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Elinkaarimallit ovat hankintatapoja,

joissa palveluntuottaja vastaa toimi-

tilojen suunnittelusta, rakentamises-

ta ja ylläpidosta ennalta sovitun jak-

son ajan. Sopimukseen voi kuulua

myös hankkeen rahoituksen sekä

joidenkin tilojen käyttäjille suunnat-

tujen palvelujen järjestäminen. Tilaa-

ja maksaa toteuttajalle palvelumak-

sua, joka sidotaan esimerkiksi palve-

lun määrään ja laatuun. 

Useat julkisen sektorin toimijat ovat

jo ottaneet elinkaarimallin yhdeksi

vaihtoehtoiseksi hankintamenetel-

mäksi. Vertailu perinteisiin toteutus-

malleihin sekä tarjousten vertailu

toisiinsa on kuitenkin ollut vaikeaa

verrokkilaskelmien ja laskentakäy-

täntöjen puutteen takia. 

Yksi Rakennusteollisuus RT ry:n

koordinoiman Elinkaarimallit-kehi-

tyshankkeen tavoitteista on siksi

ollut kehittää työkaluja elinkaari-

mallin taloudelliseen arviointiin,

laskentaan ja päätöksentekoon.

Näitä työkaluja kuvataan KTI Kiin-

teistötieto Oy:n tutkimuksessa Elin-

kaarimallien taloudelliset arviointi-

perusteet ja analyysit. Tässä esit-

teessä kerrotaan KTI:n tutkimuksen

ydinsisältö ja keskeiset tulokset.

Kuvassa Ilmatieteen laitoksen ja

Merentutkimuslaitoksen vuonna

2005 valmistunut toimitalo

Dynamicum, joka toteutettiin 

elinkaarimallilla Senaatti-kiinteistöjen

ja YIT Rakennus Oy:n yhteistyönä.

Kuva: Veikko Ikonen/YIT.

Elinkaarimallien taloudelliset 

arviointiperusteet ja analyysit



E
linkaarimallit sopivat usein parhaiten
julkisen sektorin suuriin ja pitkäai-
kaisiin investointihankkeisiin, joihin

palveluntuottajayritys voi tuoda pitkä-
aikaisella sitoutumisellaan lisäarvoa. Elin-
kaarimallien taloudellisuuden mahdolli-
simman monipuolinen arviointi, mittaami-
nen ja vertaileminen ovat hankkeiden val-
mistelussa ratkaisevia. Toimivat päätöksen-
teko- ja arviointityökalut helpottavat kaik-
kia toimitilahankkeita toteutusmuodosta
riippumatta.

Päätöksentekoa varten ominaisuuksil-
taan erilaiset vaihtoehtoiset toteutusmallit
on saatava keskenään vertailukelpoisiksi.
Jos valinta päätyy elinkaarimalliin, on li-
säksi valittava erilaisista elinkaarimallirat-
kaisuista tilanteeseen parhaiten soveltuva.
Valitun hankintatavan tulee lähtökohtaises-
ti perustua tilaajan palvelu- ja kiinteistö-
strategiaan. Strategisilla tavoitteilla saattaa-
kin olla merkittäviä vaikutuksia toteutus-
mallin valitaan ja sen yksityiskohtiin. 

LÄHTÖKOHTANA TILAAJAN PALVELU- JA KIINTEISTÖSTRATEGIA

Hankkeen laskennallinen kokonaistaloudellisuus määräytyy sen koko elinkaaren
aikaisten tuottojen ja kustannusten perusteella, jotka koostuvat 

•   investointikustannuksista
•   mahdollisista vuokratuotoista tai muista tuotoista
•   kiinteistön ylläpitokustannuksista
•   käyttäjäpalvelujen kustannuksista
•   ajanmukaistamis- ja korjauskustannuksista
•   rakennuskohteen jäännösarvosta elinkaaren lopussa.

Eri toteutusmalleissa tuotot ja kustannukset ajoittuvat elinkaaren eri vaiheisiin.
Julkisen sektorin perinteisessä hankintamallissa hankkeen alkuinvestointikustan-
nukset maksetaan niiden syntyhetkellä. Jos elinkaarimalliin yhdistetään yksityi-
nen rahoitus, omistus tai molemmat, alkuinvestointikustannukset maksetaan pal-
veluntuottajalle rakennuksen käytön aikana esimerkiksi osana säännöllistä palve-
lumaksua. Näin hankkeen kustannukset jakautuvat tasaisemmin koko sille ajalle,
jolloin palvelusopimus on voimassa. Elinkaarimallivaihtoehdon kustannukset ovat
myös tiedossa jo päätöksentekovaiheessa, mikä helpottaa talouden suunnittelua.

Elinkaaren aikaiset tulot ja menot 

määrittävät laskennallisen kokonaistaloudellisuuden

Elinkaarimallien taloudelliseen 

päätöksentekoon uusia työkaluja



Kassavirtalaskelman avulla voidaan ver-
tailla luotettavasti eri toteutusvaihtoehto-
jen tuottoja ja kustannuksia. Laskelmassa
kaikki tarkasteltavat erät siirretään samaan
tarkasteluhetkeen diskonttokorkoa käyttä-
mällä, minkä ansiosta niitä pystytään ver-
tailemaan. Laskelman käytön suurin haas-
te on tehdä tulot ja menot läpinäkyvästi
yhdenmukaisiksi ja keskenään vertailukel-
poisiksi. 

Kassavirtalaskelmassa on aina suuri
merkitys tuottovaatimuksella, joka inves-
toidulle pääomalle asetetaan. Julkisen sek-
torin omissa kiinteistöinvestoinneissa pää-
omien tuottovaatimus on usein pienempi
kuin yksityisen sektorin. Tämä johtuu
osaksi siitä, että julkisyhteisöt saavat
yleensä markkinoilta lainarahaa yksityisiä
toimijoita edullisemmin. Julkisyhteisöt ot-

tavat kuitenkin harvoin huomioon tai hin-
noittelevat täysimääräisesti laskelmissaan
kiinteistöjen riskejä.

Elinkaarimallin keskeisimpiä tavoittei-
ta ja hyötyjä on siirtää riskit onnistuneesti
sille osapuolelle, jolla on parhaat edelly-
tyksen niiden kantamiseen. Elinkaarimal-
lissa tilaaja voi siirtää esimerkiksi kohteen
kuntoon, käytettävyyteen ja laatuun liit-
tyviä riskejä palveluntuottajalle. Tällöin
tietyn riskin toteutuminen – vaikkapa ti-
lan muuttuminen käyttökelvottomaksi
jonkin vahingon seurauksena – on palve-
luntuottajan vastuulla. Perinteisissä toteu-
tusmalleissa tämäntyyppiset tilanteet li-
säävät tilaajan kustannuksia. Näiden ris-
kien arviointi ja hinnoittelu laskelmissa lä-
pinäkyvästi on eri vaihtoehtojen välisen
vertailun keskeisin haaste. 

Yleisiä laskenta- ja arviointityökaluja jul-
kisen sektorin elinkaarimalleihin liittyvää
päätöksentekoa tukemaan ovat kansainvä-
lisen laskentakäytännön mukaiset verrok-
kilaskelmat PPC ja PSC. Molemmat lasken-
tamallit perustuvat kassavirtalaskentaan.
Myös eri ratkaisujen laatuerot sekä hank-
keisiin liittyvät riskit pyritään arvioimaan
rahassa mahdollisuuksien mukaan.

Julkisen ja yksityisen sektorin verrok-
kilaskelmaa (Public Private Comparator
eli PPC) käytetään alustavassa päätöksen-
teossa siitä, sopiiko elinkaarimalli toteutus-
malliksi tiettyyn rakennushankkeeseen.

Julkisen sektorin verrokkilaskelmaa
(Public Sector Comparator eli PSC) käy-
tetään myöhemmin saatujen tarjousten ja
vaihtoehtojen väliseen vertailuun, kun han-
ke on päätetty toteuttaa elinkaarimallilla.

Toimitilahankkeen investointikustannus on
yleensä hyvin ennustettavissa. Innovatiivi-
set tai elinkaaritaloudelliset ratkaisut ku-
ten uudet menetelmät tai laadukkaat mate-
riaalit saattavat kasvattaa investointikus-
tannuksia, mutta maksavat itsensä myö-
hemmin takaisin säästöinä ylläpitokustan-
nuksissa tai parempana palvelun laatuna.
Elinkaaren aikaisiin tuotto- ja kustannus-
virtoihin liittyy aina epävarmuutta, joka
voi johtua muun muassa kiinteistön ylläpi-
tovastuiden jakaantumisesta.

Yksi tärkeimmistä elinkaarisopimuk-
sen päätöksistä on se, missä kunnossa ra-
kennuksen pitää olla ja kenen omistukseen
kiinteistö jää sopimuksen päättyessä. Mikä-
li palveluntuottaja kantaa rakennuskohteen
jäännösarvoriskin, se perii tästä tilaajalta
korvauksen osana palvelumaksua. Usein
sopimukset antavat tilaajalle mahdollisuu-
den lunastaa kohde itselleen ennalta sovit-
tuun hintaan. Jäännösarvoriskiä voi pienen-
tää myös joustavan kaavoituksen avulla.

Kassavirtalaskelmalla 

tuotot ja kustannukset vertailukelpoisiksi

Riskit ja laatuerot 

pyritään arvioimaan rahassa

Panostamalla investointiin 

säästetään usein ylläpidossa

Elinkaarimallitoteutuksessa 

päätöksenteko etenee 

monivaiheisen prosessin kautta.



Rakennusteollisuus RT ry
PL 381 (Unioninkatu 14) 00131 Helsinki 

Puh. (09) 12 991 fax (09) 628 264

www.rakennusteol l isuus.f i

Elinkaarimallit

Elinkaarimalli on rakennusinvestoinnin ja siihen liittyvän palvelun hankintatapa, johon
kuuluu suunnittelun ja rakentamisen lisäksi ainakin rakennuksen ylläpitoon liittyviä
palveluja sovitun käyttöjakson ajan. Laajemmissa hankintavaihtoehdoissa sopimukseen
voi sisältyä myös esimerkiksi käyttäjäpalveluja sekä rahoitus- ja omistusjärjestelyjä.

Kokonaistaloudellinen edullisuus
Kokonaistaloudellinen edullisuus on hankintalainsäädännön termi, joka viittaa hankin-
tayksikön tarjouspyynnössä ilmoittamiin tarjousten arviointiperusteisiin ja kriteerei-
hin. Lain mukaan tarjouksia arvioidaan vain ja ainoastaan näiden kriteerien pohjalta.

Kokonaistaloudellisuuden arviointi
Kokonaistaloudellisuuden arviointi taloudellisessa tai laskennallisessa mielessä on pit-
kän tähtäimen arviointia monen eri kriteerin avulla. Silloin hanketta pyritään arvioi-
maan mahdollisimman monesta näkökulmasta ja nostamaan esiin myös laadullisia ja ei-
mitattavia asioita. Kokonaistaloudellisuuden arviointi on investoinnin kannattavuuden
arviointiin liittyvä termi. 

Kassavirtalaskelma
Kassavirtalaskelmassa arvioidaan laskentakauden maksut kassaan ja kassasta sekä
siirretään ne tarkasteluhetkeen kokonaistuottovaatimusta käyttäen. 

Diskonttaus
Diskonttaus on tulevaisuuden tulo- ja menoerien muuttamista tarkasteluhetken 
arvoon eli nykyarvoksi laskentakorkoa käyttäen.

Jäännösarvo
Jäännösarvo kuvaa rakennuskohteen arvoa tarkastelujakson päättyessä, joka tässä
tarkoittaa elinkaarisopimuksen päättymisajankohtaa.

Elinkaarimallien taloudelliset arviointiperusteet ja analyysit 

Tutkimuksen ovat laatineet KTI Kiinteistötieto Oy:n toimitusjohtaja
Hanna Kaleva ja Kiinteistöliitto Varsinais-Suomen toiminnanjohtaja 
Kaisa Leiwo. Lisätietoja osoitteesta www.kti.fi

Elinkaarimallit-hankkeessa on valmistunut myös toinen tutkimus: 

Elinkaarimallit – Tilapalveluhankkeiden vaihtoehtoiset toimintatavat

Tutkimuksen ovat laatineet VTT:n tutkimusprofessori Pertti Lahdenperä, 
teknologiapäällikkö Veijo Nykänen ja tutkijatohtori Kai Rintala.

Molemmat tutkimusraportit voi ladata osoitteesta www.elinkaarimallit.fi

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

Lisätietoja Rakennusteollisuus RT ry:n vuonna 2004 käynnistämästä ja yhdessä
Tekesin, kolmen ministeriön sekä useiden rakennusteollisuuden yritysten,
kaupunkien ja tutkimuslaitosten kanssa toteuttamasta Elinkaarimallit-kehitys-
hankkeesta löytyy osoitteesta wwwwww..eelliinnkkaaaarriimmaalllliitt..ffii.
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