaan. (Antti-
roiko, Haveri, Karhu, Ryynanen & Siitonen 2007, 138-146.)

Sosiaali- ja terveydenhuollon kokonaisuudistuksessa tehtavien siirtyminen kunnilta alueel-
listen maakuntien ja kuntayhtymien vastuulle on parhaillaan murrostilassa. Osa maakun-
nista ovat jo ehtineet perustaa uusia organisaatioita ja toimintamalleja, mutta osa taas on
viela rakenneuudistuksen alkuvaiheessa. Viela on liian aikaista tehdéa johtopaatoksia muu-

toksen onnistumisesta ja vaikutuksesta.

Seutu on asukkaiden, yritysten ja yhdistysten toimintakentté. Seutu rakentuu alueen kun-
nista, jotka muodostavat yhdessé alueellisen verkoston. Seutuyhteistyo ei ole Suomessa
uusi yhteistydbn muoto, vaan sité on toteutettu eri muodoissaan jo hyvin pitkan aikaa.
1900-luvun alkupuolella panostettiin sosiaali- ja terveydenhuollon kehittdmiseen seutuyh-
teistydlla. 1960-luvun suuren kuntauudistuksen aikaan valtiovalta yritti saada kuntien va-
lista yhteistyota kaynnistymaan. 1980-luvulla alkoi kehittyd nykymuotoinen seutuyhteistyo.
Kuntien valiset hankkeet, yrityselaman ja kuntien valinen yhteisty0 l&hti liikkeelle, paa-
paino oli tuolloin vapaa-ajan toimien, likkuvuuden edistdmisessa. 1990-luvun puolivalissa
Suomi jaettiin virallisesti seutukuntiin sisaministerion paatoksella. (Anttiroiko, Haveri,
Karhu, Ryynéanen & Siitonen 2007, 276-279.)

Yhteistyd naapurikuntien kesken on edelleen syventymassa, eikd vahiten sen vuoksi, etta
kuntien asukkaat kayttavat alueen palveluita paivittdin luontevasti kuntarajoja huomioi-
matta. (Anttiroiko, Haveri, Karhu, Ryynanen & Siitonen 2007, 275)

Uusi paikallinen hallinto ja rajojen rikkominen kaikilla toiminnan ja sektoreiden tasoilla tu-
lee entisestdan lisaantymaén. Palvelut tuotetaan usein kuntien ja kolmannen sektorin
kanssa yhdessa. Yhteistydn johtamista kuntalaisille tarjottavien palveluiden sailyttamiseksi
tarvitaan entista enemman. Suomessa seudullinen yhteistyd on noussut tarkeéksi kysy-
mykseksi kansainvalisestikin mitattuna. Kunnilla on vaikeuksia selvita tehtavistaan, jolloin
kuntayhteistydn rooli korostuu. TA&ma ei ole kuitenkaan ainoastaan suomalainen ilmié. Voi-
mavarojen kokoaminen yhteistydyksikdiden valilla ja kuntien ja yksityisen sektorin yhteis-
tyd ovat kasitteina tuttuja myds monissa Euroopan maissa, samoin Yhdysvalloissa ja Ka-
nadassa. Seudullisen yhteistydn toimintatavat tulevat muotoutumaan erilaisiksi eri puolilla
Suomea. Kuntien vélinen yhteisty® on pitk&janteista toimintaa, jonka pitéa olla tavoitteel-
lista; tulee tietda mitd kulloinkin halutaan. Téma taas vaatii muutosjohtamista. Tiivis seu-
tuyhteistyd edellyttda visiota, jonka eteen tehdéaéan t6ita. Seutuyhteisty® toimii parhaimmil-
laan verkostona kuntien valilla. Yhteistyon heikkoudeksi voivat muodostua koordinointiin
liittyvat kysymykset, ajankaytto ja kustannusten jakaminen. Seudullinen yhteisty6 lahtee

likkeelle kuntien omista ja yhteisista strategioista — tahtotilasta. Toimenpiteet taas siita,
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kuinka tunnistetaan sisaiset ja ulkoiset riippuvuudet seké tiedot lahtokohdista, joiden va-

raan yhteistyotéa rakennetaan. (Majoinen, Maki & Tammi 2004, 19-34.)
4.7 Prosessilahtoinen kehittaminen

Prosessikuvaamisella on monia hyotyja, se kehittdé yrityksen toimintaa monella eri ta-
valla. Moisio & Ritola (2002, 82) Tarkalla kuvauksella, jasentelylla ja niihin liittyvien mallien
tarkastelulla saadaan poistettua turhat vaiheet prosessin kulusta. Sidosryhmille tehtavilla
kyselyilla tuotteiden toimivuudesta saadaan tieto palveluntasosta ja miten se nékyy heille.
Prosessin sisélla kasiteltavat palautteiden annot vievat rakennetta maaratietoisesti eteen-

pdin jatkuvasti sita uudistaen. (Kosonen & Salonen 2010, 17.)

Tavoitteet ja mittarit toimivat lahtokohtana kehittdmiselle. Mittaristo antaa pohjan proses-
sin etenemiselle. Pitda olla tiedossa, minkalaisia odotuksia ja velvoitteita kokonaisuudelle
on asetettu ja mita asioita on tarkoitus lahtea mittareiden avulla seuraamaan seka hake-
maan parannusta nykytilanteeseen. Keskeista on tietda kehittdmisen kohteena olevan or-
ganisaation ydinprosessit, toimintaan vaikuttavat rajapinnat, kaytannon tason prosessit
seka tulosalueen seurantaprosessit. Naiden lahtotietojen kautta paastaan luomaan mittarit

toiminnan eri osa-alueiden tulosten kuvaamiselle ja saavutettavuudelle.

Ydinprosessit ovat prosesseja, joista on karsittu kaikki ylimaarainen pois. Jéljella on
pelkka prosessin luuranko. T&man varassa pystytdan tuottamaan ja yllapitdmaan organi-
saation mahdollistamia, saavutettuja rakenteita. Tukiprosesseja tarvitaan, jotta pystytaan
tuottamaan tehokasta toimintaa ja lisaarvoa asiakkaille. Toiminnan pitkajanteinen suunnit-
telu tarvitsee tukiprosesseja sailyttddkseen ja pysyakseen jatkuvasti toimintakuntoisena.
(Laamanen 2002, 8.)

4.8 Infran kunnossapitoa ja julkisia hankintoja koskeva lainsaadanto

Suomen lainsaadantt ohjaa, velvoittaa sekd antaa julkiselle sektorille toimintavapautta
tehtavien jarjestamisessa. Seuraavaksi on koottu keskeisimmat infran kunnossapitoa ja

julkisia hankintoja koskeva ajantasainen lainsaadanto.

Maankaytto- ja rakennuslaki, tullut voimaan 1.1.2000. Lain tavoitteena on jarjestaa alu-
eiden kaytto ja rakentaminen siten, etta tama tukee hyvaa elinymparistba. Tavoitteena on
my0s kehittédé ekologista, taloudellista, sosiaalista ja kestavaa kehitysta seka turvata jo-
kaisen osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnitteluun seka avoimeen tie-
dottamiseen. Maankaytt6- ja rakennuslaissa todetaan, ettd kadunpitovelvollisuus alkaa,
kun asemakaavan mukaisesti toteutuneen maankayton liikkennetarve téta edellyttaa. Lisa-

edellytyksena on, ettei kunnalle aiheudu kadun rakentamisesta kohtuuttomia kustannuksia
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verrattuna kadun rakentamisella tyydytettavaan liikennetarpeeseen. (Jaaskeldinen, Syrja-
nen 2010, 34-36.)

Laki kadun ja eraiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta annetun lain
muuttamisesta (547/2005). Kyseinen laki on s&adetty alun perin vuonna 1978, lakia on
muutettu vuosien aikana useampaan kertaan, viimeisein merkittéavin lakiuudistus on tehty
1.11.2005. Laki maarittelee kunnan velvollisuudeksi pitda kunnossa ja puhtaana asema-
kaava-alueella olevat kadut, torit, katuaukiot, puistot, istutukset ja muut naihin verrattavat
yleiset alueet kuuluvat kunnalle ja osaksi tontin tai muun alueen omistajalle sen mukaan,
kuin laissa katujen ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta sdadetaan.
Yleisten alueiden osalta kunnossa- ja puhtaanapitovelvoitteet tulevat voimaan, kun kunta
sallii alueen otettavaksi asemakaavan osoittamaan kayttoon. Yleisen alueen kayttoé6n ot-
tamisessa noudatettavasta menettelysta ei tarkemmin sdadetd. Kaytanndssa kunnossa-
ja puhtaanapitovelvoitteet alkavat yleisilla alueilla silloin, kun kunta ryhtyy rakentamaan
naita alueita ja sallii niiden kayttamisen. (Laki kadun ja erdiden yleisten alueiden kun-
nossa- ja puhtaanapidosta annetun lain muuttamisesta 547/2005; Suomen kuntaliitto,
2005.)

Laki julkisista hankinnoista ja kaytt6oikeussopimuksista (1397/2016) on ollut voi-
massa vuodesta 2016 alkaen. Laki velvoittaa julkisen sektorin hankintayksikdt noudatta-
maan lain sdddoksid hankkiessaan rakennusurakoita, palveluita tai tavaroita. Laissa maa-
ritellaén tavat, miten hankintaprosessit voidaan vieda lapi noudattaen laissa annettuja

saadoksia. (Laki julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista 1397/2016.)

Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tyévoimaa kaytetta-
essa (1233/2006). Laki tuli voimaan 1.1.2007, viimeisin paivitys on tehty 27.1.2017. Lakia
kutsutaan myds tilaajavastuulaiksi, jota valvoo Eteld-Suomen aluehallintovirasto koko
maassa. Lain tarkoituksena on edistaa yritysten valista tasapuolista kilpailua ja luoda tilaa-
jalle edellytyksia varmistaa, etta vuokratygsta tai alihankinnoista sopimuksia tekevat yri-
tykset tayttavat sopimuspuolina ja tydnantajina lakisdéteiset velvoitteensa, seka edistavat
tybehtojen noudattamista. Lain tavoitteena on harmaan talouden torjunta. (Laki tilaajan

selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytettdessa 1233/2006.)

Tilaajavastuulaki koskee tilaajia, jotka kayttavat vuokrauspalveluiden piiriin tai alihankinta-
sopimuksiin kuuluvia tyontekijoitd. Tydsuoritus toteutetaan palvelunhankkijan tiloissa tai
tyokohteissa ja/tai tyo liittyy palvelunhankkijan toimialan perustydsuorituksiin tai logistisiin-
palveluihin. Lain asettamat velvoitteet edellyttdvat myds, ettéd palveluntuottaja toimii tyon-
antajana. Rakennusalalla laki koskee myds yksinyrittgjid ja se on voimassa Suomessa

tehtavéassa tydssa. (Vanninen 2012.)
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Tilaajavastuulain mukaan tilaajan taytyy pyytaa ja sopimuskumppanin tulee toimittaa tilaa-

jalle seuraavat, enintdan kolme (3) kuukautta vanhat tiedot ja selvitykset:

e Selvitys siita, onko yritys merkitty ennakkoperintélain (1118/1996) mukaiseen en-
nakkoperintarekisteriin ja tydnantajarekisteriin seka arvonliséverolain (1501/1993)

mukaiseen arvonlisdverovelvollisten rekisteriin.
e Kaupparekisteriote.

e Todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus taikka selvitys siitd, etta vero-

velkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty.

e Todistukset eldkevakuutusten ottamisesta ja elakevakuutusmaksujen suorittami-
sesta tai selvitys siitd, etta eraantyneita elakevakuutusmaksuja koskeva maksuso-

pimus on tehty.

e Selvitys tybhon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai muista keskeisista tyoeh-

doista.
e Tapaturmavakuutuksen jarjestdmisesta.

(Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytetta-
essa 1233/2006.)

Tyoturvallisuuslaki (738/2002) on astunut voimaan 1.1.2003. Lain 1 §:ssé on saannos
lain tarkoituksesta. Sen mukaan lain tarkoituksena on tyontekijdiden tyokyvyn turvaa-
miseksi ja yllapitamiseksi parantaa tydymparistda ja tydolosuhteita, seké ennaltaehkaista
ja torjua tapaturmia, ammattitauteja ja muita tyostéa johtuvia terveyden haittoja. Laissa tar-
koitetaan terveydella seka fyysista ettd henkista terveytta. Lakia sovelletaan paasaantoi-
sesti toisen palveluksessa, ty6-, virka- ja muussa julkisoikeudellisessa palvelussuhteessa
tehtavaan tyohon. Lisaksi lakia sovelletaan 4 8§:ssa lueteltuihin muihin tyon tekemisen ti-
lanteisiin sekd 7 8:ssé lueteltuihin sellaisiin toimijoihin, jotka eivat ole tydnantajan ase-

massa. Lain piiriin kuuluu myés vapaaehtoistyd. (Ty6turvallisuuslaki 738/2002.)

Kuluttajaturvallisuuslaki (920/2011) on tullut voimaan 1.1.2012. Laki koskee kuntaa pal-
velun tarjoajana ja valvontaviranomaisena. Lain tarkoituksena on varmistaa kulutustava-
roiden ja kuluttajapalveluiden turvallisuus, seka ennaltaehkaista niistéa aiheutuvia terveys-
ja omaisuusvaaroja. Lailla halutaan myds varmistaa, etta vaarat saadaan poistettua, jol-
loin parannetaan myo6s toiminnanharjoittajien toimintaedellytyksid. (18). Kunnan velvolli-
suutena on tehda ennakkoilmoitus valvontaviranomaiselle ja laatia turvallisuusasiakirja
palveluista, joihin liittyy merkittavia riskeja. Tallaisia palveluja ovat mm. leikkipuisto, uima-

ranta ja kuntosalipalvelut. (Kuluttajaturvallisuuslaki 920/2011.)
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Tietosuojalaki (1050/2018) on ollut voimassa vuoden 2019 alusta alkaen. Laki tarkentaa
Euroopan unionin tietosuoja-asetusta. Laissa maaritellaan henkildtietojen kasittelyyn liitty-
vat asiakokonaisuudet seka ottaa kantaa henkil6tietojen kasittelyn reunaehtoihin. (Tieto-

suojavaltuutetun toimisto 2020.)
4.9 Infran yleiset valvontamenetelmét

Rakennustietosaatio yllapitaa RT-kortistoa. Kortiston tarkoitus on tarjota sitoutumatonta
tietoa rakennusalan ammattilaisille ja harrasterakentajille. Kortistoon on koottu kattavasti
tietoa talo, infra ja vesirakentamisen keskeisista tyoskentelytavoista. Kortiston tarkoitus on
edistaa korkeatasoista rakentamista, yhtenaistad rakennusalan tyésuoritusten kaytanteita
seka ohjeistusta. Kortteja voidaan kayttaéa ohjaavina asiakirjoina ja niihin voidaan vedota
hankinta-asiakirjoissa sek& korttien avulla on mahdollista valvoa rakennushankkeen
laatutasoa. RT-kortit on hyvaksytty laajasti kayttéén suomessa toimivissa rakennusalan
yrityksissa ja julkishallinnossa. (Rakennustietosaatio RTS sr 2020.)

Maa- ja vesirakennustydn tydmaavalvonnan tehtavaluettelon mukaan, tydmaavalvonnan
tulee perustua suunnitelmaan ja sen on oltava luonteeltaan ennakoivaa, virheita
ehkéisevaa, tyon suorittajan toimintaa ohjaavaa ja tydn prosessia tukevaa.
Kohdekohtaisen valvontasuunnitelman avulla linjataan valvontatyén suoritukseen liittyvia
asioita ja maaritella&n valvojan valtuudet ja vastuun rajat. Valvojan tehtavana ei ole toimia
tydmaan tyonjohtajana, vaan sen roolina on antaa tyonsuorittajalle valtuuksiensa
puitteissa tydsuoritukseen liittyvid ohjeita ja sopimusasiakirjoihin liittyvia selvennyksia.
Kaiken ohjeistuksen valvoja antaa kirjallisesti. Tyohon liittyvat mahdolliset huomautukset
valvoja antaa kirjallisesti urakoitsijan vastaavalle tyonjohtajalle. Valvojan ja urakoitsijan
valinen yhteydenpito tallennetaan niin, etté siihen voidaan palata tarvittaessa jalkeenpain.
(RT 16-11122, 2013.)

Yleiset toimenpiteet. Maa- ja vesirakennustydn tyémaavalvonnan tehtavaluettelossa
todetaan, etta valvonnan tavoitteena on varmistaa, etta tyot etenevat sopimusasiakirjojen
maarittelemalla tavalla. Valvojan tehtaviin kuuluu myds tulevien tehtéavien ennakointi.
Valvojan tulee myds varmistaa, etta tydmaalla on kaytdssa ajantasaiset suunnitelmat,

ohjeet ja muu ty6tehtavien suorittamiseen liittyva materiaali. (RT 16-11122, 2013.)

Ajallinen valvonta. Tarkoituksena ajallisella valvonnalla on varmistaa tydvaiheiden
edistyminen sopimuksen méaaritteleméssa ajassa, seka raportoiminen tyon tilaajalle.
Samoin urakoitsijan ilmoittamien aikataulujen tarkistaminen, tydvaiheiden oikea-

aikaisuuden seuranta ja mahdollisten viivastysten selvittaminen. Valvojan kuuluu seurata
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urakoitsijoiden toisiltaan tarvitsemien tietojen toimitusaikoja, jotta tytvaiheet tulevat
toteutetuksi hyvaksytyn aikataulun mukaisesti. (RT 16-11122, 2013.)

Laadunvalvonta. Tavoitteena laadunvalvonnalla on varmistua siita, etta urakoitsijan
suorittamat tyotehtavat toteutetaan sopimusasiakirjojen ja urakoitsijan laatiman
laatusuunnitelman mukaisesti. Valvonnan tavoitteena on myds katselmusten
suorittaminen tydvaiheiden vaihtuessa. Valvojan pitdd myds huolehtia piiloon jaéavien
rakenteiden tarkastuksista ennen niiden peittdmista ja varmistaa maa-ainesmateriaalien
laatu tarkastuksilla. Valvoja my6s esittaa tarvittaessa muutoksia tydsuorituksiin toimintojen
edistamiseksi ja lopputuloksen parantamiseksi seka kustannusten alentamiseksi. (RT 16-
11122, 2013.)

Toiminnan laadun jatkuva mittaaminen ja sopimuksenmukaisuuden valvominen ovat kaksi
keskeista tydmaavalvonnan kohdetta, jotka korostuvat erityisesti pitkakestoisissa
palvelusopimussuhteissa. Naiden kahden tilaajan kayttdman valvontamenetelman avulla
pystytdan helposti osoittamaan saavuttaako palveluntuottaja sopimuksen mukaisen
laatutason. Saavutettu laatutaso korreloi kokemukseni mukaan herkasti palveluntuottajan

henkildstén palveluhalukkuuden ja sitoutuneisuuden kanssa.

Turvallisuuden valvonta. Lahtékohtana turvallisuuden valvonnalla on tydmaalla
varmistaa, ettd tydsta ei koidu vaaraa tyontekijdille tai sivullisille, ja etta
turvallisuusnakdkulmat on otettu huomioon. Valvonnassa seurataan turvallisuusasiakirjan
noudattamista, yleista turvallisuutta, tyoturvallisuutta ja tydaikaista likennetta. Valvojan
tulee vahtia tydmaaympariston jarjestysta ja siisteyttd seka tydsta aiheutuvien

ymparistohaittojen ennaltaehkaisya ja seurantaa. (RT 16-11122, 2013.)

Taloudellinen valvonta. Perustana taloudelliselle valvonnalle on tilaajan ja urakoitsijan
solmima urakkasopimus, johon on kirjattu kustannukset, jotka sopimuksen aikainen
toiminta tuottaa. Tilaajan edustajan tehtavana on tarkistaa, etta erikseen tilattavat
muutos- ja lisétyot on kirjattu oikein ja ettd ne perustustuvat kirjallisesti tehtyihin tilauksiin.
Valvojan tehtavana on tarkistaa maksuerét ja hyvaksyttaa ne tydmaakokouksissa seka
suorituttaa mittauksia sopimuksen mukaisia mittaustapoja kayttaen ja hyvaksya
mittaustulokset tydmaakokouksissa. Valvojan tehtaviin kuuluu myds tyéhairididen
seuranta ja niiden aiheuttamat kustannukset seka tehda esityksia kustannusvaikutusten
minimoimiseksi. Kustannuspohjaisissa urakoissa tulee seurata hankintamenettelya ja

verrata materiaalilaskuja kuormakirjoihin seka tarkistaa tuntilistat. (RT 16-11122, 2013.)

Dokumentointi. Maa- ja vesirakennustyon tydmaavalvonnan tehtavaluettelon mukaan,
tyovaiheiden dokumentointi tehdaén jalkeenpéin tapahtuvaa tarkastusta varten. Siihen

kuuluu tydmaapaivakirjan tarkistaminen ja sopimuksen mukaiseksi toteaminen seké
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tydmaatilanteen kirjaaminen sovitulla tavalla. Tulee myds tallentaa tarkeéat
rakennusvaiheita koskevat havainnot. Tyéhon kuuluu myds tydmaakokousten,
katselmusten ja tarkastusten sihteerind toimiminen. Samoin puute- ja virheluetteloiden
laatiminen ja asiakirjojen arkistoiminen. Dokumentoija my6s tarkastaa ja vastaanottaa

tilaajalle luovutettavat asiakirjat ja toimittaa ne eteenpain tilaajan maaraamalla tavalla. (RT
16-11122, 2013.)
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5 HANKINTAPROSESSI

Jarvenpaan kaupunki perusti syksylla 2017 hankinnan ohjausryhman ohjaamaan, koordi-
noimaan ja valmistelemaan kunnossapidon ulkoistaminen liikkeenluovutuksella hankintaa.
Ohjausryhma laati vaiheistetun aikataulusuunnitelman prosessinkululle ja maaritteli pro-
sessin eri valmisteluvaiheissa suoritettavat tehtavat. Opinnaytetytn toiminnallisessa osuu-
dessa kuvataan Jarvenpdan kaupungin infran kunnossapidon ulkoistuksen hankintapro-

sessi ja kerrotaan sen taustoista.

KILPAILUTUSPROSESSI kesa.18 | heina.18 | elo.18 | syys.18 | loka.18 | marras.18 | joulu.18 [ tammi.19 | helmi.19 | maalis.19 | huhti.19 | touko.19
Hankintailmoitus 25.6.2018 O

Kysymykset ja vastaukset 10.7./17.7.2018

Osallistumisilmoitusten jatté 31.7.2018

Osallistumisilmoitusten selonotto ja valipaatos 14.8.2018

Alustavan tarjouspyynnon valmistelu

Alustavien tarjousten pyynto 29.8.2018 O

Kysymykset ja vastaukset 20.9./27.9.2018

Alustavien tarjousten jatto 5.10.2018 ©

Selonotto, pisteytys, alustavien tarjousten kasittely 9.10.2018 e

Neuvottelukutsun, neuvotteluiden sisdllon ja valmistavie 9.10.2018
Neuvottelukutsun ja valmistavien tehtavien lahettaminer]  10.10.2018

Valmistavien tehtdvien jatto 22.10.2018

Valmistavien tehtavien vastausten lapikdynti 22.10.-26.10.2018

Tarjousneuvottelut

1. kierros 30.10.2018 G

2. kierros 6.11.2018 ©

3. kierros (optio) 13.11.2018 ©

Lopullisen tarjouspyynnén valmistelu 6.11-3.12.2018

Lopullinen tarjouspyynté kommenteille ja palautus 23.11./30.11.2018

Lopullinen tarjouspyynté 3.12.2018

Kysymykset ja vastaukset 14.12./21.12.2018

Tarjousten jatto 11.1.2019 ]
Selonotto, pistetys 14.-15.1.2019

Hankintapdatos palveluntuottajasta 29.1.2019 © o

Valitusaika (14 vrk)
(Sopimuskatselmus)
Sopimusten voimaan tulo/Urakan aloitus 1.5.2019 |

KUVIO 7. Kilpailutusprosessin aikataulusuunnitelma (Jarvenpaan kaupunki 2018)

5.1 Ohjausryhman maarittamat linjaukset hankinnalle

Hankinnan onnistumisen kannalta oli keskeisté laatia linjaukset ja reunaehdot ohjaamaan
hankinnan valmistelua seké varmistamaan, ettd kaupungin paatdksentekijdiden asettamat
velvoitteet tulisi taytettyd. Hankintaa valmistelemaan nimetty ohjausryhma maéaaritteli tam-
mikuussa 2018 keskeiset linjaukset hankinnalle, jotka muodostuivat seuraavista osa-alu-

eista:
Hinnoittelun periaatteet ja hintapisteet

e urakoitsija hinnoittelee kuvatun lopputuotteen kiinteall& hinnalla tehtavakokonai-

suuksittain
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¢ teknisissa asiakirjoissa voidaan antaa maaratieto esimerkiksi puiden rakenneleik-

kauksen (50 kpl/ vuosi) osalta kiinteda hintaa kohtaan, toteumien mukaisesti
Laatulupauksen soveltaminen laatupisteiden maarittamisessa

o kaytetaan laatulupausmenettelyéa laatupisteiden maarittdmiseen osallistumisvai-

heesta lopulliseen tarjouspyynton saakka

e laatulupausmittareiden ja naiden sisallon maarittely tehdéaén hankinnan ohjausryh-

man toimesta

Hankinnan ohjausryhma maaritteli tarjousten vertailua varten painoarvot palveluntarjo-
ajan antamalle tarjoushinnalle ja laatuosuudelle. Alustavassa tarjouspyyntdévaiheessa hin-
nan painoarvoksi asetettiin kolmekymmentéprosenttia ja laadulle seitsemankymmenta-
prosenttia. Vastaavasti lopullisessa tarjouspyyntévaiheessa hinnan painoarvoksi asetet-
tiin kuusikymmentaprosenttia ja laadulle neljankymmenenprosentin painotus. Molemmilla
tarjouskierroksilla annetut tarjoukset pisteytettaisiin tarkoitusta varten laaditun taulukon
avulla, joka huomioi tarjouskierroksilla edella mainittujen osioiden painoarvot. Eniten pis-

teita kerannyt tarjous/yritys voittaisi tarjouskilpailun.
Hankinnalle maariteltiin edellisten osa-alueiden lisaksi seuraavat linjaukset:
Urakan kesto

e urakan kesto on 4,5 vuotta, mahdollisuus kahteen erikseen paatettaviin optiovuo-

teen
Urakan laajennusten tai supistusten periaatteet

o lasketaan yksikkohinta urakassa annetuista kiinteistd kokonaishinnoista niiden

maérien avulla
e periaate kirjataan urakka-asiakirjoihin
Bonus- ja sanktioajattelu

e urakoitsijan laiminlytdessa tehtavasuoritteita sanktiomekanismin taytyy olla sellai-
nen, etta tehtavaksi maariteltya tyota ei ole mielekéasta jattaé toteuttamatta lievien

sanktioiden takia
e vastapainoksi rakennetaan kannustava bonusmekanismi
Molemminpuolisen (tilaaja/urakoitsija) menestymisen periaate

¢ Molemmat osapuolet hyotyvat, periaatetta on syytad noudattaa
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(Jarvenpaan kaupunki 2018.)
5.2 Liikkeenluovutuksen periaatteet ja sisaltd

Lainsaadannon asettamat reunaehdot liikkkeenluovutukselle: TSL (tydsopimuslaki) 1 luku
10 8: liikkeen luovutuksella tarkoitetaan yrityksen, liikkeen, yhteison tai sdation tai naiden
toiminnallisen osan luovuttamista toiselle tydnantajalle, jos luovutettava, paa- tai sivutoimi-
sena harjoitettu liike tai sen osa pysyy luovutuksen jalkeen samana tai samankaltaisena.
(Jarvenpaan kaupunki 2018.)

Jarvenpaan kaupungin infran kunnossapidon ulkoistaminen liikkeenluovutuksen periaat-
tein olivat seuraavat: Henkilostd, 18 tyontekijaé siirtyvat yrityksen palvelukseen vanhoina
tyontekijoind. Siirtyminen ns. vanhana tyontekijana tarkoittaa, etta tydntekijdilla ei ole oi-
keutta jaada vanhan tytnantajan palvelukseen. Luovutushetkellda voimassa olevista ty6-
suhteista johtuvat oikeudet ja velvollisuudet siirtyvat uudelle tydnantajalle. Kertyneet lomat
siirtyvat. Tydsuhde ei katkea luovutuksessa. Liikkeenluovutuksen yhteydessa henkilsto
siirtyy luovutuksensaajan palvelukseen ja heidan palvelussuhteensa ehdot pysyvat sa-
moina tydnantajan vaihtumisesta huolimatta. Ennen luovutusta erdéntyneesta tydntekijan
palkka- tai muusta tydsuhteesta johtuvasta saatavasta vastaavat luovuttaja (kaupunki) ja
luovutuksensaaja (yritys) yhteisvastuullisesti, luovuttaja on kuitenkin luovutuksensaajalle
vastuussa ennen luovutusta eraantyneesta tyontekijan saatavasta, jollei muuta ole sovittu.

(Jarvenpaan kaupunki 2018.)

Tyontekijoilla on oikeus irtisanoutua tavanomaista lyhyempaa irtisanomisaikaa noudat-
taen, paattymaan luovutuspaivasta. Luovutuksensaaja on sidottu tydntekijéihin sovelletta-
vaan voimassa olevaa kunnallista ty6- ja virkaehtosopimusta sopimuskauden loppuun
saakka (31.3.2020 saakka). Nykyinen kaupungin omistama kunnossapitokalusto myydaan
huutokaupalla vuosien 2018 ja 2019 aikana. Toimitiloja tai maa-alueita ei sisally liikkeen-
luovutukseen. Jatkuvia sopimuksia ei sisélly likkeenluovutukseen. Yhteistoimintavelvoit-
teet: Liikkeenluovuttajan ja luovutuksensaajan on selvitettava henkilostén edustajille luo-
vutuksen ajankohta, luovutuksen syyt, tyontekijdille aiheutuvat seuraukset, suunnitellut,
tyontekijoita koskevat toimenpiteet. Liikkeenluovutusta kasitelldadn yhteistoimintainfoissa ja

henkildstdn edustajien kanssa. (Jarvenpaan kaupunki 2018.)
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KUVA 1. Tyhjentynyt ja purkua odottava Jarvenpaan kaupungin varikkoalue Kaskitie 4-6,
kesakuussa 2020 (Kuva: Jarkko Hamalainen)

5.3 Hankintamenettelyn vaihtoehdot

Julkisia hankintoja koskevan hankintalain ndkdkulmasta hankintamenettelyn toteutta-
miseksi oli kaytettavissa kolme erilaista vaihtoehtoa. Voimassa oleva hankintalainsaa-
danté mahdollisti hankintamenettelyn toteutettavaksi avoimella hankintamenettelylla,
jossa kaupungin laatima tarjouspyynt6 ja hankinta-asiakirjat julkaistaisiin sdhkoisella han-
kintakanavalla ja kaikki hankinnasta kiinnostuneet yritykset pystyisivét jattamaan tarjouk-
sensa maadritettyyn maarédaikaan mennessa.

Saapuneet tarjoukset pisteytettaisiin yrityksen tarjouksessa antamien laatutietojen mukai-
sesti. Kaupunki valitsisi palveluntoteuttajaksi korkeimmat laatupisteet antaneen ja halvim-
man tarjoushinnan jattdneen yrityksen. Kyseinen hankintamenettely olisi nopea ja valmis-
tautumisaika urakan alkuun olisi varsin lyhyt.

Hankintamenettely olisi mahdollista toteuttaa myds kayttéaen rajoitettua hankintamenette-
lya, missa kaupunki julkaisisi ensin markkinakartoitusilmoituksen sahkdisella hankintaka-
navalla, ilmoituksessa olevaan maaraaikaan mennessa osallistumishakemuksensa jatta-

neille yrityksille toimitettaisiin tarjouspyyntdaineisto. Kaupungin maarittamaan
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maaraaikaan mennessa tarjouksensa jattaneiden yritysten tarjoukset pisteytettaisiin laa-
dullisesti paremmuusjarjestykseen, kolme eniten laatupisteitd saaneen tarjoajan tarjouk-

sen hintakuori avattaisiin ja halvimman hinnan antanut yritys voittaisi tarjouskilpailun.

Kolmantena vaihtoehtona hankintalain mahdollistamia hankintamenettelyja vertailtaessa
olisi neuvotteluun perustuvan hankintamenettelyn kayttaminen, jossa hankinnan koh-
teesta, laajuudesta ja sen sisallosta kaupunki kavisi neuvotteluja tarjoajien kanssa. Neu-
vottelumenettely on néista edella kuvatuista hankintamenettelyisté pitkakestoisin, monivai-
heisin ja eniten panostusta vaativin, niin kaupungin kuin tarjoajien kannalta. Neuvottelu-
menettelysséa kaupunki julkaisisi ensin hankintojen ilmoituskanavalla ennakkoilmoituksen
tulossa olevasta hankinnasta ja kutsuisi kaikki hankinnasta kiinnostuneet yritykset osallis-

tumaan hankinnan esittelytilaisuuteen.

Seuraavassa vaiheessa kaupunki julkaisisi hankintaa koskevan osallistumisilmoituksen,
johon kaikki hankinnasta kiinnostuneet yritykset paasevat jattamaan osallistumishakemuk-
sen. Hakemuksensa jattaneille yrityksille 1ahetettaisiin hankinnan alustava tarjouspyynto
siséltden hankintaa koskevat kaupungin laatimat hankinnan alustavaa sisaltta ja rajauksia
koskevat tiedot. Tarjoajat toimittaisivat alustavan tarjouksensa, joka olisi jaettu laadulli-
seen osaan ja tekniseen hinnoitteluosaan. Laadullisesta osassa tarjoaja antaisi itselleen
laatulupauksia, jotka kaupunki olisi pisteyttéanyt niiden vaikuttavuuden mukaisesti. Alusta-
van tarjouksen hinnoitteluosassa tarjoaja hinnoittelisi palvelunsa kaupungin maarittelemiin
alustaviin tehtavaryhmiin ja antaisi jokaisesta tehtavaryhmastéa yhteenlasketun kokonais-
hinnan palvelulle. Kaupungin maarittdmaan maaraaikaan mennessa toimitetuista alusta-
vista tarjouksista otettaisiin selkoa niiden tarjouspyynndén mukaisuuden varmistamiseksi,

tarjousten laatupisteytykset tarkastettaisiin ja ne laitettaisiin paremmuusjéarjestykseen.

Alustavien tarjousten selonotto jatkuisi seuraavaksi hintatarjouksien avaamiseen ja tarkis-
tamiseen. Hintatarjoukset laitettaisiin paremmuusjarjestykseen siten, ettd alhaisimman ko-
konaishinnan antanut tarjoaja paasisi korkeimmalle sijalle. Tarjoajien saamia laatupisteita
ja tarjottuja kokonaishintoja vertailtaisiin kokonaistaloudellisuutta painottaen, josta tulos
johdettaisiin laskukaavaa hyodyntaen. Kaupunki valitsisi seuraavana hankintamenette-
lyssé vuorossa olevaan neuvottelumenettelyyn kokonaistaloudellisimman tarjouksen jatta-
neen tarjoajan seka vahintaan kaksi seuraaville sijoille tullutta tarjoajaa. Tarjoajille lahet-
taisiin kutsut neuvotteluihin samanaikaisesti séhkdisen tarjouspalvelun véalitykselld. Tarjo-
ajakohtaiset neuvottelut koostuisivat ainakin yhdesta mutta enintdan kolmesta kierrok-
sesta. Neuvottelukierrosten maaréén vaikuttaisi neuvottelujen aikana mahdollisesti esiin
nousemat sellaiset asiat, jotka vaatisivat tarkempaa kasittelyd. Neuvotteluissa kasiteltai-

siin hankinnan lahtokohtia, tarjouspyyntdaineiston sisaltta ja tarjoajien aikaisemmissa
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tarjousvaiheissa antamia tietoja. Neuvotteluiden aikana kaupungilla ja tarjoajilla olisi mah-
dollisuus kehittad, tadydentaa ja tehda mahdollisia muutoksia hankinnan sisaltéon ja reuna-
ehtoihin. Neuvotteluvaiheen jalkeen tarjoajilla ei olisi enaa mahdollisuutta vaikuttaa tar-
jouspyynnon sisaltoon. Neuvottelujen aikana esiin nousseet asiat olisi kaupungin harkin-
nan mukaisesti mahdollisuus ottaa huomioon lopullisessa tarjouspyyntdaineistossa. Tarjo-
ajakohtaisista neuvotteluista laadittaisiin muistiot, jotka lahettaisiin kaikille neuvotteluihin
osallistuneille. Seuraavana vaiheena neuvottelumenettelyssa olisi lopullisen tarjouspyyn-
non laatiminen ja hankinta-asiakirjojen tarkentaminen, taydentaminen ja mahdollisesti
neuvotteluvaiheessa esiin nousseiden asioiden huomioiminen kaupunkia sitovan lopulli-

sissa tarjouspyynto asiakirjoissa.

Valmis lopullinen tarjouspyyntd lahetettaisiin kaikille neuvotteluihin osallistuneille yrityksille
samanaikaisesti sahkdisen tarjouspalvelun kautta ja tarjous pyydettaisiin palauttamaan
kaupungin maarittamaan maardaikaan mennessa. Lopullisten tarjousten vertailussa kay-
tettaisiin samanlaista menettelya kuin alustavia tarjouksia vertailtaessa. Neuvottelumenet-
telyn paatteeksi kokonaistaloudellisimman tarjouksen jattanyt palveluntarjoaja valittaisiin

palveluntuottajaksi ja tAman kanssa kaupunki solmisi hankintaan liittyvat sopimukset.

Jarvenpaan kaupungin kunnossapidon ulkoistaminen liikkkeenluovutuksella hankinnan to-
dettiin usean Jarvenpaan kaupungin hankinta-asiantuntijan ja hankintaa valmistelevan oh-
jausryhman toimesta vaativan kilpailutusvaiheessa runsaasti vuoropuhelua kaupungin
seka tarjoajien valilla. Nain ollen oli taysin selva, etta kaytettavissa olevista hankintame-
nettelyvaihtoehdoista neuvottelumenettelylla saavutettaisiin yksiselitteisesti parhaat tulok-
set ja pienennettaisiin merkittavasi kilpailutukseen liittyvia riskeja seka luotaisiin liikkeen-

luovutukselle ja alueurakalle parhaimmat l&ahtdkohdat onnistumiselle.
5.4 Markkinakartoitusvaihe

Jarvenpaan kaupunki julkaisi tammikuussa 2018 julkisella hankintojen ilmoituskanava Hil-
massa ennakkoilmoituksen ja kutsun tekniseen vuoropuheluun, jossa kerrottiin tulossa
olevasta kunnossapidon ulkoistus -hankinta kilpailutuksesta ja pyydettiin alan yrityksia il-
moittamaan ennakkoon hankintakanavan kautta halukkuutensa osallistua 14.2.2018 jar-
jestettavaan avoimeen markkinakartoitustilaisuuteen, jossa esiteltaisiin tarkemmin han-

ketta. (JArvenpdan kaupunki 2018.)

llmoitus herétti paljon mielenkiintoa ja kaupunki sai runsaasti yhteydenottoja alan yrityk-
siltéd jo ennen tilaisuuden jarjestadmista. Tilaisuudessa kaupunkitekniikan johtaja, yllapidon

rakennuttajapaallikkoé seka hankinnan valmistelutydryhman jasenet kertoivat hankkeen
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taustoja ja esittelivat kaupungin suunnitelmia ja aikataulua. Tilaisuuteen saapui edustajat

yhteensé kuudesta valtakunnan ja paikallistason yrityksesta.

5.5 Hankinnan osallistumisvaihe

Palveluntarjoajaehdokkaiden halukkuuden kartoittamiseksi hankintaa kohtaan, Jarven-
paan kaupunki julkaisi kesékuussa 2018 julkisten hankintojen ilmoituskanavalla Hilmassa
ja tarjouspalvelussa osallistumispyyntdilmoituksen, jossa pyydettiin jattdmaan osallistu-
mishakemus hankintaa kohtaan. Osallistumishakemuksen jattdmiselle oli varattu aikaa
heinakuun 2018 loppuun saakka. Tilaaja oli m&aritellyt hankinnan yleisiksi reunaehdoiksi

tarjoavaa yritysta kohtaan, seuraavat ehdot:

Yrityksella tulee olla rakentamisen laatu RALA ry:n yritystasoinen toimintatapojen hyvak-
synta tai muu vastaava naytto patevyydestd, esimerkiksi SFS-EN ISO 9001 laatusertifi-
kaatti. Talla haluttiin varmistaa, etta tarjoajiksi valittavilla yrityksilla olisi riittava laaduntuot-
tokyky kilpailutettavassa alueurakassa. Yrityksen infratoimintojen edellisen tilikauden liike-
vaihdon on oltava vahintaan nelja (4) miljoonaa euroa. Talla taas varmistettiin, etta vali-
tuilla tarjoajilla olisi riittavat taloudelliset edellytykset kilpailutettavan alueurakan hallintaan

ja suoritteiden tekemiseen. (Jarvenpaén kaupunki 2018.)

Liséksi osallistumisvaiheen reunaehdoissa tilaaja oli maarittanyt, etta tasta vaiheesta vali-
taan vahintdan kolme valintaperusteet tayttavaa tarjoajaa hankintaprosessin jatkovaihee-
seen ja kyseisille yrityksille toimitetaan alustava tarjouspyyntdaineisto. Osallistumishake-
musten vertailu toteutettiin tilaajan osallistumisilmoituksessa esittamilla laatulupausmitta-
reilla. Palveluntarjoajaehdokkaan tuli antaa itselleen laatupisteet tarjouspalvelussa jul-
kaistuihin laatulupausmittareihin. Laatulupausten pisteytys oli rakennettu porrastetusti O-
20 pisteen vélilla siten, etta merkittavimmista laatulupauksista saisi enemman pisteita kuin
alemmalla tasolla olevista laatulupauksista. Palveluntarjoajaechdokkaan antamat laatulu-

paukset sitoivat tarjoajaehdokasta myds myéhemmissa hankintaprosessin vaiheissa.
Laatulupausmittarit olivat jaetta kahteen arvioitavaan kategoriaan:

e Tarjoajan referenssit, avainhenkildiden osaaminen ja yrityskulttuuri, maksimi 80

pistetta
e Toiden laadunhallinnan ja toimintamenettelyn taso maksimi 20 pistetta

(Jarvenpaan kaupunki 2018.)
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Tilaaja oli maaritellyt laatulupauksille vahimmaisvaatimustason, jotka palveluntarjoajaeh-
dokkaan tuli ylittda paastakseen antamaan laatupisteisiin oikeuttavia laatulupauksia. Laa-
tulupaukset olivat laadittu siten, etta tarjoajan sitovasti antamat laatulupaukset pystyttiin
tarvittaessa tarkastamaan eri tietolahteista. Vahimmaisvaatimustasosta ei ollut jaossa laa-
tupisteita.

Alueurakan referenssit

Vahimmaisvaatimus: Vahintaan yksi referenssi tata
hankintaa vastaavan tyyppisessa alueurakassa ali-
urakoitsijana tai paaurakoitsijana viimeisen viiden
(5) vuoden ajalta (koko vahintadn 100 000 vay-
lanelittad)

Urakan toiden laadunhallinnan menetelméa
Vahimmaisvaatimus: Toiden laatu varmistetaan

etukateen laaditun laadunvarmistussuunnitelman
mukaisesti

KUVIO 8. Esimerkki osallistumisvaiheen laatulupausten vahimmaisvaatimuksista (Jarven-
paan kaupunki 2018)

Osallistumispyyntdilmoitukseen vastasi osallistumishakemuksellaan maaraaikaan
31.7.2018 mennessa nelja rakennusalan yritysta Alltime Oy, Viherpalvelut Hyvdnen Oy,
VRJ Etelda-Suomi Oy, YIT Rakennus Oy. Kaikilla yrityksilla oli aikaisempaa kokemusta inf-
ran kunnossapidosta, alueurakoinnista seka osalla oli myds liséksi kokemusta lilkkkeen-
luovutuksesta. Kaikkien neljan yrityksen jattamat osallistumishakemukset olivat osallistu-
mispyyntoéilmoituksen mukaisia ja ne ylittivat laatupisteytyksessa vahimmaisvaatimusten
rajat ja tayttivat soveltuvuusvaatimukset, nain ollen kaikki hakemuksensa jattaneet yrityk-
set paasisivat etenemaan hankintaprosessissa seuraavaan vaiheeseen. Tilaaja valmisteli
kaupunginhallituksen paatettavaksi valipaatoksen yritysten valitsemisesta neuvottelume-
nettelyyn. Kaupunginhallitus p&éatti 13.8.2018 valita hakemuksensa jattaneet nelja yritysta
Jarvenpaan kaupungin kunnossapidon alueurakka hankinnan liikkeenluovutuksella neu-

vottelujen osallistujiksi. (Jarvenpaan kaupunki 2019.)
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5.6 Hankinnan alustavan tarjouspyynnon valmistelu- ja kilpailutusvaihe

Jarvenpaan kaupunginhallituksen syyskuussa 2017 tekeman kunnossapidon ulkoistus-
paatdksen velvoittamana aloitettiin hankinta-asiakirjojen laadinta ja lahtétietojen kokoami-
nen lokakuussa 2017 kaupunkitekniikan johtajan johdolla. Asiakirjojen laadintaan ja lahto-
tietojen kokoamiseen sidottiin Jarvenpaan kaupungilla paljon henkilésto- ja taloudellisia
resursseja, kaupungilta hankinta-aineistoa valmisteli lahes paatyonaén kaksi henkilva ja
konsultin toimesta yksi henkild. Aikaa aineiston kokoamiselle annettiin 12 kuukautta ja ai-
neiston tuli olla kokonaisuudessaan valmis ennen hankinnan lopullisen tarjouspyynnon jul-
kaisua joulukuussa 2018. Lahes kaikki asiakirjat laadittiin suurimmaksi osaksi alusta lah-

tien ilman aikaisempia malliasiakirjoja vastaamaan juuri Jarvenpaan kaupungin tarpeita.

Lahtdtietojen keraamisessa keskeisessa roolissa oli Jarvenpaan kaupungin omistaman
infraomaisuuden inventointi. Jarvenpaassa aikaisemmin toteutetun kaupunkimallin laadin-
nan aikana seka konsultin toteuttamassa korjaamo- ja varikkopalvelujen jatkokehittdmis-
selvityksessa oli havaittu, etta Jarvenpaan kaupungin omistuksessa olevasta infraomai-
suudesta eli mm. katuverkosta, viheralueista ja varusteista ei ollut olemassa riittavasti
maara- ja kuntotietoa, jotta omaisuustietoa pystyttaisiin hydodyntaméaan kunnossapidon

alueurakan lahtétietona.

Omaisuustieto on ensiarvoisen tarkead, jotta palveluntarjoajaehdokkaat saisivat realisti-
sen kasityksen kunnossapidettavien katu- ja viheralueiden mittaluokasta ja, etta he pystyi-
sivat hinnoittelemaan palvelunsa oikeiden mitattujen maaratietojen perusteella. Infraomai-
suuden inventointi aloitettiin kevaalla 2017 ja infraomaisuuden tietojen tallentamiseksi ja
yllapitdmiseksi tarvittavan ICT-ohjelman hankinta kaynnistettiin kesalla 2017. Infraomai-
suuden hallintaohjelmaksi valittiin markkinakartoituksen ja kilpailutuksen pohjalta Esri

ArgGis Pro paikkatieto-ohjelmisto.

Infraomaisuuden inventoinnissa Jarvenpaan kaupungin katuverkko ja rakennettu viherym-
paristo kartoitettiin drone-ilmakuvauksella ja maastokartoituksella ensimmaisen kerran

vuosien 2017 ja 2018 aikana kaupungin sopimuskumppanina toimineen infransuunnittelu-
toimiston toteuttamana. Keréatty ja mitattu tarkka omaisuustieto kasiteltiin sopimuskumppa-
nin toimesta ja inventointitieto tallennettiin kaupungin hankkimaan infraomaisuuden hallin-

taohjelmaan.

Alueurakan valmistelun k&ynnistyessa nostettiin halutun palvelutason kuvaaminen, tehta-
van kuvaukset ja laatuvaatimukset heti seuraavaksi tarkeimmista tehtavista alueurakan
onnistumisen kannalta. Tuotteistuksen rakenteen malliksi valikoitui Rakennustietos&étion

RTS julkaisema Infra 2017 kunnossapitonimikkeistd. Alueurakan tehtavakorttien laadinta
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aloitettiin vuoden 2018 alussa. Tehtavakorttien laadinta paatettiin tehda kaupungin omana
tyona, yllapidon rakennuttajapaallikon, yllapidon projektipaallikon ja yllapidon tyépaallikon
laatimana. Satakolmekymmenté sivua kasittava Jarvenpaan alueurakan tehtavakorttiko-

konaisuuden tydstamiseen kaytettiin aikaa nelja kuukautta ja, ne valmistuivat huhtikuussa

2018. Liite 2, mallisivu tehtavéakortista.

Kolmanneksi keskeisin tehtava alueurakan valmisteluvaiheessa esiin nousseissa osa-alu-
eista oli asiakaspalautejarjestelman kehittaminen. Kehittyneen asiakaspalautejarjestelman
avulla pystytdan mittamaan paremmin tuotettujen palveluiden asiakastyytyvaisyytta ja
hyddyntamaan jarjestelmaa sopimuksenmukaisuuden valvonnassa. Asiakaspalautteisiin

vastaamisen ja toimenpiteisiin ryhtymisen vastuut maaritellaan alueurakkasopimuksessa.

Alueurakkaa varten laadittin oma osionsa kaupungin asiakaspalautejarjestelmaohjelman
sisélle, ndin alueurakkaa koskevat palautteet saadaan kohdentumaan suoraan urakoitsi-
jan kasiteltaviksi. Alueurakan sopimusasiakirjoihin siséllytettiin urakoitsijan tehtavaksi ka-
sitella saapuneet asiakaspalautteet kaupungin asiakaspalautejarjestelmassa siten, etta

vaaraa aiheuttavat tehtavat tulee suorittaa valittomasti ja muita tehtavia koskeviin palaut-

teisiin tulee vastata kolmen vuorokauden kuluessa.

Alueurakan alustava tarjouspyynt¢ aineisto koostui kaupallisista asiakirjoista ja teknisista
asiakirjoista. Kaupalliset asiakirjat kasittivat likkeenluovutukseen, alueurakan kohteeseen,
laajuuteen, turvallisuuteen, sopimustekniikkaan ja rajauksiin liittyvia tilaajan maarittelemia
seka esiin nostamia asioita lahtokohdaksi urakan toteuttamiselle. Tekniset asiakirjat koos-
tuivat tarkasta urakkasuorituksen alaisista tehtavienkuvauksista- ja maarityksista laatu-
vaatimuksineen seké suoritusaikoineen, maara- ja varusteluetteloista, kunnossapidetta-
vien alueiden karttamateriaalista sekd muita yksityiskohtaisia tietoja urakka-alueesta. Liite

3, alueurakan asiakirjaluettelo.

Tarjouspyynndssa tarjouksen antaminen oli jaettu kahteen osaan laadullisiin velvoitteisiin
ja tekniseen suorituskykyyn. Laatuosassa palveluntarjoajan tuli laatia alustava laatu- ja
toimintasuunnitelma, jossa tarjoajan tehtavana oli kertoa, miten kyseinen yritys on varau-
tunut tayttamaan lilkkkeenluovutukseen liittyvat velvoitteet siirtyvan henkildston osalta ja
kuinka se kaytannossa huolehtii henkildstdon tydhyvinvoinnista seka tyonantajalle kuulu-
vista velvoitteista liikkeenluovutuksen toteuduttua. Alustavan tarjouspyynnon laatuosassa
tarjoajan tuli antaa laatulupaukset Jarvenpaan alueurakan tdiden toteutukseen, tyésuori-

tusten tiedottamiseen ja yhteisdllisyyteen liittyvista asioista.

Alueurakan toteutuksesta tarjoajia pyydettiin antavan alustava hintatarjous, tarjouspyyn-

non liitteena toimitetulle hintatarjouslomakkeelle. Tehtavaryhmittéin laadittu
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hintatarjouslomake tarjoajan tuli tayttaa kaikilta osin. Eri osioista yhteenlaskettu kokonais-

hinta toimisi alueurakan alustavana vertailuhintana eri tarjoajien tarjouksia vertailtaessa.

Alueurakan alustava tarjouspyynto lahetettiin sdhkoéisen tarjouspalvelun kautta ilmoittautu-
mishakemuksen jattaneelle ja kaupunginhallituksen valitsemalle neljalle yritykselle
29.08.2018 ja mahdollisia lisatietopyyntdja tarjoajien tuli [ahettdd 20.9.2018 klo.12.00
mennessa. Alustava tarjous pyydettiin toimittamaan kirjallisena tilaajan toimipisteeseen
5.10.2018 klo.12.00 mennessa siten, etta laatutarjous-osio tuli toimittaa muistitikulla ja
tekninen hintatarjous omassa kirjekuoressaan ja nama kaksi tarjouksen osaa tuli laittaa

samaan tarjouskirjeeseen. (Jarvenpaén kaupunki 2019.)

Tarjousaikana esitettiin kaksi lisatietokysymysta ja tarkennusta, joihin tilaaja vastasi tar-
jouspalvelun kautta kaikille tarjoajille. Tarjousajan umpeuduttua tilaaja jarjesti 9.10 tarjous-
ten avaustilaisuuden. Tilaisuuteen osallistuivat tilaajan hankinnan projektiryhman jasenet,
tilaisuus ei ollut julkinen ja siihen ei ollut néin ollen kutsuttu mahdollisia tarjoajia tai muita
ulkopuolisia edustajia. Tarjouskirjeen maaraaikaan mennessa jattivat Alltime Oy ja YIT
Rakennus Oy. Tarjousten selonottovaiheessa selvisi, etté alustavia tarjouksia oli saatu
vain yhdelta yritykselta ja toinen yritys ilmoitti kirjeessaan, ettei osallistu hankintakilpailu-

tukseen. (Jarvenpaén kaupunki 2019.)

Jaljelle jaaneen Alltime Oy:n toimittama tarjous todettiin tarjouksen selonotossa olevan
tarjouspyynndén mukainen ja tilaajan antaman ohjeistuksen mukaisesti laadittu. Seuraa-
vaksi tilaajan tuli paattaa, ettd jatketaanko hankinnan kilpailutusta yhden yrityksen kanssa
vaiko aloitetaanko hankintaprosessi alusta alkaen uudelleen, jonka lapiviemiseen ohjaus-
ryhma arvioi kuluvan aikaa yli viisi kuukautta. Hankinnan ohjausryhma paatti, etta jatke-
taan nykyista hankintaprosessia yhden tarjoajan kanssa ja kaynnistetdéan seuraavaksi

neuvottelumenettely aikataulun mukaisesti.
5.7 Hankinnan neuvottelumenettely

Neuvottelumenettely kdynnistyi kaupungin lahettamalla neuvottelukutsulla 10.10.2018
hankinnan alustavan tarjouksen toimittaneelle Alltime Oy:lle. Hankinnan ohjausryhméa
paatti, ettd neuvottelut kdydaan kahdessa tai kolmessa osassa, jotta kaikille hankintaan
liittyville asioille olisi tarpeeksi kasittelyaikaa per neuvottelu. Neuvotteluiden paatehtavana
oli kayda tilaajan ja tarjoajan valilla kahden keskeisi& neuvotteluita lopullisen tarjouspyyn-
non/tarjouksen sisallosta ja tarjousprosessinkulusta. Tarkeimpana tavoitteena oli, etta
neuvotteluiden my6té tarjoaja saisi realistisen ja tarkan tiedon hankinnasta seka siihen liit-
tyvien hankinta-asiakirjojen siséllosta. Neuvotteluissa tarjoajan oli mahdollisuus tuoda

esille omia kehitysideoitaan ja esittaa tarkentavia kysymyksia hankinnasta seka saada
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vastauksia tarjoajaa askarruttaviin kysymyksiin. Neuvottelukutsun yhteydessa tarjoajalle
toimitettiin valmistelevia tehtavia, jotka sisalsivat kysymyksia tarjouspyynttaineistosta.
Valmistelevien tehtavien tarkoitus oli orientoida tarjoaja tuleviin neuvotteluihin ja vaihtaa
kaupungin ja tarjoajan valilla tietoa, miten tarjoaja on suunnitellut suoriutuvansa liikkeen-
luovutuksen ja alueurakan myoéta palveluntuottajan vastuulle tulevien tehtavien hoitami-
sesta. Tarjoajaa pyydettiin toimittamaan vastaukset valmisteleviin tehtéaviin ennen neuvot-
teluajankohtaa ja niita kasiteltaisiin neuvotteluissa. Neuvotteluissa kaupunki antaisi vas-
tauksia tehtavissa mahdollisesti nousseisiin ja auki jaaneisiin kysymyksiin. Hankinnan oh-
jausryhma valmistautui tulossa oleviin neuvotteluihin k&yden I&pi tilaisuuksien kulkua ja
tehden suunnitelman, mitk& asiat vaatisivat neuvotteluissa eniten panostusta ja kasittely-

aikaa.

Ensimmainen neuvottelu jarjestettiin Jarvenpaan kaupungin kaupunkikehityksen toimiti-
loissa 30.10.2018. Tilaisuuden aiheiksi oli valittu liikkeenluovutukseen ja sopimusasioihin
sekd muihin kaupallisiin seikkoihin liittyvat asiat. Neuvotteluiden valmentavissa tehtavissa
tarjoajalta oli tiedusteltu asioita koskien tarjouspyynnén hinnoittelumallia ja henkil6ston

huomioonottamista likkeenluovutuksen yhteydessa.

Henkilostokulujen suuruus sivukuluineen vuodessa oli arviolta noin 780 000 euroa, Jar-
venp&an kaupunki oli jarjestanyt siirtyvalle henkilostolle ammatillisia koulutustilaisuuksia ja
muutosvalmennusta vuosien 2017-2018 aikana. Neuvotteluissa todettiin, etté liikkeen-
luovutuksen toteuttamiseen ei ole olemassa valmista mallia, vaan etta jokainen on oma
prosessinsa ja sen valmistelun, etta toteutuksen tulee tapahtua avoimesti seka siirtyvaa
henkildkuntaa kuunnellen herkalla korvalla liikkeenluovutuksen yhteydessa. Ensimmainen
neuvottelupaiva sujui hyvassa hengessa ja neuvottelujen aikana kavi selvaksi, etta Alltime

Oy on erittain kiinnostunut hankinnasta. (Jarvenp&an kaupunki 2018.)

Toinen neuvottelu Alltime Oy:n kanssa Jarvenp&an kaupungin tiloissa jarjestettiin
6.11.2018. Neuvottelupéivan aiheena olivat alueurakan tekniset ja laatuasiat. Neuvottelui-
hin valmentavissa tehtavissa tarjoajalle oli esitetty kysymyksia, jotka koostuivat tarjous-
pyyntdaineistossa esitetysta teknisesta sisallosta, yksityiskohtia seka laatuun liittyvista
asioista, joka sisalsivat tilaajan tiedusteluista tarjoajan alustavan laatu- ja toimintasuunni-

telman seka laatulupauksien toteutuksen suorituskyvysta.

Alustavan tarjouspyyntdaineiston tehtavien suoritemaarissa tarjoaja oli havainnut olevan

puutteita ja tarkennettavaa, sovittiin, ettd maaratietoihin tullaan tarkentamaan kyseiset tie-
dot lopulliseen tarjouspyyntdon. Asiakaspalautteiden kasittelyyn ja tiedottamiseen liittyvia
asioita kaytiin [&pi valmistelevien tehtévien laatuasioiden purussa. Toinen neuvottelupaiva

antoi lisda varmuutta tarjoajan kykyyn hoitaa liikkkeenluovutukseen ja alueurakkaan liittyvét
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velvoitteet. Alltime Oy totesi neuvottelupaivan paatteeksi, etta ovat valmiita jattdamaan lo-
pullisen tarjouksen Jarvenpaan kaupungin kunnossapidon ulkoistaminen hankintaan, kun
ovat saaneet vastaukset muutamiin avoinna oleviin teknisiin yksityiskohtiin. Yhteenvetona
neuvotteluvaiheesta hankinnan ohjausryhmaén sisaisissa keskusteluissa yhteisesti todet-
tiin, ettd neuvotteluiden jarjestaminen oli oikea valinta hankintakokonaisuuden kerrokselli-
suuden, vaikuttavuuden ja hankinnan eteen tehdyn tyon merkityksen vuoksi. (Jarvenpééan
kaupunki 2018.)

Asioiden [&pikaymisen tarkeys korostui, kun neuvotteluita kaytiin vain yhden tarjoajan
kanssa. Neuvotteluille oli varattu optiona kolmasneuvottelukierros, silta varalta, jos edelli-
silla neuvottelukierroksilla jaisi kaupungin tai tarjoajan puolelta avoimeksi sellaisia asioita,

joihin pitéisi uudelleen palata tai viela tarkentaa.

Hankinnan ohjausryhma yksimielisesti totesi, etta neuvotteluiden jatkamiselle ei ollut tar-
vetta ja voidaan siirtyd valmistelemaan hankinnan lopullista tarjouspyynt6a. (Jarvenp&an
kaupunki 2018)

5.8 Hankinnan lopullisen tarjouspyynnon valmistelu- ja kilpailutusvaihe

Neuvotteluvaiheen paatyttya hankintaa valmisteleva ohjausryhma aloitti lopullisen tarjous-
pyyntdaineiston valmistelun marraskuun puolivalisséd 2018. Tarjoaja oli neuvotteluissa toi-
vonut muutamia tarkennuksia huomioitavaksi lopulliseen tarjouspyyntéon, koskien lopulli-

sen tarjouspyynnon laatulupausten sisaltoa.

Hankinnan ohjausryhma katsoi, etté kyseisilla tarkennustoiveilla ei olisi merkittavaa vaiku-
tusta hankintakokonaisuuden sisaltdon ja, ettd ne voidaan ottaa huomioon lopullista tar-

jouspyyntoa laadittaessa. (Jarvenpaan kaupunki 2018)

Lopullisen tarjouspyynnon laadinnassa jatkettiin siitd, mihin alustavassa tarjouspyynndssa
oli jaaty. Tarjouspyynto jakautui laadulliseen ja tekniseen osaan, aivan kuin alustava tar-
jouspyyntd. Valmistelussa keskityttiin tarkentamaan alueurakan rajapintoja ja joitakin asia-
kirjoja yhdistettiin kokonaisuuksiksi selventdmaan tehtavasisaltdja ja vastuita. Tarjous-
pyynnon liitteeksi laadittiin siirtyvasta henkilostosta aikaisemmin tehdyn osaamiskartoituk-
sen yhteenveto seké henkiloston palkkatiedot ammattiryhmittain. Laatulupausosiossa tar-
joajan tuli antaa lupauksensa tekniseen suorituskykyyn liittyvista puhtaanapidon tasosta,
sidottujen pintojen ja viheralueiden rikkakasvien torjunnasta, kasityovalineiden akkukayt-
toisyydestd, kalustovaatimuksista seka katutarkastusten toteutuksesta. Naiden liséksi tar-
joajan tuli antaa laatulupauksensa aliurakoitsijoiden roolista alueurakassa seka tarjoajan
osallistumisesta kolmannen sektorin kanssa tehtavaan yhteistydhon. Lopullisen tarjous-

pyynto aineiston tydstamiseen liiteasiakirjoineen kaytettiin aikaa kolme viikkoa.
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Jarvenpaan kaupungin kunnossapidon ulkoistaminen liikkeenluovutuksella lopullinen tar-
jouspyynto lahetettiin sdhkoisen tarjouspalvelun kautta hankinnan neuvotteluvaiheeseen
osallistuneelle tarjoajalle 3.12.2018 ja mahdollisia lisatietopyyntoja tarjoajan tuli toimittaa
14.12.2018 klo.12.00 mennessa. Hankinnan lopullinen tarjous pyydettiin toimittamaan
sahkdisesti tarjouspalvelun kautta 11.1.2019 klo.12.00 mennessa siten, ettd laatutarjous-
osio ja hintatarjous olisivat omissa tiedostoissaan. Maaraaikaan mennessa tarjoaja, All-
time Oy toimitti urakkatarjouksen. Tarjouksen kokonaishinta 4,5 vuoden urakka-ajalle oli
17 974 590 euroa (alv 0%). Tarjoaja pyydettiin selonottoneuvotteluun, jossa kaytiin lapi
tarjouksen sisalto ja varmistuttiin molemmin puolin, etté tarjous on laadittu tarjouspyynnon
mukaisesti. Selonotossa todettiin, etta tarjous on toimitettu ajallaan ja se on laadittu tar-

jouspyynndn mukaisesti. (Jarvenpaan kaupunki 2019.)
5.9 Hankintapaatts palveluntuottajasta

Kaupunkitekniikan johtajan johdolla hankinnan ohjausryhma valmisteli kaupunginhallituk-
sen paatettavaksi paatosesityksen kunnossapidon ulkoistamisesta liikkeenluovutuksella ja

palveluntuottajan valinnasta.

Kaupunginhallitus k&sitteli asiaa kokouksessaan 21.1.2019 ja kaupunginjohtajan esityk-
sesta paatti valita palveluntuottajaksi paatésesityksen mukaisesti yksimielisesti ajalle
1.5.2019-1.10.2023 Alltime Oy:n. (Jarvenpaan kaupunki 2019)

Kaupunginhallituksen tekemaa paatdsta voidaan pitda merkitykseltdéan kauaskantoisena,
joka sinet6i usean vuoden ajan kestaneen Jarvenpaan infran kunnossapidon selvitys- ja
valmisteluvaiheet. Paatos tarkoitti sitd, ettd paluuta vanhaan omajohtoiseen kunnossapi-
don toimintamalliin ei enaa ollut. Kunnossapidon kaytdssa olleen kaluston myynnin val-

mistelu aloitettiin heti, kun kaupunginhallituksen paatds oli saanut lainvoiman. My6és kau-
pungin omistamat kunnossapidon kayttssa olleet huonokuntoiset varikko- ja varastotilat

oli paatetty jo aikaisemmin purkaa ja muokata aluekehityksen kautta muuhun kayttoon.

Kaupunkitekniikan henkildstolle jarjestettiin yhteistoimintamenettelyn mukainen infotilai-
suus helmikuussa 2019, kun hankintap&atds oli saanut lainvoiman. Tilaisuudessa kaupun-
kitekniikan johtaja kertoi henkiléstdlle kaupunginhallituksen tekemasta paatoksesta, tule-
vasta henkildston siirtymavaiheen aikataulusta. Kaupungin palvelusuhdepaallikko kertoi
puolestaan kaytannon toimista henkildston siirtyessa yksityisen palveluntuottajan palve-
lukseen. Tilaisuuden pa&atteeksi kunnossapidon palveluntuottajaksi valittu Alltime Oy esit-
taytyi ja kertoi yrityksestd, toimintansa taustoista seké vastasi henkiléston esittamiin kysy-

myksiin.
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5.10 Sopimusten laadintavaihe ja sopimusten sisaltd

Alustavan ja lopullisen tarjouspyyntéjen liitteina olivat palveluntarjoajalle toimitettu hankin-

nan sopimusluonnokset tutustuttavaksi. Sopimuskokonaisuus paatettiin hankintaa valmis-

televan ohjausryhman toimesta jakaa kolmeen toisiaan taydentaviin sopimuksiin. Hankin-

tapaatoksen saatua lainvoiman helmikuun alussa 2019, jarjestettiin sopimusten allekirjoi-

tustilaisuus Jarvenpaéssa 12.2.2019. Tilaisuuteen osallistuivat Jarvenpaan kaupunginjoh-

taja, kaupunkitekniikan johtaja ja Alltime Oy:n toimitusjohtaja seké& operatiivinen johtaja.

Kaikki sopimukset astuivat voimaan 1.5.2019.

Sopimus liiketoiminnan luovutuksesta

Sopimus kasittdd Jarvenpaan infran kunnossapidon ulkoistukseen liikkeenluovu-
tuksella liittyvat sopijaosapuolia (Jarvenpaén kaupunki ja Alltime Qy) sitovat vas-
tuut ja velvoitteet. Sopimuksessa kuvataan sopimuksen tarkoitus ja siséltd. Sopi-
muksessa maaritetaan luovutuksen tarkka ajankohta ja hallintaoikeudensiirtami-
seen liittyvat asiakokonaisuudet. Luovutuksen kohteen tiedoissa kerrotaan luovu-
tuksessa siirtyvan kunnossapitopalveluiden henkildston tydsuhteisiin liittyvét asiat,
osaamiskartoitustiedot sek& Jarvenpaan kaupungin Alltime Oy:lle luovuttamat
henkildstoétietoihin liittyvat tietosuoja ja tietoturva asiat. Sopimuksen ovat allekir-
joittaneet Jarvenpadn kaupungin puolelta kaupunginjohtaja ja Alltime Oy:n puo-

lelta toimitusjohtaja.
Palvelusopimus

Palvelusopimuksessa kuvataan liiketoiminnan luovutussopimusta tarkemmalla ta-
solla sopimuksen tarkoitusta ja yksityiskohtaisia sopimussisaltéja. Sopimuksen
vastuuhenkilét on nimetty ja sopimuksessa kaytettavat sopimusehdot méaaritelty.
Palvelusopimuksessa kerrotaan sopimusasiakirjojen keskinainen patevyysjarjes-
tys, mahdollisia sopimuksen tulkintatilanteita varten. Sopimusaika on maaritetty ja
sopimukselle asetettu tydaikainen vakuus seka vakuutukset. Sopimuksen ovat al-
lekirjoittaneet Jarvenpaan kaupungin puolelta kaupunkitekniikan johtaja ja Alltime

Oy:n puolelta toimitusjohtaja.
Alueurakkasopimus / urakkaohjelma

Sopimus on laadittu palvelusopimusta tdydentavaksi asiakirjaksi. Sopimus maarit-
tdé urakassa kaytettavan urakkamuodon ja urakkasuhteet. Sopimukseen on kir-
jattu urakoitsijan ja tilaajan suoritusvelvollisuudet seké tilaajan maksuvelvollisuu-

den kaytanteet. Sopimuksessa kaydaan lapi alueurakkaan liittyvat yhteiset
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toimitukset ja urakoitsijan raportointivelvoitteet. Sopimukseen on kirjattu myds so-
pijaosapuolten mahdollisten erimielisyyksien ratkaisemismenettely. Alueurakkaso-
pimuksen/urakkaohjelman ovat allekirjoittaneet Jarvenpaan kaupungin puolelta

kaupunkitekniikan johtaja ja Alltime Oy:n puolelta toimitusjohtaja.
5.11 Alueurakan kaynnistys ja uuden toimintamallin siséanajovaihe

Sopimusten laatimisen ja allekirjoittamisen jalkeen, ennen liikkeenluovutuksen voimaan
astumista ja alueurakan aloitusta, ryhdyttiin tilaajaorganisaatiossa laskeutumaan ja val-
mistautumaan operatiivisen toiminnan kaynnistykseen. Tarkoittaen, etta tilaaja laati
omaan sisaiseen kayttoonsa alueurakan valvontasuunnitelman, johon kirjattiin kaikki val-
vonnan eri vaiheet aikatauluineen. Valvontasuunnitelman p&é&ajatus oli verrata alueurakan
laatuvaatimusten- ja sopimuksenmukaisuuden tayttymistéa. Liite 4, mallisivu valvontasuun-

nitelmasta.

Valvontasuunnitelman lisaksi Jarvenpaéan kunnossapidon alueurakkaan tilaajan asetta-
mien raportointivelvoitteiden tayttamisen kuvaamiseksi ja seuraamiseksi on laadittu tAman
opinnaytetyon tuottamana ja osana tilaajatehtavien hoitamista raportoinnin vuosikello.

Liite 1, Jarvenpaan alueurakka 2019-2023 raportoinnin vuosikello.

Palveluntuottajan puolella taas aloitettiin Alltime Oy:n palvelukseen siirtyvan henkil6stoon
tutustuminen ja tyontekijakohtaiset haastattelut, henkildkunnan sijoittuminen yrityksen si-
salla osaamisen ja kokemuksen mukaisesti. Palveluntuottaja aloitti samaan aikaan myds
Jarvenpaan kunnossapidon alueurakkaa varten tarvittavan kunnossapitokaluston ostami-

sen ja vuokraamisen seka varikko- ja sosiaalitilojen hankinnan Jarvenpaan alueelta.

Naiden edella kerrottujen toimien liséksi tilaaja jarjesti maaliskuussa 2019 liikkeenluovu-
tuksen yhteydessa siirtyvalle henkilokunnalle ja Alltime Oy:n operatiiviselle johdolle Jar-
venp&an kunnossapidon alueurakan sopimusten, urakkaohjelman ja turvallisuusasiakirjan
sisallon lapikdymiseksi koulutustilaisuuden. Lisaksi huhtikuussa 2019 pidettiin tilaajan jar-
jestamana erilliset neljan kerran koulutustilaisuudet Jarvenp&an infran kunnossapidon alu-
eurakan tehtavéakorttien sisallon lapikaymiseksi. Nailla toimilla tilaaja halusi varmistaa, etta
sopimuksiin, muihin alueurakan asiakirjoihin ja tehtavakortteihin kirjatut asiat jalkautuisivat
suoraan Jarvenpaan kaupungilta Alltime Oy:lle siirtyvélle henkilokunnalle sek& heidan tu-
levalle tydnantajalle. Koulutusten tarkoitus oli myds nopeuttaa henkiloston sisaan paase-
mista Jarvenpaan infran kunnossapidon alueurakan tehtaviin ja laatuvaatimuksiin. Liite 5,

mallisivu ajoneuvoseurannan kuntalaisnakymasta.
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5.12 Toimintamallin tulevaisuus ja miten tasta eteenpain

Taman opinnaytetyon kirjoitushetkella lokakuussa 2020 on kulunut puolitoista vuotta liik-
keenluovutuksen toteutuksesta ja uudelleen organisoidun Jarvenpééan kaupungin infran
kunnossapidon toimintamallin kayttéonotosta seka Jarvenpaan kunnossapidon alu-

eurakan kaynnistymisesta.

Alueurakan alkutaival on toteutunut paéosin suunnitellun mukaisesti ja Alltime Oy on si-
sdistanyt hyvin, mita tilaaja on alueurakkaa valmistellessaan suunnitellut tapahtuvan katu-
jen ja viheralueiden kunnossapidossa seka uuden koko Jarvenpéaéan kaupungin alueella
toimivan infran kunnossapidon palveluntuottajan aloittaessa. Sopimuksen mukaiseen laa-
tutasoon on paasaantoisesti ylletty, muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta, joihin tilaaja
on reagoinut osana alueurakan valvontaa. Vuoden 2019-2020 talvikausi oli niin lauha, etta
lumenaurausta ei Jarvenpaassa tehty kuin kahtena paivana, joten tamén osalta ei voida
viela sanoa, miten Alltime Oy:n laatima talvikunnossapidonsuunnitelma toteutuu kaytan-
ndssa. Katualueiden ja kevyenliikenteenreittien talvikunnossapito on kuntalaisille ja muille
Jarvenpaassa asioiville kaikista néakyvin infran kunnossapidon tehtavista, josta myds saa-

daan runsaasti palautetta palvelun onnistumisesta.

Jarvenpaan kaupungin taloudessa on nakyvissa heikkenemisen merkkeja, verrattaessa
reilun vuoden takaiseen tilanteeseen kunnossapidon alueurakan kaynnistyessa touko-
kuussa 2019. Jarvenpaéan kaupungin vuoden 2019 tilinpaatods painui yli kolmekymmenta
miljoonaa euroa miinukselle, suurimman osuuden ylityksesta selittda roimasti nousseet

sosiaali- ja terveydenhuollon kustannukset. (Jarvenpaan kaupunki 2020.)

Taman lisdksi opinnaytetyon kirjoitushetkelld on saatu ensimmaisia tietoja koronaviruksen
aiheuttamista lisédkustannuksista, jotka heikentavat kuntien taloustilannetta. Koronaviruk-
sen hoidon aiheuttamat kulut ovat jAdmassa ainakin osittain julkisen sektorin maksetta-
vaksi. Heikentyneella taloustilanteella on vaikutusta suoraan ja valillisesti kuntien tuotta-
miin, etta tilaamiin palveluihin seka tata kautta mahdollisesti myds infran kunnossapidon

rahoitukseen ja kunnossapidon alueurakoihin.
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5.13 KehittAmistarpeet ja opit uuden alueurakan kilpailutukseen

Jarvenpaan kaupungin infran kunnossapidossa on tehty pitkdjanteista uuteen tyéntekemi-
sen tapaan tahtaavaa kehitystyota vuodesta 2015 alkaen. Palvelun liikkeenliikkeenluovu-
tusprosessi on ainut kertainen ja sitd ei voida kopioida suoraan toisen tydyksikén tai orga-
nisaation kayttoon, koska l&ahtokohdat, tarpeet seka suunniteltu toteutus eroavat aina toi-

sistaan.

Toukokuussa 2019 Jarvenpaan kaupungilla kayttéonotettu infran kunnossapidon toiminta-
malli on vastannut niihin tarpeisiin ja odotuksiin, mitéa lahdettiin tavoittelemaan seka pai-
nottamaan uuden toimintamallin valmistelussa. Jarvenpaan kaupungin palveluksessa jat-
koivat kunnossapidon liikkeenluovutuksen jalkeen yksi henkilé alueurakan tydmaavalvon-
tatehtavassa ja yksi henkild alueurakan sopimuksenmukaisuuden valvonnassa, tilaajateh-
tavassa. Taman liséksi kunnossapidon tilaajaorganisaatiossa tytskentelee paikalliset olo-
suhteet ja historian tuntevaa henkilékuntaa, jotka avustavat alueurakan valvontatehtavissa
ja, jonka arvo korostuu, kun tehtavana on selvittaa aikaisempien vuosikymmenten aikana
tehtyja ratkaisuja seké tapahtumia. Palveluntuottajan ohjaamiseen ja sopimuksen mukai-

suuden ja tydsuoritusten valvonta sitovat tilaajanresurssit taysimaaraisesti.

Kehittamistarpeita kaynnissé olevassa alueurakassa on tunnistettu palveluntuottajan vah-
vempi panostaminen oma-aloitteisuuteen, huomion kiinnittaminen téiden oikea-aikaiseen
toteutukseen seka urakka-alueella palveluntuottajan tekemien havaintojen raportointivel-

vollisuuden korostaminen, tehostaminen sopimuksen aikana.

Oppeja, ajatuksia, joita on kertynyt tdhan mennessa uuden alueurakan kilpailutukseen ny-
kyisen alueurakan sopimuskauden paattyessa: Voisiko seuraava valmisteluun tuleva
urakkakokonaisuus olla mahdollisesti perinteisen alueurakan ja hoidonjohtourakan yhdis-
telm&? My0s infran kunnossapidon tehtéavien jakaminen kahteen eri alueurakkaan voisivat

tulla kyseeseen, mika voisi liséta kiinnostusta erikokoisissa alan palveluntuottajissa.
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6 TULOKSET

Tassa opinnaytetydssa lapikaytyyn Jarvenpaan kaupungin kunnossapitopalveluiden kehit-
tamisen muutosprosessiin lahdettiin kaupungin heikentyneen taloustilanteen johdosta.

Seka laaditun taloudentasapainottamisohjelman velvoittamana. Samaan aikaan maankay-
ton voimakas kehittyminen ajoivat korjaamo-varikkotilojen poistumiseen Jarvenpaan Paja-

lan alueelta vuoden 2020 aikana.

Opinnaytetyon tavoite, tutkimuskysymykset, rajaukset ja menetelmat luvussa asetettiin
kolme tutkimuskysymysta hakemaan vastauksia opinnaytetydn tavoitteen asettelusta esiin

nousseisiin tutkimuskysymyksiin.

Ensimmaisella tutkimuskysymyksella haettiin vastausta Jarvenpaan kaupungin infran kun-
nossapidon ulkoistuksen yhteydessa liikkeenluovutuksella yksityisen palveluntuottajalle
siirtyvien tyontekijoiden oikea-aikaiseen tietoisena pitamiseen kunnossapidon ulkoistuk-

sen liikkeenluovutuksella valmistelun- ja paatoksen teon kaikista vaiheista.

Yhteistoimintamenettelyn aikana 01/2017-04/2019 jarjestettiin yhteistoimintamenettelyyn
liittyvia tilaisuuksia henkilostélle kuukausittain. Tilaisuuksissa kasiteltiin ajankohtaisia asi-
oita tydnantajan edustajien toimesta ja kaytiin lapi valmisteilla olevia asioita avoimesti
seka valmistelutilanteessa tiedossa olevassa laajuudessa. Prosessin aikana tehdyt luotta-
muselinpaatokset kasiteltiin tydnantajan edustajan toimesta yhteistoimintatilaisuuksien yh-

teydessa.

Toisessa tutkimuskysymyksessa l&hdettiin hakemaan vastausta Jarvenp&an kaupungin
infran kunnossapidon ulkoistuksen hankintaprosessin nayttaytymisena palveluntarjoajille

ja tata kautta hankinnan kiinnostavuutena alan yrittajissa.

Hankkeena kunnallisen palvelun ulkoistaminen ei ole arkipaivaa ja tallaisia hankintailmoi-
tuksia julkisten hankintojen ilmoituskanavilla nékee erittain harvoin. Ennen Jarvenpaan
kaupungin kdynnistamaa infran kunnossapidon ulkoistamisen hankintaprosessia edelli-
sesta vastaavanlaisesta kunnallisteknisiin palveluihin kohdistuvasta hankintailmoituksesta
oli ehtinyt kulua jo useampia vuosia. Tamén liséksi on otettava huomioon, etté jokainen
tamantyyppinen hanke eroaa toisistaan ainakin lahtékohdiltaan, kuntarakenteeltaan ja
hankintaa valmistelevan kunnan tai kaupungin hankinnalle asettamien tavoitteiden seka

paamaaran osalta.

Kolmantena tutkimuskysymyksené nousi esiin, miten alueurakan tekniset laatuvaatimuk-
set tulisi hankinta-asiakirjoissa esittaa siten, etta tilaajan maarittelemat laatuvaatimukset

tulisivat kattavasti kuvatuiksi.
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Ratkaisuna asiaan paadyttiin hankintaprosessin aikana koota alueurakan palveluntuotta-
jan suoritusvelvollisuuteen kuuluvat tehtavat yhdeksi tehtavakorttikokonaisuudeksi, johon
kerattiin kaikki alueurakkaan sisaltyvat tehtavat samaan asiakirjaan. Tehtavakorteista
muodostui rakenteeltaan yhtenevainen kokonaisuus, joissa kuvataan alueurakkaan sisal-
tyvien eri tydsuorituksille maaritelty laatutaso, tehtavakortit pitavat sisallaan tyésuoritusten

tarkan tehtavankuvauksen, tehtavien suoritusajat ja laatuvaatimusten todentamisen.

Tehtavéakorttien lisaksi alueurakan valmistelun alkuvaiheessa herasi ajatus ottaa kayttéon
laatulupaukset alueurakassa, joihin tilaaja kirjoittaa auki erilaisia laaduntuoton vaatimusta-
soja. Naista palveluntarjoaja valitsee sellaiset vaihtoehdot, joihin he pystyvéat sitoutumaan.
Laatulupausten rakenteesta on kerrottu tarkemmin hankinnan osallistumisvaiheesta kerto-
vassa luvussa. Voin todeta, etta Jarvenpéaéan alueurakan laatuvaatimukset on onnistuttu
kuvaamaan mielestani kattavalla ja monipuolisella tavalla tehtavakorttikokonaisuuden ja
laatulupausten avulla. Laatuvaatimusten sisaltdéa on myos helppo lahted kehittdmaan

eteenpdin rakennetun pohjan ja hankittujen kokemusten kautta.

Jarvenpaan kaupungin infran kunnossapidon ulkoistuksen hankintaprosessi sisélsi kaikki-
aan seitseman valivaihetta markkinoiden kartoittamisesta sopimuksen laadintaan ja voi-
maan saattamiseen Jarvenpaan kaupungin ja palveluntuottajan valilla. Hankinnan toteut-
taminen neuvottelumenettelya kayttaen oli mielestani onnistunut valinta hankinnan koh-

teen monimaisuudesta ja laajan siséltdonsa vuoksi.

Opinnaytetydn tuottamana ja osana tilaajatehtavien hoitamista on laadittu Jarvenpaan
kunnossapidon alueurakan palveluntuottajan raportointivelvoitteiden kuvaamiseksi ja seu-
raamiseksi raportoinnin vuosikello. Vuodenaikojen mukaan vaihtuvat ja kyseiseen ajan-
kohtaan liittyvat alueurakan palveluntuottajan tilaajalle raportoimat asiat on koottu yhdelle
asiakirjalle vuosikellon muotoiseksi esitykseksi. Rakenteessa on huomioitu paivittaiset vel-
voitteet, viikoittain toistuvat kirjalliset suoritteet ja eri kuukausiin kohdentuvat raportoinnit.
Vuosikellon tarkoitus on selkeyttda ja helpottaa alueurakan eri tehtaviin liittyvien kirjallisten
dokumentointimateriaalien aikataulusta, tuottamista, oikea-aikaista toimitusta, tarkastusta
seka arkistointia. Tehtavienkierto on jatkuvaa, kestaen lapi koko k&ynnissa olevan alu-

eurakan sopimusajan.
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7 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Taman opinnaytetydn tavoitteena on ollut tuoda esiin viranhaltija- ja luottamuselinpaatos-
ten valmistelijan seka tilaajan edustajan roolista Jarvenpaan kaupungin infran kunnossapi-
don ulkoistaminen. Opinnaytetydn alatavoitteena on ollut kuvata kunnossapidon alu-

eurakan valmistelu seka taytantéonpanon prosessinkulku.

Opinnaytetyon tavoitteen asettelu on ollut mielestéani konkreettinen ja onnistunut. Asetet-
tuun tavoitteeseen on paasty ja tydssa kasiteltavien asioiden rajaus on ollut toimiva. Kirjal-
lista materiaalia on paasty hyddyntamaan opinnaytetyon kirjoittamisen aikana. Kehittamis-
ja muutosprosessin aikana saatuja kokemuksia on tallennettu kirjoitusprosessin aikana ja

niitd on tuotu esiin opinnaytetyon toiminnallisessa osuudessa.

Muutoksen kohteena olevan henkiloston jatkuva tietoisena pitdminen siita, mita yhteistoi-
minnassa tyontekijoiden kanssa oltiin tekemassé ja prosessin aikana kaymieni keskuste-
luiden seké tehtyjen havaintojen perusteella tilaisuuksien jarjestaminen rauhoittivat henki-
[6ston mielialoja seké poistivat epatietoisuutta asian ymparilta, lisaten luottamusta tulevai-
suuteen, niin ikaan valmisteilla olevaa kunnossapidon palvelutuotannon ulkoistusta liik-
keenluovutuksella kohtaan ja sen jalkeiseen aikaan. Johtop&&atoksena jalkeenpéin voinkin
todeta, tilaisuuksien jarjestdmisen hyodyt olivat heti ndhtévissa positiivisen palautteen ja
asenteiden muutoksena, joka oli yksi tarkeimmista asioista liikkeenluovutuksen onnistumi-

sen kannalta.

Kunnossapitokalusto olisi vaatinut lahitulevaisuudessa mittavia paivitys- ja uusimistar-
peita. Lisaksi korjaamo-varikkotoiminnan toimitilat olisivat vaatineet suuren mittaluokan
panostusta ja siirtoa uuteen paikkaan nykyiseen sijaintiin kohdistuvan maankaytén kehitty-
misen alta, lisdten kaupungin taloudellista kuormaa. Téllaisiin investointeihin ei ollut kay-

tannossa mahdollisuutta heikkenevassa taloudellisessa tilanteessa.

Jarvenpaassa julkaistu hankintailmoitus kunnossapitopalvelun ulkoistuksesta liikkeen-
luovutuksella heratti kiinnostusta kaikkiaan kymmenessa infran kunnossapitopalveluita
tuottavassa valtakunnan ja paikallistason yrityksessa. Tilaajan helmikuussa 2018 jarjesta-
maan hankinnan markkinakartoitus ja esittelytilaisuuteen osallistui kuusi valtakunnan ja
paikallistasolla toimivaa yrityksesta. Tilaisuuteen osallistuneista yrityksista kahdella oli ai-
kaisempaa kokemusta liikkeenluovutuksista luovutuksensaajan roolista. Infran kunnossa-
pidosta ja alueurakoinnista oli kokemusta kaikilla tilaisuuteen osallistuneilla yrityksill&.
Hankinnasta kesakuussa 2018 julkaistuun osallistumispyyntdilmoitukseen vastasi nelja

infran kunnossapito alalla paikkansa vakiinnuttanutta yritysta.
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Eli voidaan todeta, ettéd hanke heréatti yleisesti kiinnostusta alalla toimivissa yrityksissa.
Hankinnan edetessa alustavaan tarjouspyyntévaiheeseen palveluntarjoajien joukko va-
heni yhteen tarjoajaan, jonka kanssa kaytiin lapi hankintaprosessin jaljella olevat vaiheet
aikaisemmissa luvuissa kuvatun mukaisesti. Jarvenpaan kaupungin kunnossapidon alu-
eurakkaan laaditut hankinnan tekniset asiakirjat noudattavat hyvin pitkalle sisalléltaan
muissa kunnissa toteutettuja alueurakoita. Hankinnan yhteydessa alueurakan toteutuk-
seen liittyvat laatulupaukset tuovat alueurakan sisaltéon uudenlaista sisaltdd perinteiseen

rakenteeseen.

Palvelutuotannon ulkoistaminen liikkeenluovutuksella on kokemukseni mukaan monelle
yrittajalle vield vieras hankintamuoto, verrattaessa niin sanottuun perinteiseen kunnallis-
tekniseen rakentamis- tai kunnossapitourakan toteutustapaan, missa yrittajat kilpailevat
tilaajan maaritteleman urakka-alueen rakentamishankkeen toteutuksen saamisesta tai
vastaavasti tilaajan maaritteleman kunnossapidettavan urakka-alueen hoidosta. Kun taas
palvelutuotannon ulkoistukseen liikkeenluovutuksella liittyy aina henkilokuntaa seka mah-
dollisesti kalustoa ja tiloja, jotka siirtyvat liikketoiminnanluovutuksen ehtojen mukaisesti
hankintakilpailutuksen voittaneen yrityksen palvelukseen. Johtopaatdksena voidaan to-
deta, etté palvelutuotannon ulkoistamisen liikkkeenluovutuksen kytkeminen osaksi alu-
eurakan hankintaa oli selvaa vaikutusta tarjouskilpailuun osallistuneiden yritysten maa-

raan.

Opinnaytetyon tutkimusmenetelmana on kaytetty realistista arviointia, joka on ollut taus-
talla tukemassa tydn Kirjoitusprossia, tyélle asetettujen tavoitteiden saavuttamista ja ja-
sentamiseksi on auttanut kohdentamaan Kirjoittamista valitun rajauksen sisalla. Valittu tut-
kimusmenetelma on antanut riittavasti tilaa opinnaytetydn tarkastelun kohteena olevan
prosessin auki kirjoittamiselle ja samanaikaisesti on ollut tilaa pohtia valittuja menettelyta-

poja ja sitd, miten olemme onnistuneet prosessin lapiviennissa.

Tassa opinnaytetydssa kuvattua prosessinkulkua voidaan soveltuvin osin hyédyntaa mui-
den organisaatioiden kaytettavaksi. Hankinnan rakentaminen kohteena olevaan toimin-
taymparist6on on mahdollista kayttaa yleisella tasolla, tdssa opinnaytetydssa kuvattua
prosessinkulkua. Liséksi, se voidaan ottaa kayttoon ja hyddyntdd myads, jonkin toisen or-

ganisaation kehittamishankkeessa.

Infran ulkoistuksia liikkeenluovutuksella on toteutettu Suomen kunnissa td&han mennessa
vain muutama. Talla tyolla on haluttu tuoda esiin ne menettelytavat, tiedot ja opit, mita
Jarvenpaan kaupungilla valmistelu ja toteutettu kunnossapidon ulkoistaminen liikkeen-
luovutuksella on tuonut tullessaan. Liséksi tydssa on kerrottu, mita panostuksia téllaisen

prosessin lapivieminen vaatii valmistelu- ja toteutusorganisaatiolta. Eli, mita pitéisi ottaa
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ainakin huomioon, kun lahdetéén harkitsemaan, suunnitelmaan ja toteuttamaan vastaa-

van kaltaista hanketta.

Kunnossapidon alueurakointi on ollut kaytdssa yli kaksikymmentévuotta Suomessa infran
kunnossapidossa ja se onkin vakiinnuttanut paikkansa kaytdssa olevana kunnossapitopal-
veluiden jarjestamistapana erilaisilla organisaatiokohtaisilla painotuksilla ja rajauksilla

Suomen kuntien ja valtion infran kunnossapidossa.

Toteutuneiden julkisten palveluiden ulkoistamisprosessien laajempi ja syvallisempi tutkimi-
nen voisi olla yksi tulevaisuudessa toteutettavista jatkokehityshankkeista. Myds kunnossa-
pidon alueurakointimallin jatkokehittdminen olisi tarkempaa selvitysta vaativa aihekokonai-

suus.

Taman opinnaytetyon kirjoitushetkella on kulunut aikaa puolitoista vuotta Jarvenpaan kau-
pungin infran kunnossapidon ulkoistuksesta liikkeenluovutuksella ja Jarvenp&éan kunnos-
sapidon alueurakan alkamisesta. Vield on liian aikaista arvioida uuden toimintamallin on-
nistumista kokonaisuudessaan. Jarvenpaan tilaajaorganisaatio keskittyy nyt kunnossapi-
don alueurakan sopimuksenmukaisuuden seurantaan ja tydmaavalvontaan seka kunnos-

sapitopalveluiden jarjestdmiseen Jarvenpaassa uudella toimintatavalla.

Lopuksi, on ollut etuoikeus paasta toteuttamaan téllainen ainut kertainen hanke yhteis-
tydssa moniammatillisten osaajien kanssa. Prosessin aikana olen oppinut paljon uusia
asioita. mm. organisaation johtamisesta muutostilanteessa, liketoiminnan luovutuksen pe-
riaatteista ja kaytannon toteutuksesta seka julkisten hankintojen neuvottelumenettelysta,
muutamia mainitakseni. Tydantajaltani saamani tuki on ollut enemman kuin merkittavaa ja
muutosprosessin lapivienti ja uuden toimintamallin rakentaminen ovat tehty laajassa vuo-

rovaikutuksessa ja yhteistydssa tyontekijdiden ja tydnantajan valilla.
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Marras-joulukuu

* Tyomaakokoukset

¢ Kuukausiraportoinnit

* Tyovoimatiedot tilaajalle

* Tilaajavastuulain mukaiset
todistukset aliurakoitsijoista ja
materiaalitoimittajista

Syys-lokakuu

* Tydmaakokoukset

* Kuukausiraportoinnit

* Ty6voimatiedot tilaajalle

o Tilaajavastuulain mukaiset todistukset

aliurakoitsijoista ja
materiaalitoimittajista
* Leikkivalineiden toiminnallisen
tarkastuksen raportti

¢ Talvihoitosuunnitelma 15.9. mennessa

vuosittain

® Kesdkauden hoitokausiraportti 15.10.

mennessa
o Tilaajavastuulain mukaiset tiedot ja
selvitykset 31.10. mennessa
* Paivyst
tilaajalle

Tammikuu-helmikuu

* Tyomaakokoukset
 Kuukausiraportoinnit

* Tyovoimatiedot tilaajalle

Jarvenpdan
alueurakka

2019-2023

Raportoinnin
vuosikello

Heindkuu-elokuu

* Tydmaakokoukset

* Kuukausiraportoinnit

* Tyovoimatiedot tilaajalle

* Leikkivélineiden toiminnallisen
tarkastuksen raportti

« Siltojen vuositarkastusraportti
valokuvineen 15.7. mennessa

* Rumpujen tarkastusasiakirja ja
3 kuvaa/rumpu 30.

LIITE 1 Jarvenpaan alueurakka 2019-2023 raportoinnin vuosikello

Maalis-huhtikuu

* Tydmaakokoukset

* Kuukausiraportoinnit

* Ty6voimatiedot tilaajalle
* Tilaajavastuulain mukaiset
todistukset aliurakoitsijoista ja
materiaalitoimittajista

 Urakan taloudellinen
valikatselmus hoitovuoden
paatyttya

o Laitureiden tarkastus ja
vikaraportti valokuvineen
il mennessa

Péivitta

maapaivakirja sahkoisesti Fluent
Kunto-sovelluksessa

Viikottain:
-Viikkoraportointi
Hoitokauden paatyttya:

- luovutuskansio sis.
laadunvarmistusmateriaalin

Tarvittaessa:

- Poikkeamaraportti
laatupoikkeamasta seuraavan

arkipdivan kuluessatapahtuneesta

poikkeamasta
Muut:

-Turvallisuusrakenteiden seka opastus-

ja ohjausjarjestelmien

portaalitarkastukset henkilonostimella

simmadisend javiimeisena
. Tilaajalle palautetaan
tarkastusasiakirja.

koitsijan toimittaman
toiminta- ja
laatusuunnitelman
paivittdminen liitteineen:
Toimenpideohjelma=kausihoi
tosuunnitelmat

- Viherhoitosuunnitelma
- Talvihoitosuunnitelma
- Turvallisuussuunnitelma
- Riskienhallintasuunnitelma
- Puhtaanapitosuunnitelma
- Kalustoluettelo

Ymparistonhallintajarjestelma

- Henkil6ston ajantasaiset
korttikoulutustiedot

Tyomaakokouksessa lapi kaytavat
asiat:

- Katselmusten poytakirjat
- Tydmaakokousten poytakirjat
- Tydmaakierroksen muistio
- Tyomaapaivakirja
- Resurssitilanne ja aliurakoitsijat
akoitsijan omavalvontaraportti

( sis. valvontatiedot, urakoitsijan ja
tilaajan havaitsemat puutteet,
laatulupauksen toteutuminen ja
raporttien jasuunnitelmientilanne)

- Poikkeamaraportit

- Toiminnallisille valineille tehdyt
korjaukset jatarkastukset

- Turvallisuusasiat
- Vahingot, ongelmat, vauriot
- Oleelliset ymparistoasiat
- Taloustilanne, laskutus

- Madrasidottujen téiden
toteutuminen

- Lisa- ja muutostyot
- Sanktiotjabonukset

- Asiakaspalautteen maarat ja
kasittelyajat

- Asiakirjamuutokset




LIITE 2 mallisivu tehtavakortista

6117 Portaiden, pysakkien ja muiden erityiskohteiden talvihoito

Tehtavan kuvaus

Lumity6t tehdaan siten, etté koneellisesti puhdistettavien alueiden ja kasilu-
mitydalueiden valiin ei jaa irtolunta. Tasot, luiskat ja portaat puhdistetaan lu-
mesta ja jadsta. Portit, polkupyodrételineet, penkit, poydat, roska-astiat ja
muut rakenteet pidetaan kayttokuntoisina. Leikkialueella, myos putoamis-
alustoille, lumi saa jaada tasaisena kerroksena.

Vélineiden ja kalusteiden alta, ymparilta tai edesté poistetaan lunta ja jaata,
jos ne heikentavat kaytettavyytta tai turvallisuutta. Valine, jonka alta tulee
poistaa liika lumi, on esimerkiksi pyorateline. Kalusteita, joiden edesta tulee
poistaa lumi, ovat esimerkiksi roska-astia, polkupyorateline, penkki ja suo-
jatievalojen painonappien edusta.

Aidatuilla alueilla portin toiminta-alueelta poistetaan tamppautunut lumi ja
jaa lahelle maanrajaa niin, etté portti sailyttaa toimintakuntonsa mahdolli-
simman hyvin myds lumisateen aikana laht6rajojen taytyttya. Muualle kuin
portin toiminta-alueelle lumi voi jA&da tasaisena kerroksena.

Lumitydssa siirrettava lumi ja jaa kasataan paikkoihin, jotka kaydaan lapi
ennen aurauksen aloittamista tydmaakokouksessa. Lunta ei kasata kasvilli-
suuden paalle eikad rakenteiden laheisyyteen siten, ettéd ne vaurioituisivat.

Tehtavan suoritusaika

Yleisten alueiden kasilumitytt tehdaan kohteen muun/ymparéivan kunnos-
sapitoluokan mukaan (lumimaaréat, toimenpideajat jne.). Lumikuorman kas-
vaessa yli 50 cm poistetaan lumet yleisten leikkipuistojen katosrakenteiden
paalta.

Laatuvaatimukset

Lumity®t tehd&an niin, ettéd rakennus tai rakenne on saavutettavissa ja tur-
vallinen.

Valittémasti lumitdiden jalkeen tulee vaylien, rakenteiden ja valineiden olla
puhtaat irtolumesta ja lumity6t tehty kaytén edellyttdmalla tavalla. Raken-
teista ja valineista on poistettu tamppautunut lumi ja jaa. Portit ovat esteetta
kaytettavissa ja liikuteltavissa koko toimintalaajuudessaan.

Laatuvaatimusten todentaminen

Lumitydalueiden ja -kohteiden lumityd todennetaan mittaamalla lumim&&ran
paksuus ja/tai puhdistetun vaylan leveys. Laatua todennetaan mygs silméa-
maaraisesti. Toihin ryhtyminen, toimenpiteet ja toimenpideaika todetaan tyo-
maapaivakirjasta seka sddasemien raporteista.



LIITE 3 alueurakan asiakirjaluettelo

ALUEURAKASSA NOUDATETTAVAT ASIAKIRJAT

Tyéssa noudatetaan alla mainitussa patevyysjarjestyksessa seuraavia
sopimusasiakirjoja:

a) Sopimus liiketoiminnan luovutuksesta

b) Urakkasopimus

C) Mahdollinen urakkaneuvottelupdytakirja

d) Urakkatarjouspyyntd ja ennen lopullista tarjouksen antamista kaytyjen
sopimusneuvottelujen kirjalliset tarkistukset ja lisaselvitykset

e) Tama urakkaohjelma liitteineen

f) Alueurakan yleiset sopimusehdot AYSE 2003*

s)] Tarjouspyynndn liitekartat

h) Tarjouspyynnén maarataulukot

i) Infra 2015 Rakennusosa- ja hankenimikkeistd, Maaramittausohje*

i) Jarvenpaan kaupungin katu- ja viheralueiden kunnossapidon tehtavakortit
k) Infra 2017 Kunnossapitonimikkeistd (Rakennustieto Oy, 2017),

Viheralueiden hoitoluokitus (Viherymparisté-liitto ry, julkaisu 36/2007) ja viheralueiden
hoito VHT’14 (Viherymparistoliitto ry, julkaisu 55/2014, voimassa olevat SFS-standardit
leikki- ja liikuntavalineista) *

)] Urakoitsijan tarjous

m) Urakoitsijan tarkennettu laatusuunnitelma

n) Esteettdmyys tulee huomioida esteettdbman ymparistén suunnittelukortin
"Suraku 8, tilapaiset likennejarjestelyt”™ mukaisesti.

0) Jarvenpaan kaupungin katulupaohje 1.5.2018*

p) Liikenneviraston ohjeita 3/2015 Liikenne tietydmaalla — Kunnossapitotyot*
q) Suomen kuntatekniikan yhdistyksen julkaisu 01/2013 Tilapaiset
likennejarjestelyt katu- ja yleisilla alueille*

r Suomen kuntaliiton julkaisu 2012 "Liikennemerkkien kaytté kaduilla"*

s) Jarvenpaan kaupungin ymparisténsuojelumaaraykset 17.07.2014*

1) Liikenneviraston ohjeita 7/2018 Radanpidon turvallisuusohjeet (TURO)*

*Ko. dokumentit eivat ole tarjouspyynnan liitteina.

Urakkasopimus ja siihen liittyvat asiakirjat taydentavat toisiaan niin, etta tyo, joka
iimenee jossakin naistd, sisaltyy urakkaan. Mikali tilaajan asiakirjoissa esiintyy
ristiriitaisuuksia, myéhemmin laadittu urakka-asiakirja on talldin maaraava.



LIITE 4 mallisivu valvontasuunnitelmasta

VALVONTATYON SUORITUSTAPA

Valvojan on perehdyttava hyvin alueurakan asiakirjoihin, jotta hanella on selva kasitys ha-
lutusta tyon lopputuloksesta (perehtyminen). Valvojan on suunniteltava valvontatyonsa te-
hokkaaksi ja taloudelliseksi (suunnitelmallisuus). Valvoja ilmoittaa havainnoista ajoissa
urakoitsijalle virheiden minimoimiseksi (ennalta ehkéisy). Urakan valvontasuunnitelmassa
maaritelldan, miten urakan valvonta suoritetaan.

Viranomaisvalvonta ei kuulu valvojan tehtéaviin eika sitd sen takia ole mukana tassa tehta-
valuettelossa.

Tilaajan tulee kirjallisesti ilmoittaa urakoitsijalle ne henkil6t, jotka tilaajan edustajina valvo-
vat urakkaa seka heidan valtuutensa ja asemansa erikoistdiden valvontaan ja suunnitteli-
joihin ndhden.

Urakoitsijalle ilmoitetaan valvojien oikeudet lisd- ja muutostydtilausten tekemiseen.

Valvoja antaa valtuuksiensa puitteissa urakoitsijoille sopimusasiakirjojen selventamista
koskevia ja tydn suoritukseen liittyvid ohjeita (edistavia), joita urakoitsijoiden tulee noudat-
taa. Antamansa ohjeet, luvat tai maaraykset ja muut urakkaan liittyvat merkittavat seikat
valvojan tulee antaa kirjallisesti esimerkiksi merkitsemalla ne tydmaapaivakirjaan. Ty6ta
koskevat huomautukset valvoja antaa urakoitsijan tydnjohdolle. Valvoja ei johda ty6té ura-
kotisijan puolesta. Valvojan on viivytyksetta kaytettava valtuuksiaan ja harkintavaltaansa
virheellisen tyon estdmiseksi. Valvojan on pidettava urakoitsija tietoisena tyémaan edisty-
misesta ja muista merkityksellisisista tapahtumista.

VALVOJAN PATEVYYS

Valvojalla tulee olla tehtavaan tarvittava ammatillinen koulutus ja kokemus seka yleisten
sopimusehtojen ja viranomaismaaraysten tuntemus.
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TIET/KADUT:

Imulakaisuauto: 15.10. klo 08:05 -
Roska-astioiden tyhjennys: 15.10. kio 06:50 -
Imulakaisuauto: 14.10. klo 07:19 - 14.10. ko 15:08
Imulakaisuauto: 14.10. klo 06:59 - 14.10. ko 15:57
Roska-astioiden tyhjennys: 14.10. klo 06:46 -
14.10. klo 15:04
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