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ELINKAARIMALLEILLA
kokonaistaloudellisuutta ja tuottavuutta

Elinkaarimalleissa kiinteistojen tai infrastruktuurin hankinta toteutetaan koko-
naisuutena, johon kuuluu suunnittelun ja rakentamisen lisaksi yllapitopalvelui-
ta ja mahdollisesti myos kdyttdjille tarjottavia palveluita. Investoinnin omis-
tusjarjestelyt ja rahoitus voivat olla myos osa kilpailutettua sopimusta. Elin-
kaarimallien kidytto on viime vuosina lisddntynyt merkittavasti monissa maissa.

Rakennusteollisuus RT ry:n koordinoimassa laajapohjaisessa kehityshankkeessa
on arvioitu elinkaarimallien kayttémahdollisuuksia Suomessa ja maaritetty
meidan oloihimme soveltuvat

B elinkaarimallien sisdltévaihtoehdot ja hankintaprosessit

B elinkaarihankkeiden taloudellisen arvioinnin ja analysoinnin perusteet

B elinkaarihankkeiden kilpailuttamismenettelyt ja sopimusten laatimisprosessit

Elinkaarimallit-kehityshankkeeseen kuuluneiden tutkimusten perusteella
elinkaarimallit

B ohjaavat tarkastelemaan kokonaiskustannuksia hankkeen alusta loppuun
B kannustavat rakentamaan laadukkaasti ja pitamaan tilat kunnossa

H motivoivat valitsemaan kestavia ratkaisuja ja tuottamaan innovatiivisia,

verkostoituneita palveluja

selkeyttavat riskienjakoa hankkeen kaikissa vaiheissa
edellyttavat tilaajalta vahvaa hankintaosaamista

soveltuvat seka kiinteisto- etta infrahankkeisiin, niin uudis- kuin
korjausrakentamiseen




NAKOKULMA >

Elinkaarimallit

teollisuusneuvos, kauppa- ja teollisuusministerid
Elinkaarimallit-kehityshankkeen johtoryhman puheenjohtaja

un verrataan suomalaisten yritysten toimintaympariston

kilpailukykya muuhun maailmaan, saattaa ensin nayttaa sil-
td, ettei ole syytd huoleen: teollisuuden tuottavuus on huippu-
luokkaa. Palvelujen kilpailukykya ei ole kuitenkaan pystytty
saamaan yhtd hyvaksi. Vieston ikdantyessa ja kasvukeskuksiin
suuntautuvan muuttoliikkeen kiihtyessa hyvinvointipalvelujen
kysynti lisadntyy, mutta valtion ja kuntien rahoitustilanne ki-
ristyy ja tyévoiman saanti julkiselle sektorille vaikeutuu.

On keksittava keinoja sen varmistamiseksi, ettd julkisille
varoille saadaan vastineeksi mahdollisimman tehokkaita ja laa-
dukkaita palveluita. Julkisten palvelujen tuottavuus kohenee,
kun avataan mahdollisuuksia kilpailulle seka otetaan kayttoon
uusia toimintamalleja, jotka rohkaisevat innovatiivisuuteen.
Tama on yksi keskeisid Suomen asettamia tavoitteita innovaa-
tiopolitiikalle syksyn EU-puheenjohtajuuskaudella.

Hyva esimerkki uusista toimintamalleista ovat elinkaari-
mallit. Niissa innovatiivisuus ja motivaatio tehokkaaseen ja laa-
dukkaaseen palveluun ovat ikdan kuin valmiiksi sisianraken-
nettuina. Elinkaarimallit ovat hankintatapoja, joissa tilaaja ja
palveluntuottaja tekevit tavanomaista pidemmaksi ajaksi sopi-
muksen kiinteiston ja infrastruktuurin suunnittelusta, toteut-
tamisesta ja yllipidosta. Sopimukseen voi kuulua my6s hank-
keen rahoituksen seka joidenkin tilojen kayttdjille suunnattu-
jen palvelujen jarjestaminen.

Kuninkaantien lukio

on Suomen tunnetuin elin-
kaarimallihanke, johon on
kaynyt tutustumassa myos
paljon ulkomaisia vierailijoita.

tuovat toimitilahankkeiden
kokonaiskustannukset nakyviin

PERTTI VALTONEN

Elinkaarimalleissa tarkastellaan kiinteisto- ja infrahankinnois-
ta syntyvid kustannuksia hankkeen alusta loppuun asti. Perin-
teisesti toimitiloihin liittyvat hankinnat kuten kiinteisténhuol-
to kilpailutetaan pienini osina ja lyhyeksi ajaksi kerrallaan, jo-
ten hankkeiden todelliset kokonaiskustannukset jaavat hama-
ran peittoon. Elinkaarimallit auttavat tekemdan hankintojen
kustannuksia lipindkyvammiksi pakottamalla miettimaan jo
hanketta valmisteltaessa, mitké ratkaisut ovat parhaita koko-
naisuuden kannalta.

Esimerkiksi voidaan kayttda kestivampid ja laadukkaampia
materiaaleja, vaikka ne maksaisivat vahan enemmain kuin hal-
vin vaihtoehto. Hyvien materiaalien avulla sddstetdan huolto-
kustannuksissa, joten ne osoittautuvatkin koko hanketta tar-
kasteltaessa edullisimmiksi. Kun palveluntuottajan saamat mak-
sut on lisdksi sidottu siihen, ettd kiinteisto- tai infrastruktuuri
pysyvit sovitussa kunnossa, palveluntuottajalla ei ole syytd an-
taa tilojen rappeutua.

Tuottavamman kiinteist6- ja infravarallisuuden ja kilpailu-
kykyisemmain kansantalouden luomiseksi on tarkeda, ettd kyn-
nysta elinkaarimallien kayttoon madalletaan. Laajapohjainen
Elinkaarimallit-hanke on tuottanut erinomaisia tyodkaluja
uusien elinkaarihankkeiden kaynnistamiseen. Tahan esittee-
seen on tiivistetty naiden tyokalujen ydinsisaltoa.




Elinkaarimallin voi raataloida erilaisiin tarpeisiin
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linkaarimallien paavaihtoehdoiksi on

luotu erilaisia malleja, joissa tilaajan
ja palveluntuottajan vastuut ja riskit ja-
kaantuvat eri tavoin. Ne eroavat toisis-
taan esimerkiksi siind, miten rahoitus on
jarjestetty, miten palvelut organisoidaan,
miten palveluntuottaja valitaan seka kuka
valmista rakennuskohdetta hallitsee ja
kuka sen omistaa.

Tarkein perustelu elinkaarimallien
kédytolle on kiinteist6- ja infraomaisuu-
den tuottavuuden ja tilapalvelujen koko-
naistaloudellisuuden parantaminen. Ta-
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hén elinkaarimallit tarjoavat hyvat edel-
lytykset. Toteutettaessa hankkeita elin-
kaarimalleilla otetaan huomioon tilaajan
pitkdn aikavalin edut ja hyédynnetaan
tehokkaammin yritysten osaamista. Siksi
kiinnostus elinkaarimalleja kohtaan kas-
vaa myos Suomessa.

Kiinteiston, infrastruktuurin ja niihin
liittyvien palvelujen hankinta elinkaari-
mallilla poikkeaa rakennus- ja kiinteisto-
alan perinteisista toimintamalleista mo-
nella tavalla. Elinkaarimallien idea voi-
daan kiteyttda seuraaviin peruspilareihin:

4

@ Tilaaja méarittelee hankkeen toimi-
vuus- ja laatuvaatimusten kautta, ja pal-
veluntuottajalle jaa suurempi vapaus va-
lita tekniset ratkaisut ja palveluratkaisut.

4% Eri palveluita yhdistetdan samaan so-
pimukseen, jolloin yksittdisten osapuol-
ten edut eivit aja hankkeen kokonais-
edun edelle, vaan valitaan parhaat rat-
kaisut kokonaisuuden kannalta.

4% Kilpailuttamalla varmistetaan hankit-
tavalle suunnittelun, rakentamisen ja
muiden palvelujen kokonaisuudelle hyva
hinta-laatusuhde.

4% Tilaaja ja palveluntuottaja sopivat
keskenain riskien jaosta. Kunkin riskin
kantaa se osapuoli, jolla on parhaat edel-
lytykset hallita riskia.

@ Palveluntuottajan tilaajalta saamat
maksut perustuvat toteutuneeseen pal-
velutasoon ja kaytettavyyteen. Jos pal-
velutaso heikkenee, my6s maksut piene-
nevat vastaavasti. Tama kannustaa aidos-
ti laadukkaaseen palveluun.

4 Pitkaaikainen, jopa 25 vuoden sopi-
mus edellyttda suunnittelu-, rakentamis-,
kaytto- ja kunnossapitokustannusten tar-
kastelua kokonaisuutena.

Seinajoen teknologia-

Jja innovaatiokyla Trianon
paarakennus FRAMI

on ldahes tuhannen ihmisen
opiskelu- ja tyopaikka.

FRAMIN elinkaarisopimus kattaa
suunnittelun, rakentamisen

ja rahoitusjdrjestelyt.




Toimivat tyokalut helpottavat
TALOUDELLISUUDEN ARVIOINTIA

V Elinkaarimallien taloudellisuuden
mahdollisimman monipuolinen arviointi
ja vertaileminen ovat hankkeiden valmis-
telussa ratkaisevia. Toimivat paatoksente-
ko- ja arviointityokalut helpottavat kaik-
kia kiinteisto- ja infrahankkeita. Ominai-
suuksiltaan erilaiset vaihtoehtoiset toteu-
tusmallit on ensin saatava keskeniin ver-
tailukelpoisiksi. Jos valinta paityy elin-
kaarimalliin, on lisiksi valittava erilaisista
elinkaarimalliratkaisuista tilanteeseen par-
haiten soveltuva. Valitun hankintatavan
tulee lahtokohtaisesti perustua tilaajan
palvelu- ja kiinteistostrategiaan.

Hankkeen laskennallinen kokonaista-
loudellisuus médaraytyy sen koko elinkaa-
ren aikaisten tuottojen ja kustannusten
perusteella. Eri toteutusmalleissa tuotot
ja kustannukset ajoittuvat elinkaaren eri
vaiheisiin. Perinteisessa julkisen sektorin
hankinnassa alkuinvestointikustannukset
maksetaan niiden syntyhetkelld. Jos elin-
kaarimalliin yhdistetdan yksityinen ra-
hoitus, omistus tai molemmat, alkuinves-
tointikustannukset maksetaan palvelun-
tuottajalle kiinteiston tai infrastruktuurin
kayton aikana esimerkiksi osana saannol-
lista palvelumaksua. Nain hankkeen kus-
tannukset jakautuvat tasaisemmin koko
sille ajalle, jolloin palvelusopimus on voi-
massa. Elinkaarimallivaihtoehdon kus-
tannukset ovat myos tiedossa jo paatok-
sentekovaiheessa, mika helpottaa talou-
den suunnittelua.

Riskin kantaa se, jolla on parhaat
edellytykset sita hallita

Kiinteisto- tai infrahankkeen investointi-
kustannus on yleensd hyvin ennustetta-
vissa. Innovatiiviset tai elinkaaritaloudel-
liset ratkaisut kuten uudet menetelmait tai
laadukkaat materiaalit saattavat kasvattaa
investointikustannuksia, mutta maksavat
itsensd myohemmin takaisin sdastoind yl-
lapitokustannuksissa tai parempana pal-
velun laatuna. Elinkaaren aikaisiin tuotto-
ja kustannusvirtoihin liittyy aina epéavar-
muutta, joka voi johtua muun muassa
kiinteiston tai infrastruktuurin yllapito-
vastuiden jakaantumisesta.

Tavoitteiden maarittely tai tarveselvitys

Miksi? Maaritetdan palvelutuotannon tavoitteet, tilatarve sekd kohteen ominaisuudet
Kuka? Hallintokunta tekee aloitteen, tilayksikk® avustaa tai toteuttaa ja lautakunta hyvaksyy
Mitd? Dokumentoitu tarveselvitys tai tilaohjelma ja paatos prosessin jatkamisesta

Toteutusmallivaihtoehtojen tunnistaminen, talousarvio ja -suunnitelma

Miksi? Tunnistetaan soveltuvat toteutusmallit ja laaditaan alustava talousarvio
Kuka? Hallintokunta, lautakunta tai tilayksikkd toteuttaa ja kunnanhallitus tai -valtuusto hyvaksyy
Miten? Sisdinen ja ulkoinen vertailutieto tai kustannuslaskenta seka

markkinoiden ja tarjonnan alustava arviointi

Mitd? Alustavat laskelmat

Hankesuunnitteluvaihe ja toteutusmallien vertailu

Miksi? Tasmennetaan suunnitelma ja vertaillaan eri toteutusmallien sopivuutta '?

Kuka? Hallintokunta, lautakunta tai tilayksikko toteuttaa
Miten? Hankesuunnittelumenettely ja tydkalut seka PPC-tydkalu

Mitd? Hankesuunnitelma ja hankepaatas

PPC-Tydkalu

¥

Toteutusmallin valinta ja tarjouspyynnot

Miksi? Valitaan paras toteutusmalli, tasmennetdan valintaperusteet ja muotoillaan tarjouspyynté
Kuka? Hallintokunta, lautakunta tai tekninen yksikk® toteuttavat

Miten? PPC-tyokalu ja julkinen hankintamenettely
Mitd? Tarjouspyyntdasiakirjat seka kuvaus prosessin etenemisesta

ja valintakriteereista

PSC-Tyokalu

¥

Tarjousten vertailu ja paatoksenteko

Miksi? Arvioidaan tarjousten kokonaistaloudellisuutta eli kustannuksia, riskeja ja laatua
Kuka? Tilayksikko laatii laskelmat ja analyysit, lautakunta tekee esityksen ja

kunnanhallitus tai -valtuusto paattaa

Miten? PSC-tydkalu ja julkinen hankintamenettely
Mitd? Paatos toteutuksesta ja hankkeen kaynnistdminen

Toteutus ja seuranta

Miksi? Arvioidaan toteutusta asetettujen tavoitteiden ja sopimusten perusteella
Kuka? Valitut urakoitsijat ja palveluntuottajat toteuttavat ja tilayksikko tai tekninen lautakunta seuraa
Miten? Sovitut maaralliset ja laadulliset kriteerit seka palkkio- ja sanktiorakenteet

Elinkaarimallin keskeisimpia tavoitteita
ja hyétyjd on siirtda riskit onnistuneesti
sille osapuolelle, jolla on parhaat edelly-
tyksen niitid kantaa. Elinkaarimallissa ti-
laaja voi siirtaa esimerkiksi kohteen kun-
toon, kdytettavyyteen ja laatuun liitty-
vid riskejd palveluntuottajalle. Jos tietty
riski toteutuu, se on palveluntuottajan
vastuulla.

Julkisen ja yksityisen sektorin verrok-
kilaskelmaa (Public Private Compara-
tor eli PPC) kdytetaan alustavassa paatok-
senteossa siitd, sopiiko elinkaarimalli toteu-
tusmalliksi tiettyyn rakennushankkeeseen.

Julkisen sektorin verrokkilaskelmaa
(Public Sector Comparator eli PSC)
kaytetaan mydhemmin saatujen tarjousten
Jja vaihtoehtojen valiseen vertailuun, kun
hanke on paatetty toteuttaa elinkaarimallilla.



Elinkaarimallit vaativat oppimista
seka tilaajilta etta palveluntarjoajilta

Elinkaarimalleissa ei ole kyse vain rakennushankkeen vaihtoehtoisista toteutusta-
voista tai pienemmistd kustannuksista, vaan ennen kaikkea mahdollisuudesta luoda
kokonaan uusia palveluita ja lisdarvoa k'eiytt'zijille, siis tarjota vahemmailld enemman.
Tilaajan puolelta edellytetdan mahdollistavaa hankintamentaliteettia, joka tukee in-
novaatioiden syntymista, ja palvelutarjoajien on puolestaan kyettava ymmartamaan
entistd paremmin loppukayttéjien esiin nousevia tarpeita.

HANNU LEINONEN
konsernijohtaja, YIT Oyj

Elinkaarimallit edistavat tuottavuutta

Elinkaarimalleissa oleellista on vastuun ja riskien jakaminen sekd suunnittelun, to-
teutuksen ja yllipidon kokonaisuudesta muodostuva elinkaaritaloudellisuus. Sen si-
jaan yksityinen rahoitus ei ole valttamiton osa elinkaarimallihanketta vaan vaihto-
ehto julkisen sektorin omalle rahoitukselle.

Rakennusteollisuudelle mallit tarjoavat lisid mahdollisuuksia laajentaa toimin-
taansa kaytto- ja yllapitopalveluihin, ja alalla on jo kokemusta useista elinkaarihank-
keista. Elinkaarimallit eivat sulje pois rakennusalan pienidkain yrityksia, silla suu-
ret rakennushankkeet toteutetaan kaytannossa edelleen monien eri yritysten yhteis-
tyond. Uskomme uusien toimintamallien edistivan suomalaisen yhteiskunnan tuot-
tavuutta ja kilpailukykya mydos palvelualoilla.

TERHO SALO
toimitusjohtaja, Rakennusteollisuus RT ry

Hankintatapa pitaa valita
kunkin hankkeen erityispiirteiden perusteella

Kuntien toimitilapalvelujen tarpeet ja myos resurssit niiden jarjestimiseen vaihtele-
vat suuresti. Vaikka toteutustapoina perinteinen urakalla rakennuttaminen ja yllapito
omin voimin ovat edelleenkin kayttokelpoisia, on toiminnan kehittiminen kuitenkin
vélttamatonta. Kunnalla tulee olla selked omista tavoitteista ja toimintaedellytyksista
lahteva omistajapolitiikka ja toimitilastrategia kehittimisen suuntaa ohjaamassa.
Elinkaarimalli on yksi uusi mahdollinen vaihtoehto toimitilojen toteuttamisessa.
Nyt tuotetut ohjeet ja sopimusrungot ovat tietoldhteena hyodyksi elinkaarimallin
kayttoa harkittaessa ja myos toteutettaessa. Jokainen hanke on kuitenkin erilainen,
eikd rutiiniratkaisuja ole. Pitkaaikaisiin sopimuksiin sitoutuminen edellyttada perus-
teellista paneutumista oman tarpeen mairittelyyn, hankinnan kilpailuttamiseen, so-
pimuksen laadintaan seka varsinkin yhteistyon joustavaa sujumista kauas tulevai-
suuteen valitun sopimuskumppanin kanssa.
TIMO KIETAVAINEN
varatoimitusjohtaja, Suomen Kuntaliitto




KILPAILULLINEN NEUVOTTELUMENETTELY on uusi hankintamenettely. Se antaa enemman toimintavapautta kuin toistaiseksi eniten
kaytetyt avoin ja rajoitettu menettely, mutta on toisaalta saannoiltdan tiukempi kuin nykyadn harvoin kdytetty neuvottelumenettely.

Soveltuvuuden
tarkistaminen ja

Tarjouskilpailu-

1
mahdollinen | =
Hankinta- osallistujien Neuvottelu- | vaine viimeistely-
ilmoitus rajoittaminen vaihe | vaihe
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Osallistujien maara voidaan vahentaa
lahtdkohtaisesti kolmeen
valmistelukustannusten pienentamiseksi
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‘0sapuolet kayvat neuvottelut !

"

: tilaajan tarpeiden 1
selvittamiseksi

 Tilaaja laatii tarjouspyynnén. :
: Tarjouksia voidaan taydentas |
4 tai tdsmentdd ennen
{ parhaan tarjouksen valintaa ;

\  Paras tarjous valitaan, |
{ mahdolliset tismennykset ja :
{ sitoumusten vahvistaminen |

Kilpailullinen neuvottelumenettely
sopii erityisen hyvin elinkaarihankkeisiin

Kilpailullinen neuvottelumenettely

Kilpailullinen neuvottelumenettely on tarkoitettu monimutkai-
siin hankintakokonaisuuksiin. Uutta menettelyd voi kayttaa
esimerkiksi elinkaarimallihankkeissa, joissa ei tarjouspyynto-
vaiheessa osata maaritelld hankkeen teknisid ominaisuuksia tai
hankkeen oikeudellista ja taloudellista luonnetta, vaan toivo-
taan tarjoajien tuovan innovatiivisuutensa esiin. Hankintayk-
sikko kuvailee neuvotteluissa tarjoajille tavoittelemaansa lop-
putulosta. Neuvottelujen jilkeen tilaaja tekee tarjouspyynnon,
jonka pohjalta tarjoajat tekevat lopulliset tarjouksensa. Niiden
perusteella hankintayksikko valitsee kokonaistaloudellisesti
edullisimman tarjouksen.

Neuvottelumenettely

Hankintayksikko voi kdyttaa neuvottelumenettelya sellaisissa
hankkeissa, joita ei niiden luonteen tai riskien vuoksi voida
hinnoitella yleisesti ennakolta.

Muut menettelyt

Hankintayksikko voi kayttaa elinkaarihankkeen kilpailuttami-
sessa rajoitettua menettely'a tai avointa menettelyé, jos se pitdd
tata tarkoituksenmukaisena tai jos edelld mainittujen neuvotte-
lumenettelyiden kayton edellytykset eivit tayty.

Lainsaadannossa tulisi ottaa
elinkaarimallit paremmin huomioon

Kehityshankkeen aikana on ilmennyt laajaa kiinnostusta elin-
kaarimalleja kohtaan, mutta valitettavasti nykyinen lainsda-
déanto sisdltad joitakin kohtia, jotka hankaloittavat elinkaari-
hankkeiden toteutusta kaytinnossa. Tuloverolakia ja arvonli-
saverolakia pitdisi muuttaa siten, ettd ne sallivat elinkaarimal-
lien tasavertaisen kohtelun muihin hankintatapoihin nahden.

Lainsdadannossa on kylla kohta, joka sopii elinkaarimalleihin,
mutta sen soveltamisala on selvasti liian suppea: se kattaa vain
valtion tilaamat tie- ja ratahankkeet, joissa palvelumaksu pe-
rustuu liikennesuoritteisiin ja joissa kaytetdan yksityisrahoi-
tusta. Kyseista lainkohtaa olisikin syyta laajentaa koskemaan
kaikkia elinkaarihankkeita.



Opaskirjat neuvovat
hankintamenettelyissa
ja sopimusten
laatimisessa

Elinkaarimallit-kehityshankkeen julkaisuissa kerrotaan julkis-
ten hankintojen kilpailuttamista ja palveluntarjoajien tasapuo-
lista ja syrjimdtonta kohtelua koskevista oikeusohjeista, joiden
mukaan julkiset elinkaariprojektit tulee kilpailuttaa. Naissa jul-
kaisuissa on esitetty myos suosituksia, joita hankintayksikoi-
den olisi tarkoituksenmukaista noudattaa. Tavoitteena on, etta
tilaajat ja tarjoajat hallitsevat julkisten hankintojen pelisadnnot.

Hankintayksikko kuvaa tarjouspyynnossdan elinkaari-
hankkeen sisallon, laajuuden, laatuvaatimukset seka tavoitelta-
van lopputuloksen. Hankintayksikon tulisi méaritelld elinkaa-
rihankkeen kohde ja ehdot toiminnallisesti, teknisesti ja talou-
dellisesti mahdollisimman selkeasti, koska tdma parantaa tar-
jousten tasoa ja hinta-laatusuhdetta. Lisiksi tilaajan on ilmoi-
tettava tarjouspyynnossaian konkreettisesti kaikki tarjousten ar-
viointiperusteet. Tarjoajien puolestaan tulee tehda tarjouksensa
tarjouspyynnon mukaan. Tilaajan pitda vertailla tarjouksia
kaikkien tarjouspyynnossa ilmoittamiensa arviointiperusteiden
ja niiden painoarvojen pohjalta. Vertailun perusteella tilaaja va-
litsee elinkaarihankkeen toteuttajan.

Sopimuksissa on tarkeaa
ennakoida osapuolten
tilanteen muutoksia

Elinkaarimallit-kehityshankkeessa ontarkasteltu lahinna kahta
eri sopimusvaihtoehtoa: toisessa ovat mukana kohteen suunnit-
telu, rakentaminen ja yllapito sekd mahdollisesti kdyttajapalve-
luja, toisessa ndiden lisiksi vield kohteen rahoitus. Laajoissa so-
pimuksissa méaritelldan tilaajan tavoitteet hankinnalle, sopi-
muskohde ja -aika, hankkeen toteutustapa ja seuranta seké osa-
puolten velvollisuudet. Olennaisia ovat myos ne sopimusten
osat, joissa mairitelldan toiminta erityistilanteissa, sopimuksen
péattyessa ja riitaisuuksia ratkaistaessa. Hyvin tarkeaa elinkaa-
risopimuksen laatimisessa on se, ettd koetetaan mahdollisimman
hyvin ennakoida osapuolten tilanteen muutoksia, joita saattaa
tapahtua pitkdn sopimuskauden aikana.

Offenbachin piirikunnan kouluprojektin 15 vuoden pituiset elin-
kaarisopimukset allekirjoitettiin vuonna 2004. Piirikunta maksaa
kuukausittaista palvelumaksua palveluntarjoajan projektiyhtiolle
koko sopimuskauden ajan.

Elinkaarimallien
kaytto
laajenee maailmalla

Elinkaarimallien yleistymiseen 1990-luvulta alkaen mo-
nissa maissa seki infra- ettd talonrakentamisessa on useita
syitd. Rakennusprojektien toteutus seka kiinteist6ihin ja
infrastruktuuriin liittyvat palvelut eivat ole suurimmalle
osalle tilaajista ydintoimintoja, ja kiinnostus niiden ul-
koistamiseen on kasvussa seka yksityisella etta julkisella
sektorilla. Lisaksi rakennus- ja kiinteistéalan strategia-ana-
lyysit ovat eri maissa osoittaneet, etta alalla on merkitta-
via kehitysmahdollisuuksia, joita ei perinteisilld pieniin
osiin pilkotuilla hankintatavoilla saada hyodynnettya.
Joissakin maissa julkisia investointeja ei ole ollut mahdol-
lista kaynnistaa riittavasti budjettirahoituksella.

Yksi niistd maista, jossa elinkaarimallien suosio on kas-
vanut viime vuosina huomattavasti, on Saksa. Esimerkiksi
Offenbachin piirikunnassa lihelld Frankfurt am Mainia
paatettiin ratkaista 90 koulun kunnostustarve julkisen ja
yksityisen sektorin yhteistyomallilla. Jos investoinnit olisi
toteutettu budjettirahoituksella kuten yleensd, koulujen
kunnostamiseen olisi arvioiden mukaan vierdhtanyt 25
vuotta. Elinkaarimallilla kaikki koulut saadaan uusittua
viidessd vuodessa. Offenbachin piirikunnan on arvioitu
sddstivin elinkaarimallin kautta kokonaisuudessaan noin
180 miljoonaa euroa.

Saksassa on tahan mennessa julkistettu yli 200 eri elin-
kaariprojektia. 80 prosenttia ndistd on kunnallisia hank-
keita. Luvuissa ovat mukana vain jo virallisesti julkistetut
projektit, ja todellisuudessa elinkaariprojekteja syntyykin
Deutsches Institut fiir Urbanistiek -tutkimuslaitoksen en-
nusteiden mukaan lihivuosina huomattavasti enemman.



Kehityshanke Vuosina 2004-2006 toteutettua Elinkaarimallit-kehityshanketta
on koordinoinut Rakennusteollisuus RT ry. Kehitystyohoén ovat
osallistuneet seuraavat tahot:

kauppa- ja teollisuusministerié Espoon kaupunki
puolustusministerio Helsingin kaupunki
ymparistoministerio Tampereen kaupunki
Tekes Vantaan kaupunki
Suomen Kuntaliitto
Oy Alfred A. Palmberg Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry
Are Oy Asianajotoimisto Hannes Snellman Oy
Lohja Rudus Oy Ab Finpro
NCC Rakennus Oy Helsingin yliopisto
Parma Oy KTI Kiinteistotieto ry
Peab Seicon Oy Kuntarahoitus Oyj
Rakennusosakeyhtio Hartela PricewaterhouseCoopers Oy
Skanska Talonrakennus Oy Rakennusteollisuuden Viestintakeskus Oy
SRV-Yhtiot Oy Teknillinen korkeakoulu
YIT Rakennus Oy VTT
Tutkimukset Elinkaarimallit - Tilapalveluhankkeiden vaihtoehtoiset toimintatavat

Tutkimuksen ovat laatineet VI'T:n tutkimusprofessori Pertti Lahdenpera,
teknologiapaillikko Veijo Nykénen ja tutkijatohtori Kai Rintala.

Elinkaarimallien taloudelliset arviointiperusteet ja analyysit
Tutkimuksen ovat laatineet KTI Kiinteistotieto Oy:n toimitusjohtaja Hanna Kaleva
ja Kiinteistoliitto Varsinais-Suomen toiminnanjohtaja Kaisa Leiwo.

Julkisen elinkaarihankkeen Kkilpailuttamisopas
Tutkimuksen on laatinut asianajaja Mika Pohjonen Asianajotoimisto Hannes Snellman
Oy:std. Tutkimuksen liitteend on tarjouspyyntomalli.

Elinkaarisopimuksen laadintaopas
Tutkimuksen on toimittanut tutkimuspaallikké Juha-Matti Junnonen
Teknillisen korkeakoulun Rakentamistalouden laboratoriosta.

Elinkaarihankkeen hankintaprosessi

Tutkimuksen ovat laatineet tutkimuspaallikko Juha-Matti Junnonen Teknillisen
korkeakoulun Rakentamistalouden laboratoriosta ja tutkija Ville Laine Helsingin
yliopiston oikeustieteellisestd tiedekunnasta. Lisaksi Ville Laine on laatinut
Julkisten kumppanuushankkeiden kilpailuttamisesta -lisensiaatintyon.

Tutkimusraportit voi ladata osoitteesta www.elinkaarimallit.fi

Raportit on julkaistu myo6s paperiversiona.
Paperiversiot voi tilata Rakennusteollisuus RT ry:std Ritva Kontolalta,
puh. (09) 129 9286 tai s-posti ritva.kontola@rakennusteollisuus.fi

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

Kehityshanke Internetissa: www.elinkaarimallit.fi.
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