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Opinnaytetydn tavoitteena oli laadullisella  tutkimuksella tutkia  Puolustushallinnon
rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon ulkoistamisen nykytilaa sekd tarvetta tai edellytyksia
ulkoistamisen lisdamiselle tai vahentamiselle. Kiinteisténhoidon ulkoistamista valtion
puolustushallinnon kiinteistdissa ei ole aiemmin tutkittu.

Rakennuslaitoksen tehtavana on Puolustusvoimien normaaliolojen ja poikkeusolojen tehtavien
edellyttamat rakentamis- ja kiinteistdjen yllapitopalvelut.

Opinnaytetydn teoreettinen viitekehys rakentuu historian kautta kiinteistonhoidon nykytilaa
tutkivaksi ja naiden pohjalta tulevaisuuden ulkoistamisen mahdollisuuksia arvioivaksi
kustannusvertailun, tuottavuuden, laadun ja asiakkaan erityispiirteiden nakékulmasta.
Tarkasteltavia kiinteistonhoidon osa-alueita ovat kiinteistd-, siivous- ja kunnossapitopalvelut.

Nykyisin Rakennuslaitoksen oman palvelutuotannon mitoitus perustuu asiakkaan valmiuden,
turvallisuuden ja varautumisen tarpeisiin. Rakennuslaitoksen ulkoistamisaste kiinteisténhoidon
osalta on kunnossapidossa 65 %, siivouksessa 44 % ja kiinteistdpalveluissa 36 %.

Tutkimuksen kustannusvertailu on tehty henkildstokustannusten nakdkulmasta. Tutkimusteni
perusteella ei ole yhtdan kiinteistébnhoidon osa-aluetta, jossa ulkoistettu palveluntuotanto olisi
edullisempaa.

Tuottavuutta ja laatua arvioitaessa Rakennuslaitoksen oman henkildstdon ja ulkoisen
palveluntuottajan valilla ei havaittu eroja.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd asiakkaan erityistarpeet ja vaatimukset rajoittavat
Rakennuslaitoksen kiinteistdnhoidon ulkoistamisen mahdollisuuksia.

Kiinteistonhoito on Rakennuslaitoksen ydinosaamista. Ulkoistamista ei voida perustella
pelkastaan taloudellisin, laadullisin tai tuottavuusperustein puhumattakaan asiakkaan
erityistarpeiden ndkoékulmasta.
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OUTSOURCING THE DEFENCE
ADMINISTRATION’S PROPERTY MANAGEMENT

The goal of the thesis was to study the current state of the outsourcing of the Defence
Administration’s property management, as well as the need or preconditions for increasing or
reducing outsourcing. The approach was qualitative. The outsourcing of the Defence
Administration’s property management has not been studied previously.

The Construction Establishment of the Finnish Defence Administration is responsible for the
construction and property maintenance services needed by the Finnish Defence Forces under
normal and exceptional circumstances.

The theoretical framework for the thesis is based, through a historical lens, on studying the current
state of property management and assessing future outsourcing opportunities in terms of cost
comparison, productivity, quality, and the special characteristics of the customer. The property
management sub-sectors covered by the study are property, cleaning, and maintenance services.

The Construction Establishment currently provides in-house services based on the customer’s
needs in terms of readiness, security, and preparedness. In property management, its
outsourcing rate is 65% in maintenance, 44% in cleaning, and 36% in property services.

The cost comparison included in the study has been conducted from the perspective of personnel
expenses. Based on this research, there is no property management sub-sector in which
outsourced services would be more affordable.

When assessing productivity and quality, no differences were detected between the Construction
Establishment’s personnel and those of an external service provider.

The study found that the customer’s specific needs and requirements limit the opportunities to
outsource the Construction Establishment’s property management.

Property management is a core competency of the Construction Establishment. Outsourcing
cannot be justified only on economic, qualitative, or productivity grounds, let alone from the
viewpoint of the customer’s specific needs.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetydn aiheena on tutkia Puolustushallinnon rakennuslaitoksen kiinteis-
ténhoidon ulkoistamisen nykytilaa ja tulevaisuuden mahdollisuuksia valtion puolustus-
hallinnon kiinteistdissa. Rakennuslaitoksen kiinteistonhoitoon kuuluu osa-alueina sii-
vous, kiinteistdpalvelut sekd kunnossapito. Tutkimustyypiltdan tdma tutkimuksellinen
opinnaytety6 on laadullinen tutkimus. Tutkimuksessa on sovellettu dokumenttianalyysia

ja tapaustutkimusta.

1.1 Tutkimusongelma ja -kysymykset

Valtionhallinnossa on ulkoistettu toimintoja sek& palveluita jo vuosien ajan. Nain on toi-
mittu myods Rakennuslaitoksessa. Rakennuslaitoksessa palveluiden seka toimintojen ul-
koistaminen on tapahtunut valtionhallinnon ohjeiden ja strategisten linjausten mukai-
sesti. Rakennuslaitoksen tapauksessa palveluiden ulkoistaminen on kohdistunut myds

kiinteistonhoitoon, joka on yksi Rakennuslaitoksen ydinosaamisaloista.

Tassa tutkimuksessa tarkastelen valtion puolustushallinnon kiinteistonhoidon ulkoista-

mista. Aiheesta ei ole aikaisempaa tutkimusta.

Tutkimukseni teoriaosuudessa en nain ollen kasittele aikaisempia aiheesta 10ytyvia tut-
kimusmateriaaleja. Sen sijaan olen tutkinut Rakennuslaitoksen ulkoistamiseen liittyvia
materiaaleja, kuten Rakennuslaitoksen sopimuksia, henkildstdhallintoa, henkildstokus-
tannuksia, strategiaa, tilinpaatdstietoja ja toimintakertomuksia (Puolustushallinnon ra-
kennuslaitos, 2019 ja 2020).

Kunnallisia palveluita koskevan kiinteistonhoidon ulkoistamisen syista, eduista ja haas-
teista on sen sijaan paljon tutkimusmateriaalia saatavilla. Naista materiaaleista olen
koonnut yleisimmat nakokulmat, joiden perusteella olen tarkastellut ulkoistamisen edel-
lytyksia ja kayttanyt niitad tutkimukseni tarkasteluvaihtoehtoina. (Gramén, 2017; Heikki-
nen ym., 2019; Kankaanranta ym., 2019, 12.)

Tutkimuksessani olen tarkastellut ulkoistamisen yleisia mahdollisuuksia: Onko ulkoista-
mista Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon osalta yleisesti tarkasteltuna mahdollista kas-
vattaa, sailyttdd nykytasolla vai supistaa? Tutkimuksessani tarkastelin ulkoistamisen

etuja, haittoja ja haasteita my6s kustannusten, tuottavuuden ja laadun seka asiakkaan
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erityistarpeiden nakékulmista. Antaako jokin tarkastelun nakdkulmista rajoituksia tai

etuja ulkoistamiselle? Entd mahdolliset haitat ja haasteet?

Tutkimuksessani olen kayttanyt metodiikkana dokumenttianalyysia seka tapaustutki-

muksia.

1.2 Yleista

Valtionhallinto on ulkoistanut toimintojaan jatkuvasti jo vuosien ajan. Ulkoistamisen
avulla pyritddn usein saamaan kustannussaastoja seka tekemaan kiinteista kustannuk-
sista joustavia. MyOs organisaation keskittymista sen ydintehtavaan pyritdan usein vah-
vistamaan tehtavien ulkoistamisella. Ulkoistamisella pyritaan myds usein parantamaan
laatua ja palvelua. Usein ulkoistaminen on kohdistunut siivous- ja turvallisuuspalveluihin

seka palveluntuotantoon. (Gramén, 2017; Kankaanranta ym., 2019, 12.)

Kuitenkin valtionhallinnon palveluiden ulkoistamisesta on melko vahan tutkimustietoa ja
erityisesti kiinteisténhoidon ulkoistamisesta ei lainkaan. Aalto-yliopiston tutkija Suvituuli
Taponen on tutkinut vuonna 2017 valmistuneessa vaitdskirjassaan julkisen sektorin pal-
veluntuotannon ulkoistamista seka sille asetettujen tavoitteiden asettamista ja toteutu-
mista. Vaitoskirjassaan Taponen totesi, etta julkisen sektorin ulkoistamisella tavoitellaan

usein palvelun parempaa laatua seka kustannussaastoja. (Taponen, 2017, 1.)

Kustannussaastot ovat aina ajankohtaisia, mutta nyt ja lahitulevaisuudessa jopa suu-
rempia kuin ennen johtuen valtion panostuksista koronaepidemian taloudellisten vaiku-
tusten liennytyksiin. Kiinteiden kustannusten hallinta ja supistaminen on tavoite kaikissa
organisaatioissa seka yrityksissa, kuten myods Rakennuslaitoksessa. (European Com-
mission, 2017, 8.)

Tavoitteenani on perustella kiinteistonhoidon ulkoistamisen mahdollisia etuja ja haittoja
seka lopputulemana todeta, onko kiinteistdnhoidon ulkoistamisen lisdamiselle tai vahen-
tamiselle edellytyksia tai tarvetta puolustushallinnon kiinteistoissa ja mita etuja silla mah-
dollisesti voisi saavuttaa. Kiinnitan huomiota myos asiakkaan erityistarpeisiin ja vaati-
muksiin, jotka tdssa tapauksessa todennakdisesti ovat keskeisessd osassa ulkoistami-
sen mahdollistamisessa. Vaikka puolustushallinnon kiinteistét sindnsa eivat suurelta
osin poikkea normaalista kiinteistdkannasta, niiden kayttdé puolustushallinnon tarpeisiin
tekee niistd osan Suomen puolustusturvallisuutta. En kuitenkaan analysoi syvallisemmin

asiakkaan erityistarpeita ja vaatimuksia, silld pidan kaiken aineiston julkisena.
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Puolustushallinto toimii paasaantodisesti Senaatti-kiinteistéiltd vuokraamissaan toimiti-
loissa. Senaatti-kiinteistét on valtiovarainministerion ohjauksessa toimiva liikelaitos,
jonka tehtavana on tarjota toimitilat valtiosektorin kayttgjille. Senaatti-kiinteistot on kiin-
teistdjen omistaja ja vuokranantaja. Puolustushallinnon ja Senaatti-kiinteistéjen valinen
vuokrasopimus on paaomavuokrasopimus, jossa kayttaja vastaa tilojen yllapidosta ja
kustannuksista. Tilojen kiinteistdnhoidosta vastaa Rakennuslaitos, joka on puolustusmi-
nisterién alainen laitos. Rakennuslaitos on myds turvallisuusorganisaatio, jonka proses-
seissa ja tietojarjestelmissa on huomioitu puolustushallinnon turvallisuuteen ja salassa-

pitoon liittyvat erityistarpeet.

1.3 Rakennuslaitos

Puolustushallinnon rakennuslaitos on puolustusministerion alainen nettobudjetoitu lai-
tos. Rakennuslaitoksen tehtavat ja olemassaolo perustuvat lakiin. Laissa on saadetty
muun muassa Rakennuslaitoksen tarkoitus ja tehtavat. Laki tuli voimaan 1.4.1994 ja on
edelleen ajankohtainen. Kyseiseen lakiin perustuen Rakennuslaitoksen tehtdvana on
tuottaa tai hankkia Puolustusvoimien normaaliolojen ja poikkeusolojen tehtavien edellyt-
tamat rakentamis- ja kiinteistdjen yllapitopalvelut. (Laki Puolustushallinnon rakennuslai-
toksesta 1993/1360.)

1.3.1 Rakennuslaitoksen historiaa

Puolustushallinnon kiinteistdjen kiinteistonhoidolla on takanaan sadan vuoden historia.
Vuonna 1917 Suomen Puolustusvoimat peri keisarilliselta Vengjalta ison kiinteistokan-
nan. Kiinteistokanta tarjosi tuolloin majoituspaikkoja 60 000 miehelle ja talleja yli 7 000
hevoselle. Tilat olivat karuja ja varustetaso vaatimaton. Tuolloin varuskunnat sijaitsivat
paaasiassa Etela-Suomessa seka laanien paakaupungeissa, ja ne olivat 1800-luvun lo-

pulla rakennettuja puurakenteisia kasarmeja. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Sotaministeridon majoitus- ja kasarmitoimisto jakoi itsendisyyden alkuvuosina sotilasra-
kennuksiin liittyvat kiinteistonhoidolliset tehtavat yleisten rakennusten ylihallituksen
kanssa. Vuonna 1926 Puolustuslaitoksen rakennusten suunnittelu ja yllapito siirtyivat
kokonaisuudessaan puolustusministerion insinddriosastolle. Syyna oli tuolloin puolus-

tuskiinteistojen erityisluonne. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)
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1920-luvulla Kiinnitettiin erityistd huomiota kasarmihygienian parantamiseen. Peseyty-
mistiloja suurennettiin ja miehistétupia pienennettiin. Ensimmainen Kasarmihoito-ohje-
saanto julkaistiin vuonna 1926. Siina annettiin ohjeita sisalampétiloista, lammityksesta ja
tuuletuksesta seka vaatteiden pesusta ja kuivatuksesta. (Puolustushallinnon rakennus-
laitos, 2017.)

1920-luvulla rakennettiin uusia kasarmeja ja varuskuntia erityisesti Kaakkois-Suomeen
ja Karjalan kannakselle seka tiloja voimakkaasti kehittyvia teknisia aselajeja varten. II-
mavoimat seka auto- ja viestijoukot tarvitsivat erilaisia huoltolaitoksia, kuten varikoita ja
tuotantolaitoksia. MyOs sairaaloita rakennettiin jo tuolloin Puolustusvoimien kayt-

toéon. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Puolustusministerion teknillisen osaston rakennustoimiston toiminta oli merkittdvaa maa-
rallisesti. Ministerio vastasi suunnittelun ja rakentamisen lisaksi myds kiinteistdjen yllapi-
dosta ja korjaamisesta. Suomi oli jaettu kasarminhoitopiireihin, jotka toimivat suoraan

puolustusministerion alaisuudessa. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

1950-luvulta lahtien varuskuntarakentamisen lisédksi parannettiin kantahenkildékunnan
asumista. Kasarmien lisaksi varuskunta-alueille rakennettiin ruokala, sotilaskoti, kunto-
talo ja elokuvateatteri seka pienen valimatkan paahan asuntoalue. (Puolustushallinnon

rakennuslaitos, 2017.)

1970- ja 1980-luvuilla kokonaisten varuskuntien rakentaminen ei ollut enaa tarpeellista
ja toiminnan painopiste siirtyi kiinteistdnhoidon kehittdmiseen. Tuolloin perustettiin puo-
lustusministerion rakennustoimistot koordinoimaan kiinteistonhoitoa ja paikallista raken-

tamista. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Vuonna 1992 Rakennushallitus lakkautettiin ja valtion kiinteistbomaisuus hajautettiin 15
kiinteistdyksikdélle. Puolustushallinnon kiinteistét jaivat viela tuolloin puolustusministerion
hallintaan. Puolustusministerion kaksi erillistd osastoa, kiinteistbosasto ja rakennus-
osasto, vastasivat kiinteistdjen omistamisesta, kiinteistonhoidosta ja rakentamisesta.

(Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Vuonna 1994 puolustusministerion rakennusosastosta ja Puolustusvoimien alueellisesta
kiinteistdorganisaatiosta muodostettiin puolustusministerién alainen nettobudjetoitu vi-
rasto, Puolustushallinnon rakennuslaitos. Sen tehtavaksi maariteltiin tuottaa tai hankkia
Puolustusvoimien rauhanajan ja poikkeusolojen tehtavien vaatimat rakennuttamis- ja

kiinteistdjen kiinteistonhoitopalvelut. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)
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Puolustushallinnon rakennuslaitoksen toimintaa lahdettiin kehittdmaan ja rationalisoi-
maan: oman palvelutuotannon toimintamalleja kehitettiin voimakkaasti ja samalla alettiin
lisatd markkinoilta hankittavia palveluja kilpailuttamismenettelylla. Keskeisin muutos ta-
pahtui rakennuttamisen toimialalla, jossa omasta rakentamisesta luovuttiin kokonaisuu-

dessaan vuonna 1998. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Vuoden 2002 lopussa vahvistettiin eduskunnan budjettikasittelyn yhteydessa puolustus-
hallinnon kiinteistoratkaisu, jossa puolustusministerion hallinnassa ollut kiinteistovaralli-
suus siirrettiin varallisuuden luonteesta riippuen Senaatti-kiinteistdille, Kapiteeli Oy:lle,
Kruunuasunnot Oy:lle, Metsahallitukselle, limailulaitokselle seka Tiehallinnolle. Muusta
valtionhallinnosta poiketen puolustushallinto jai vastaamaan kiinteistokannan yllapi-
dosta, koska puolustushallinnossa oli tarvittava ammattinenkilosto. Kiinteistoratkaisun
yhteydessa sovittiin, ettd Puolustushallinnon rakennuslaitosta kehitetaan Puolustusvoi-
mien tarpeita vastaavaksi asiantuntija- ja palvelujen hankintaorganisaatioksi. (Puolus-

tushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Puolustushallinnon rakennuslaitoksen roolia ja tehtavia on tarkennettu Puolustusvoimien
kanssa tehdyssa puitesopimuksessa ja eri osapuolten valisissa kumppanuussopimuk-
sissa. Senaatti-kiinteistdjen kanssa tehdyn sopimuksen mukaan Senaatti-kiinteistdt vas-
taa puolustuskiinteistdjen investointi- ja omistajatehtavista ja Puolustushallinnon raken-
nuslaitos vastaa puolustushallinnon kiinteistotoimen asiantuntija- ja hankintatehtavista

seka palvelutuotannon jarjestamisesta. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Puolustushallinnon rakennuslaitoksen 20-vuotisjuhlia vietettiin huhtikuussa 2014 Hami-
nassa RUK:n maneesissa. Juhlapuheissakin todettiin, ettd Puolustushallinnon rakennus-
laitoksen muutos maan suurimmasta arkkitehtitoimistosta ja rakennusliikkeesta Puolus-
tusvoimien rakennustyon ostajaksi, kiinteistonhoitajaksi ja asiakaspalvelijaksi on ollut

mittava. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

1.3.2 Rakennuslaitoksen nykytila

Rakennuslaitos uudisti vuonna 2018 strategiansa, jonka toimeenpano aloitetiin heti vuo-
den 2019 alussa. Osana strategiaa kiinteistdnhoidon ja yllapidon suunnittelussa huomi-
oidaan entistakin paremmin valmiuden ja varautumisen tarpeet. Valmiudellisesti Raken-

nuslaitoksen kiinteistéhuollon ja yllapidon kannalta keskeisin asia on oman henkildstdn
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kayttd hairidtilanteessa. Rakennuslaitos on jatkanut strategian mukaista palveluntuotan-

non kotiuttamista ja jatkaa sitad edelleen. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2019, 5.)

Rakennuslaitoksen nykytilan kannalta merkittavin uutinen kuultiin heti Rakennuslaitok-
sen 25-vuotisjuhlien jalkeen, kun paaministeri Antti Rinteen hallituksen ohjelma julkais-

tiin.

Paaministeri Antti Rinteen hallituksen ohjelma 6.6.2019 sisaltaa seuraavan kirjauksen:
"Puolustushallinnon kiinteistojarjestelmaa kehitetaddn palvelemaan puolustushallinnon tarpeita
aiempaa paremmin. Senaatti-kiinteistoille perustetaan tytarliikelaitos Puolustuskiinteistét, joka

vastaa puolustushallinnon erityistarpeista muuttuneessa turvallisuustilanteessa. Puolustuskiin-

teistdjen velvoitteista sdadetdan lailla. Tavoitteena on vahentaa toimitilakustannusten nousua.’

(Valtioneuvoston julkaisuja, 2019, 91.)

Puolustuskiinteistdjen perustamishanke aloitettiin valittdmasti kyseisen julkaisun jalkeen,
ja hankkeen tavoitteena on, etta Puolustuskiinteistot aloittaisi toimintansa vuoden 2021

alussa.
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2 KIINTEISTONHOITO PUOLUSTUSHALLINNON
KIINTEISTOISSA

Puolustushallinnon kiinteisténhoidosta vastaa Rakennuslaitos. Rakennuslaitoksen orga-
nisaatiossa (Kuva 1) puolustushallinnon kiinteistonhoidon jarjestaminen on organisaati-
ollisesti jaettu Rakennuslaitoksessa yhdeksaan alueeseen kattamaan koko Suomen
puolustushallinnon kiinteistkanta. Naita yhdeksaa erillista ja samankaltaista organisaa-
tiota kutsutaan Rakennuslaitoksessa Palveluyksikdiksi (Kuva 2). Jokaisessa Palveluyk-
sikdssa on kiinteistdonhoidon tehtavat jaettu viela eri osa-alueisiin: Kiinteistopalvelu, Sii-

vouspalvelu ja Tekninen palvelu. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 5.)

Johtokunta
‘Operatiivir‘lenjohtaja‘ ‘ Apulai;johtaja ‘ Rakennuttaminen ‘
‘ Asiakastukikeskus }f—{ Palveluyksikko ‘ —{ Henkildstéhallinto | |Va|mius,turva||isuus|
‘ Asiakkuuden hoito }—4{ Palveluyksikko ‘ —‘ Talous- ja hankinta | Ymparistopalvelut ‘
| Vilapitoyksikko }—4{ Palveluyksikks | | Tiedonhallinta, ICT |
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Kuva 1. Rakennuslaitoksen organisaatiokaavio.
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Kuva 2. Palveluyksikdn organisaatiokaavio.

Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon henkildstd osallistuu mydés muuhun Rakennuslai-

toksen toimintaan ja palveluiden tuottamiseen. Esimerkiksi rakennuttaminen vaatii alu-

eellista tukea kiinteistonhoitohenkilostoltd hankkeiden valmistelussa ja valvonnassa.

Myobs ymparistdpalveluiden vetdmat hankkeet seka asiakkuuksien hoito edellyttavat kiin-

teistdnhoitohenkildstdn panosta prosesseissa ja projekteissaan.

Rakennuslaitoksen yllapitovastuulla oleva huoneistoala on puolustushallinnon osalta

2,47 milj. m2. Huoneistoala jakautuu kiinteistjen kayttotarkoitusten mukaisesti (Kuva 3).

Taman lisdksi Rakennuslaitoksen yllapitovastuulla on myés muiden asiakkaiden kohteita

0,15 milj. m2. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 8.)
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Huoneistoalat rakennuskannasta
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Kuva 3. Puolustushallinnon rakennuskannan jakautuminen tilojen kayttoétarkoitustyypeit-
tain.

2.1 Kiinteistopalvelu

Kiinteistdnhoidon tehtdvana on huolehtia, etta tilat ovat terveelliset ja turvalliset, seka
parantaa rakennusten kestavyytta ja hidastaa mahdollista korjausvelan syntymista. Kiin-
teistopalvelua ovat rakennusten yllapitoon kuuluva saanndllinen toiminta, jolla sailyte-
tdan rakennusten ja piha-alueiden olosuhteet halutulla ja sovitulla tasolla. Naita toimia
ovat muun muassa kiinteistéjen teknisten jarjestelmien hoito, kiinteistéhuolto, ulkoaluei-
den hoito (ml. lumity6ét), liukkaudentorjunta, puhtaanapito, viheraluetyét seka kiinteisto-

jen jatehuolto.

Puolustusvoimien ja Rakennuslaitoksen valiseen yllapidon palvelusopimukseen sisaltyy
yleisia markkinoita laajempi palvelukokonaisuus, kuten asiantuntijapalveluita, teknisia

maaraaikaishuoltoja sekd Puolustusvoimille suunnattuja erityispalveluita.

Kiinteistopalvelun henkilosto osallistuu myos kunnossapitoon seka rakennuttamisen

hankkeiden valmisteluun ja valvontaan.

Rakennuslaitoksen kiinteistopalvelu kayttaa kiinteistohuollon ja yllapidon toiminnanoh-
jausjarjestelmaa kiinteistohuollon seurannassa. Jarjestelman kayttd aloitettiin maanlaa-

juisesti Rakennuslaitoksella 2015 ottamalla ensin kayttoon jarjestelman Palvelupyynto-
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osio. Huolto- ja Kaytté-osion jalkautus toteutettiin vuonna 2016. (Puolustushallinnon ra-
kennuslaitos, 2019, 37.)

Jarjestelma auttaa kiinteistopalvelua tydonjohdossa ja tyotehtavien suorittamisen organi-
soinnissa. Se on myds parantanut olennaisesti kiinteistdpalvelun tehtavien seurantaa ja
mahdollistanut reaaliaikaisen raportoinnin myds asiakkaalle. Jarjestelman kautta voi
asiakas esittda akuutteja kiinteistonhoidollisia tarpeitaan Rakennuslaitokselle. (Puolus-

tushallinnon rakennuslaitos, 2020, 41.)

2.2 Siivouspalvelu

Rakennuslaitos jarjestaa siivouspalvelut puolustushallinnolle joko omana palvelutuotan-
tona tai ostopalveluina siivouspalvelusopimusten mukaisessa laajuudessa, aikatau-
luissa ja kustannuksissa. Tavoitteena on tuottaa siivouspalvelut joustavasti kayttaja-

asiakkaiden muuttuvat tarpeet ja toiminta huomioiden.

Palvelutuotannossa otetaan huomioon Puolustusvoimien ymparistostrategia ja Raken-
nuslaitoksen ymparistotavoitteet sekd oman henkildston toiminnassa etta ostopalvelujen
hankinnassa ja palvelusopimusten johtamisessa. Siivouspalvelut kattavat yllapito- ja pe-

russiivouspalvelut seka hygieniatarvike- ja kasarmisiivouspalvelut.

Yhtenaiset siivouspalvelun laatutasot eri kayttotarkoitusryhmille on maaritelty sopimus-

kohtaisesti puolustushallinnon ja Rakennuslaitoksen valilla.

Rakennuslaitoksen Palveluyksikdiden siivouspaallikét vastaavat vastuualueensa sii-
vouskohteiden siivousohjelmien laadinnasta yhtendisten laatutasomaaritelmien mu-

kaan.

Kaikkien Rakennuslaitoksen siivouksessa olevien rakennusten siivottava pinta-ala on
1,3 milj. sm? ja keskimaarainen nelihinta 0,92 e/sm?/kk sisaltden omalla henkilostolla
tuotetun siivouspalvelun seka ulkopuolisen palveluntuottajan tekeméan siivouksen. (Puo-

lustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 21, 33.)

Siivouskustannukset muodostuvat paaosin palkka- ja sivukuluista. Siivousaineiden, -va-
lineiden ja -koneiden osuus on muutamia prosentteja riippuen kohteen kayttdasteesta ja

pintamateriaalien siivottavuudesta. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 34.)
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Siivouspalvelun laadunvalvonnassa on kaytéssa INSTA 800 -standardi siivouspalvelun
silmamaaraisessa laadunarvioinnissa sekd omassa palvelutuotannossa etta ostopalve-

lun puhtaustuloksen arvioinnissa (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017).

Rakennuslaitoksen oma siivoushenkiléstd myds opastaa ja kouluttaa jokaisen saapu-
miseran varusmiehet siivoamaan tupansa. Vuosittain siivouskoulutuksen saa 20 000—
25 000 varusmiesta. Koulutuksessa korostetaan puhtaan sisdilman vaikutusta tervey-
teen. Varusmiessiivouksen opetuksella on lisdksi kansalaiskasvatuksellinen tavoite.

Koulutusta annetaan myds kansainvalisille joukoille.

Rakennuslaitos toimittaa myds osana siivouspalvelua saniteetti- ja hygieniatarvikkeet

tayttdpalveluna kayttékohteisiinsa.

2.3 Kunnossapito

Rakennuslaitoksessa kunnossapidosta vastaa ja sen hoitaa Tekninen palvelu. Tekniset
palvelut -toimiala my6s suunnittelee, toteuttaa ja valvoo erillistilaus- ja pieninvestointi-
projektit seka osallistuu suunnitteluun seka valvontaan suuremmissa rakennus- ja pe-
rusparannushankkeissa. Kunnossapidon kokonaisuutta ohjeistetaan Rakennuslaitoksen

keskusyksikon Yllapitopalvelut-yksikodsta.

Jokaisessa palveluyksikdssa on tekninen paallikko, joka vastaa oman palveluyksikkonsa
alueen kunnossapidosta. Teknisten paallikdiden alaisuudessa toimii LVI-vastaavia
ja -asentajia, projektisinteereita, rakennusmestareita ja rakennusinsindoreja seka naiden
alaisina kunnossapitoammattimiehia. Kunnossapidon suunnitteluun ja toteutukseen
osallistuu myds Kiinteistopalvelu-toimialan tekninen henkildsto. Erityisesti talotekniset
kunnossapitotarpeet ovat Kiinteistopalvelu-toimialan henkildston vastuualuetta, kuten

sahkd, rakennusautomaatio seka LVIS-laitteet ja jarjestelmat.

Rakennuslaitoksen vuosibudjetti vuonna 2020 puolustushallinnon kiinteistjen kunnos-
sapitoon on 16,5 milj. euroa. Keskimaarainen kunnossapitovastike vuonna 2019 ol
0,52 e/htm?/kk. Puolustushallinnon rakennuksilla on kayttétarkoitusryhméakohtaiset kun-
nossapitovastikkeet (Taulukko 1), jotka on sovittu Rakennuslaitoksen ja puolustushallin-
non valisessa sopimuksessa. Vuotuisesta kunnossapidon budjetista noin 75 % kayte-
tdan suunniteltuihin kunnossapitokorjauksiin ja loput 25 % ennakoimattomiin korjaustar-

peisiin vuoden aikana. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 22-23.)
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Taulukko 1. Puolustushallinnon toimitilojen kunnossapitovastikkeet kayttétarkoitusryh-

mittain.

Kunnossapitovastikkeet kayttotarkoitusryhmittain 2019

Toimistot 0,81 € /ntm*/kk
Asuinkerrostalo 0,47 € /ntm*/kk
Asuinpientalo 0,57 € /ntm*/kk
Kasarmi 0,56 € /htm*/kk
Koulu 0,66 € /htm?/kk
Oppilasasuntola 0,62 € /ntm*/kk
Korjaamo 0,55 € /htm?/kk
Huoltorakennus 0,69 € /ntm*/kk
Tuotantorakennus 0,59 € /ntm*/kk
Vaatetuskorjaamo 0,51 € /ntm*/kk
Laboratorio 1,01 € /htm*/kk
Lampimét varastot 0,42 € /ntm*/kk
Kuivat varastot 0,19 € /ntm*/kk
Kylmat varastot 0,15 € /ntm*/kk
Katos 0,13 € /htm?/kk
Ajoneuvokatos 0,13 € /ntm*/kk
Ampumakatos 0,13 € /ntm*/kk

Muut katokset
Varuskuntaravintola

0,13 € /ntm*/kk
1,14 € /htm“/kk

Sotilaskoti 0,92 € /htm?/kk
Kuntotalo 0,85 € /htm*/kk
Uimahalli 0,69 € /htm?/kk
Kerho 0,88 € /htm*/kk
Sauna 0,57 € /htm?/kk
Muu sosiaalirakennus 0,42 € /ntm*/kk
Terveysasema 0,81 € /ntm*/kk
Kalliosuoja 1,34 € /htm*/kk
Kalliosuoja, varasto 0,45 € /ntm*/kk
Muu suojarakennus 1,10 € /htm/kk
Muu rakennus 0,27 € /ntm*/kk
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3 KINTEISTONHOIDON ULKOISTAMISEN NYKYTILA

Rakennuslaitoksen henkiléstd on vahentynyt alkuvuosien 2 500 tyontekijasta vuoden
2019 loppuun mennessa 696:een. Henkildstén vahennykset ovat vuosien aikana koske-
neet merkittavasti rakentamista omana tuotantona, mutta myos kiinteisténhoidon henki-
I6stda on vahennetty olennaisesti. Vuosien aikana tehdyt henkildéstovahennykset ovat
johtuneet useista eri tekijoistd, kuten strategioiden mukaisista palvelujen ulkoistami-
sesta, toimintojen rationalisoinnista seka varuskuntien lakkauttamisista. (Puolustushal-

linnon rakennuslaitos, 2017.)

Rakennuslaitoksen toiminnallisen tehokkuuden tarkoituksena on varmistaa puolustus-
hallinnolle jarjestettavien palvelujen laatu, kilpailukyky, saatavuus ja toimintavarmuus

kaikissa normaali- seka poikkeusoloissa.

Rakennuslaitoksen omaa palveluntuotantoa mitoitetaan edelleen siten, ettad se vastaa
asiakkaiden valmiuden, turvallisuuden ja varautumisen tarpeisiin. Toiminnot ja palvelut,
jotka Rakennuslaitos tuottaa ja joihin ei lity valmiuden, turvallisuuden tai varautumisen
erityispiirteita, tulee toiminnallisen tehokkuuden ajatuksen mukaan toteuttaa markki-
naehtoisesti ja kokonaistaloudellisesti kokonaisuuden tarkoituksenmukaisuus huomioi-
den. Tama toiminnallisen tehokkuuden toimintatapa ei poissulje eika lisaa tai vahenna
palveluiden ulkoistamisen mahdollisuutta. Se luo raamit ja rajoitukset asiakkaan nako-

kulmasta oman palvelutuotannon vahimmaisvaatimukselle.

Paivittaisen kiinteistonhoidon ulkoistamisen ei ole katsottu olevan Rakennuslaitoksessa
tarkoituksenmukaista silloin, kun Puolustusvoimat edellyttaa ulkoisen palveluntuottajan

jatkuvaa turvavartiointia.

Valtion puolustushallinnon kiinteistét ovat usein syrjassa kaupungeista ja palvelukeskit-
tymista. Osittain syrjaiset kohteet ovat luoneet haasteita Rakennuslaitoksen omissa hen-
kiloston rekrytoinneissa, mutta myos syrjaisten alueiden ulkopuolisen palvelun hankin-
noissa on ollut haasteita kilpailutilanteen luomisessa tarjouskilpailutuksissa. (Tyéryhma,
2014, 41.)

Kiinteistonhoidon ulkoistamista seurataan Rakennuslaitoksessa toimialakohtaisesti.
Kunnossapidon ulkoistamisaste Rakennuslaitoksessa on talla hetkella noin 65 %. Sii-

vouspalveluja on ulkoistettuna 44 %, ja kiinteistdnpalvelujen ulkoistamisaste on 36 %.
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Rakennuslaitoksen omassa siivouksessa on niin sanotut strategiset kohteet, kuten esi-

kunnat ja suojarakennukset (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 33).

Siivouspalveluja kilpailutettiin  valtakunnallisesti rajoitetulla neuvottelumenettelylla
vuonna 2009 Rakennuslaitoksen tuottavuusohjelma -hankkeessa, jolloin ulkoistettiin
noin 40 % koko siivottavasta pinta-alasta ja siivouskustannuksista. Talla hetkelld ulkois-
tamisaste on 44 %. Rakennuslaitoksen tuottavuusohjelma -hankkeessa ulkoistettiin
kaikki asiakkaan maarittelemat siivouskohteet, jotka olivat strategisesti ulkoistettavissa
turvallisuusvaatimukset huomioiden. Ulkoistetut palvelukokonaisuudet maariteltiin koko-
naistaloudellisesti kannattaviksi ottaen huomioon palvelualueen ulkopuolisen palvelutar-

jonnan ja kohteiden sijainnin.

Talla hetkella kiinteistépalvelun ulkoistamisaste on noin 36 %. Ulkoistamisaste kuvaa
rahallista nakokulmaa kiinteistonhoidon alueesta, ei tuntimaaraista tyota. Paaosa ulkois-
tamisesta koskee talla hetkella ulkoalueiden hoitoa. Erityisesti tieston yllapitopalvelu ja
tieston seka piha-alueiden aurauspalvelun hoitavat ulkopuoliset palveluntuottajat. (Puo-

lustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 33.)

3.1 Henkilosto

Rakennuslaitoksen henkilostomaara oli vuoden 2019 lopussa 696. Kiinteistonhoidon

osuus Rakennuslaitoksen henkilostdsta on 82 prosenttia (Kuva 4).
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Henkilosto toimialoittain
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Kuva 4. Rakennuslaitoksen henkildosto toimialoittain.

Kiinteistopalvelua Rakennuslaitoksessa hoitaa yhteensa 339 ammattilaista. Naista kiin-

teistopalvelun ammattilaisista 81 on tydnjohtoa ja esimiesasemassa olevia.

Rakennuslaitoksessa tyoskentelee yhteensa noin 200 siivouspalveluja jarjestavaa tai sii-
voavaa henkil6a. Siivouspaallikkoita on kussakin yhdeksasta palveluyksikosta yksi. Hei-
dan lisdkseen siivouspalveluiden teknista tydnjohtoa on palveluyksikdissa 1-2 henkilda.

Siivoojia ja laitossiivoojia on Rakennuslaitoksessa yhteensa noin 180.

Teknisessa palvelussa tydskentelee suoraan 72 henkildoa jakautuneina palveluyksikoi-
hin. Kussakin palveluyksikdssa on tekninen paallikkd seka heidan alaisuudessaan tek-

nista tyonjohtoa, jolla on alaisinaan kunnossapitoammattilaisia yhteensa 35.

3.2 Sopimukset

Rakennuslaitoksen sopimushallinnasta vastaa Rakennuslaitoksen Hankintatoimi. Sopi-
musten kilpailutuksen, neuvottelut ja valmistelun hoitaa valtakunnallisesti toimiva Han-
kintatoimen kilpailutus- ja sopimushallintatiimi. Sopimusvalmisteluihin osallistuvat myos
turvallisuusasiantuntijat seka kulloisenkin sopimusvalmistelun alan asiantuntijat. Raken-
nuslaitoksen keskitetty hankintojen ohjaus on yhtenaistanyt sopimusten laadintaa ja si-
saltoa sekad mahdollistanut varautumista koskevien elementtien sisallyttamisen hankin-

taprosesseihin valtakunnallisesti yhtenaisella tavalla.
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Rakennuslaitoksella on kiinteistdnhoitoon suoranaisesti liittyvia sopimuksia valtakunnal-
lisesti 560 kappaletta. Naista kiinteistépalveluun liittyvid sopimuksia, jotka sisaltavat pal-
veluntuotantoa, on 260 kappaletta. Suurin osa kiinteistépalvelun sopimuksista on paikal-
lisia puitesopimuksia, joiden palveluntarjoaja tuottaa palveluita vain hyvin pienelle raja-

tulle alueelle. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020.)

Siivouspalveluilla sopimuksia on kaytdssaan koko valtakunnan alueella 20 kappaletta.
Siivouspalveluissa ulkoistetuista rakennustyypeistd suurimmat ovat kasarmit, huolto- ja
korjaamorakennukset seka niin sanotut monitoimirakennukset, joissa on esimerkiksi va-
ruskuntaravintola, uimahalli, kuntoilutiloja, saunat ja varusteiden varastotiloja. (Puolus-

tushallinnon rakennuslaitos, 2020.)

Teknisella toimialalla on kaytdssaan kunnossapitoon 280 sopimusta, jotka sisaltavat pal-
veluntuotantoa. Suurimpina sopimusryhmina alueilla ovat rakennustekniset ty6t, maan-
rakennustyot, LVI-tyot, sahkotekniset tyot, terasrakennetydt, asfaltointipalvelut, asbesti-
tyot seka eri alojen suunnittelupalvelusopimukset. (Puolustushallinnon rakennuslaitos,
2020.)

Kaytettdessa ulkoisia palveluita sopimushallinta ja sopimusten kilpailutukset muodosta-
vat myos merkittdvan kulueran seka henkiloston resurssien kayttotarpeen Rakennuslai-
tokselle. Myds sopimuskumppanien tdiden tilaus, opastus ja valvonta edellyttavat huo-
mattavaa Rakennuslaitoksen oman henkildston tydpanosta. (Puolustushallinnon raken-
nuslaitos, 2020.)
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4 ULKOISTAMISEN MAHDOLLISUUDET

Kiinteistonhoidon kannalta puolustushallinto kayttdjaorganisaationa poikkeaa muista
valtionhallinnon organisaatioista merkittavasti, kuten myos kunnallisista organisaatioista.
Turvallisuussensitiivisyys, joka heijastuu puolustushallinnon strategisiin toimitilatarpei-
siin, on naista merkittavin. Puolustushallinnon strategisia toimitilatarpeita ovat tilojen kay-
tettavyys poikkeusoloissa, hairittilanteiden sietokyky, korkea tilaturvallisuuden taso seka
toimitilojen yllapidon ja vauriokorjauksen poikkeusolojen aikaisen miehityksen valmius ja

varmistaminen. (Puolustusministerio, 2019, 16.)

Puolustushallinnon nakdkulmasta kiinteistot ovat keskeinen osa turvallisuus- ja puolus-
tusjarjestelmaa. Nain ollen puolustushallinnolla on tarve kontrolloida tilojen yllapitoa seka
siihen liittyvaa informaatiota tiukemmin kuin organisaatioilla tyypillisesti. Koska puolus-
tushallinnon nakokulmasta kiinteistot ovat ydintoiminnan suojakuorta ja mahdollistajia,
niita lahestytaan puolustushallinnon kannalta ensisijaisesti kayttdominaistyyppisella ajat-

telulla eika niinkaan taloudellisella ajattelulla. (Puolustusministerio, 2019, 16.)

My0és kiinteistokannan rakenne on huomioon otettava erityispiirre ulkoistamista harkitta-
essa. Osassa puolustushallinnon tiloja tehdaan toimistoty6ta, seka osa varastoista on
tyypillisia kuivia lamminvarastoja seka katoksia. Erikoistiloja on kuitenkin todella paljon
kiinteistokannasta, ja suuri osa niista sijaitsee rajoitetun kulun alueella seka paaosin syr-

jassa kasvukeskuksista. (Puolustusministerio, 2019, 16.)

Kiinteistonhoitoon liittyy olennaisena osana myos kiinteistotieto. Rakennuslaitoksen kiin-
teistonhoitoon vaadittava kiinteistotieto muodostaa kokonaisuuden, josta pystyy teke-
maan pitkalle menevia paatelmia Puolustusvoimien toiminnasta seka sen mahdollisesta
haavoittuvuudesta. Kiinteistotietoa hallinnoidaan vain Rakennuslaitoksen omissa tieto-
jarjestelmissa. Kiinteistonhoidon tehtavia ulkoistettaessa myos kiinteistotietoa jaetaan

Rakennuslaitoksen ulkopuolelle.

4.1 Kiinteistopalvelu

Puolustushallinnon kiinteistéjen kiinteistdpalvelu vaatii suurelta osin erityisosaamista.
Rakennuslaitoksen puolustushallinnolle tuottamat kiinteistopalvelut sisaltavat yleisia

kiinteistbalan markkinoita laajemman palvelukokonaisuuden. Palvelukokonaisuuteen

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kaj Lindholm



23

kuuluu esimerkiksi Puolustusvoimille suunnattuja erityispalveluja, asiantuntijapalveluita

seka teknisia maaraaikaishuoltoja. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 39.)

Tayttaakseen puolustushallinon vaatimat erityispiirteet Rakennuslaitos on kehittanyt toi-
mintaansa ja osaamistaan pitkajanteisesti vuosien varrella. Puolustushallinnon kaytossa
oleviin kiinteist6ihin kohdistuu my&s Puolustusvoimien toiminnasta, kalustosta ja materi-
aalista johtuvia normaalia tiukempia vaatimuksia kiinteistéjen tekniselle turvallisuudelle

(Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 38).

Nykytilassa, vuonna 2020, Rakennuslaitoksen kiinteistdpalvelun palveluiden ulkoistami-
nen on viety lahes aarirajoilleen ajatellen mahdollisten poikkeusolojen palvelujen turvaa-

mista paaosin oman henkiléstén voimin (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 33).

4 .2 Siivous

Siivouspalveluiden ulkoistamisaste on nykyisin 44 %, joka on ulkopuolisten palvelujen
osuus kokonaiskustannuksista. Siivouspalveluiden osalta voi selkeasti todeta, ettd sii-
vouspalveluissa on ulkoistettu kaikki kohteet, joihin Puolustusvoimat ovat antaneet lu-
van. Eli ulkoistamisen lisdamisen mahdollisuutta ei Rakennuslaitoksella ole, mikali asi-
akkaan tilanne kiinteistdjen osalta sailyy entisellaan. (Puolustushallinnon rakennuslaitos,
2020, 33.)

4.3 Kunnossapito

Kunnossapidon ulkoistamisaste vuonna 2019 oli 65 % (Puolustushallinnon rakennuslai-
tos, 2020, 33). Kunnossapidon ulkoistamisen mahdollisuuksia arvioitaessa tulee pitaa
mielessa kunnossapitoa hoitavan teknisten palveluiden muutkin velvoitteet. Naita muita
velvoitteita ovat esimerkiksi projektien johtaminen ja vetdminen pieninvestointien osalta,
erillistilausten hoitaminen Puolustusvoimille tarpeiden mukaan seka rakennushankkei-
den valmistelu ja valvontatehtavat. Jo nykyinen ulkoistamisaste venyttaa teknisten pal-

veluiden toimihenkildiden ajankayttéa huomattavasti.

Paapiirteiltdan vaikuttaa silta, ettd kunnossapidon nykyista ulkoistamisastetta on vaikea
enaa lisata. Vaihtelua ulkoistamisasteeseen voi olla vuosittain muutamien prosenttien

verran, mutta olennaisesti ei kunnossapitoa voi enaa nykyisesta ja nykyisten prosessien
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mukaisesti toimittaessa enempaa ulkoistaa. Teknisten palveluiden toimihenkildiden ty6-
kapasiteetilla ei todennakdisesti pysty hallinnoimaan ja valvomaan suurempaa maaraa

ulkoistamista. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020, 33.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kaj Lindholm



25

5 KUSTANNUSVERTAILUA

Kustannussaastot ovat usein merkittavin syy palveluiden ulkoistamiselle. Valtion tiukka
taloudellinen tilanne asettaa my6s Rakennuslaitoksen valinnan eteen ulkoistamisen li-
saamisesta tai nykytilan sailyttamisesta. Myos tehtavien kotouttaminen on vaihtoehtona

paatdksenteossa.

Kustannussaastojen saavuttaminen kiinteistonhoidon ulkoistamisella ei kuitenkaan ole
realistista Rakennuslaitoksen toiminnassa. Kustannussaastoja voidaan toki saavuttaa
kiinteistonhoidon ulkoistamisella tilanteessa, jossa kiinteistonhoito ei ole osa organisaa-
tion ydintoimintoja. Rakennuslaitoksen tapauksessa kiinteistonhoito on nimenomaan osa
sen ydintoimintoa, sillda Rakennuslaitoksen tehtavana on jarjestada puolustushallinnolle
Puolustusvoimien lakisaateisten tehtavien edellyttamat kustannustehokkaat ja tarkoituk-
senmukaiset kiinteistopalvelut sekd ymparistopalvelut (Laki Puolustushallinnon raken-
nuslaitoksesta 1993/1360).

Kustannusvertailua ulkoistetun palvelutuotannon seka omana tyona tehdyn palvelutuo-
tannon valilla voi tehda monella eri tavalla ja kiinteistonhoidon eri osa-alueita tarkastel-
len. Kiinteistonhoidon kustannusjakauma (Kuva 5) kuitenkin osoittaa, ettd aineiden ja
tarvikkeiden osuus yhdessa muiden kulujen kanssa muodosta vain 19 % Rakennuslai-
toksen kustannuksista. Ulkoiset palvelut yhdessa henkildstokulujen kanssa muodostavat

81 % kiinteistonhoidon kaikista kustannuksista.

Kustannusrakenne Kiinteistéhoito
12 %

7%

36 % 45 %

B Aineet ja tarvikkeet Ulkopuoliset palvelut  ® Henkilgstokulut = Muut kulut
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Kuva 5. Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon kustannusrakenne.

Nain ollen on olennaisen tarkeaa suorittaa kustannusvertailua nimenomaan palveluiden
ulkoistamisen ja omana tyona tehdyn kiinteistéjenhoidon valilla henkilostokustannusten
nakokulmasta. Aineet ja tarvikkeet osoittautuvat usein edullisiksi hankinnoiksi Raken-
nuslaitoksella johtuen Rakennuslaitoksen suurista volyymeista seka suurien valtakun-
nallisten sopimusten tuomasta edusta kilpailutuksissa. Valtakunnallisten hankintojen etu
tulee erityisesti esille juuri aineissa ja tarvikkeissa, silla palveluntuotannon sopimukset
ovat yleensa paikkakuntakohtaisia sopimuksia, jotka kattavat hyvin pienia kiinteistohuol-
tokokonaisuuksia valtakunnallisiin sopimuksiin verrattuna. (Puolustushallinnon raken-
nuslaitos, 2020.)

5.1 Kiinteistopalvelu

Kiinteistopalveluiden kustannusrakenne (Kuva 6) osoittaa selkeasti kustannusten koos-
tuvan paasaantoisesti Rakennuslaitoksen oman henkiloston kuluista seka ulkoisista pal-

veluista.

Kustannusrakenne Kiinteistopalvelu

5%
15 %

36 %

B Aineet ja tarvikkeet Ulkopuoliset palvelut  m Henkildstdkulut = Muut kulut

Kuva 6. Rakennuslaitoksen Kiinteistdpalvelun kustannusrakenne.

Rakennuslaitoksen henkildstokulut Kiinteistdpalveluiden osalta koostuvat Kiinteistdpal-

veluiden toimihenkildiden ja tydntekijoiden palkkakustannuksista. Rakennuslaitoksen
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Kiinteistopalveluiden toimihenkilot tekevat tyéta kiinteistopalvelun hyvaksi monella eri ta-
valla ja osa-alueella. Yksi merkittavimmista osa-alueista on ulkoisen palvelun kilpailutus,
tehtavananto ja tilaukset, seuranta ja laadun varmistaminen. Kiinteistonhoito vaatii aina
esimiesty6ta, on se sitten tuotettu omana palveluntuotantona tai ulkoistettuna palvelun-
tuotantona. Mikali eroavaisuutta lahtee tarkastelemaan esimiestoiminnan ndkokulmasta,
on omana tyéna tehty kiinteistonhoito vahemman esimiesty6ta vaativaa toimintaa, koska

se ei sisalla tarjouskilpailutuksia eika kohteen tai tydtehtavan esittelya lainkaan.

Kiinteistopalveluiden tyotekijat taas osaltaan paasaantdisesti suorittavat kiinteistdpalve-
lun tyétehtavia suurimman osan tyoajastaan, joten henkildstokustannusten kustannus-
vertailussa kaytan tyontekijoiden henkilostokustannuksia vertailuarvona ulkoisen palve-

luntuottajan kiinteistonhoitajien henkildstokustannuksiin.

Rakennuslaitoksen kaikkien kiinteistonhoitajien keskituntipalkka on 17,99 euroa. Tahan
lisataan tyonantajan sivukulut, jotka Rakennuslaitoksessa ovat 22 %. Nain saadaan hen-
kilostokulujen vertailuarvoksi 21,95 euroa tunnilta Rakennuslaitoksen osalta. (Puolustus-

hallinnon rakennuslaitos, 2020.)

Rakennuslaitoksen valtava sopimuskirjo kiinteistdnhoidon alalta sisaltaa erityispalveluja
ja erityisosaamista monelta eri toimialalta, mutta yhdenkaan sopimuksen sisaltdma tun-
tiveloitushinta ei alita 40,00 euroa tunnilta. Tuntiveloitushinta vaihtelee sopimuksien va-
lilld huomattavasti noin 40,00 euron ja 110,00 euron valilla. (Puolustushallinnon raken-
nuslaitos, 2020.)

Yleisesti ottaen on kuitenkin mahdotonta 16ytaa kiinteistonhoidon osa-aluetta, joka ul-

koistamalla tulisi Rakennuslaitokselle edullisemmaksi henkilostokustannusten osalta.

5.2 Siivous

Siivouspalveluiden kustannusrakenne (Kuva 7) kertoo selkeasti siivousalan kustannus-
ten kertyvan lahes yksinomaan henkilostOkustannuksista. Aineet ja tarvikkeet muodos-

tavat vain 6 % siivouspalveluiden kustannuksista.
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Kustannusrakenne Siivouspalvelu

12 % 6%

43 %
39 %

® Aineet ja tarvikkeet Ulkopuoliset palvelut  ® Henkildstokulut  ® Muut kulut

Kuva 7. Rakennuslaitoksen siivouspalveluiden kustannusrakenne.

Myds siivouspalveluiden osalta oman henkiloston kustannukset jaavat siivoojien ja lai-
tossiivoojien osalta alle ulkoisten palveluntuottajien veloitusten tason. Rakennuslaitok-
sen siivoojien ja laitossiivoojien keskipalkka on 18,00 euroa valtakunnallisesti sisaltaen
tydnantajan sivukulut 22 %, kun taas siivouspalveluiden sopimusten keskituntiveloitus

ylittda kaikissa tapauksissa 20 euroa. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020.)

5.3 Kunnossapito

Kunnossapidon kustannusrakenne (Kuva 8) ei suoranaisesti anna selkeda kuvaa siita,
mita kustannusvertailussa tulisi arvioida, silla ulkoisten palveluiden osuus sisaltaa huo-

mattavan maaran myos aineita ja tarvikkeita.
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Kustannusrakenne Kunnossapito

6% 10 %

65 %

B Aineet ja tarvikkeet Ulkopuoliset palvelut  m Henkildstdkulut = Muut kulut

Kuva 8. Rakennuslaitoksen kunnossapidon kustannusrakenne.

Kunnossapidon aineet ja tarvikkeet on osa-alue, jossa kustannusvertailua ei ole jarkevaa
tehda ulkoisen palveluntuottajan ja Rakennuslaitoksen omien hankintojen valilla. Kun-
nossapidon materiaalien kirjo on niin valtava ja toisaalta kaikki yritykset seka Rakennus-
laitos ovat kilpailuttaneet aineet ja tarvikkeet jarjestelmallisesti, joten merkitsevia eroja ei
todennakdisesti aineista ja tarvikkeista tulisi muodostumaan niiden I&hemmassakaan

tarkastelussa.

Henkildston kustannuksissa sita vastoin on suuria eroja. Rakennuslaitoksen oman hen-
kildston keskituntiansio kunnossapidossa tyontekijdiden osalta on 21,75 euroa siséltaen

tyénantajan sivukulut 22 %. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020.)

Rakennuslaitoksen lukuisiin sopimuksiin kunnossapidon osa-alueelta on kirjattu kattava
maara tuntiveloituksia eri ammattikunnille, kuten maalari, laatoittaja ja kirvesmies. Kai-
kissa sopimuksissa tuntiveloitukset ovat 40—60 euroa. (Puolustushallinnon rakennuslai-
tos, 2020.)

Toimihenkildiden kustannuksia en tassa tutkimuksessa arvioi, silld toimihenkilot seka
Rakennuslaitoksesta ettd ulkoisen palveluntuottajan yrityksesta antavat tydpanoksensa
projekteihin, mikali kyseessa on ulkoisena palvelutuotteena tehty kunnossapitoprojekti.
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6 TUOTTAVUUS JA LAATU

Palvelujen ulkoistaminen ei kustannusvertailujen valossa tuo saastéja Rakennuslaitok-
selle, mutta kustannusvertailu ei aina ole merkitseva tekija palvelujen ulkoistamista suun-
niteltaessa. On huomioitava myds muita palvelun tuottamiseen liittyvia osa-alueita ja pal-
velun kokonaisuutta. Monissa yhteyksissa ja tutkielmissa on todettu, etta ulkoistaminen
parantaa myos toiminnan tehokkuutta eli tuottavuutta, lisda joustavuutta seka parantaa
laatua (Taponen, 2017; Alexander, 1996; Atkin & Brooks, 2000).

Rakennuslaitoksella on kaytdssaan suorituskykymittareita, kuten asiakastyytyvaisyysky-
sely. Kiinteistonhoitoon liittyvat mittarit eivat kuitenkaan erittele, onko tyot tehty Raken-

nuslaitoksen omana palveluntuotantona vai ulkoisen palveluntuottajan toimesta.

6.1 Tuottavuus

Tuottavuuden parantamisella yleisesti pyritaan lisadmaan tuottavuutta pienentamalla pa-
nostusta. Tuottavuudella voidaan ymmartaa organisaation pddoman, materiaalin, ener-
gian tai henkildston tyon tuottavuutta. Tassa tutkimuksessa keskityn tarkastelemaan em-
piirisesti henkiléston tyon tuottavuutta vertaillen palveluntuotantoa omien resurssien

avulla tuotettuna tai ulkoistettuna palveluna tuotettuna.

Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon toiminnassa Rakennuslaitoksen omat henkilosto-
resurssit eivat koskaan ole vajaakaytollda nykyisessa toiminnassa. Kiinteistokannan ja
ulkoalueiden maara on valtava, joten oman henkildstomaaran pienentdminen ei lisda

tuottavuutta, vaan ainoastaan tarvetta ulkoisen palvelun hankintaan.

Onko henkildston tyon tuottavuus sama omana palveluntuotantona tai ulkoisena palve-

luntuotantona?

6.1.1 Kiinteistépalvelu

Kiinteistopalvelun tyon tuottavuutta on melko mahdotonta kvantitatiivisesti mitata. Kiin-

teistopalvelun tyon tuottavuutta voidaan arvioida pitkajanteisesti seuraamalla rakennus-
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ten sisailman laatua seka rakennusten talotekniikan kestavyyttd seuraamalla. Saannon-
mukainen kiinteistopalvelun tuottama talotekniikan huolto-ohjelman toteutus antaa myés

mahdollisuuden tyén tuottavuuden seurantaan.

Rakennuslaitoksen kiinteistdpalvelua toteutetaan kayttajan tarpeet huomioiden seka oh-
jelmoitua kiinteistdpalvelun talotekniikan huolto-ohjelmaa noudattaen. Rakennuslaitok-

sen oma henkilostd osallistuu myés kunnossapidon tehtaviin tarpeiden mukaan.

Tuottavuuden vertailussa oman palvelutuotannon ja ulkoisen palveluntuotannon valilla
on lahes mahdotonta asettaa mittareita vertailun suorittamiseksi kvantitatiivisesti. Ylei-
sesti voidaan kuitenkin todeta, ettd omana palveluntuotantona tehdyt tehtavat eivat vaadi
tydnjohdolta yhtd suurta panostusta ja ajankayttéa kuin ulkoisena palveluntuotantona
tehdyt tehtavat.

Omana palveluntuotantona tehdyt kiinteistopalvelun tehtavat maaraytyvat paaosin kiin-
teistdhuoltojarjestelman ilmoittamina ja antamina tehtavasuoritteina suoraan kiinteisto-
palvelun henkiléstdlle. Sen sijaan ulkoisen palvelutuotannon suorittamat tehtavat vaati-
vat Rakennuslaitoksen tyénjohdon toimistotydéna tekemaan tilaukset seka nayttdmaan
kohteen seka tybtehtavan tapauskohtaisesti ja jalkeenpain myds varmistamaan laadun
seka suoritteen paikan paalla. Myods laskutuksen tarkistaminen on lisdsuorite tyonjoh-

dolta verrattuna omana palvelutuotantona tehtyyn tyGsuoritteeseen.

Kiinteistdpalvelun tuottavuudessa ei ole eroja Rakennuslaitoksen oman henkiléston ja
ulkoisen palveluntuottajan henkiléstdon valilla tuotantoportaassa. Erot muodostuvat tyo-
johdollisissa toimenpiteissa, joissa ulkoinen palveluntuotanto vaatii huomattavasti enem-

man panostusta tehtavien suorittamiseen kuin omana palveluntuotantona tehdyt tyot.

6.1.2 Siivouspalvelu

Siivouspalveluissa henkildstdon palveluntuotanto on taysin yhtenevaa oman palvelutuo-
tannon ja ulkoisen palvelutuotannon valilla. Henkildston palvelutuotannon tasoa mita-
taan siivoustydn mitoituksella. Siivoustydn mitoitus on tydmenetelma- ja tydaikatutkimuk-
seen perustuvaa siivoustyon maaralaskentaa, jota kaytetadan pohjana sekd oman henki-
16ston tyodtehtavien annossa ettd ulkoisen palvelun kilpailutuksissa. Lahtokohtaisesti sii-
vooja saa suoritettua saman maaran tyovuoron aikana riippumatta siita, onko han Ra-

kennuslaitoksen omaa henkilostoa vai ulkoisen palveluntuottajan henkilostoa.
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Tuottavuudessa ei ole siis eroa yksittaisen siivoojan osalta, on han sitten Rakennuslai-

toksen omaa henkiléstda tai ulkoisen palveluntuottajan henkildstoa.

6.1.3 Kunnossapito

Myoéskaan kunnossapidon tuottavuutta ei voi kvantitatiivisesti arvioida tai mitata. Yksit-
taisen kunnossapitohenkildn tai tyéryhman tekema tyésuorite ei sovellu kvantitatiiviseen
mittaukseen kunnossapidon tuottavuuden arvioinnissa. Tydsuoritteet eroavat aina toisis-

taan joko suoritteen osalta tai kohteen erityispiirteiden tai sijainnin osalta.

Kunnossapidon tuottavuutta voi arvioida pitkaaikaisella seurannalla, jossa oikea-aikai-
sella seka riittavalla kunnossapidolla voidaan saastaa kohteen korjauskustannuksissa
seka estaa kohteen vaurioiden laajentuminen. Tahan arvioitiin seka korjausten oikea-
aikaiseen kohdentamiseen voi osallistua lahes yksinomaan vain Rakennuslaitoksen oma
kunnossapitohenkildsto, koska heilla on keskimaaraisesti vuosien kokemus vastuullaan

olevista kiinteistoista ja niiden nykytilasta etta tulevaisuuden kehityksesta.

Kunnossapidon tuottavuuden arvioinnissa on turha lahtea arvioimaan yksittaisen henki-
I6n tydn suorittamiseen kayttamaa aikaa tai materiaalien tehokasta kayttoa. Kyse on
tuolloin yksilon ammattitaidosta ja kokemuksesta, ei oman palvelutuotannon ja ulkoisen

palvelutuotannon vertailusta.

Kuten kiinteistdpalvelussa, kunnossapidon tuottavuudessa ei ole havaittavissa eroja Ra-
kennuslaitoksen oman henkildston ja ulkoisen palveluntuottajan henkiloston valilla tuo-
tantoportaassa. Erot muodostuvat tydjohdollisissa toimenpiteissa myds kunnossapi-
dossa, jossa ulkoinen palveluntuotanto vaatii huomattavasti enemman panostusta teh-

tavien suorittamiseen tyonjohdolta kuin omana palveluntuotantona tehdyt tyot.

6.2 Laatu

Kiinteistonhoito on saanndllista toimintaa, jolla pyritdan pitamaan kiinteiston olosuhteet
sovitulla ja halutulla tasolla, ettei kohteiden laatutaso oleellisesti muutu. Kiinteistdnhoi-
don laatu muodostuu teknisesta laadusta seka toiminnallisesta laadusta. Tekninen laatu
kuvaa sita, mita asiakas saa, ja toiminnallinen laatu, miten hoito toteutetaan. (Routto &
Puhto, 2000, 7.)
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Hyva tekninen laatu on osoitus siita, etta kiinteistéon omistajan ja kayttajan kokemukset
toteutuneesta palvelusta ovat vastanneet heidan odotuksiaan. Tekniseen laatuun vaikut-
tavat oleellisesti huolto-ohjelma, palvelun organisointi, seurantajarjestelmat ja henkilés-
ton tekninen ammattitaito. (Routto & Puhto, 2000, 7.)

Palvelualttius, palvelun nopeus, asiakkaan seka hanen erityispiirteidensa huomioiminen
seka henkildston kayttaytyminen ja asenne ovat toiminnallisen laadun osatekijoita. Nai-
den osatekijdiden vertailu Rakennuslaitoksen palveluntuotannon ja ulkoisen palvelun-
tuotannon valilla ei ole kohtuullista, silla Rakennuslaitoksen henkiloston toiminnallisen
laadun voi arvioida kiinteistdon omistaja tai kayttaja, kun taas ulkoisen palvelutuotannon
toiminnallisen laadun voi arvioida vain Rakennuslaitoksen henkildsto tyon tilaajan omi-

naisuudessa.

Rakennuslaitoksen omana palveluntuotantona toteutettu kiinteistdhuolto vastaa yksin
kaikista edella mainituista osa-alueista pois lukien henkildston tekninen ammattitaito.
Tama vuoksi laadun vertailussa voidaan verrata vain ammattitaitoon perustuvia eroavai-
suuksia tarkasteltaessa omana palveluntuotantona suoritettua kiinteistonhoitoa ulkoi-

sena palveluntuotantona suoritettuun kiinteistonhoitoon.

6.2.1 Kiinteistopalvelu

Kiinteistopalvelun laatua voidaan tarkastella kiinteistonhoidon henkiloston ammattitai-
toon perustuvilla eroavaisuuksilla. Kiinteistopalvelu kuitenkin sisaltaa niin monen eri am-
mattikunnan tydsuoritteita, etta niiden vertailu yksittaisina suoritteina tai kokonaisuuksina

ei ole kohtuuden mukaista.

Rakennuslaitoksessa on kiinteistopalveluiden alueella ammattinimikkeina rakennusau-
tomaatioasentaja, tekninen kiinteistdnhoitaja, kiinteistdnhoitaja, sahkdasentaja, kiinteis-

tohuoltoasentaja, sahkopaallikko, LVI-paallikko, sahkoyliasentaja ja LVI-asiantuntija.

Ammattitaitoon perustuva laadun arviointi Rakennuslaitoksen oman henkiloston ja ulkoi-
sen palvelutuotannon henkiléston valilla olisi varsin epaoikeudenmukaista, mikali sita
lahdettaisiin oikeasti arvioimaan. Puolustushallinnon kayttamat kiinteistot sisaltavat run-
saasti tekniikkaa, joka on kaytossa vain puolustushallinnon kayttamissa kiinteistoissa.
Tahan erityispiirteita sisaltavaan talotekniikkaan on Rakennuslaitoksen omalla henkilos-

tolla usein vuosien kokemus seka erityiskoulutus.
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Kiinteistokanta on myds osittain melko iakasta, jopa historiallista, mukaan lukien talotek-
niikka. Taman vuoksi kiinteistéjen talotekniikka vaatii vuosien kokemuksen, eika sita vii-
meisten vuosikymmenten aikana ole enaa opetettu alan koulutuksissa. Laadullisessa
tarkastelussa Rakennuslaitoksen kiinteistdpalvelujen oma henkiléstd on etulyontiase-

massa mahdollisessa vertailussa ulkoisen palveluntuottajan henkil6stoon.

6.2.2 Siivouspalvelu

Siivouspalvelun osalta laatutasot on maaritelty sopimuskohtaisesti eri kayttétarkoitusryh-
mille Rakennuslaitoksen ja puolustushallinnon valilla. Naita laatutasoja noudatetaan ja
seurataan yhtalaisesti sekd Rakennuslaitoksen oman siivoushenkiléston vastuulla ole-

vissa kohteissa etta ulkoisen palveluntuottajan siivoamissa kohteissa.

Rakennuslaitoksen siivouspalvelut kayttavat laadunvalvonnassa INSTA 800 -standardia
siivouspalvelun silmamaaraisessa laadunarvioinnissa. Tata standardia kayttaen laatua
arvioidaan niin oman palveluntuotannon osalta kuin ulkoisen palveluntuottajan puhtaus-

tuloksen arvioinnissa. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Laadullista eroavaisuutta ei voi siivouspalvelun osalta tehda oman palvelutuotannon ja
ulkoisen palveluntuotannon valilla. Palvelutason vaatimus on molemmilla sama seka ul-
koisella etta Rakennuslaitoksen omalla palvelutuotannolla. Laatuarviointia suorittaa mo-
lempien osalta Rakennuslaitoksen siivouspalvelun tydnjohto, eika laatupoikkeamia sal-

lita.

Mikali yksittaisia laatupoikkeamia tulee esille, ovat ne kertaluonteisia tapauksia seka yk-
sittaisiin siivoojiin kohdennettavia. Kyse ei ole palvelusopimusten eroavaisuuksista el
ulkoisen palvelutuotannon ja Rakennuslaitoksen valisesta sopimuksesta verrattuna Ra-
kennuslaitoksen ja puolustushallinnon valisiin sopimuksiin. Reklamaatioissa on kyse yk-

sittaisen siivoojan tyOsuoritteesta.

6.2.3 Kunnossapito

Kunnossapidon laatuun kuuluu kiinteistjen jatkuva seuranta ja korjaustarpeiden selvit-
taminen seka kunnossapidon pitkan tahtadimen suunnittelu. Tahan tehtadvaan on ole-
massa erilaisia kuntoarviointi- sekd kuntotutkimusmenetelmia. (Puolustushallinnon ra-
kennuslaitos, 2020.)
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Naita edelld mainittuja laatuarvioita suorittaa, yllapitaa seka tilaa puolustushallinnon kiin-
teistoihin vain Rakennuslaitoksen oma tekninen henkiléstd. Ulkopuolista palveluntuotan-
toa kaytetdan nykyisessa toimintamuodossa paasaantodisesti aina vain projektikohtai-

sesti.

Kunnossapidon korjaustarpeiden toteutus hoidetaan paasaantdisesti ulkopuolisia palve-
luntuottajia kayttaen projekti kerrallaan. Tahan tarkoitukseen Rakennuslaitoksella on val-
takunnallisesti useita kymmenia puitesopimuksia alan palveluntuottajien kanssa. Myds
kuntoarvioiden seka kuntotutkimusten toteutukset tilataan nykyisessa toimintamallissa

ulkopuolisilta palveluntuottajilta.

Rakennuslaitoksen oma kunnossapitohenkildsté koostuu tydnjohdosta sekad kunnossa-

pitoammattihenkilGista.

Rakennuslaitoksen oman tyénjohdon tehtavia ei voi laadullisesti verrata ulkoisen palve-
luntuottajan tydnjohdon tehtaviin. Naiden tyotehtavat seka vastuualueet eroavat taysin

toisistaan.

Ulkoisen palveluntuottajan tydnjohto vastaa vastaavan mestarin tai tydmaan tyénjohdon
ominaisuudessa aina tapauskohtaisista projekteista seka tyémaista. Rakennuslaitoksen
tydnjohdon tehtaviin ei useinkaan sisélly varsinaista tydmaan henkiléstojohtamista. Paa-
saantdisesti Rakennuslaitoksen kunnossapidon tydnjohto toimii tilaajan edustajana pro-
jekteissa seka hankkeissa. Projektien osalta tdma merkitsee projektipaallikdn roolia,
jossa ty6tehtaviin kuuluu yksittaisten projektien suunnittelua ja valmistelua, kilpailutusta,
sopimuksen valmistelua, kohteen esittelyad, rakennustyén valvojana toimimista seka las-

kutuksen tarkistamista.

Rakennuslaitoksen kunnossapitoammattihenkilosté tekee paasaantdisesti pienehkoja
kunnossapitokorjauksia kohteissa, joissa kunnossapidon toiminnan edellytyksena on
asiakkaan erityispiirteet huomioiden tehda tyd Rakennuslaitoksen omalla henkildstolla

tai vaihtoehtoisesti jatkuvan valvonnan alaisena.
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7 ASIAKKAAN ERITYISTARPEET JA VAATIMUKSET

Puolustushallinnon erityispiirteilla asiakkaana on huomattava merkitys Rakennuslaitok-
sen toimintaan ja toiminnan ulkoistamisen mahdollisuuksiin. Juuri kayttajaorganisaatio
erityistarpeillaan ja vaatimuksillaan erottaa Rakennuslaitoksen muista kiinteisténhoidon
palveluntuottajista. Rakennuslaitos on kiinteistonhoidon palveluntuottaja, ja juuri puolus-
tushallinnon kiinteistonhoidon palveluntuottajana se on kiinted osa Puolustusvoimien

valmius- ja turvallisuusjarjestelmaa. (Puolustusministerio, 2019, 16.)

Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon henkildston erityisasiantuntijuus puolustushallin-
non erityistarpeista ja vaatimuksista ovat olennainen osa Rakennuslaitoksen suoritusky-
kya, jolla varmistetaan puolustushallinnon strategisten kohteiden toiminnan jatkuvuus ja
toimintavarmuus seka normaali- ettd poikkeusoloissa. Juuri poikkeusolojen toiminnan
jatkuvuus ja toimintavarmuus luovat puolustushallinon erityistarpeet ja vaatimukset.

(Puolustusministerio, 2019, 16.)

Rakennuslaitoksen palveluiden ulkoistamisen mahdollisuudet tulee aina harkita erityi-
sesti poikkeusolojen toimintojen varmistamisen kautta. Rakennuslaitoksen tulee mitoit-
taa oma palveluntuotanto siten, etta se vastaa Puolustusvoimien varautumisen, valmiu-
den ja turvallisuuden tarpeisiin. Puolustusvoimat asiakkaana on muokannut erityispiir-
teillddn Rakennuslaitoksesta oman alansa erityisosaajan, jonka ydinosaaminen liittyy
vahvasti asiakkaan erityistarpeisiin ja vaatimuksiin. Voidaan jopa todeta, ettda Rakennus-
laitoksen kiinteistdnhoidon ydinosaamista on asiakkaan erityispiirteiden ja vaatimusten

huomioiminen. (Puolustusministerid, 2019, 16.)

7.1 Turvallisuussensitiivisyys

Puolustushallinnon turvallisuussensitiivisyys asettaa vaatimuksia Rakennuslaitoksen toi-
mintaan. Rakennuslaitoksen tietoturvallisuusmenetelmat, joissa kiinteistdjen seka hallin-
non tietoja kasitelldadn turvallisissa verkoissa ja sailytetdan Puolustusvoimien turvalli-
suusnormit tayttavissa olosuhteissa, luovat mahdollisuuden yllapitaa ja tuottaa ajan ta-
salla olevaa tilannekuvaa kiinteistdjen, rakennusten, rakenteiden ja verkostojen tekni-
sestd ja rakenteellisesta kunnosta puolustusvoimien tarpeisiin tilannekuvan yllapita-
miseksi. Nain ollen Rakennuslaitoksen tietoturvallisuusmenetelmat selkeasti rajoittavat

kiinteistonhoidon ulkoistamisen mahdollisuuksia. (Puolustusministerio, 2019, 16.)
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Turvallisuussensitiiviyteen liittyy olennaisena osana myds hairidtilanteiden sietokyky, ti-
lojen kaytettavyys poikkeusoloissa seka toimitilojen yllapidon ja mahdollisen vauriokor-
jauksen mahdollistaminen poikkeusoloissa. Rakennuslaitoksen kiinteisténhoidon ulkois-
tamiseen liittyvissa palvelusopimuksissa on huomioitu usein myos valmiusnakékulma.
Sopimuksilla voidaan sitouttaa palveluntuottajia yrityksina, mutta ei yksittaisia tyonteki-
joita kyseisissa yrityksissa. Puolustushallinnon kiinteistojen erityispiirteet vaativat kuiten-
kin erinomaista kohdetuntemusta ja erityisosaamista kiinteisténhoidon henkilostolta. Ta-
man erityisosaamisen saatavuuden varmistaminen ja mahdollistaminen poikkeusoloissa
voidaan varmistaa vain Rakennuslaitoksen oman henkildstén avulla. (Puolustusministe-
rio, 2019, 16.)

Poikkeusoloissa kiinteistonhoidon palveluita tuotetaan puolustusvoimille sen osoitta-
missa ja vaatimissa kohteissa kaikkina viikonpaivina ympari vuorokauden. Tama edel-
Iyttdd Rakennuslaitokselta riittdvasti omaa henkildstéa kolmivuorotydn mahdollistami-

seen naissa kohteissa.

Korkea tilaturvallisuuden taso osana turvallisuussensitiivisyytta vaikuttaa myos erityisesti
kiinteistonhoidon ulkoistamisen mahdollisuuksiin ja ulkoistamisen taloudellisiin vaikutuk-
siin. Puolustushallinnon kohteet on maaritelty tilaturvallisuusluokkiin. Kohteen tilaturval-
lisuuden ollessa merkittavalla tasolla tulee mahdollisen ulkoisen palveluntuottajan tyon-
tekijan suorittaa ty6tehtavansa valvottuna. Talla valvontaan kaytetylla resurssilla on huo-
mattavat kustannusvaikutukset kyseisen tyétehtavan kokonaishintaan, ja kyseinen val-
vontaresurssi on samanaikaisesti poissa toisesta tydtehtavasta, jolloin voidaan arvioida

valvontaresurssin kustannus jopa kaksinkertaiseksi. (Puolustusministerio, 2019, 16.)

7.2 Valmius ja varallaolo

Puolustusvoimat toimii kaikkina aikoina seka normaali- ettd poikkeusoloissa kaikkina vii-
konpaivind ympari vuorokauden. Rakennuslaitoksen yllapitamat puolustushallinnon tilat
ovat integroitunut osa Puolustusvoimien operatiivista toimintaa, ja ne nahdaan toiminnan
suojakuorena ja mahdollistajana. Nain ollen osana Rakennuslaitoksen kiinteistdnhoidon
palveluntuotantoa on valmius ja varallaolo. Valmius- ja varallaolotarpeet kohdistuvat
paasaantoisesti Puolustusvoimien tilaturvallisuusluokituksen kannalta merkittaviin koh-
teisiin rajoitetun kulun alueilla, joissa vaaditaan aina kiinteistonhoidon tehtavien suoritta-
miseen Rakennuslaitoksen oman henkildston lasndoloa. (Puolustusministerio, 2019,
16.)
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Rakennuslaitoksen kaytdssa on valmiuden ja turvallisuuden edellyttamat johtamisyhtey-
det turvalliseen ja nopeaan tiedonsiirtoon. Naiden jarjestelmien sekd Rakennuslaitoksen
prosessien avulla mahdollistetaan ja varmistetaan kiinteistonhoidon varallaolo seka val-
mius. Kaytettavat menetelmat ja jarjestelmat eivat osaltaan mahdollista ulkopuolisen pal-
veluntuotannon kayttamista suoranaiseen valmiuteen ja turvallisuuteen. (Puolustusmi-
nisterio, 2019, 16.)
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8 POHDINTA

Taman tutkimuksellisen opinnaytetydn tavoitteena oli tutkia Rakennuslaitoksen kiinteis-
ténhoidon ulkoistamisen nykytilaa seka ulkoistamiseen liittyvia tulevaisuuden mahdolli-
suuksia valtion puolustushallinnon kiinteistoissa. Tutkimustyypiltdan opinnaytetyd oli laa-
dullinen tutkimus, jossa on kaytetty tapaustutkimuksia ja dokumenttianalyysia. Kiinteis-
ténhoidon ulkoistamisesta valtion puolustushallinnon kiinteistdissa ei ole aikaisemmin

tehty tutkimuksia.

Tutkimuksessani kasittelin Rakennuslaitoksen kiinteistonhoitoa osittain kokonaisuutena,
mutta tarkemmat osa-alueiden tutkimukset tein eriteltyina kiinteistonhoidon erityisaloihin.
Rakennuslaitoksen kiinteistonhoito on jaettu toiminnallisesti ja organisaatiollisesti kol-

meen erityisalaan: siivouspalvelu, kiinteistopalvelu ja kunnossapito.

8.1 Opinnaytetydn luotettavuus

Ei ole yksiselitteistd ohjetta laadullisen tutkimuksen luotettavuuden arviointiin. Yhtena
laadullisen arvioinnin kriteerind voidaan pitaa tutkijaa itsedan, jolloin tutkijan objektiivi-
suus on olennainen kysymys kvalitatiivisen tutkimuksen luotettavuuden arvioinnissa. Ob-
jektiivisuuden nakokulmasta oli taman opinnaytetydn tekemisessa erittdin tarkeaa tar-
kastella asioita ikdan kuin ulkopuolisen nakdkulmasta ilman ennakko-odotuksia. Luotet-
tavuuden arvioinnissa on taten syyta kiinnittda huomiota tekemieni havaintojen puolu-
eettomuuteen. Havaintoni perustuvat kaikki kiistattomasti aineistoihin, jotka on lueteltu

opinnaytetyon lopussa olevassa Lahteet-osiossa.

Tama opinnaytetyo on luotettava, koska olen tarkastellut aihetta objektiivisesti seka mo-
nitahoisesti. Olen kayttanyt opinnaytetydssani mahdollisimman monipuolisesti lahteita

pysyen kuitenkin jo I&hteidenkin osalta padosin Rakennuslaitoksen toiminnassa.

Opinnaytety0ssa tulee yleisesti kayttaa vimeaikaista kirjallisuutta seka kansainvalisia ar-
tikkeleita. Opinnaytetyoni aihe seké Rakennuslaitos ovat kuitenkin niin omaa luokkaansa
ja laatuaan, etta vastaavuuksia on melko mahdotonta 16ytaa kirjallisuudesta tai artikke-
leista. Maarallisesti [ahteita on vahan. Kaikki kayttamani lahteet ovat julkista tietoa, joten

koko opinnaytetydni on myos kokonaisuudessaan julkinen.
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Opinnaytetyoni aihealue on lahella paivaty6tani, joten tunnen hyvin tutkittavan aiheen.
Mielestani henkilokohtainen etukateistuntemukseni aiheesta helpotti osaltaan opinnay-
tetyon tekemista. Erityisesti se mahdollisti ja edesauttoi aiheen tarkastelun monitahoi-
suuden varmistamisessa. Toisaalta projektin toteuttaminen oman ty6éelamani osa-alu-
eesta saasti tutustumisvaiheeseen kaytettyd aikaa ja nain antoi enemman ajallista re-

surssia kayttoéoni tutkimusvaiheen toteuttamiseen.

8.2 Opinnaytetyon tulosten pohdinta

Tehtyjen tutkimusten ja selvitysten perusteella voin todeta, ettd Rakennuslaitoksen kiin-
teistdnhoidon ulkoistaminen valtion puolustushallinnon kiinteistdissa ei ole perustelta-
vissa taloudellisin, laadullisin tai tuottavuusperustein puhumattakaan puolustushallinnon

erityistarpeiden ja vaatimusten nakokulmista.

Tutkimukseni osoittaa selkeasti, etta kiinteistonhoito on Rakennuslaitoksen ydinosaa-
mista. Se toteuttaa sitd tehokkaasti tuottaen laadullisesti korkeatasoista palvelua asiak-

kailleen.

Pohtiessani tutkimukseni tuloksia ja kokonaisuutta voin todeta, etta kiinteistonhoito on jo
kokonaan ulkoistettu valtion puolustushallinnon kiinteistoissa. Sita ei tee eika siita vastaa
kiinteistdjen omistaja Senaatti-kiinteistot. Toisaalta sita ei tee eika siitd mydskaan vastaa
kiinteistdjen kayttaja Puolustusvoimat, vaan se on kokonaan ulkoistettu lain voimalla Ra-
kennuslaitokselle. Nain ollen Rakennuslaitos ulkoistaessaan kiinteistonhoidon palveluita

ketjuttaa kiinteisténhoidon ulkoistamista.

Ulkoistaessaan kiinteistonhoidon eri palveluita Rakennuslaitos edellyttaa ja vaatii sopi-
muksissaan samaa laatutasoa ulkoisilta palveluntuottajilta kuin mita se vaatii oman hen-
kildstonsa voimin tuotetulta palvelulta. Ulkoistamalla palveluita ei tavoitteena ole ollut

laadun parantaminen tai tuottavuuden lisddminen.

Tutkimuksessani kasittelin Rakennuslaitoksen kiinteistonhoitoa osittain kokonaisuutena,
mutta tarkemmat osa-aluetutkimukset tein eriteltyina kiinteistonhoidon erityisaloihin. Ra-
kennuslaitoksen kiinteistonhoito on jaettu toiminnallisesti ja organisaatiollisesti kolmeen
erityisalaan: siivouspalvelu, kiinteistopalvelu ja kunnossapito. Tarkastelin myds kunnal-
listen kiinteistojen ulkoistamiseen liittyvia tutkimuksia ja raportteja saadakseni kasityksen
kiinteistonhoidon ulkoistamisen eduista ja haitoista seka perusteista kunnallisille kiinteis-

ténhoidon ulkoistamispaatoksille.
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8.2.1 Historia

Tutkimuksessa aloitin perehtymisen Rakennuslaitoksen historiaan ymmartaakseni taus-
toja nykytilanteesta ja siita, miten nykytilanteeseen on tultu. Vaikka kiinteisténhoidon his-
toria puolustushallinnon kiinteistoissa ulottuu jopa sadan vuoden ajalle, on Rakennuslai-
tos nykyisellaan ollut olemassa vajaat kolmekymmenta vuotta. Historian tutkiminen pin-
tapuolisesti avasi kuitenkin nakemyksiani Rakennuslaitoksen toiminnan ja olemassaolon
perusteisiin. Historia myos tukee opinnaytetydni tuloksia silta osin, etta kiinteistonhoito

on Rakennuslaitoksen ydinosaamista ja tekemista.

Rakennuslaitoksen historiasta kdy myods selkeasti ilmi kiinteistonhoidon ulkoistamisen
nykytilan eroavaisuus menneeseen toimintatapaan. Siind missa aikaisemmin kaikki kiin-
teistdonhoidon palvelut tuotetiin omana palvelutuotantona, on Rakennuslaitoksen nykytila

melko poikkeava aikaisempiin kaytantoihin. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Vastuu kiinteistdonhoidon palveluntuottamisesta valtion puolustushallinnon kiinteistoihin
ei kuitenkaan ole muuttunut vuosien saatossa. Rakennuslaitos vastaa yha edelleen puo-
lustushallinnon kiinteistotoimen asiantuntija- ja hankintatehtavista seka palvelutuotan-
non jarjestamisesta. Vastuu ei tule jatkossakaan poistumaan mahdollisten palveluiden

ulkoistamisten myota.

8.2.2 Ulkoistamisen nykytila

Vuosien saatossa Rakennuslaitoksen henkildoston kokonaislukumaara on vahentynyt
2 500 tyontekijasta noin seitsemaansataan. Tama henkiloston vaheneminen ei ole suh-
teessa puolustushallinnon kiinteistdkannan maaran muuttumiseen vuosien varrella,
vaikka muutamia varuskuntia onkin vuosien saatossa lakkautettu. Henkilostovahen-
nysten syita on useita, kuten toimintojen rationalisointi seka erilaiset strategiapaatokset

valtionhallinnossa. (Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2017.)

Rakennuslaitoksen oman palvelutuotannon mitoitus nykyisellaan perustuu asiakkaiden
valmiuden, turvallisuuden ja varautumisen tarpeisiin. Muut Rakennuslaitoksen toiminnat
toteutetaan toiminnallisen tehokkuuden ajatuksen mukaan markkinaehtoisesti ja koko-

naistaloudellisesti tarkoituksenmukaisuus huomioiden.
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Nykytilanteessa Rakennuslaitoksen ulkoistamisaste kiinteisténhoidon osalta on kunnos-
sapidossa 65 %, siivouksessa 44 % ja kiinteistopalveluissa 36 %. Ulkoistamisaste kuvaa
rahallista nakokulmaa eri kiinteistonhoidon osa-alueista, ei henkilostoméaaria. Rakennus-
laitoksen henkildstosta 82 % kuuluu kiinteistonhoidon henkildstéon. (Puolustushallinnon
rakennuslaitos, 2020, 33.)

Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon ulkoistettuja palveluja hoidetaan ja hallinnoidaan
paaosin kaupallisilla sopimuksilla. Kiinteisténhoitoon suoranaisesti liittyvia sopimuksia
Rakennuslaitoksella on 560 kappaletta. Naista palveluntuotantoa sisaltavia sopimuksia
on 260, joista suurin osa on puitesopimuksia. Sopimukset mahdollistavat ja selkeyttavat
palvelujen ulkoistamisen markkinaehtoisesti seka mahdollisimman edullisesti. Toisaalta
sopimusten valvonta seka erityisesti valmistelut ja kilpailutukset ovat huomattava kuluera
Rakennuslaitokselle seka resursseja sitova toiminto. Erityisesti Kilpailutukset ja valmis-
telut vaativat kiinteistonhoidon, hankinnan seka turvallisuusorganisaation resursseja.

(Puolustushallinnon rakennuslaitos, 2020.)

Tutkimukseni perusteella Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon ulkoistamisaste on nykyi-
sellaan lahes maksimitasolla huomioiden asiakkaiden valmiudelliset, turvallisuuden ja
varautumisen tarpeet. Rakennuslaitos onkin nykystrategian mukaisesti kotiuttamassa
joitakin kiinteistonhoidon tehtavia, jotka talla hetkella on ulkoistettu. (Puolustushallinnon

rakennuslaitos, 2020.)

8.2.3 Ulkoistamisen mahdollisuudet

Puolustushallinto asiakkaana seka tilojen kayttajaorganisaationa on monessa suhteessa
poikkeuksellinen myos kiinteistonhoidon kannalta. Puolustushallinnon nakokulmasta
kiinteistot ovat osa turvallisuus- ja puolustusjarjestelmaa. Turvallisuussensitiivisyys, joka
heijastuu puolustushallinnon strategisiin toimitilatarpeisiin, on naista merkittavin Raken-

nuslaitoksen kannalta mietittdessa mahdollisia palveluiden ulkoistamisia.

Puolustushallinnolla on tarve kontrolloida tilojen yllapitoa seka siihen liittyvaa informaa-
tiota tiukemmin kuin tilojen kayttajaorganisaatioilla tyypillisesti. Kiinteistonhoitoon liittyy
oleellisena osana myos kiinteistotieto, jonka kokonaisuudesta pystyy tekemaan pitkalle

menevia paatelmia Puolustusvoimien toiminnasta.
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Kiinteistonhoidon ulkoistamisen mahdollisuuksia tulee puolustushallinnon nakdkulma
huomioiden tarkastella ensisijaisesti kayttdominaisuustyyppisella ajattelulla eika talou-

dellisella ajattelulla.

Puolustushallinnon kiinteistokanta vaatii myos erityisosaamista liittyen asiakkaan tarpei-
siin ja toiminnallisuuden varmistamiseen. Tayttaakseen puolustushallinnon vaatimat eri-
tyispiirteet Rakennuslaitos on kehittanyt toimintaansa ja osaamistaan pitkajanteisesti
vuosien varrella. Nama erityisosaamista vaativat tehtavat eivat ole eivatka tule olemaan

ulkoistettavissa.

Kiinteisténhoidon palvelujen ulkoistamisessa Rakennuslaitos toimii asiakkaan ehdoilla.
Esimerkiksi siivouspalveluiden osalta voidaan selkedasti todeta, ettd kaikki kohteet, joihin

Puolustusvoimat ovat antaneet luvan palveluiden ulkoistamiseen, on ulkoistettu.

8.2.4 Kustannusvertailu

Kustannussaastét ovat usein merkittavin syy palveluiden ulkoistamiselle. Kustannus-
saastdjen saavuttaminen kiinteisténhoidon ulkoistamisella ei kuitenkaan ole toteutunut
Rakennuslaitoksen toiminnassa. Tutkimuksessani keskityin tarkastelemaan kustannus-
vertailua henkilostokustannusten nakdkulmasta, koska ulkoiset palvelut yhdessa Raken-
nuslaitoksen omien Kiinteistdnhoidon henkildstdkulujen kanssa muodostavat 81 % kiin-

teistonhoidon kaikista kustannuksista.

Yksi merkittdva osuus Rakennuslaitoksen omien kiinteistdnhoidon henkilékustannuk-
sissa on ulkoistettu palveluntuotanto. Sen valmistelu, kilpailutus, sopimushallinta, val-
vonta seka taloushallinto vaativat suuren osan henkildstdon resursseista. Tarkemmassa
osa-aluetutkimuksessa kiinteistonhoidon eri aloilta tulisi nama henkildstokulut liittaa
osaksi palvelujen ulkoistamisen kustannuksia. Taman opinnaytetyon laajuus ei kuiten-

kaan antanut mahdollisuuksia nain perinpohjaiseen kustannusvertailuun.

Kokonaisuuden kustannusvertailussa Rakennuslaitoksen kaikkien kiinteistonhoitajien
keskituntipalkka oli 21,95 euroa sisaltden tydnantajan sivukulut, kun taas tuotantopalve-
lua sisaltavien sopimusten tuntiveloituskustanne oli huomattavasti korkeampi kaikilla
osa-alueilla, joissain erityisalan sopimuksissa jopa viisinkertainen (Puolustushallinnon

rakennuslaitos, 2020).
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Tutkimuksissani ei tullut esille yhtaan kiinteisténhoidon osa-aluetta, jossa ulkoistamalla

palveluntuotanto olisi edullisempaa henkilékustannusten osalta.

8.2.5 Tuottavuus ja laatu

Usein julkaistuissa tutkimuksissa ja raporteissa on todettu, etta ulkoistaminen parantaa
myo6s toiminnan tehokkuutta eli tuottavuutta, lisda joustavuutta sekd parantaa laatua
(Hefetz & Warner, 2011). Rakennuslaitoksen osalta aikaisempia kokonaisvaltaisia tutki-

muksia kiinteistonhoidon tuottavuudesta ja laadusta ei ole tehty.

Tutkimukseni perusteella Rakennuslaitoksen kiinteistohuollon tuottavuudessa ei ole
eroja Rakennuslaitoksen oman henkilostdn ja ulkoisen palveluntuottajan henkildston va-
lilld palveluntuotannossa. Erityisesti siivouspalveluiden osalta asia on selkeasti todetta-

vissa siivoustydssa kaytetyn mitoituksen avulla.

Tuottavuuden erot muodostuvat paasaantoisesti tydnjohdollisissa toimenpiteissa, joissa
ulkoinen palveluntuotanto vaatii huomattavasti enemman tyonjohdon panostusta tehta-
vien suorittamiseen kuin omana palveluntuotantona tehdyt ty6t. Tuottavuudessa ei ole
merkittdvia eroja palvelua tuottavan Rakennuslaitoksen henkildston ja ulkoisen palve-

luntuottajan henkiloston valilla.

Kiinteistonhoidon laatu muodostuu teknisesta seka toiminnallisesta laadusta. Tekninen

laatu kuvaa sita, mita asiakas saa, ja toiminnallinen laatu, miten hoito toteutetaan.

Tutkimuksessani en voinut arvioida tai vertailla laatua Rakennuslaitoksen kiinteistonhoi-
don oman palveluntuotannon ja ulkoisen palveluntuotannon valilla, silla kiinteistonhoidon
palvelutasovaatimukset ovat yhtenevat riippumatta siita, toteuttaako tyén ulkoisen pal-
veluntuottajan henkildstd tai Rakennuslaitoksen oma henkildstd. Kaytanndssa laatuta-
son mahdollinen reklamointi ei ole vertailtavissa keskenaan. Rakennuslaitoksen henki-
I6ston toiminnallisen laadun voi arvioida kiinteiston omistaja tai kayttaja, kun taas ulkoi-
sen palvelutuotannon toiminnallisen laadun voi arvioida vain Rakennuslaitoksen henki-

I0sto tyon tilaajan ominaisuudessa.
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8.2.6 Asiakkaan erityistarpeet ja vaatimukset

Lahtdkohta ja kriteeri talle opinnaytetyolle oli pitaa lahdeaineisto julkisena, kuten myoés
tama opinnaytety6. Taman vuoksi en ole tutkinut kaikkia nakdkulmia liittyen puolustus-
hallinnon erityistarpeisiin ja vaatimuksiin. Olen pitaytynyt tutkimuksessani jo aikaisemmin

julkaistuihin materiaaleihin, joissa naita nakokulmia on kasitelty.

Juuri puolustushallinto asiakkaana ja sen erityistarpeet ja vaatimukset tekevat Raken-
nuslaitoksesta omalla alallaan erityisen. Palvelujen ulkoistamisen mahdollisuuksia ei
nain ollen voi verrata muihin kiinteistonhoidon palveluntuottajiin. Rakennuslaitos on Kiin-

tea osa Puolustusvoimien valmius- ja turvallisuusjarjestelmaa.

Asiakkaan erityistarpeet ja vaatimukset edellyttavat Rakennuslaitoksen kiinteisténhoi-
don henkilostolta erityisasiantuntijuutta, jota ei ole saatavilla ulkoisilta palveluntuottajilta.
Myos puolustushallinnon toiminnan jatkuvuuden varmistaminen kaikissa olosuhteissa
sen hallinnoimissa kiinteistdissa vaatii Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidolta poikkeuk-
sellista suorituskykya seka henkildstéa. Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon ydinosaa-

mista on asiakkaan erityispiirteiden ja vaatimusten huomioiminen.

Osana Rakennuslaitoksen kiinteistonhoidon palveluntuotantoa on myds kaikkina aikoina
valmius ja varallaolo. Puolustushallinnon kayttamat kiinteistot ovat osana Puolustusvoi-
mien operatiivista toimintaa. Valmius ja varallaolotarpeet kohdistuvat paasaantdisesti
Puolustusvoimien tilaturvallisuusluokituksen kannalta merkittaviin kohteisiin rajoitetun
kulun alueilla, joissa vaaditaan aina kiinteistonhoidon tehtavien suorittamiseen Raken-
nuslaitoksen oman henkil6ston lasndoloa. Taman vastuun ulkoistaminen ei ole mahdol-

lista.

Myos Rakennuslaitoksen kayttamat johtamisyhteydet, jotka mahdollistavat turvallisen ja
nopean tiedonsiirron asiakkaan vaatimusten mukaisesti kaikissa olosuhteissa, ovat vain
Rakennuslaitoksen oman henkiloston kaytettavissa. Kaytetyt menetelmat eivat mahdol-

lista ulkoisen palvelutuotannon kayttamista valmiuteen ja turvallisuuteen.
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8.3 Ammatillinen kehittyminen, kehittamiskohteet ja jatkotutkimusaiheet

Opinnaytetydn tekeminen on mielestani vahvistanut ammatillista tietoperustaani. Opin-
naytetydn tekemisesta saadut kokemukset seka siina kayttamani menetelmat tulevat jat-
kossa tukemaan minua tyéssani, erityisesti arvioidessani tai valmistellessani mahdolli-
sien puitesopimusten tarpeellisuutta ja sisaltdéa kiinteistonhoidon alalla. Ty on laajenta-

nut katsantokantaani tehtavien ulkoistamisperusteiden tutkimisessa.

Myo6s opinnaytetydn tekemista tukevat opintokokonaisuudet, kuten tutkimus ja kehitta-
mismenetelmat -kurssi, ovat laajentaneet huomattavasti osaamistani ja ammattitaitoani

eri kokonaisuuksien ja osa-alueiden arvioinnissa ja vertailussa.

Puolustushallinnon kiinteistonhoidon ulkoistamisen perusteita on mielestani syyta tutkia
jatkossa lisaa ja perusteellisemmin. Tassa opinnaytetydssa olen tarkastellut kiinteiston-
hoidon ulkoistamisen kokonaisuutta. Mielestani on kuitenkin tarkeaa tarkastella kiinteis-
ténhoidon eri osa-alueita itsenaisina tutkimuksina. Hyvana, tarkeana ja selkeana osa-
alueena pidan valtion puolustushallinnon kiinteistéjen siivouksen ulkoistamista. Siivous
on kiinteistonhoidon osa-alueista melko selkea kokonaisuus, jossa ei ole juurikaan vaih-

telua kohteiden, menetelmien, laadun tai tuotannollisuuden odotuksissa.

Jatkotarkastelua ja tutkimuksia tarvitaan myods kiinteistopalveluiden ja kunnossapidon
alueilta. Naita osa-alueita tulee tarkastella jatkossa joko toimialakohtaisesti tai alueelli-
sella jaolla. Toimialakohtaisessa tarkastelussa kiinteistopalveluissa voidaan esimerkiksi
tarkastella vain ulkoalueiden hoitoa tai kiinteistdautomatiikan yllapitoa. Kunnossapidon

osalta tarkastelua tulee suorittaa jatkossa jopa tapauskohtaisesti.
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