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ELINKAARIMALLI
on monien mahdollisuuksien maailma

Elinkaarimallit ovat hankintatapoja, joissa palvelun-

tuottaja vastaa toimitilojen suunnittelusta, rakenta-

misesta ja yllapidosta. Sopimukseen voi kuulua myés

hankkeen rahoituksen seka joidenkin tilojen kayttéjille Mgf,f";;;i‘:;’,‘;gﬁ }» Téydentivi
suunnattujen palvelujen jarjestaminen. Majaltuspalvahit -

Paakayttijs- Energiatuotanto
X Hoivapalvelut
toiminnot /™| i cenkasittely

Tilaaja maksaa toteuttajalle palvelumaksua, joka

sidotaan esimerkiksi palvelun maaraan, laatuun ja Elinkaarimallin saadet
s . e . ) . perustehtavat sﬁlk::&':; Rakentaminen Klln":’ei;t‘?- 1 Huallot
kayttajaturvallisuuteen. Erilaisia tarpeita varten on (aina mukana) panve /| Kerjaukset

luotu erilaisia elinkaarimalleja.

Elinkaarimallien paavaihtoehdot on kuvattu VTT:n Lainarahoitus i s Aulapalvelut
- - " - - " Paaomasijoitus aah?ms‘ Kamla- Turvallisuuspalvelut
tutkimuksessa Elinkaarimallit — Tilapalveluhankkeiden Omistajuus Omistus palvelut " | Ravintolapalvelut

vaihtoehtoiset toimintatavat. Tama on esite tutkimuk-
sesta, joka on tehty osana Rakennusteollisuus RT ry:n
koordinoimaa Elinkaarimallit-kehityshanketta.
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Elinkaarimallit yleistyvat nopeasti monissa maissa. Esimerkiksi Saksan Offenbachissa

kunnostetaan 90 koulua elinkaarimallilla.

Vastuullista kokonaispalvelua ELINKAARIMALLEILLA

Elinkaarimallien paavaihtoehdoiksi on luotu kuusi erilaista mallia, joissa tilaajan ja palveluntuottajan vastuut ja
riskit jakaantuvat eri tavoin. Ne eroavat toisistaan esimerkiksi siind, miten rahoitus on jarjestetty, miten palvelut
organisoidaan, miten palveluntuottaja valitaan seka kuka valmista rakennuskohdetta hallitsee ja kuka sen omistaa.

Elinkaarimallit ovat yleistymissd mo-
nissa maissa. Perustelut ja syyt elinkaa-
rimallien kiytolle vaihtelevat, mutta
tirkein niistd on kiinteistbomaisuuden
tuottavuuden ja tilapalvelujen kokonais-
taloudellisuuden parantaminen. Tahin
tavoitteeseen paasemiseksi elinkaarimal-
lit tarjoavat hyvit edellytykset. Elinkaa-
rimalleilla rakennushankkeiden toteut-
tamisessa otetaan huomioon tilaajan pit-
kén aikavilin edut ja hyodynnetian te-
hokkaammin yritysten osaamista. Siksi
kiinnostus elinkaarimalleja kohtaan kas-
vaa my0s Suomessa.

Kiinteiston ja siihen liittyvien palve-
lujen hankinta elinkaarimallilla poikke-
aa rakennus- ja kiinteistéalan perintei-
sistd toimintamalleista monella tavalla.

Elinkaarimallien idea voidaan kiteyttda seuraaviin peruspilareihin:

Tilaaja maarittelee hankkeen
toimivuus- ja laatuvaatimusten
kautta, ja palveluntuottajalle jaa
suurempi vapaus valita tekniset
ratkaisut ja palveluratkaisut.

Eri palveluita yhdistetian samaan
sopimukseen, jolloin yksittdisten
osapuolten edut eivit aja hankkeen
kokonaisedun edelle, vaan valitaan
parhaat ratkaisut kokonaisuuden
kannalta.

Kilpailuttamalla varmistetaan
hankittavalle suunnittelun, rakenta-
misen ja kiinteistopalvelujen seka
muiden palvelujen kokonaisuudelle
hyva hinta-laatusuhde.

Tilaaja ja palveluntuottaja sopivat
keskendin riskien jaosta. Kunkin

riskin kantaa se osapuoli, jolla on
parhaat edellytykset hallita riskia.

Palveluntuottajan tilaajalta saamat
maksut perustuvat toteutuneeseen
palvelutasoon ja kiytettivyyteen.
Jos palvelutaso heikkenee, myos
maksut pienenevit vastaavasti.
Tdma kannustaa aidosti laaduk-
kaaseen palveluun.

Pitkidaikainen, jopa 25 vuoden
sopimus edellyttid suunnittelu-,
rakentamis-, kdytto- ja kunnossa-
pitokustannusten tarkastelua.
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Elinkaarimallissa palveluntuottajan
tehtavana on hoitaa vahintaan suunnit-
telu, rakentaminen ja kiinteistdpalvelut
vhdelld sopimuksella (1). Vaihtoehtaoja
tilaajan ja palveluntuottajan tydnjaolle
on useita, ja palveluntuottajan vastuulle
voi tulla hyvin laajakin tehtavakokonai-
suus (6). Mahdollinen tadydentava kayttd
tuo malliin oman lisdnsa.

ELINKAARIHANKKEIDEN VAIHTOEHTOISIA TOIMINTAMALLEJA

RAHOITUS

Elinkaarihankkeiden rahoitus voidaan jarjes-
taa monin eri tavoin tilaajan rahoituksen,
oman paaoman ehtoisen rahoituksen ja lai-
narahoituksen yhdistelmana. Esimerkkeja:

B Tilaaja voi jarjestdd rahoituksen ja
maksaa investointikustannukset rakenta-
misen edetessd. Erona perinteiseen han-
kintatapaan on kuitenkin elinkaarikus-
tannusten ottaminen huomioon jo tar-
jouskilpailu- ja sopimusvaiheessa.

M Investointivaiheen rahoitus voi tulla
sekd tilaajalta ettd paaomasijoituksena
palveluntuottajalta. Ndin palveluntuotta-
jan osallistuminen riskin kantamiseen on
tehokas kannustin, josta hanke ja tilaaja
hyotyvit.

B Ppalveluntuottaja voi jarjestda inves-
tointirahoituksen kokonaan paiomasijoi-
tuksen ja lainan yhdistelmani. Tilaaja
maksaa investointia palveluntuottajalle
osana kaytonaikaista palvelumaksua.

ORGANISAATIO

Tilaaja solmii yhden sopimuksen elinkaari-
palvelun tuottamisesta, mutta palvelun-
tuottaja voi organisoida palvelut usealla eri
tavalla. Esimerkkeja:

B Ppalveluntuottajan roolin voi ottaa
yksi yritys, joka ostaa osan palveluista
muilta yrityksilta. Keskeista on etsid ko-
konaistaloudellisesti paras ratkaisu jo
tarjouskilpailuvaiheessa.

B Jos rahoituksen jarjestimisen hoitaa
palveluntuottaja, hanketta varten perus-
tetaan tyypillisesti erillinen projektiyh-
tié, johon varsinaiset palveluntuottajat
sijoittavat padomaa.

B Yhteisyritysten kautta projektiyhtion
omistajina voivat olla myds tilaaja itse tai
muut osapuolet kuten lainarahoittaja.

OMISTUS

Rakennuksen omistus liittyy usein rahoi-
tukseen muun muassa vakuusjarjestelyjen
vuoksi. Esimerkkeja:

B Rakennuksen omistus voi siirtya ti-
laajalle heti sen valmistuttua. Palvelun-
tuottaja yllapitaa kohdetta sovitussa kun-
nossa koko sopimuskauden ajan. Timan
jalkeen palveluntuottaja vapautuu hank-
keesta, ja jatko on tilaajan padtettavissa.

B Rakennus voi jaada palveluntuottajan
omistukseen sopimuskauden ajaksi. Omis-
tus siirtyy tilaajalle sopimuksen paattymi-
sen jalkeen palvelumaksun kuoletettua in-
vestoinnin.

B Rakennus voi jaada palveluntuottajan
omistukseen my®os siten, ettd se kantaa
riskin rakennuksen jaannosarvosta.



Avainkasitteita Elinkaarimallit

Elinkaarimalleissa hankintakokonaisuuteen kuuluu suunnittelun ja rakentamisen
lisaksi ainakin rakennuksen yllapitoon liittyvia palveluja sovitun kayttéjakson ajan.
Laajemmissa hankintavaihtoehdoissa sopimukseen voi sisdltyd myos esimerkiksi
kayttajapalveluja seka rahoitus- ja omistusjarjestelyja.

Rakennuksen elinkaari

Rakennuksen elinkaari alkaa asiakkaan tarpeista, jatkuu suunnittelun ja rakenta-
misen kautta rakennuksen kaytt6on ja paittyy lopulta rakennuksen purkamiseen.
Rakennuksen elinkaareen sisiltyy useita erilaisia tuotteiden ja jérjestelmien teknisia,
taloudellisia, toiminnallisia ja juridisia elinkaaria.

Kokonaistaloudellisuus

Kokonaistaloudellisuudessa otetaan huomioon kattavasti sen eri ominaisuudet kuten
hankkeen valmistumisaikataulu, laatu- ja palvelutaso, tekninen tuki, suorat ja vililliset
kustannukset sekd ymparistokuormat.

Maksuperuste

Maksuperuste on palvelun tai kiinteiston mitattava ominaisuus, jonka perusteella
palveluntuottajalle maksettava korvaus méaritelladn. Samaan elinkaarisopimukseen
voi kuulua useita eri maksuperusteita.

Tilaaja

Elinkaarihankkeen tilaaja valmistelee hankinnan mairittamalld toimivuus-, laatu-

ja palvelutasokriteerit, valitsee toteuttajan ja tekee elinkaarisopimuksen seka valvoo
sopimuksen toteutumista. Tilaaja voi olla niin julkinen kuin yksityinenkin organisaatio.

kim ELINKAARIMALLIT
Tut us Tilapalveluhankkeiden vaihtoehtoiset toimintatavat

Tutkimuksen ovat laatineet VTT:n tutkimusprofessori Pertti Lahdenpera,
teknologiapaillikko Veijo Nykanen ja tutkijatohtori Kai Rintala.

Tutkimusraportin voi ladata osoitteesta www.elinkaarimallit.fi
Raportti on julkaistu myos paperiversiona VTT Tiedotteita -sarjassa

numerolla T2315. Paperiversion voi tilata Rakennusteollisuus RT ry:sta:
Ritva Kontola, puh. (09) 1299 286, ritva.kontola@rakennusteollisuus.fi

Kehitysh anke Lisatietoja Rakennusteollisuus RT ry:n vuonna 2004 kdynnistdmésta ja yhdessa
Tekesin, kolmen ministerion seka joidenkin rakennusteollisuuden yritysten,
kaupunkien ja tutkimuslaitosten kanssa toteuttamasta Elinkaarimallit-kehitys-
hankkeesta 16ytyy osoitteesta www.elinkaarimallit.fi.
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