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Beredare Lokaldirektdr Kari Toikka, kommunutvecklingsdirektor Anna-Kaisa
Kauppinen
fornamn.efternamn@kirkkonummi.fi, tfth 09 29671 (véxel)

Beslutsforslag Kommunutvecklingsdirektor Anna-Kaisa Kauppinen

Namnden for lokaltjanster beslutar ge svaret enligt redogorelsedelen pa
fullmaktigemotion 26/2021 "Inrattande av byggherreorganisation i
Kyrkslatts kommun” och féresla kommunstyrelsen och vidare
kommunfullmaktige att fullmaktige anser att svaret ar tillrackligt och
motionen slutbehandlad.

Behandling
Beslut Namnden for lokaltjanster beslutade enligt beslutsforslaget.
For kdnnedom

Redogorelse Martin Honkanen / Sannfinlandarna i Kyrkslatt lamnade féljande
fullmaktigemotion vid kommunfullmaktiges sammantrade 18.10.2021 §
117:

"BAKGRUND
Byggnadsprojekt i Kyrkslatts kommun gar varje gang at skogen. Problemet
ar trots allt riksomfattande och galler varje kommun i Finland.

Kommuninvanarnas skattepengar spenderas okunnigt och hejdlost pa
offentligt byggande.

Kommunen har inte tillrackligt med egen kompetens vare sig i
byggentreprenader eller i upprattande av hyres-/leasingavtal, utan
kompetensen stdder sig i huvudsak pa expertservice som kops fran privata
konsultbolag. Som resultat av konkurrensutsattningen blir anda de aktérer
som lamnat det billigaste anbudet valda till konsulter, och lagt pris
korrelerar direkt med kvaliteten pa den service som man far. Kostnaden for
kopt konsultering ar pa arsniva enorm, men resultaten ar anda pa basis av
projekten under de senaste aren usla. Ingen férandring ar i sikte.

Man boér ocksa beakta det faktum att konsultens prioritet ar att driva sa
I6nsam affarsverksamhet som mdjligt for sitt eget féretag, ingalunda att
férsvara kommunens skattebetalares intresse.

Det ar en valkand trend att byggfirmorna i Finland och utomlands under de
senaste aren har borjat dverga fran att favorisera utlaggning och kedjande
till att skaffa och aga eget intellektuellt kapital. | detta ekonomiska lage
skulle man kunna utnyttja sadant tdnkande i Kyrkslatts kommuns
verksamhet, och man borde ocksa goéra det.

LOSNING

Jag foreslar i forsta hand att Kyrkslatts kommun utreder méjligheterna och
medlen att bilda ett kommunagt aktiebolag som syftar till att upphandla och
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aga det intellektuella kapitalet i anslutning till byggandet och
byggnadsinvesteringarna i kommunen.

Bolagets huvudsakliga uppgift skulle vara att helhetsbetonat skota
Kyrkslatts kommuns byggnadsprojekt anda fran planeringen av projekten
till avtalstekniken, évervakningen under arbetet och garantin och underhall
och uppehalle av kommunens byggnader.

Jag foreslar i andra hand att Kyrkslatt utreder mojligheter att bilda ett
sadant aktiebolag séa att ocksa Kyrkslatts grann- och/eller
samarbetskommuner ocksa skulle vara delagare.

MOTIVERINGAR

Det storsta problemet med hela den kommunala byggverksamheten och
Overvakningen ar pengar. For att kunna rekrytera kompetens pa den niva
som Onskas i aktiebolaget som ska bildas maste vi konkurrera med de
stora och kanda bygg- och konsultféretagen i vart land. Det ar alldeles klart
att proffs inom byggnadsbranschen ska fa konkurrenskraftig l6nesattning
och arbetsvillkor nar de rekryteras till bolaget. Detta forhindrar skotseln av
arendet genom inrattande av kommunala tjanster, och ar darfér maojligt
bara genom ett separat bolag.

Enligt Rakennuslehti ar den genomsnittliga I6nen fér en ingenjor i
branschen sa& mycket som 5140 euro per manad inom byggnadsindustrin
och 4836 euro per manad inom husbyggnadstekniken. Den genomsnittliga
I6nen for en ingenjor som arbetar i planeringsuppgifter inom
byggnadsbranschen 3807 euro per manad och den genomsnittliga I[6nen
fér en ingenjor som arbetar i arbetsledningsuppgifter 3875 euro per
manad. *(1

| skrivande stund ar kostnaderna for projekt i planeringsskedet i
lokaltjansternas budget fér ar 2022 féljande:

Det gemensamma campuset 1.000.000,00€
Nissnikun koulu 350.000,00€
Totalt 1.350.000,00€

Kostnadsberakningar i fraga om Kantvikin koulu och kostnaderna for
behovsutredningen av totalrenovering av Papinmaen koulu och
totalrenoveringen av skyddsrummet ingar inte i detta. Kostnaderna for
Gesterby ingar i det kommande leasingavtalet, det har inte beaktats, men
de kostar i alla fall kommunen pengar.

| skrivande stund ar kostnadsberakningarna i utkastet till
reparationsprogrammet i lokaltjansternas budget for ar 2022 féljande:

Nissnikun PK 35.000,00€
Koskentorin PK 25.000,00€
Bobéack 200.000,00€
Heikkilan koulu 35.000,00€
Mariefred 25.000,00€
Filialbiblioteket i Veikkola 50.000,00 €
Totalt 370.000,00€

Man kan anse som princip att planeringen av en skola kostar 1.000.000,00
€.



Kommunen haller pa att skaffa nya byggnader med avtalsmodeller som
baserar sig pa livscykeltankande, det vill sdga leasingavtal. De slutliga och
faktiska kostnaderna for leasingavtal som galler i tiotals ar ar tills vidare
oklara och medfor betydande risker och ar dyra. Detta hindrar inte att
kommunen betalar dverpris fér byggentreprenader och byggande.

Kommunen kommer aven i framtiden att rekrytera ingenjorer och experter
inom byggnadsbranschen och den hustekniska branschen. Man ar
medveten om att lokaltjansterna lider av brist pa resurser och personal.

FORDELAR

Bolaget som ska bildas kommer att drivas I6nsamt, eftersom dess agare
bildar dess kundkrets och eftersom dess kommande agares byggnads-
och saneringsverksamhet sa vitt man vet aldrig kommer att upphéra.
Bolagets verksamhets genomskinlighet sakerstalls sa att bolagets styrelse
bestar av tjansteinnehavare och kommunala tjansteman.

Den storsta nyttan kommer att uppnas i framtiden i och med att
Overskridningar av kostnaderna for investeringar och avtalsfel undviks.

| byggentreprenaderna uteblir missférhallandena i de nuvarande
arrangemangen:

1) Dalig kvalitet pa arbetet

2) Dyrt pris pa arbetet

3) Ledandet av den utlagda verksamheten atergar till egen regi och
skattebetalarens intresse blir prioritet nummer ett.

Andra betydande férdelar:

1) Tidtabellerna for projekten haller battre.

2) Besparingar genom férminskning av sakkunnigtjansterna.
3) Livscykelkostnaderna kan prognostiseras battre.

4) Tankemodellen kan reproduceras.

Vi kan sakert enhalligt konstatera att verksamheten enligt initiativet skulle
ha en positiv effekt pa kommunens ekonomi. For planeringskostnaderna
for en skola kan man anstélla 8—10 ingenjorer for ett ar.

Till kommunens varden hér mod, som betyder fordomsfrihet att prova pa
nya saker. Enligt detta varde antar jag att vi ar tillrackligt modiga att utreda
forutsattningarna for verkstallighet av detta initiativ.”

Utéver Martin Honkanen undertecknades motionen av foljande ledaméter
och erséattare: Antti Karkola, Anna Sahiluoma, Liisa Kosonen, Kim Astrom,
Hannu Valtanen, Jani Ekman, Piia Aallonharja, Riikka Purra, Johanna
Jarvinen, Arttu Lankinen, Ville Salminen, Urho Blom, Jussi Maatta, Kim
Liljequist och Ronja Karkinen

Svar pa fullmdktigemotionen:

Kommunens nuvarande byggherreorganisation

Servicegruppen for lokaltjanster inom kommunutvecklingssektorn bestar av
tre serviceenheter: byggherretjanster, lokalunderhallstjanster och
fastighetstjanster. Servicegruppen for lokaltjanster leds av lokaldirektéren
och byggherretjansterna leds av byggchefen understallda av
lokaldirektoren. Till byggherretjansterna hor 1+4 personer, och for



narvarande ar alla befattningar inom serviceenheten besatta. Vid
planeringen av byggnadsprojekt i kommunen behdvs dessutom resurser
inom anvandarsektorn.

Utdver sin egen organisation anlitar kommunen byggherrekonsulter som
extra hjalp i uppgifter dar kommunen inte har eget kunnande eller dar man
behdver resurser. Konsulter anlitas vid planering, byggentreprenader
sarskilt i livscykelprojekt samt dvervakning av entreprenader. Darfér anlitas
utéver den egna byggherreorganisationen med ett litet antal personer en
omfattande privat konsultkompetens. Omfattningen av anlitandet av
konsultkompetensen beror pa arbetsbelastningen vid tidpunkten i fraga
och ar darmed en resurs som ar flexibel efter behov.

Bolagisering av funktioner

Kommunen haller pa att utarbeta ett program for hallbar tillvaxt. |
programmet ingar bedémning av produktionsformer for tjanster samt
samarbete dver kommungranserna. | programmet bedéms ocksa
bolagisering som ett satt att starka tjansterna och kommunens ekonomi.

Bolagisering innebar dverforing av tjansten till ett aktiebolag som
kommunen eller flera kommuner tillsammans ager. Med bolagiseringe
efterstravas typiskt effektivisering av verksamheten, kostnadsbesparingar
och forbattring av konkurrenskraften. Bolagisering kan fungera som ett
alternativ i fraga om de tjanster dar tjansten kan produceras
marknadsbaserat och de intdkter som fas fran tjansten kan tacka de
kostnader som uppstar fran dessa. Stader och kommuner har oftast
bolagiserat till exempel vattenfoérsoérjnings-, energiférsorjnings-,
hyresbostads- och kosthallstjanster. | vissa fall kraver lagstiftningen
bolagisering. Bolagisering av social- och halsovardsfastigheter ar en
lagstadgad forpliktelse for att fastigheterna i fortsattningen ska kunna hyras
ut till valfardsomraden.

| Tammerfors producerar Tampereen Tilapalvelut Oy de fastighets- och
byggherretjanster, det vill sdga byggentreprenader foér byggnader och
lokaler, fastighetsforvaltnings- och underhallsverksamhet, som
Tammerfors stad behdver. Utéver bolagisering har kommuner bildat
affarsverk. Till exempel i Esbo har man bildat Affarsverket Lokalcentralen,
som fungerar inom stadsmiljosektorn och som svarar for underhall och
byggentreprenader for byggnader. | Abo stad har det tidigare
fastighetsaffarsverket avvecklats.

Aven i Kyrkslatt borde man vid eventuell bolagisering av lokaltjansterna
granska helheten av foérvaltningen och underhallet av och
byggentreprenaderna for lokaler. Det ar inte fraga om en servicehelhet dar
man med externa intakter fran verksamheten (forsaljningsintakter eller
serviceavgifter fran kunder utanfér kommunen) skulle kunna tacka
kostnaderna for tjansten. Det skulle vara frdga om ett "in-house-bolag” som
ags av kommunen och vars verksamhet kommunen skulle finansiera
genom att bestélla tjansterna av bolaget.

| beredningen av kommunens program for hallbar tillvaxt har man bedémt
att kommunen inte skulle dra nytta av bolagisering av Kyrkslatts
lokaltjanster. Bolagisering i sig 0kar inte resurserna eller kunnandet.
Bolagisering skulle 6ka éverlappande férvaltning och kunde minska
verksamhetens genomskinlighet.



Kommunen kan med sin egen organisation med hjalp av konsulter ganska
effektivt och lyckat lata bygga kommunens byggnadsprojekt. Man kan
starka resurserna for och kunnandet i kommunens byggentreprenader utan
att verksamheten bolagiseras.

Fastighetsskoétselns egen produktion minskar i och med livscykelprojekt.
Vid beredningen av programmet for hallbar tillvaxt har man konstaterat ett
behov av att beddma sattet att ordna fastighetsskotsel efter att stora
livscykelprojekt blir klara.

Utveckling av kommunens byggherreverksamhet

Vid beredningen av programmet for hallbar tillvaxt har man konstaterat att
kommunens investeringsprogram under de kommande aren ar omfattande
vad galler husbyggnadsprojekt, aven om antalet investeringar
avgransades. De faktiska kostnaderna for byggnadsprojekt har en
betydande ekonomisk konsekvens. Till exempel styrning av planeringen,
realism i kostnadsberakningarna, upphandling och évervakning under
byggentreprenaden foérutsatter att kommunens personal ar tillrackligt
kompetent och stor. Personalresurserna inom kommunens
byggherreverksamhet bade inom kommunutvecklingssektorn och
bildningstjansterna ska dimensioneras enligt investeringsprogrammet. Det
ar dock inte andamalsenligt att ordna all specialkompetens i
byggentreprenader med kommunens egen personal.

Man har utvecklat och utvecklar vidare praxis i byggentreprenader i
kommunen. De senaste stora projekten Gesterby skolcentrum Wigge, det
gemensamma campuset och Nissnikuhuset genomférs som
livscykelprojekt dar serviceproducenten har underhallsansvar for
fastigheterna i tjugo ar. Som stéd fér byggentreprenader har man
konkurrensutsatt konsultteam med bred expertis som projekten férutsatter.
Vid konkurrensutsattning av konsulter anvands kvalitetskriterier.

| hur stor omfattning konsulter anlitas beror pa arbetsskedet och
arbetsbérdan i projekten vid respektive tidpunkt. Det skulle inte vara vettigt
att anstalla motsvarande kompetens som arbetstagare i kommunen eller
ett kommunagt bolag eftersom resursbehovet varierar.

Samarbete 6ver kommungranserna

Det ar viktigt att i investeringsprojekt sakerstalla den kompetens och de
resurser som behovs inom den egna organisationen. Ett satt att starka
verksamheten kan vara samarbete med byggherreorganisationer i
narkommuner. Vid beredningen av programmet for hallbar tillvaxt har man
ju foreslagit att man utreder maéjligheten att 6ka samarbete med
narkommuner i byggentreprenader. Sa skulle det eventuellt vara mgjligt att
jamna ut organisationernas resurser om projekten genomférs olika ar i
olika kommuner.

Hur kommunens byggnadsprojekt lyckas

Kommunen har under de senaste aren utvecklat konkurrensutsattningen
och budgetuppféljningen av byggnadsprojekt. | anbudsférfarandet fér
serviceproducent for Gesterby skolcentrum Wigge 6verskreds den
ursprungliga kostnadsberakningen klart, eftersom konkurrensutsattningen
gjordes vid en mycket utmanande tidpunkt just under coronapandemin och
bdrjan av kriget i Ukraina, varvid insatspriserna i byggandet 6kade kraftigt
och helt oférutsebart. Projektet haller anda pa att genomféras enligt den
kostnadsberakning som fullmaktige godkant i samband med valet av



serviceproducent. Ocksa det gemensamma campuset haller pa att
genomforas enligt den godkanda kostnadsberakningen. | projektet for
Nissnikuhuset dverskred kostnadsberakningen i anbudsférfarandet for
serviceproducent med ca 5 % framst nar det galler storleken pa
reservationen for tillaggs- och andringsarbeten.

Investeringskostnaden for livscykelprojekten ar bara en del av de totala
kostnaderna, och underhalls- och skdtselkostnaderna under anvandningen
ar en del av de totala kostnaderna. Da kan man med
investeringskostnaderna paverka de totala kostnaderna, och darfér kan
man inte enbart genom att granska investeringskostnaderna dra nagon
uttdmmande slutsats om formanligheten av de totala kostnaderna. Trots
detta har investeringskostnaderna i ovan namnda projekt i regel hallit sig
innanfor projektbudgeten eller mycket nara den.

Man har ocksa under de senaste aren kunnat genomféra
reparationsprogrammet enligt budgeten, da befattningarna inom
byggherreorganisationen har kunnat besattas.



