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Kunnat tarvitsevat

lisaa hankintaosaamista
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Suomen Kuntaliitto

+” Kuntakentdssi on parhaillaan menossa suuri
muutos: yritetddn 16ytaa parhaita ratkaisuja siihen,
miten kuntalaisille saadaan tuotettua tarpeelliset
palvelut my6s tulevaisuudessa vieston vanhetessa.
Kunnat ovatkin ldhteneet aktiivisesti mukaan ja ot-
taneet kantaa ministeri Hannes Mannisen johta-
maan kunta- ja palvelurakennehankkeeseen. Nyt on
aika katsoa myos palvelujen tuotanto- ja hankinta-
tapoja uusin silmin. Tarjolla olevista tuoreemmista
hankintatavoista esimerkiksi elinkaarimallit ovat
harkinnan arvoisia.

Kunnat ovatkin kartoittaneet naita julkisen ja yk-
sityisen sektorin kumppanuusmuotoja syksylla 2005
valmistuneessa tutkimuksessa, jonka toteuttivat Suo-
men Kuntaliitto, koulutus- ja konsultointiyhtio Efeko
Oy, Kuntarahoitus Oy sekd kahdeksan suomalaista
kaupunkia. Taman tutkimuksen ja Elinkaarimallit-
hankkeen tulokset tiydentavat toisiaan ja auttavat
kuntia tarkastelemaan kriittisesti elinkaarimallia —
sitd, milloin se on hyva valinta ja milloin ei. Kunnat
saavat myos tarpeellista tietoa muiden palveluntuo-

tantotapojen edullisuuden vertailuun.

toéksentekoon uusia tyokaluja

Julkaisija:

Paatoimittaja:

Rakennus- ja palveluhankkeet ovat kunnissa yleen-
sd hyvin pienid seka kooltaan etta arvoltaan, ja elin-
kaarimallit taas sopivat parhaiten suurempiin hank-
keisiin. Elinkaarimalleja voitaisiin kayttad useam-
min, jos kunnat yhdistiisivat hankkeensa suurem-
miksi kokonaisuuksiksi. Mikd hankintatapa sitten
valitaankin, hankkeita on mietittdva laajemman pal-
velukokonaisuuden kannalta ja siitd nakokulmasta,
miten toiminta toteutetaan tehokkaasti.

Monessa kunnassa ammattitaito ei tahdo riittda
joskus monimutkaistenkin hankintatapojen vertai-
luun. Rakennus- ja palveluhankkeet ovat usein var-
sinkin pienissa kunnissa ainutkertaisia, joten koke-
musta ei ole kertynyt aikaisemmista, samankaltai-
sista projekteista. Tietoa tarvitaan myos uudistuvas-
ta kilpailulainsdadannosta. Kuntien hankintaosaa-
mista on siksi syytad koota yhteen, jotta nykyista
useammat voivat hyotya siitd. Jotta paastdisiin par-
haaseen tulokseen, kuntiin ei tule suhtautua passii-
visina tiedon vastaanottajina, vaan niiden pitai
péista osallistumaan hankintatapojen tutkimukseen
ja tuotekehitykseen. Niin on Elinkaarimallit-hank-

keessa tehtykin.
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Kehitysprojektin tulokset antavat
tilaajille lisaa valinnanvaraa

'-;9:0 Suomen kunnat ja kaupungit ovat varsin kiinnostuneita ra-
kennusten ja niihin liittyvien palveluhankintojen toteuttami-
sesta elinkaarimallilla. Miksi sitten elinkaarihankkeita ei tois-
taiseksi ole meilld syntynyt kovin runsaasti? Ongelmana on ol-
lut se, etta elinkaarimalleista ei ole ollut paljoa tietoa ja koke-
muksia, joista olisi voitu ottaa oppia. Varsinkin yksittaiselle
pienelle kunnalle olisi melko suuri rasite, jos se joutuisi tyhjas-
td laatimaan uudenlaisia vilineitd esimerkiksi eri hankintata-
pojen taloudellista vertailua varten.

Elinkaarimallit-kehitysprojektin tulokset alkavat nyt kui-
tenkin olla kaikkien ulottuvilla. Taloudelliset perusteet, joilla
eri hankintatapoja voi asettaa vaakakuppiin toisiinsa nahden,
ovat valmistumassa. On myos laadittu esimerkkejd, jotka on tar-
koitettu helpottamaan laajojen hankekokonaisuuksien sopimuk-
siin liittyvaa juridista ty6ta. Monia kdytannon esteitd on siis rai-
vattu pois elinkaarihankkeiden tielta.

Erittdin merkittavaa tassa on ollut se, ettd urakassa on ollut
mukana niin kuntien ja kaupunkien, ministeriéiden, yritysten,
edunvalvontajarjestojen kuin tutkimuslaitostenkin edustajia.
Rakennus- ja kiinteistdalan osapuolet ovat tulleet saman poy-
din ddreen, ja ndin on varmistettu, etti eri niakemykset on otet-
tu huomioon. Suunnittelun, rakentamisen, yllapidon ja rahoi-

tuksen kokonaispalvelupaketteihin liittyva osaaminen hyodyt-

ELINKAARIMALLIT -kehityshanke

TIMO U. KORHONEN
toimitusjohtaja
NCC Rakennus Oy

tda koko Suomea my®os siten, ettd siitd voi tulla yrityksille erin-
omainen vientivaltti Baltian maihin ja muille ldhialueille.

Joskus kuulee sanottavan, etta elinkaarimallit vihentdviat
aitoa kilpailua. Mielestani tama ei ole totta. Elinkaarimalleissa
yritykset kilpailevat siitd, kuka tdyttaa tilaajan tila- ja palvelu-
tarpeet parhaiten, ja niissd on todelliset mahdollisuudet vai-
kuttaa olosuhteisiin, joissa asiakas paivittdin toimii. Yritykset
pystyvit tuomaan tilaajien kaytté6n enemman omaa osaamis-
taan kuin pilkotuissa urakoissa, joissa tarkastellaan usein pel-
kastadn sitd, kuka rakentaa halvimmalla ja nopeimmin valitta-
mattd valmiin rakennuksen myohemmista vaiheista. Vaikka pit-
kin elinkaarivastuun kantajiksi ehkd sopivat luontevimmin
suuret rakennusliikkeet, tima ei myoskain rajoita pienten ja
keskisuurten yritysten liiketoimintamahdollisuuksia — aliura-
koitsijoita tarvitaan elinkaarimalleissa siina missa perinteisissa-
kin toteutusmuodoissa.

Elinkaarimallit ovat yksi uusi vaihtoehto palettiin, josta ti-
laajat poimivat sopivaksi katsomansa toteutustavat omille toi-
mitilahankinnoilleen. Niin ne lisddvat tilaajien valinnanvaraa
ja edistavit myos tervetta kilpailua. Toimiva kilpailutilanne
hoikentaa ja pitaa virednd seka tilaajat ettd toteuttajat - kustan-

nustehokkuudenkin kannalta.

Rakennusteollisuus RT ry:n johdolla kédynnistetyn Elinkaarimallit-kehityshankkeen

tavoitteena on madritelld Suomen oloihin sopivat

e elinkaarimallien paavaihtoehdot
e taloudellisten vertailulaskelmien periaatteet
e tarjouspyyntd- ja sopimusmenettelyt.

Elinkaarihankkeiden suurimmat haasteet tulevat esiin hankkeiden valmisteluvaiheessa.
Tilaajien ja toteuttajien kayttdon on tarjottava selvia esimerkkeja toteutusmallien ja tehta-

Johtaja Ensio Hakkarainen
puh. (09) 1299 285, 050 516 9854
ensio.hakkarainen@rakennusteollisuus.fi

Asiamies llkka Romo
puh. (09) 1299 260, 050 520 1596
ilkka.romo@rakennusteollisuus.fi

vien jaon vaihtoehdoista. Tarjouskilpailujen jarjestamiseen ja sopimusten tekemiseen tarvi-

taan ohjeita, silld hankintalainsaadantd asettaa vaatimukset julkisten hankkeiden tasapuoli-
selle kilpailuttamiselle. Tarjousten vertailuun kehitetaan yleisia toimintatapoja. Tilaajat tarvit-
sevat myos valineita, joilla elinkaarimalleja voidaan verrata perinteisiin hankintamalleihin.
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KAIKKIEN TOIMITILAHANKKEIDEN KESKEISIMPIEN TAVOITTEIDEN JOUKOSSA PITAISI OLLA ELINKAARI-

TALOUDELLISUUS. SIINA OTETAAN HUOMIOON KATTAVASTI HANKKEEN ERT OMINAISUUDET KUTEN AIKATAULU,

LAATU- JA PALVELUTASO SEKA SUORAT JA VALILLISET KUSTANNUKSET. KTI KIINTEISTOTIETO OY ON

KARTOITTANUT TAPOJA, JOIDEN AVULLA VOIDAAN ARVIOIDA HANKKEIDEN ELINKAARITALOUDELLISUUTTA

JA VERTAILLA VATHTOEHTOISIA HANKINTATAPOJA TALOUDEN NAKOKULMASTA.

Elinkaarimallit

Elinkaarimallien katsotaan usein sopivan julkisen
sektorin suuriin ja pitkaaikaisiin investointihank-
keisiin, joihin yritys voi palveluntuottajana tuoda
pitkaaikaisella sitoutumisellaan lisdarvoa. Elinkaari-
mallit ovat logiikaltaan uudenlaisia toimintamalleja.
Siksi niihin liittyy monia paatoksentekoon vaikut-
tavia ominaisuuksia, joiden mittaaminen ja vertaile-
minen ovat hankkeiden valmistelun suurimpia haas-
teita. Ndiden ominaisuuksien ja vertailutapojen ku-
vaaminen ymmarrettavasti paattajille on vield oma
lukunsa.

Jos saatavilla on toimivia paitoksenteko- ja ar-
viointity(’jkaluja, se helpottaa kaikkia toimitila-
hankkeita — riippumatta siitd, mihin hankinta- ja to-
teutustapaan paddytian. Kynnys ryhtya toteutta-
maan hankkeita uusilla tavoilla, joista ei ole viela
paljon kokemuksia, madaltuu. Tama pitad paikkansa
myos elinkaarihankkeiden kohdalla. Toimitilahank-
keen valmistelijoiden tehtdviin kuuluu osoittaa, mi-
ten parhaana pidetyn hankintatavan mukanaan tuo-
mat hyodyt todella toteutuvat. Tama tehddan mit-
taamalla valittujen ratkaisujen vaikutus kiinteiston
ja siella tuotettavan palvelun laatuun, kustannuk-

siin ja kdyttdjaystavallisyyteen.

Kiinteistéinvestoinnin paatoksenteon pitaisi

edetd seuraavasti:

1. maidritellddn tavoitteet kiinteistostrategian
perusteella

2. selvitetddn mahdolliset kohteeseen
soveltuvat toteutusmallit

3. vertaillaan ja arvioidaan toteutusmalleja
alustavasti

4. valitaan toteutusmalli ja kdynnistetain
hankintaprosessi
valitaan saaduista tarjouksista paras

6. toteutetaan hankinta ja seurataan sen

onnistumista.

Kehittyvat kiinteisto- ja rakennusmarkkinat tarjoa-
vat yhd monipuolisempia vaihtoehtoja toimitilatar-
peiden tyydyttimiseen, mika osaltaan mutkistaa
paatoksentekoa, kun ollaan hankkimassa uusia tilo-
ja. Piaitoksentekovaiheessa on siis selvitettava, mika
on edullisin toteutusmalli kulloinkin kyseessa olevaa
hanketta varten. T4td varten on saatava eri toteutus-
mallit keskenddn vertailukelpoisiksi. Mikali valinta
pdétyy elinkaarimalliin, on vield valittava ominai-
suuksiltaan mahdollisesti hyvinkin erilaisista elin-
kaarimalliratkaisuista tilanteeseen parhaiten sopiva.

Tatd arviointia ja vertailua ei voi tehda erilldan
toimintaymparistostd. Valitun hankintatavan tulee

perustua tilaajan palvelu- ja kiinteistostrategiaan.



Palvelustrategia

Mita palveluja tuotetaan?

#*

Kuinka palvelutuotanto organisoidaan?
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Toimitilastrategia

Tilojen hankinta
*

Kiinteistod- /toimitilapalvelujen organisointi

Palvelun luonne?

Tilojen kdyttoaika ja kayttoaste?
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Omistaminen

Strategiset tavoitteet asettavat valinnalle ehtoja, joi-
den rajoissa eri vaihtoehtoja arvioidaan. Toisinaan
strategia ohjaa paitoksentekoa hyvin tiukasti: tulee
eteen esimerkiksi tilanteita, joissa jonkin valttamat-
tomin investoinnin toteuttaminen verotuloilla on

kaytannossa mahdotonta.

Elinkaaren aikaiset tulo- ja menoerit
maarittavat kokonaistaloudellisuuden

Taloudellisesta nikokulmasta hankkeen kokonaista-

loudellisuus maaraytyy kohteen elinkaaren aikais-

ten tuottojen ja kustannusten seké laadullisten omi-

naisuuksien ja riskien perusteella. Tissa tarkastel-

laan kokonaistaloudellisuutta talouden nikokul-

masta. Tarkastelu on pidettdva kasitteellisesti eril-

laan hankintalaissa kaytettavastd termista kokonais-

taloudellinen edullisuus, joka viittaa tarjouspyyn-

nossd ennalta madriteltyihin hankkeen arviointipe-

rusteisiin. Hankkeen elinkaaren aikaiset tuotot ja

kustannukset koostuvat

* investointikustannuksista

* vuokratuotoista (sisdisistd vuokrista tai ulko-
puolisten vuokralaisten maksamista vuokrista)

* kiinteiston ylldpitokustannuksista

* kéyttdjapalvelujen kustannuksista

* ajanmukaistamis- ja korjauskustannuksista

* kohteen jadnnosarvosta elinkaaren lopussa.

Yhtidittadminen

Maararahat?
Markkinat?
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Elinkaarimallit

Lisaksi toteutusmalleja vertailtaessa on otettava huo-
mioon se, ettd tuotto- ja kustannuserit ajoittuvat
elinkaaren eri vaiheisiin. Julkisen sektorin perintei-
sessi hankintamallissa eli omassa investoinnissa
hankkeen alkuinvestointikustannukset maksetaan
niiden syntyhetkella eli suunnittelu- ja rakentamis-
vaiheessa. Tama edellyttaa, ettd tilaaja jarjestaa rahoi-
tuksen itse. Elinkaarimalliin voidaan yhdistad myos
yksityinen rahoitus, omistus tai molemmat, jolloin al-
kuinvestointikustannukset maksetaan palveluntuot-
tajalle rakennuksen kdyton aikana esimerkiksi osana
sdannollisesti perittavad palvelumaksua. Niin hank-
keen kustannukset jakautuvat tasaisemmin koko sille
ajalle, jolloin palvelusopimus on voimassa.
Kassavirtalaskelma on kiinteistoliiketoiminnassa
yleisesti kaytetty laskentatyokalu, jonka avulla voi-
daan arvioida ja vertailla eri toteutusvaihtoehtojen
taloudellisuutta. Kassavirtalaskelmassa eri tavoin
ajoittuvat tuotot ja kustannukset siirretian samaan
tarkasteluhetkeen, minka ansiosta niitd pystytaan
vertaamaan toisiinsa. Elinkaarimallin ja muiden
vaihtoehtojen viliseen arviointiin kassavirtalaskel-
ma sopii hyvin, koska se ottaa huomioon, miten
tuotot ja kustannukset ajoittuvat. Kassavirtalaskel-
maan voidaan kohtuullisen hyvin liittda hankkeen

riskit ja erilaiset laadulliset tekijat.

Jatkuu seuraavalla aukeamalla ...

Vuokraaminen
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Elinkaarimallien taloudelliseen

paatoksentekoon uusia tyokaluja

Elinkaarimallit

Jatkoa edelliseltd aukeamalta ...

Kassavirtalaskelma on sinidnsa yksinkertainen ja la-
pinédkyva tyokalu vaihtoehtojen arviointiin. Laskel-
man kayton suurin haaste on saattaa hankkeeseen
liittyvit tulo- ja menoerit aidosti ja lapinakyvasti si-
sdlloltaan yhdenmukaisiksi ja keskendan vertailu-

kelpoisiksi.

Paiaoman tuottovaatimus ja
riskien jako keskeisia kysymyksia

Kassavirtalaskelmassa on aina varsin suuri merkitys
silld, millainen tuottovaatimus investoidulle paa-
omalle asetetaan. Julkisen sektorin omissa kiinteis-
téinvestoinneissa padomien tuottovaatimus on usein
pienempi kuin yksityisen sektorin. Tami johtuu
osaksi siitd, etta julkisyhteist‘)t saavat markkinoilta

lainarahaa yksityisid toimijoita edullisemmin.

Adritapauksissa kunnat eivit aseta kiinteistoihin si-
dotuille padomille lainkaan tuottovaatimusta. Jos
tuottovaatimus asetetaankin, se saatetaan tehdi hal-
linnollisella paatokselld, jolloin tuottovaatimus ei ol-
lenkaan kuvasta aitoa markkinahintaa. Lisaksi julkis-
yhteisot harvoin ottavat huomioon tai hinnoittelevat
taysimaaraisesti laskelmissaan kiinteistojen riskeja.
Yksityisen sektorin laskelmissa ne puolestaan ovat
aina mukana. Sill4, kuka kantaa kohteeseen liittyvat
riskit — vaikkapa vastuun kiinteiston kaytettavyy-
destd sovitun tasoisena — on huomattava merkitys
elinkaaritalouteen. Nama riskit ja vastuut tulisi ottaa
lapinakyvasti huomioon hankkeiden arvioinnissa.
Monissa sellaisissa maissa, joissa julkisen ja yk-
sityisen sektorin yhteistyomalleja kaytetdan talon-
rakennus- ja infrastruktuurihankkeissa, on kehitet-
ty yleisid laskenta- ja arviointityokaluja julkisen
sektorin pdatoksentekoa tukemaan. Tallaisia tyoka-
luja ovat esimerkiksi niin sanotut julkisen ja yksi-
tyisen sektorin verrokkilaskelma (Public Private
Comparator eli PPC) ja julkisen sektorin verrokki-
laskelma (Public Sector Comparator eli PSC). Naiitd
kdytetddn hankintaprosessin eri vaiheissa.



Artikkelin ovat kirjoittaneet KTl Kiinteist&tieto Oy:n toimitus-
johtaja Hanna Kaleva ja Kiinteistéliitto Varsinais-Suomen
toiminnanjohtaja Kaisa Leiwo. Heidan raporttinsa elinkaari-
mallien taloudellisista arviointiperusteista ja analyyseista
julkaistaan huhtikuussa 2006.

Julkisen ja yksityisen sektorin verrokkilaskelmaa kay-
tetddn alustavassa padtoksenteossa siitd, sopiiko elin-
kaarimalli toteutusmalliksi tiettyyn rakennushankkee-
seen ja voidaanko hankintaprosessi kdynnistda elinkaa-
rimallin mukaisesti. Julkisen sektorin verrokkilaskel-
maa puolestaan kaytetdan myohemmin hankintaproses-
sissa saatujen tarjousten yhteismitallistamiseen ja ver-
tailuun seka keskendan ettd suhteessa tarjouspyyntoon.
Molemmat laskentamallit perustuvat kassavirtalasken-
taan. My®os eri ratkaisujen laadulliset erot sekd hank-
keisiin liittyvat riskit pyritdan arvioimaan rahassa tai

ainakin listaamaan paitoksentekijoiden tietoon.

Panostamalla investointiin
saastetaan usein yllapidossa

Toimitilahankkeen investointikustannus on yleensa hy-
vin ennustettavissa, kun hankintapaitosta tehdaan. Sik-
si sen vertaileminen eri vaihtoehtojen vililld on yleensa
melko helppoa. Mahdolliset laatuerot eri vaihtoehtojen
vdlilla on kuitenkin pyrittava vertailussa hinnoittele-
maan. Innovatiiviset tai elinkaaritaloudelliset ratkaisut
kuten uudet menetelmit tai laadukkaat materiaalit saat-
tavat kasvattaa investointikustannuksia, mutta usein
maksavat itsensd myohemmin takaisin, kun yllipito-
kustannuksissa voidaan sddstda.

Jonkin verran haasteellisemmaksi eri vaihtoehtojen
vertailu muuttuu elinkaaren aikaisia tuotto- ja kustan-
nusvirtoja arvioitaessa, silla niihin liittyy aina epavar-
muutta. My0s tuottojen ja kustannusten ajoittuminen
voi erota eri vaihtoehdoissa, jolloin ne tulisi saada kes-
kendin yhteismitallisiksi. Keskeisid kysymyksid ovat
muun muassa kiinteiston ylldpitovastuut ja se, miten ne
ajoittuvat elinkaarelle. Lisdksi esimerkiksi kustannus-
riskien kasittely on pyrittavd saattamaan mahdollisim-
man tasavertaiseksi eri vaihtoehtojen vililla. Julkisen
sektorin verrokkilaskelmassa pyritdan kattamaan nama
eri seikat mahdollisimman laajasti.

Yksi tarkeimmista elinkaarimalliin liittyvista paa-
toksistd on se, kenen omistukseen kiinteisto sovitun
elinkaaren péattyessa jad. Mikali palveluntuottaja ottaa
kantaakseen rakennuskohteen jéiéinn(’jsarvoriskin, se pe-
rii tistd tilaajalta korvauksen osana palvelumaksua.

Usein sopimuksiin liitetddn optioita, jotka antavat tilaa-

jalle mahdollisuuden lunastaa kohde itselleen ennalta

sovittuun hintaan. T4lld hinnalla on suuri merkitys mal-
lin kokonaistaloudellisuuden kannalta. Lisiksi on py-
rittava mahdollisimman tarkoin sopimaan, missd kun-

nossa rakennuksen pitaa olla sopimuksen paattyessa.

Vertailun haasteet
ulottuvat numeroita pidemmalle

Suurin osa rakennushankkeiden kokonaistaloudellisuu-
teen vaikuttavista tekijoistd voidaan mitata rahassa.
Laskentamallien perusajatuksena onkin antaa rahamaa-
rdinen arvo mahdollisimman monelle vaikuttavalle teki-
jalle. Laadulle on kuitenkin hankala antaa hintalappua.
Vaikkapa luovista suunnitteluratkaisuista johtuvat erot
kiinteiston palvelutasossa voivat tarjota parempaa laatua
samoin kustannuksin kuin jokin toinen toimintamalli. Ti-
lojen kéyttijien myonteisid kokemuksia saattaa olla paitsi
vaikeata ennakoida, my6s mahdoton laskea euroissa.
Laskentamallien tukena voidaan kayttda erilaisia
selvityksid, joissa vaikeasti rahaksi muutettavat asiat
nostetaan esiin ja niiden merkitystd kuvataan sanalli-
sesti. Pdatoksentekijoille myo6s nama selvitykset ovat
kayttokelpoisia ja arvokkaita, kun he valitsevat koko-

naistaloudellisesti parasta hankintatapaa.
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Kunnallisille hankkeille
uusia rahoitusmahdollisuuksia

Rahoitusvaihtoehtoja selvitetaan

Elinkaarimallit-kehityshankkeen rahoitusryhma aloitti toimintansa
syksylla 2005. Ryhman tehtavana on tutkia rahoituksen osuutta
sellaisissa elinkaarimalleissa, joissa myos rahoitusjarjestelyt kuuluvat
sopimuspakettiin. Vaihtoehtoja selvitetdan Mikkelin ja Kirkkonummen
tapaustutkimusten kautta, joista kerrotaan viereisella sivulla. Tulos-
raportti on luvassa kevaalla 2006. Kuntarahoitus Oyj:n rahoituksen
neuvontapalvelujen johtaja Kimmo Lehto toimii ryhman konsulttina.

"KUNNALLISTEN PALVELUJEN TUOTTAMISEEN JA RAHOITTAMISEEN ON NYKYAAN OLEMASSA MONIA ERI

VAIHTOEHTOJA. KUN VALITAAN NIISTA SOPIVINTA, ON TARKEAA MIETTIA MYOS SITA, KUINKA KAUAN PALVELULLE

ON TARVETTA’, SANOO KIMMO LEHTO, KUNTARAHOITUS OYJ:N RAHOITUKSEN NEUVONTAPALVELUJEN JOHTAJA.

Elinkaarimallit

Tulevaisuuden ennustaminen on tunnetusti vaike-
aa, mutta kuntapaittdjien ja virkamiesten on kui-
tenkin yritettiva. Suunnitellessaan kuntien lakisaa-
teisten palvelujen toteuttamista he tekevat paatok-
sid, jotka vaikuttavat pitkalle kuntien tulevaisuu-
teen myos rahallisesti. Erityisesti pienille kunnille
paatokset rakennuttaa uusi paivakoti tai koulu ovat
suuria investointeja, joiden myotd joudutaan usein
ottamaan velkaa. “Kuntien kannattaa todella pohtia,
ettd jos nyt rakennetaan paivakoti tietylle alueelle,
riittadko paivakotiin lapsia vield 20 vuoden paasta-
kin: mikd on alueen ikirakenne siini vaiheessa?
Onko kunnan jarkevaa omistaa paivikotia, jos sen
kdyttotarpeesta pitkdn ajan kuluttua ei olla varmo-
ja?” kysyy Lehto.

Lehdon mukaan kuntien pitiisi rakennus- ja pal-
veluhankkeita valmistellessaan selvittdd, miki on
hankkeen koko ja arvo, voisiko hankkeen toteuttaa
yhdessd naapurikuntien kanssa, mikd on kunnan
vikiluvun kehitys ja oma palveluntuotantokyky.
Kunnan velkaantumisvauhti on my6s keskeinen asia.
Suomen kunnilla on velkaa yhteensi noin seitseman
miljardia euroa, ja velan maira kasvaa vuosittain
jopa 20 prosentilla. “Kuntien olisi syyta tarkastella
avoimesti sitd, milloin voidaan harkita muita rahoi-

tustapoja kuin budjettirahoitusta”, Lehto neuvoo.

Budjettirahoitus
ei ole aina edullisin

Joskus kunnalle on paikallaan tasata velanmaksun
taakka pitkalle ajalle tai toimia tiloissa, joita se ei
itse omista. Elinkaarimalleissa timi on mahdollista,
silld sopimuskausi voi olla hyvin pitka, esimerkiksi
20—-25 vuotta. Investoinnin maksu jakautuu koko
sopimuskaudelle. Elinkaarisopimuksessa, johon on
liitetty my®6s rahoitus, voi olla kunnalle mahdollisuus
mutta ei velvoitetta lunastaa kiinteisto itselleen sopi-
musajan paatyttya. Ellei kunta silloin enda tarvitse
kiinteistod, se ei jad kunnan tasetta rasittamaan.
Kunnat saavat myos vastaisuudessa lainaa hank-
keisiinsa pienemmilld koroilla kuin yksityiset yri-
tykset. Tama ei silti tarkoita, ettd kunnille tulisi aina
edullisemmaksi budjettirahoitus ja lainanotto hank-
keitaan varten, muistuttaa Lehto. Elinkaarimallilla
tiarkeiden hankkeiden toteutusta voidaan saada no-
peutettua huomattavasti. Valttimatta ei tarvitse tur-
vautua valiaikaisratkaisuihin odotellessa aikaa, jol-
loin budjetti antaa myoéten sen verran, ettd hanke

saadaan kidynnistettya.



Hankkeiden kasvu lisaa sijoittajien
ja rahoittajien kiinnostusta

Lehto uskoo, ettd kuntien palvelurakenteen uudistusten
myotd kuntien hankkeiden koko tulee suurenemaan kun-
tien pyrkiessd tehostamaan toimintaansa. Kun hankkeet
kasvavat, ne my6s houkuttelevat enemmain ulkopuolisia ra-
hoittajia ja sijoittajia. Kunnille avautuu niin enemmaén eri
rahoitusvaihtoehtoja. Rahoittajat kuten pankit pistavat
hankkeisiin vierasta padomaa, sijoittajat kuten elikeva-
kuutusyhtiot sijoittavat omaa padomaa. Elinkaarimalli-
hankkeisiin sopivat sijoittajat, joille kdy hyvin se, etta tuot-
toa kertyy hitaasti mutta varmasti. Téllaisia sijoittajia saat-
taisivat olla esimerkiksi eldkesijoittajilta varansa saavat ra-
hastot, joiden kautta riski hajautuu eri kohteisiin. Elinkaa-
rimallien sijoitukset voivat vallan hyvin tulla osaksi kun-
nalta, osaksi yksityisilta osapuolilta.

Rahoittajista keskeisimpien eli pankkien joukossa on
niitd, jotka keskittyvit nimenomaan projektirahoitukseen.
Pankkien vakavaraisuussiannokset muuttuvat vuonna
2007, ja uudistus merkitsee projekteja rahoittaville pankeil-
le ja kunnille uusia tilaisuuksia. ”“Markkinoilla nikee jo, ettd
uudistukseen varaudutaan”, Lehto sanoo. "Elinkaarihank-
keiden rahoituksen hinnan keskeisiksi tekijoiksi muodostu-
vat maksumekanismit, joilla kunta eli hankkeen tilaaja mak-
saa palvelumaksuja hankkeesta yksityiselle osapuolelle eli
palveluntuottajalle.”

Lehdolle itselleen on kertynyt kokemusta kuntien ra-
hoituksesta vuodesta 1994 lihtien muun muassa Kuntien
elakevakuutuksen palveluksessa. Kuntarahoitus Oyj:hin
hin tuli vuonna 2004 kdynnistamaan kuntien rahoituksen
neuvontapalveluja. Neuvontapalveluja on pyéritetty nyt
vahin yli vuoden, ja kysyntda on ollut runsaasti. Palveluja
aiotaankin laajentaa. "Tama kertoo siitd, ettd kunnat ovat
monien uusien vaatimusten edessa ja tarvitsevat tukea ja
asiantuntemusta rahoitukseen. Kunnat haluavat olla var-

moja, etta tekevit oikeita ratkaisuja”, toteaa Lehto.

Mikkeli pohtii
koulujen peruskorjausta elinkaarimallilla
Mikkelin kaupunki selvittad mahdollisuutta kayttaa elinkaari-
mallia kolmen koulun peruskorjauksessa. Mikkelin konsult-
teina hankkeessa ovat Kuntarahoitus ja Haahtela-kehitys QOy.
Kyseessa on Elinkaarimallit-kehitysprojektin pilottihanke.
Koulut ovat huonokuntoisia, ja Mikkeli toivookin saavansa nii-
den kunnostuksen pian alkamaan. Ensimmainen peruskor-
Jjaushanke alkaisi vuonna 2006, ja toiset kaksi seuraisivat sita
porrastetun aikataulun mukaan. Hankkeen kustannukset
ovat noin 16 miljoonaa euroa.

Elinkaarisopimukseen kuuluisivat todennakdisesti koulu-
Jjen korjausten suunnittelu, rakentaminen ja kiinteistopalve-
lut seka rahoitus, ja sopimuksen pituus olisi 15-25 vuotta.
Mikkelin keskeinen syy elinkaarimallin harkintaan on se, etta
elinkaarimallin avulla koulujen korjaamista voitaisiin aikaistaa.
Budjettirahoituksella niitd ei pystyttaisi kovin nopeasti to-
teuttamaan. Kaupunki ei my&skaan halua kiihdyttaa velkaan-
tumistahtiaan ja suunnittelee tilojensa kayttoasteiden tehos-
tamista ja palvelujen tuotannon rakennemuutosta.

Padtokseen siitd, valitseeko Mikkeli hankkeiden toteutus-
tavaksi elinkaarimallin, vaikuttaa tulkinta valtionavun myén-
tamisen saannoista. Kolme peruskorjattavaa koulua on aikoi-
naan rakennettu valtionavulla. Elinkaarimallin myéta koulu-
Jjen omistus siirtyisi rahoittajille. Siita, voidaanko valtionapua
tulevaisuudessakin mydntaa kouluille, jotka eivat enaa olisi
kaupungin omistuksessa, ei ole viela tietoa.

Kirkkonummen hallinto uuteen kunnantaloon
Kirkkonummen kunta suunnittelee uuden kunnantalon ra-
kennuttamista. Kirkkonummi on voimakkaasti kasvava kun-
ta, jonka hallinnon tydntekijdiden maara on lisdantynyt asu-
kasluvun myéta. Virkamiehet ovat pitkaan olleet hajasijoitet-
tuina useampaan eri toimipaikkaan. Jarjestelma on epakay-
tanndllinen, joten Kirkkonummella halutaan saada koko hal-
linto saman katon alle. Kunnantalon on maara tulla keskelle
Kirkkonummen taajamaa.

Kirkkonummen kunta ei ole kovin innostunut sitomaan
yhdella kertaa huomattavaa summaa varoja toimistotilan
omistamiseen, joten paatettiin selvittaa, voisiko se hankkia
tilat jollakin muulla tavalla. Yksi vaihtoehto on elinkaarimalli,
johon kuuluisivat suunnittelu, rakentaminen, yllapito- ja
huoltopalvelut seka rahoitus. Mukaan liitettaisiin mahdolli-
sesti muitakin palveluja kuten siivousta tai cateringia. Ensin
kunta kartoittaa nykyaéan kaytdssa olevat hallintotilansa ja sel-
vittaa, mitka ovat niiden kokonaiskustannukset ja kayttdas-
teet. Noin 10 miljoonan euron arvoisen hankkeen esiselvi-
tystydssa tutkitaan myds mahdollisia palveluntarjoajia. Kirk-
konummen konsultteina hankkeessa ovat Kuntarahoitus ja
KTl Kiinteistdtalouden instituutti ry. Hanke on Elinkaarimallit-
kehitysprojektin pilottinanke.
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Kahdeksan kysymysta ja vastausta
elinkaarimalleista

ELINKAARIMALLIT-KEHITYSHANKE ON KAANTYMASSA LOPPUSUORALLE. "ELINKAARIMALLIEN PAAVAIHTOEHDOT

ON KUVATTU, JA TALOUDELLISUUSTARKASTELUTKIN ANTAVAT JO APUA HANKEMUOTOJEN VALINTAAN. JURIDISIA

SOPIMUSMALLEJA VIIMEISTELLAAN PARHAILLAAN. KOKO PROJEKTI VALMISTUU KESAN KULUESSA, MUTTA MALLIEN

HIOUTUMINEN KAYTOSSA VIE TIETYSTI OMAN AIKANSA’, KERTOO HANKETTA JOHTAVA ENSIO HAKKARAINEN

RAKENNUSTEOLLISUUS RT RY:STA. ESITIMME HANELLE JOUKON KYSYMYKSIA, JOISTA MONIIN KEHITYSHANKE ON

JO NYT TUOTTANUT VASTAUKSIA.

Miten elinkaarimallit eroavat

muista hankintamuodoista?

Riskin kantaa se, jolla on
parhaat edellytykset sita hallita

Elinkaarimallit ovat hankintatapoja, joissa sama toteuttaja vas-
taa rakennuskohteen suunnittelusta, rakentamisesta ja yllapi-
dosta sekd mahdollisesti rahoituksesta ja rakennuksen kayttoon
liittyvista muista palveluista. Elinkaarimalleissa tilaaja ja to-
teuttaja solmivat pitkaaikaisen, joskus yli 20 vuoden palvelu-
sopimuksen.

Oleellista on se, etti elinkaarimallissa toteuttaja kantaa vas-
tuun hankekokonaisuudesta. Riskit jaetaan siten, ettd kustakin
riskista huolehtii se osapuoli, jolla on parhaat mahdollisuudet
siihen vaikuttaa. Muissa hankintamuodoissa vastuu on pilkottu
pieniin osiin ja jokainen osapuoli tarkastelee vain omaa osuut-
taan sen sijaan, ettd miettisi, onko se toimiva kokonaisuuden
kannalta. Lihimpana elinkaarimalleja ovat niin sanotut suun-

nittelu ja toteutus -mallit.

Miten elinkaarijohtopalvelumalli

eroaa elinkaarimallista?
Elinkaarijohtopalvelumallissa

vastuun hankkeesta ja riskin kantaa tilaaja

Suomessa on kehitelty my6s niin sanottua elinkaarijohtopalve-
lumallia, mutta se eroaa selvisti elinkaarimallista. Elinkaarijoh-
topalvelumalli perustuu konsulttipohjaiseen ajatteluun, jossa
vastuut jaetaan eri urakoitsijoille ja palveluntuottajille perin-
teiselld tavalla pilkkomalla kokonaisuudet kilpailun avulla. Sii-
na vastuun hankkeesta sekd hankkeen riskit kantaa aina tilaaja

— se vain unohtuu helposti kustannuksia arvioitaessa.

Elinkaarimallit

Mitkd ovat elinkaarimallien keskeiset edut?
Elinkaarimalleissa kaikki voittavat

Tilaaja saa kilpailun kautta useita erilaisia tarjouksia kokonai-
suudesta, ja néista voidaan valita paras vaihtoehto. Toteuttaja
voi hakea itselleen tuottoja innovatiivisen toteutustavan ja ra-
kennuksen tehokkaan hoidon ja huollon kautta. Kdyttaja saa
sellaisen palvelun kuin on sovittu, sill siitd pitivat huolen so-
pimuksiin kuuluvat kannustimet ja rangaistukset. Julkinen sek-
tori voi keventad omaa organisaatiotaan hallitusti ja kehittaa
tuottavuutta keskittymalld ydintoimintoihinsa. Rakennuksen
kayttdjatkin hyotyvat, kun rakennus ei padse rapistumaan, vaan

se pidetdan kunnossa koko sopimuskauden ajan.

Onko ulkopuolisen rahoituksen hinta

este elinkaarimalleille?
Kustannussaastéja on mahdollista
kerryttaa koko sopimuskauden ajan

Jos rahoitusvastuu on yksityisella palveluntuottajalla, korkoku-
lut ovat jonkin verran suuremmat kuin valtion tai kunnan toi-
miessa rahoittajana. Toisaalta elinkaarimallilla voidaan optimoi-
da elinkaaren aikaiset kustannukset paremmin. Myds tehok-
kaamman ja nopeamman rakentamisen seka paremman riskien
hallinnan avulla on mahdollista tuottaa pitkalld sopimuskaudel-
la merkittavia kustannussaéstéjé. On myo6s muistettava, ettd
markkinoilla on useita kiinteistosijoittajia ja tarjolla on erilaisia
rahoitusmalleja. Juuri niita vaihtoehtoisia rahoitusmalleja tut-
kitaan Elinkaarimallit-kehityshankkeen pilottihankkeissa.



, ’n palveluntuottajan oman edun mukaista
S

uunnitella rakennus niin, etta se voidaan
pitdd hyvassa kunnossa sopimuskauden ajan.”

Pitddko ulkopuolisen rahoituksen
sisdltyd aina malliin?

Elinkaarimalli toimii mainiosti
ilman ulkopuolista rahoitustakin

Elinkaarimallihankkeita voi ja on jarkeviakin toteuttaa myos
perinteisella tilaajan rahoituksella. Silloin saavutetaan kaikki
samat edut kuin yksityisrahoituksessakin, kuten vastuiden ja
riskien jakaminen ja laatutason varmistaminen sopimuskauden
ajan. Téta vain ei ole totuttu tekemaiin. Jotenkin luullaan, ettd
kilpailuttamalla hanke suunnittelun, rakentamisen ja yllapidon
suhteen pienissd osissa saavutettaisiin edullisin tulos. Ehka
ndin paastdan halvimpaan, mutta ei todennakoisesti edullisim-

paan lopputulokseen.

Mitd elinkaaritaloudellisuus tarkoittaa?
Elinkaaritaloudellisuus merkitsee
ennen kaikkea kestavaa laatua

On palveluntuottajan oman edun mukaista suunnitella raken-
nus niin, ettd se voidaan pitad hyvassa kunnossa sopimuskau-
den ajan. Voi olla viisasta maksaa vihan enemmin kestivam-
mistd materiaaleista tai vihemman huoltoa kaipaavista laitteis-
ta, jotta rakennusta ja sen jarjestelmia ei tarvitse uusia kovin ti-
hedin. Kokonaisuus tulee pitkédn ajan kuluessa edulliseksi, ja

ndin myos laatu paranee.

ENSIO HAKKARAINEN
Elinkaarimallit-kehityshankkeen johtaja
Rakennusteollisuus RT ry

Minkdlaisiin hankkeisiin elinkaarimallit sopivat?
Periaatteessa elinkaarimallit sopivat
kaikentyyppisiin hankkeisiin

Elinkaarimallit sopivat yhtd hyvin talonrakentamiseen ja infra-
rakentamiseen, niin uudisrakentamiseen kuin korjaamiseen.
Hanketyyppi ei rajoita mallin kayttoa, sitd pitda vain osata so-
veltaa hankkeen luonteen mukaisesti. Esimerkiksi rahoitusjar-
jestelyt sisdltavd malli edellyttad yleensd suurta, vahintdan 10
miljoonan euron hankekokoa. Vastuunjakoa ja palveluja voi

my0s raataloida.

Minkdlaisia kokemuksia
elinkaarimalleista on ulkomailla?
Elinkaarimallit yleistyvat nopeasti
monissa maissa

Elinkaarimalleja on kaytetty useissa maissa jo pitkdan, ja vauh-
ti nayttda vain kiihtyvan. Esimerkiksi Saksassa on menossa to-
dellinen elinkaarimalli-innostus. Sielld on kaytetty myos rahoi-
tusratkaisuja, jotka eivit juurikaan lisda hankkeen kustannuk-
sia. Esimerkiksi Offenbachin alueen kouluhankkeissa tilaajan
laskelmat ennakoivat jopa 180 miljoonan euron sadst6jd perin-
teiseen hankintatapaan verrattuna. Offenbachin hankkeesta

ldhemmin sivuilla 14—15.

Elinkaarimalleista sanottua

Elinkaarimalli tarjoaa
muita hankintamalleja
paremmat mahdollisuudet
hallittuun, kustannuksia
alentavaan riskienjakoon.
Tielaitosaikana kaytdssa ollet
perinteiset hankintamenet-
telyt eivat mahdollistaneet
innovaatioiden kehittamista
Jja hyddyntamista.

Tiehallinnon hankintajohtaja
Markku Teppo
Rakennuslehti 2.3.2006

Elinkaarimallin suurin
hyéty on siing, etta se
kiihottaa rakentajia ja suun-
nittelijoita tekemaan tyonsa
mahdollisimman hyvin.
Rakentavathan he tavallaan
tieta itselleen. Malli houkut-
telee keksimaan uusia,
edullisia ratkaisuja, jotka
alentavat kaytto- ja huolto-
kuluja laadun karsimatta.

Helsingin Sanomat
paékirjoitus 29.1.2006

Yksi tarkea perustelu

on se, etta elinkaarimallin
avulla kiinteistaille ja infra-
struktuurille saadaan vas-
tuullinen yllapitaja, mihin
esimerkiksi koulunsa
homehtumaan paastaneista
kunnista ei ole ollut.

Toimituspaallikkd
Seppo Moélsa
Rakennuslehti 26.1.2006

Kumppanuus on tilaisuus
|ahted myds kehittdmaan
palveluja ja lisadmaan niiden
kautta kunnan houkuttele-
vuutta. Elinkaarimalli on
ensimmainen askel julkisen
Jja yksityisen sektorin kump-
panuudessa edullisten ja
laadukkaiden palvelujen
tuottamiseksi.
Hankekehitysjohtaja

Wisa Majamaa

YIT:n sidosryhmalehti
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Elinkaarimallien kilpailuttamisohjeita ja

ELINKAARIMALLIT EROAVAT PERINTEISISTA HANKINTATAVOISTA MONELLA TAVALLA MYOS
KILPAILUTTAMISESSA SEKA TILAAJAN JA PALVELUNTUOTTAJAN VALISISSA SOPIMUKSISSA.
ELINKAARIMALLIT-KEHITYSHANKKEESSA PYRITAAN HELPOTTAMAAN MALLIEN KAYTTOON-
OTTOA LAATIMALLA KILPAILUTTAMISOHJEITA JA VALMIITA SOPIMUSMALLEJA, JOTKA TULE-
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VAT VAPAASEEN KAYTTOON.

Kynnys tarttua uuteen ja tuntemattomaan on yleen-
sd aina korkeampi kuin tuttuun ja turvalliseen.
Tami patee myos elinkaarimalleihin, joista ei Suo-
messa vielad ole kovin paljoa kokemusta. "Siksi on-
kin tarkeaa tarjota julkisyhteisoille ohjenuoria, joi-
hin voidaan turvautua, kun ollaan lihdossi elinkaa-
rihankkeeseen”, sanoo tutkimuspaillikko Juha-
Matti Junnonen Teknillisen korkeakoulun Raken-
tamistalouden laboratoriosta. Junnonen osallistuu
Elinkaarimallit-hankkeen ty6ryhmain, joka pereh-
tyy sopimusmalleihin. Sopimusmallien tarkoitukse-
na on toimia ohjeina siitd, mistd asioista osapuolten

pitdisi sopia ja toisaalta esimerkkini siitd, miten

niista voisi sopia.

Soveltuvuuden

Sopimusmalli, johon sisidltyvit rakennushankkeen
suunnittelu, rakentaminen, valmiin kohteen yllapi-
to ja kiinteistopalvelut, valmistuu kevaan 2006 ku-
luessa kuten siihen kuuluva kayttoohjekin. Tyo-
ryhma tekee my0s toisen sopimusmallin, johon si-
saltyy edelld mainitun kokonaisuuden lisiksi rahoi-
tus. “Sopimuksesta, jossa palveluntuottaja jarjestad
my06s rahoituksen, on jo olemassa luonnos. Se saat-
taa kuitenkin vield muuttua huomattavasti”’, kertoo
Junnonen.

Oleellista elinkaarisopimuksen sorvaamisessa on
Junnosen mukaan se, ettd koetetaan mahdollisim-
man hyvin ennakoida sopijaosapuolten tilanteen
muutoksia, joita saattaa tapahtua sopimuskauden ai-

kana. “Sopimuksen sisddn pitdd rakentaa jousta-

1
tarkistaminen ja |
Tarjouskilpailu-
mahdollinen ;
Hankinta- osallistujien Neuvottelu- | vaine viimeistely-
iimoitus rajoittaminen vaihe | vaihe

ldhtdkohtaisesti koimeen

Osallistujien madrd voidaan vihentisd
valmistelukustannusten pienentimiseksi '

tilaajan tarpeiden
' selvittamiseksi

Elinkaarimallit

« Tilaaja laatii tarjouspyynnon.
Tarjouksia voidaan taydentaa
tai tdismentdd ennen
parhaan tarjouksen valintaa !

'
'
'
'
[
.

+  Paras tarjous valitaan,
. mahdolliset tdismennykset ja ;

sitoumusten vahvistaminen |



vuutta ja keinoja muuttaa sopimusta kesken sopi-
muskauden.” Sopimusten monimutkaistuminen on
yleinen kehityssuunta, eika se suinkaan koske vain
elinkaarimalleja. " Toivoa sopii, ettd yksityiskohtai-
set sopimukset vahentdvat tulkinnanvaraisuutta,

epaselvyvyksii ja kiistoja”, sanoo Junnonen.
yy

Eri osapuolten nakemykset
otettu huomioon

Elinkaarimallit ovat suuria hankekokonaisuuksia,
jollaisten kilpailuttaminen on aina vaativaa. Kilpai-
luttamisen tyokaluiksi Elinkaarimallit-kehityshank-
keessa valmistellaan seka laajaa ohjetta ettd lyhyem-
péd, kaytannonlaheisempia versiota. “Laajan ohjeen
lahestymistapa on osittain tutkivan pohdiskeleva,
kun taas lyhyempi versio auttaa kilpailuttamaan to-
dellisen hankkeen oikein ja valttamian pahimmat
karikot”, tiivistid varatuomari, asiamies Leena
Eranti Rakennusteollisuus RT ry:sta.

Sekd sopimusmalleja ettd kilpailuttamisohjeita
tyostdmassa on mukana Suomen Kuntaliiton, raken-
nusteollisuuden yritysten, asianajotoimiston ja tut-
kimuslaitosten edustajia. Niin halutaan varmistaa,
ettd sopimusmallit ja ohjeet heijastavat eri osapuol-
ten nakemyksia ja saavat laajan hyvaksynnin.

Elinkaarimalleissa sopimuskaudet ovat pitkia:
joskus ne solmitaan yli 20 vuodeksi. “Nykyinen
laki ei ota kovin hyvin huomioon pitkikestoisia
hankintoja, joten laissa on ikdin kuin aukko sen
kohdalla, miten tallaiset hankkeet tulisi kilpailut-
taa”, sanoo tutkija Ville Laine. Héan viimeistelee
elinkaarimalleihin liittyvaa lisensiaatintyotaan Hel-

singin yliopiston oikeustieteen laitokselle.

Kilpailullinen neuvottelumenettely
on uusi vaihtoehto

Samaan aikaan Suomessa on tekeilld uusi hankinta-
laki. Vield ei ole selvii, milloin se etenee eduskun-
takasittelyyn. Lain hahmo tulee peruspiirteissaan
EU-direktiivistd, ja se sisidltdd Suomessa ennen tun-
temattoman hankintamenettelyn, kilpailullisen neu-
vottelumenettelyn. “Kilpailullinen neuvottelume-
nettely on tarkoitettu monimutkaisiin ja vaativiin
hankintakokonaisuuksiin. Se antaa enemmin toi-
mintavapautta kuin toistaiseksi eniten kaytetyt
avoin ja rajoitettu menettely, mutta on toisaalta

valmiita sopimusmalleja pian saatavilla

sdannoiltadn tiukempi kuin nykydan harvoin kay-
tetty neuvottelumenettely”, selittid Laine.
Kilpailullinen neuvottelumenettely sopii elin-
kaarimallihankkeisiin, joissa ei tarjouspyyntovai-
heessa osata maaritelld hankkeen teknisia ominai-
suuksia tai hankkeen oikeudellista tai taloudellista
luonnetta, vaan toivotaan tarjoajien innovatiivisuu-
den tulevan esiin tarjousprosessissa. Laine muistut-
taa, ettd kilpailullinen neuvottelumenettely on tar-
koitettu poikkeustapauksiin eika ole koskaan pakol-
linen, vaan ainoastaan vaihtoehto.
Monimutkaisissa ja suurissa hankintakokonai-
suuksissa sekd tarjouspyynnon etta tarjousten laa-
dintaan tarvitaan runsaasti esityotd, jonka kustan-
nukset ovat huomattavat. Tarjousten hinta vastaa
useampaa prosenttia koko hankinnan kustannuksis-
ta. Ryhtyessain tosissaan tekemain tarjousta yritys
ottaa melkoisen taloudellisen riskin, joka toteutuu,
jos tarjous ei voitakaan tarjouskilpailua. Joskus on-
kin hankalaa saada riittdvan monta tarjousta, koska
yritykset vilttavit riskinottoa. "Tilaajien etujen
mukaista on, ettd ne saavat tarpeeksi laadukkaita
tarjouksia, joista valita paras. Tarjouksista voitaisiin
maksaa jokin korvaus ja ndin houkutella yrityksia
osallistumaan tarjouskilpailuun. Uusi hankintalaki

sallii timidn”, Laine sanoo.

Kunnat voisivat keskittaa
hankintaosaamistaan

Monissa kunnissa hankintojen kilpailuttaminen vie
jo nyt paljon voimavaroja, ja markkinaoikeuteen
pddtyvien tapausten mddra on kasvussa. Hankinta-
lain muutoksen peldtddn lisidvan kuntien hankinta-
viranomaisten tyota entisestian. Laineen mukaan
uusi laki ei kuitenkaan juuri sisilld uusia perusta-
vanlaatuisia velvoitteita nykyiseen nihden, ja kan-
salliset kynnysarvot alittaviin hankintoihin on tu-
lossa lisda tervetullutta vapautta.

Miten kuntien kannattaisi varautua lakiuudis-
tukseen? Junnonen neuvoo selvittimidin ainakin
sen, miten uusi hankintalaki muuttaa kunnan omia
hankintaohjeita. Sekd Laineen ettd Junnosen mie-
lestd kuntien voisi olla jarkevai keskittad hankinta-
asiantuntemustaan esimerkiksi siten, ettd useat kun-
nat perustaisivat yhteisia hankintatoimistoja. Heistd
tavallinen juristiosaaminen ei hankintoihin riits,

vaan kyseessa on kiistatta erikoisala.
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Saksan Offenbachissa
kunnostetaan 90 koulua elinkaarimallilla

SAKSAN PAIKALLISHALLINNOLLA ON VAKAVA JULKISTEN PALVELUJEN RAHOITUSVAJE, JOKA KOSKEE MYOS
RAKENTAMISTA. OFFENBACHIN PITRIKUNNASSA PAATETTIIN RATKAISTA KOULUJEN KUNNOSTUSTARVE JULKISEN

JA YKSITYISEN SEKTORIN YHTEISTYOMALLILLA. JOS INVESTOINNIT OLISI TOTEUTETTU BUDJETTIRAHOITUKSELLA

KUTEN YLEENSA, KOULUJEN KUNNOSTAMISEEN OLIST ARVIOIDEN MUKAAN VIERAHTANYT 25 VUOTTA.

ELINKAARIMALLILLA KAIKKI KOULUT SAADAAN UUSITTUA VIIDESSA VUODESSA. OFFENBACHIN PITRIKUNNAN

ON ARVIOITU SAASTAVAN ELINKAARIMALLIN KAUTTA KOKONAISUUDESSAAN NOIN 180 MILJOONAA EUROA.

Elinkaarimallit

.» Offenbachissa ldhelld Frankfurt am Mainia on
yhteensd 42 000 koululaista ja 90 koulua, joihin
kuuluu 450 rakennusta. Koulurakennukset ovat hy-
vin eri-ikaisia ja erikuntoisia, silld niitd on kolmelta
eri vuosisadalta. Suuri osa kouluista on kuitenkin
rakennettu 1960- ja 1970-luvuilla nopeasti ja hal-
valla, eikd niihin ole sen jéilkeen tehty suurempia
korjauksia.

Kouluissa on tarvetta uusia sekd rakennuksia
ettd opetusvilineitd, ja samaan aikaan julkisyhteiso-
jen rahoitustilanne on vaikea. Viranomaiset totesi-
vat, ettd pelkdstddn rakennukset vaativat noin 300
miljoonan euron investoinnit. Piirikunnan edustajat
arvioivat, ettid investointien hoitamiseen perinteisel—
14 tavalla olisi kulunut jopa 25 vuotta, koska bud-
jettirahoituksen turvin ei olisi voitu toteuttaa mo-
nia suuria peruskorjauksia samalla kertaa.

Offenbachissa lihdettiin tekemdain selvitysta
mahdollisuudesta kayttad julkisen ja yksityisen sek-
torin yhteistyomallia koulujen saattamiseksi uuteen
uskoon. Ty6 alkoi vuonna 2001, jolloin maddriteltiin
koulujen opetustiloille laatukriteerit ja julkistettiin
tarjouskilpailu koulujen korjauksista, yllipidosta ja
rahoituksesta. 15 vuoden pituiset elinkaarisopi-
mukset allekirjoitettiin vuonna 2004. Koulut jaettiin
kahteen eri sopimukseen, koska yhdelle palvelun-
tarjoajalle ei haluttu antaa monopoliasemaa. Piiri-
kunta maksaa kuukausittaista palvelumaksua pro-

jektiyhtiolle koko sopimuskauden ajan.

Piirikunta paattaa edelleen
koulujen tilojen kdytosta

"Piirikunnan tavoitteet projektissa ovat kiinteisto-
omaisuutemme arvon kasvattaminen, koulujen kun-
nostuksen nopeuttaminen, yritysten osaamisen
entistd parempi hyddyntiminen ja kustannusten
karsiminen”, kertoo Offenbachin piirikuntajohtaja
Peter Walter.

Molempia kouluprojektin sopimuskokonaisuuk-
sia varten on perustettu projektiyhtiot, joista Offen-
bachin piirikunta omistaa 5,5 prosenttia ja yksityi-
nen osapuoli loput. Omistusosuutensa kautta piiri-
kunta varmistaa, ettid se voi vaikuttaa projektiyh—
tion toimintaan myos kaytiannon asioissa ja valvoa
yhtiéta. Paatosvalta koulujen tilojen kayttooikeu-
teen sdilyy piirikunnalla. Piirikunta on edelleen
koulujen omistaja — omistusoikeutta ei ole siirretty
projektiyhtion tai yksityisen osapuolen nimiin. Pii-
rikunta omistaa myos koulujen tontit, eika tontteja

ole kdytetty hankkeiden rahoituksen takaamisessa.

Yksityinen rahoitus suunnilleen
samanhintaista kuin julkisyhteison

Offenbachin hankkeen rahoitus on jarjestetty siten,
ettd projektiyhtiot myyvit saatavansa koulujen sa-
neeraustoiminnasta pankille. Offenbachin piirikun-
ta siis maksaa saneerauksesta koituvat kustannuk-
set pankille. Toisin sanoen projektiyhti6 siirtda ra-
hoitusriskin pankille ja itse kantaa vain korjausra-
kentamiseen liittyvit riskit. Tallaiseen ratkaisuun
paadyttiin, koska julkisyhteist‘) saa itse lainaa val-
tion rahoituslaitokselta halvemmalla kuin projekti-

yhtid. Tésta seuraa, ettd koko projekti on rahoituk-



Weibelfeldschule

on yksi niista
Offenbachin kouluista,
jotka kuuluvat
elinkaarisopimuksen
piiriin. Sen peruskorjaus
on parhaillaan menossa.

sellisesti suunnilleen saman hintainen kuin jos pii-
rikunta tekisi sen itse. Kun koulut on saneerattu,
koulujen kaytostd koituvat maksut menevit piiri-
kunnalta suoraan projektiyhtislle.

Offenbachin piirikunnassa tehtiin laskelma siit,
mitd koulujen korjaaminen ja opetusvilineiden uusi-
minen madriteltyjen laatukriteerien mukaisiksi seka
koulujen yllapito 15 vuoden ajan olisi maksanut pe-
rinteiselld toteutustavalla: noin 960 miljoonaa euroa.
Yleisesti ottaen tarjouskilpailussa saadut tarjoukset
olivat rakentamisen ja alkuinvestointien osalta 20
prosenttia halvempia ja yllapitovaiheen osalta 7-8
prosenttia halvempia kuin perinteinen toteutustapa.
Piirikunnalle uudesta jarjestelysta koituvat sadstot

ovat arvion mukaan noin 180 miljoonaa euroa.

Projekti etenee aikataulussa

Toistaiseksi projekti on piirikuntajohtaja Walterin
mukaan sujunut mainiosti. Sopimuskiistoja ei ole il-
mennyt, ja koulujen korjaukset ovat aikataulussa.
Seka Offenbachin piirikunta ettd yksityinen osa-
puoli ovat tyytyvaisid hankkeeseen kokonaisuute-
na. Koulujen henkilokunta on kokenut, ettd heidan
nikemyksensa on otettu koulujen tilojen suunnitte-
lussa paremmin huomioon kuin ennen.
Offenbachin hanketta kohtaan on osoitettu pal-
jon kiinnostusta seka Saksassa ettd ulkomailla. Han-
ketta on esitelty esimerkiksi Skotlannissa ja Irlan-
nissa. Walter sekd projektiyhtion johtohenkil6t ovat
pitdneet kymmenittdin esitelmid hankkeesta ja anta-
neet haastatteluja. Muun muassa Offenbachin koke-
muksista innostuneena Hampurin kaupunki suun-

nittelee 600 koulun elinkaarisopimusta.

Saksassa jo yli 200 elinkaarihanketta

Vuodesta 2004 alkaen Saksassa on vallinnut melkoi-
nen innostus elinkaarihankkeita kohtaan, ja tahin
mennessa on julkistettu yli 200 eri projektia, joista
80 prosenttia on kunnallisia hankkeita. Naissd lu-
vuissa ovat mukana vain jo virallisesti julkistetut
projektit, ja todellisuudessa elinkaariprojekteja syn-
tyykin Deutsches Institut fiir Urbanistiek -tutki-
muslaitoksen ennusteiden mukaan lihivuosina huo-
mattavasti enemman.

Saksan elinkaarihankkeet ovat toistaiseksi 1dhin-
na kouluja seka urheiluun ja vapaa-ajanviettoon liit-
tyviad kuten stadioneita. Lisiksi joukossa on oikeus-
laitoksia ja esimerkiksi vankiloita. Elinkaarihankkeet
ovat Saksassa keskittyneet suurkaupunkeihin, joista
joka toisessa on yksi tai useampi julkisen ja yksityi-

sen sektorin yhteistyona toteutettu rakennusprojekti.

Piirikuntajohtaja Peter Walter on vakuuttunut elinkaari-
mallin toimivuudesta. Vieressa herra Huismann,
Offenbachin kouluhanketta varten perustetun
projektiyhtidon toimitusjohtaja.
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Elinkaarimalli vauhdittaa
E18 Muurla-Lohja-moottoritien valmistumista

Elinkaarimallit

MOOTTORITIE ON PIAN KUUMA KOKO MATKAN HELSINGISTA TURKUUN, KUN SUOMEN KANSAIN-

VALISESTI MERKITTAVIN TIEOSUUS E18 UUDISTETAAN NYKYAIKAISTEN VAATIMUSTEN MUKAI-

SEKSI. TIEOSUUS MUURLA-LOHJA RAKENNETAAN MOOTTORITIEKSI ELINKAARIMALLILLA.

KAYTOSSA ON MONELLA TAPAA KEHITTYNEEMPI ELINKAARIMALLI KUIN SE, JOTA SOVELLET-

TIIN VALMISTELTAESSA MOOTTORITIETA JARVENPAASTA LAHTEEN VUONNA 1995.

Lokakuussa 2005 Tiehallinto ja Tieyhtio Ykkostie
Oy allekirjoittivat sopimuksen Muurla—Lohja-moot-
toritien suunnittelusta, rakentamisesta, yllapidosta
ja rahoituksesta. Vajaan vuoden kestidneen tarjous-
kilpailun voittaneessa Tieyhtio Ykkostiessd osakkai-
na ovat Skanska Infrastructure Development AB
Ruotsista, Laing Roads Ltd Isosta-Britanniasta ja
Lemminkainen Oyj Suomesta.

Vuoden 2008 lopussa liikenteelle avattava moot-
toritieosuus toteutetaan julkisen ja yksityisen sek-
torin viliseni elinkaarimallihankkeena. Se tarkoit-
taa, ettd hanke on kilpailutettu kokonaisuutena toi-
sin kuin perinteiset rakennushankkeet, joissa suun-
nittelu, rakentaminen ja ylldpito on pilkottu erilli-
siksi urakoiksi. Tilaaja ja toteuttajaryhmaé ovat sopi-
neet palvelumaksusta, jolla katetaan hankkeen kus-
tannukset ja jota maksetaan vihitellen 21 vuoden
ajan. Hankkeen kokonaisarvo on noin 700 miljoonaa
euroa. Kun sopimus aikanaan paittyy vuonna 2029,
Tieyhtio Ykkéstie luovuttaa tien Tiehallinnolle so-
vitussa kunnossa.

"Uusi tieosuus on turvallisempi kuin entinen ja
lyhent4a ajoaikaa Turun ja Helsingin valilld. Turun,
Salon ja Lohjan seudut hyétyvit parantuvista kul-
kuyhteyksista. Elinkaarimallin takia tie pystytaan
saamaan kayttoon jopa kaksi vuotta nopeammin

kuin jos se toteutettaisiin tavallisella hankintamene-

"Tie saadaan kayttoon
kaksi vuotta nopeammin
kuin kayttamalla
perinteisia toteutusmuotoja.”

telmilla ja budjettirahoituksella”, kertoo Tiehallin-
non projektijohtaja Matti Vehvildinen.

Budjeteista ei ole yleensd mahdollista varata ker-
ralla riittdvasti rahaa suuriin rakennushankkeisiin,
vaan rahaa myonnetdin pienina erini useana vuote-
na. T4std seuraa, ettd monien tiehankkeiden valmis-
tuminen kestda kauan. Elinkaarimallissa toteuttaja
alkaa usein saada palvelumaksua vasta, kun tie tai
muu rakennuskohde on saatu kiyttoon, joten to-
teuttajalla on vahva syy rakentaa ripedsti. Muur-
la—Lohja-tieosuudella on aloitettu rakennustyot
noin paristakymmenesta eri kohdasta yhti aikaa, ja

niin vauhditetaan hankkeen etenemistai.

Maksumekanismissa
otetaan laatu kattavasti huomioon

Muurla—Lohja-tiehankkeen elinkaarisopimuksessa
tieyhtion saama palvelumaksu perustuu tien kay-
tettavyydelle. ”Sitd arvioitaessa otetaan huomioon
muun muassa tien pinnan kunto, korjausty()’t, no-
peusrajoitukset, auraus ja liukkauden torjunta”, se-
littad Tieyhtio Ykkostien toimitusjohtaja Tom
Schmidt. Hianen mielestian Muurla—Lohja-tiechank-
keen maksumekanismi on hyvi, koska siina erilai-
set riskit hajautetaan tehokkaasti.

Niin ikddn elinkaarimallilla toteutetun Jirven-
pda—Lahti-tieosuuden palvelumaksu puolestaan pe-
rustuu ainoastaan liikennemdiariin. Tamadn vuoksi
palvelumaksun laskeminen on yksinkertaista. Veh-
vildinen ja Schmidt ovat kuitenkin yhtd mielta sii-
td, ettd MuurlafLohja—tien maksumekanismi on ke-
hittyneempi, silld se pohjautuu suoraan tiepalvelun

laatuun.



Tiehallinto teetti raportin Jirvenpaa—Lahti-moottoritie-
hankkeesta vuonna 2003. “Lopputulos oli se, etta jokai-
nen valtion sijoittama euro on saatu kolminkertaisena ta-
kaisin: onnettomuudet tielld ovat vahentyneet ja matka-
ajat lyhentyneet. Lisiksi liikenne on sujunut suurim-
maksi osaksi hiiriétta, silld korjaustyot on tehty liiken-
teen ehdoilla tarvittaessa jopa yoaikaan”, sanoo Schmidt,
joka on myos Jarvenpad—Lahti-tietd pyorittavan Tieyh-
tio6 Nelostien toimitusjohtaja. Hin ennakoi, ettd samat

edut saavutetaan myos Muurla—Lohja-hankkeessa.

"Jokainen
valtion Lahdentiehen
sijoittama euro
on saatu kolminkertaisena takaisin.”

Elinkaarimallit tuovat muutoksia
eri osapuolten rooleihin

Tieyhtio Ykkostie teettdd Muurla—Lohja-tichankkeen
suunnittelu-, rakentamis- ja kunnossapitotyot yhteen-
liittymalla, jonka muodostavat Skanska Tekra Oy ja
Lemcon Oy. Skanska Oy:n toimitusjohtajan Juha Hete-
maen mukaan Skanska on jo vuosia jarjestelmallisesti
edistianyt elinkaarimallien kaytt6d omassa toiminnas-
saan. Maailmanlaajuisesti Skanskan elinkaarihankkei-
den arvo liikkuu miljardeissa euroissa. Hankkeiden jou-
kossa on teiden lisiksi muun muassa kouluja, sairaaloita
ja voimalaitoksia.

"”Elinkaarimallit selventavit tilaajan ja toteuttajan

roolijakoa. Tilaajan ominta osaamista ovat kilpailutta-

E18 Muurla-Lohja-moottoritiehanke
e  MOOTTORITIETA 51,3 KM

e ERITASOLITTYMIA 8

e SILTAPAIKKOJA 48

*  KAKSOISTUNNELEITA 7, YHTEENSA 5,2 KM

¢ INVESTOINTIKUSTANNUKSET 299 MILJOONAA EUROA

¢ KOKONAISARVO NOIN 700 MILJOONAA EUROA

¢ RAKENNUSAIKA 2005-2009

¢ LIKENTEELLEOTTO LOPPUVUODESTA 2008

¢ RAHOITTAJAT EUROOPAN INVESTOINTIPANKKI,
POHJOISMAIDEN INVESTOINTIPANKKI, NORDEA,

HANDELSBANKEN JA RBS ROYAL BANK OF SCOTLAND

"Elinkaarimallit
selventavat tilaajan
ja toteuttajan roolijakoa.”

minen ja valvonta, toteuttajalle taas sopii luontevimmin
suunnittelun ohjaus. Elinkaarimalleissa yritykset pys-
tyvat myos kattavammin kilpailuttamaan eri rahoitus-
ratkaisut”, sanoo Hetemaki.

Myos suunnittelijan roolin merkitys kasvaa elinkaa-
rihankkeissa, toteaa Ramboll Finland Oy:n projekti—
péallikk6 Seppo Massinen. Hin johtaa Elinkaarikon-
sultit-ryhmaa, joka toimii Muurla—Lohja—hankkeessa
teknisend konsulttina. ”Suunnitteluvaiheeseen kannat-
taa panostaa, koska siinad ly6daan lukkoon monia rat-
kaisuja, jotka vaikuttavat tien yllapitoon koko pitkin
sopimuskauden ajan.”

Lemcon Oy:n yksikénjohtaja Timo Kohtamiki pi-
tdd Muurla—Lohja-hanketta yhtena Suomen mielenkiin-
toisimmista ja haastavimmista infrarakentamisen hank-
keista. Hankkeen tarjouskilpailuun osallistui viisi to-
teuttajaryhmaia, joissa kaikissa oli suuria ulkomaisia ra-
kennusliikkeitd. Kuitenkin niissd kolmessa yritysryh-
massd, jotka todella jattivat tarjouksen sisddn, oli kai-
kissa yhtend osapuolena suuria suomalaisia infraraken-
tajia. Tama kertoo Kohtamaen mukaan siitd, ettd suoma-
lainen osaaminen on suomalaisissa oloissa edelleen valt-
tamatontd. Han uskoo suomalaisten parjaavan kotiken-
tallaan ulkomaalaisille kilpailijoilleen. Kohtamiki ei
pidé lainkaan mahdottomana ajatusta, ettd Suomen ra-
kentajat voisivat elinkaarihankkeista saamallaan koke-

muksella menestya myos maamme rajojen ulkopuolella.
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Elinkaarimallit

KIMMO ASPHOLM
varatoimitusjohtaja
Rakennusosakeyhtié Hartela

YKsityisen sektorin
kumppanuushankkeissa
on sovellettu
elinkaarimalleja jo pitkaan

LUOVUUS JA OSAPUOLTEN VALINEN LUOTTAMUS OVAT SUURTEN HANKEKOKONAISUUKSIEN

TOTEUTTAMISEN EDELLYTYKSIA. OSAPUOLTEN TULEE YMMARTAA, ETTA VAIKKA HANKKEEN

KUSTANNUKSET PAAOSIN MAARAYTYVATKIN JO SUUNNITTELUVAIHEESSA, TILAAJALLE

HANKKEESTA TULEVIA TUOTTOJA VOIDAAN HYVIN KASVATTAA VIELA TOTEUTUSVAIHEESSA.

TAMA ASETTAA SOPIMUSKEHYKSILLE JOUSTAVUUDEN VAATIMUKSEN.

Pitkikestoisen kiinteistokehityshankkeen riskeista
aika on yleensid merkittavin. Riski ei liity yksin-
omaan kustannuksiin vaan erityisesti markkinati-
lanteeseen, jos hankkeessa on mukana ulkopuolisia
tulolahteita. Oikein valittu riskienjako tekee mah-
dolliseksi kustannustehokkaan toteutuksen. Tarkein
kumppanuushankkeiden vaatimus on kuitenkin tin-
kimaton asiakaslahtoinen ajattelu. Tassa asiakkaalla
tarkoitetaan kayttajaa ja tulevan kassavirran maksajaa.

Hartelan toteuttamissa yksityisten yritysten va-
lisissd hankkeissa on sopimusvaiheessa maaritelty
tavoitteet, mutta samalla on pyritty sallimaan toteu-
tuksessa lilkkkumavaraa parhaan lopputuloksen var-
mistamiseksi. Hankkeilla on usein taipumus laajeta
matkan varrella alun sopimustilanteesta. Hankkei-
den kokonaisarvo on vaihdellut 30 ja 80 miljoonan
euron vililla, ja ne ovat kestdneet useita vuosia.
Naissd hankkeissa Hartela on ollut tilaajan kumppani.

Toteutus on tavallisesti sisiltinyt teknisen ko-
konaisuuden eli suunnittelun, rakentamisen ja elin-
kaarija'rjestelyt, mutta lihes poikkeuksetta myos ra-
hoitus- tai omistusjarjestelyjd tai molempia. Muun
tyon lisaksi Hartelan tehtdva on ollut varmistaa,
ettd hankkeessa pdastdan parhaaseen mahdolliseen
lopputulokseen. Jarjestelyt ovat antaneet mahdolli-
suuksia luovuudelle. Useinhan monet ahaa-elamyk-

set koetaan vasta projektin toteutusaikana.

Kumppanuushankkeet
ovat tulleet Suomeen jaadikseen

Yksi tarkeimmista syista tdhdn on tilaajien osto-or-
ganisaatioiden supistaminen. Yksityiselld sektorilla
osto-organisaatiot ajettiin alas jo aiemmin, ja suurien
hankekokonaisuuksien jarjestelyille syntyi siksi
luonnollinen tilaus. My®os julkisella sektorilla ollaan
saman edessi. Julkisella sektorilla saattaa lisiksi olla
muita syitd, joiden vuoksi julkisyhteisdjen olisi
hyodyllistd toteuttaa suuria hankekokonaisuuksia.
Yksi ndistd syista on esimerkiksi paatoksenteon yk-
sinkertaistaminen: suuresta ja pitkikestoisesta
hankkeesta voidaan kerralla tehda paatos, eika enda
tarvitse vuosittain sopia maararahoista.

Yksityisen sektorin hankkeisiin Hartelaa on
pyydetty mukaan ongelmien ratkaisijaksi. Asiakas-
yritys ei ole tuonut poytdan valmiita ratkaisuja,
vaan ne on jitetty Hartelan kehitettdviksi. Hartela
on kiinnostunut myos julkisen ja yksityisen sekto-
rin yhteistyohankkeista, jos toteuttajalle on varattu
mahdollisuus sekd vaikuttaa hyvan lopputuloksen
syntymiseen ettd hyoétya hyvistd lopputuloksesta.



" Elinkaarimallit-kehityshanke

OSALLISTUJAT JOHTORYHMA

Kehityshanketta koordinoi

Rakennusteollisuus RT ry yhteistydkumppaneinaan

kauppa- ja teollisuusministerié
puolustusministerio

ympaéristoministeri®

Espoon kaupunki

Helsingin kaupunki

Tampereen kaupunki

Vantaan kaupunki

Suomen Kuntaliitto

Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry

Kehitystydhdn osallistuvat lisaksi

Oy Alfred A. Palmberg

Are Oy

Lohja Rudus Oy Ab

NCC Rakennus Oy

Parma Oy

Peab Seicon Oy
Rakennusosakeyhtié Hartela
Skanska Talonrakennus Oy
SRV-Yhti6t Oy

YIT Rakennus Oy

Asianajotoimisto Hannes Snelliman Oy
Helsingin yliopisto

KTl Kiinteistdtalouden instituutti ry
Rakennusteollisuuden Viestintdkeskus Oy
Teknillinen korkeakoulu

VTT

PERTTI VALTONEN

kauppa- ja teollisuusministeri®, puheenjohtaja
PENTTI J. MIETTINEN, puolustusministerio
KLAUS FROSEN, ymparistoministerio

OLAVI LOUKO, Espoon kaupunki

MATTI-PEKKA RASILAINEN, Helsingin kaupunki
ILKKA OJALA, Tampereen kaupunki

MARTTI LIPPONEN, Vantaan kaupunki

LEENA KARESSUO, Suomen Kuntaliitto

RISTO BONO, Oy Alfred A. Palmberg

JUSSI PIIPPONEN, Are Oy

KALERVO MATIKAINEN, Lohja Rudus Oy

TIMO U. KORHONEN, NCC Rakennus Oy
HANNU MARTIKAINEN, Parma Oy (31.12.2005 saakka)
HEIKKI SARIN, Parma Oy

ANTTI PELTONIEMI, Peab Seicon Oy

KIMMO ASPHOLM, Rakennusosakeyhtio Hartela
JUHA TAMMIVUORI, Skanska Oy

TIMO NIEMINEN, SRV-Yhti6t Oy

KARI KAUNISKANGAS, YIT Rakennus Oy

HELENA KINNUNEN, RAKLI ry

TERHO SALO, Rakennusteollisuus RT ry

ENSIO HAKKARAINEN, Rakennusteollisuus RT ry
ILKKA ROMO, Rakennusteollisuus RT ry, sinteeri

TYORYHMAT

Koordinointi
ohjaa hankkeen toteuttamista ja ohjaa muiden
ryhmien ty6skentelya

Paamallit
selvittaa eri elinkaarimallien sisaltdvaihtoehtoja
ja hankintaprosesseja

Elinkaaritalous
maarittaa perusteita ja luo valineita elinkaarimallien
taloudellista arviointia varten

Rahoitus

tutkii rahoituksen osuutta sellaisissa elinkaarimalleissa,

joissa myds rahoitusjarjestelyt kuuluvat sopimus-
pakettiin

Juridiikka
laatii ohjeita elinkaarihankkeiden kilpailuttamiseen ja
pohtii lainsaadanndn kehittdmistarpeita

Sopimusmallit
kehittaa tilaajan ja palveluntuottajan valisia sopimus-
malleja

Viestinta
tiedottaa kehityshankkeeseen liittyvista asioista
eri sidosryhmille




Elinkaarimallilla tarkoitetaan to-

teutusmuotoa, jossa toteuttaja
kantaa rakennuksesta perinteista takuuaikaa
pidemman ja laajemman vastuun. Suunnitte-
lun ja rakentamisen lisaksi toteuttaja vastaa
rakennuksen kaytosta, ylldpidosta ja kunnos-
sapidosta erikseen sovittavan ajan. Elinkaari-
malliin voidaan liittaa myos vastuuta rahoi-
tuksesta seka erilaisista rakennuksen kayt-

toon liittyvista palveluista.

“ RAKENNUSTEOLLISUUS

Rakennusteollisuus RT ry
PL 381 (Unioninkatu 14) 00131 Helsinki puh. (09) 12 991 fax (09) 628 264
www.rakennusteollisuus.fi



