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Tiivistelma

Elinkaarivastuuhankinta (EKV) on toteutusmuoto, jossa tavallisesti julkisen sek-
torin tilaaja hankkii yksityiseltd sektorilta palvelun, joka pitdd siséllddn tilojen tai
muun rakenteen tuottamisen. EKV-sopimukset ovat kestoltaan yleensd muutamia
kymmeniéd vuosia. Téné aikana palvelut tuottava yritys(ryhmé) ottaa vastuun ra-
kenteen tuottamisen vaatimasta suunnittelusta, rakentamisesta ja kiinteistopalve-
lujen tarjoamisesta. Tilaajan kdyttdmien tuloskannusteiden ja yksityisen sektorin
perinteisid toteutusmuotoja laajemman ja pitkdkestoisemman roolin tuloksena
toteutusmuodon oletetaan parantavan julkisten palvelujen kustannustehokkuutta.

Tama tutkimus etsi vastausta siihen, olisiko EKV-hankinnalla mahdollisuus ai-
dosti parantaa tilahankkeiden taloutta: millainen on suoritustaso toteutetuissa
hankkeissa ja miten toimintatapoja edelleen kehittimalld sitd voitaisiin parantaa.
Kohteena oli Iso-Britannia, jossa EKV-mallin kdytosti on laajalti kokemuksia.

Tutkimuksen mukaan EKV-hankkeissa saavutettua yleisté suoritustasoa voidaan
yleisesti pitdd vahintddn yhtd hyvénd kuin perinteisten hankintatapojen tuloksia.
YhteistyOsuhteet ovat toimineet totuttua paremmin, toimitilojen rakennusaika on
lyhentynyt ja niiden toimintavarmuus on parantunut. Myos toimitilakustannukset
ovat tiedossa pitkélle tulevaisuuteen samalla, kun ne ovat yleisesti alentuneet.

Toimintatapojen kartoittaminen osoitti myds sen, ettd EK'V-hankinnalla on mah-
dollisuus pédstd nykyisid hankkeita parempiin tuloksiin. Tosiasiallisesti hyodyt
ovat vield jddneet suhteellisen vaatimattomiksi, mikd johtuu siitd, ettd EKV-
hankkeissa julkinen ja yksityinen sektori kdyttdvdt edelleen osin perinteisten
toteutusmuotojen toimintamalleja. EKV-hankkeiden toimintamalleja onkin tule-
vaisuudessa muutettava, jotta toteutusmuodon mahdollistama hy6ty-kustannus-
suhde saadaan paranemaan oleellisesti. Tutkimuksessa tunnistettiin keskeisiksi
tekijoiksi muun muassa osallistuvien yritysten organisatorisiin suhteisiin, vastui-
hin ja kannustaviin maksuperusteisiin liittyvdt mahdollisuudet toimintatapojen
oleelliseksi tehostamiseksi. Nailld perusteilla on myds selvad, ettd EKV-
hankintaa tulisi kehittid ja kokeilla Suomessa laajalti.
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Abstract

Design-Build-Finance-Operate (DBFO) is a procurement method where a public
sector client acquires (purchases) an asset-based service from a private sector
service provider. In a DBFO project, the private sector is responsible for
providing a service by means of designing, building, financing and operating the
project asset for the contract period, which can be up to four decades. It is
expected that the financial incentives used by the client and the increased
duration and scope of the private sector involvement will improve the economic
efficiency of public procurement.

The aim of this research was to establish whether DBFO (or DBO) had
improved the economic efficiency of procuring accommodation services for the
pubic sector. This research sought to provide evidence of the current
performance of DBFO projects and to establish how that performance could be
improved by developing the procurement method. The research explored
projects in the United Kingdom where experiences of DBFO are substantial.

This research found that the overall performance of DBFO projects is at least
equal to conventionally procured projects. DBFO has delivered noticeable
improvements in the working relationships between the public and the private
sectors, in the operational certainty of accommodation services, in the
predictability of future accommodation costs and in the speed of construction.
The cost of procuring accommodation services has marginally reduced.

This research revealed considerable potential for development in the DBFO
procurement process. That potential is anticipated to enable DBFO to deliver
significant improvements in value for money through economic efficiency in the
future. The marginal cost savings achieved in DBFO projects were found to
result from the public and private sectors continuing to use some of the practices
of conventional procurement. The most problematic areas identified were the
contractual relationships both between the public and private sectors and those
between the private sector actors involved. The findings of this research suggest
that a wider use of DBFO should be experimented with in Finland.



Alkusanat

Téssa julkaisussa kuvattava tyd on osa VIT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikassa
toteutettua “Elinkaarikustannussaastot kayttooikeusurakassa” -tutkimushanketta
eli ns. KOURA-projektia. Hankkeen ensimmaiisend tavoitteena oli selvittdd elin-
kaarivastuu-toteutuksen (EKV) tuomia kustannussééstjd ja niiden toteutumi-
seen vaikuttavia tekijoitd Isossa-Britanniassa. Pddosa tutkimustyostd keskitettiin
timin tavoitteen saavuttamiseen. Toisena tavoitteena oli pohtia, miten Ison-
Britannian mallia voitaisiin edelleen kehittdd ja mitd siitd saadut kokemukset
merkitseviat Suomen nakokulmasta.

Tutkimuksen ensimmdisen tavoitteen mukainen ty0 kédynnistyi syksylld 2000
Kai Rintalan viitoskirjatyond Bartlett School of Graduate Studies -laitoksella,
University College London -yliopistossa. Lontoossa tutkimusty6td ovat ohjan-
neet Graham Ive ja Dr. Andrew Edkins. Tutkimuksen tuloksena syntyy englan-
ninkielinen julkaisu, jossa EKV-palvelun kustannustehokkuutta julkisen sektorin
toteutusmuotona mietitddn perusteellisesti muun muassa toteutettujen EKV-
hankkeiden analyysien avulla. Téaté kirjoitettaessa tyo on késikirjoitusvaiheessa.

Tédma julkaisu puolestaan pohtii ja viestii Ison-Britannian kokemuksia koroste-
tummin suomalaisesta ndkdkulmasta eli se pyrkii vastaamaan tutkimuksen toi-
seen tavoitteeseen.

Tutkimuskokonaisuutta ovat rahoittaneet Espoon kaupunki, JP-Talotekniikka
Oy, Rakennusteollisuus RT ry, Senaatti-kiinteistot, SRV Viitoset Oy, YIT Ra-
kennus Oy, Teknologian kehittdmiskeskus Tekes ja VIT Rakennus- ja yhdys-
kuntatekniikka. Lisdksi tutkimushankkeeseen kiinteésti liittyvaad vaitoskirjatyota
ovat osaltaan rahoittaneet Tekniikan edistdmisséatio ja Saatio L.V.Y.

Tutkimuksen pédttyessd haluamme kiittdd kaikkia johtoryhmaityoskentelyyn
rahoittajien taholta osallistuneita henkil6itd. Liséksi kiitoksen ansaitsevat muut
suomalaisiin vastaaviin hankkeisiin osallistuneet asiantuntijat, jotka ovat tuoneet
kokemuksiaan tdmin julkaisun laadinnan yhteydessa kdytyyn keskusteluun.

Tampere, helmikuu 2003

Pertti Lahdenperd Kai Rintala
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1. Johdanto
1.1 Tausta

Kahden viime vuosikymmenen aikana elinkaarivastuuhankinta (EKV) on yleis-
tynyt maailmalla julkisen sektorin toteutusmuotona. Toteutusmuodon kiytolle
esitetdéin yleensa kaksi perustetta:

e EKV-mallin kdyttd mahdollistaa lisdinvestoinnit julkisissa palveluissa
tarvittavaan infrastruktuuriin kasvattamatta valtion velkaa, koska yksityinen
sektori rahoittaa infrastruktuurin rakentamisen.

*  Yksityisen sektorin perinteisid toteutusmuotoja laajempi ja pitkdkestoisempi
rooli EKV-hankkeissa parantaa markkinachtoisen toiminnan vuoksi julkisten
palvelujen tuottamisen kustannustehokkuutta.

Maailmalta kantautuneet viestit EKV-hankinnan kaytostd ovat olleet padosin
myonteisid. Palvelut tuottavien yritysten tuotto on ollut parempi kuin perinteisilla
hankintamalleilla toteutetuissa hankkeissa. Kuitenkin myds julkiselle sektorille
hankkeista aiheutuvat kustannukset ovat samalla alentuneet. EKV-hankinta voi-
daankin néhdé toteutusmuotona, jonka nykyistd laajemmasta kéytostd sekd julki-
nen ettd yksityinen sektori todennékoisesti hyotyisivét.

EKV-hankinnasta on olemassa lukuisia eri variaatioita, joiden siséltd ja toiminta-
mallit vaihtelevat suuresti. Ndiden mallien kdyttd on suhteellisen nuorta myos
maailmalla. On oletettavaa, etti toimintatavat kantavat osaltaan historiallista pai-
nolastia totuttuine ja perinteisind ratkaisuineen, vaikka organisatorinen perusase-
telma onkin niissd ratkaisevasti muuttunut. Ei ole siis tiysin selvdd, miten EKV-
hankkeissa tulee toimia, jotta niillé pédstéisiin parhaisiin mahdollisiin tuloksiin.

Myo6s Suomessa on toteutettu ja kidynnistynyt joitakin EKV-kokeiluja. Laajempi
mielenkiinto mallia kohtaan on kuitenkin vasta herddmaissd. Tarkoituksenmu-
kaisten toimintatapojen etsiminen korostuu, jotta voidaan siirtyd heti parhaisiin
mahdollisiin kdytintéihin. Riskind kun on se, ettd epitarkoituksenmukaisilla
toimintatavoilla pdddytdan ongelmiin sekd pahimmillaan menetetidén usko EKV-
malliin jo ennen, kuin sen todellista toimivuutta on edes mahdollista arvioida.



1.2 Tavoite jarajaus

Tamén tiivistelmdjulkaisun tavoitteena on pohjustaa ratkaisumahdollisuuksia
EKV-hankinnassa sovellettavien toimintatapojen ja pelisdéntdjen kehittdmiseksi.
Ty6 pureutuu hanketason ratkaisuihin painopisteen olleessa sopimusasiakirjoissa
ja -ehdoissa seké niiden pohjalta toimivan hankeorganisaation siséisissé jarjeste-
lyissd ja toimintamalleissa.

EKV-hankinnan organisatorista suorituskykyé pohtiva julkaisu ei siten ota kantaa
hankintatavan kéyton mielekkyyteen yhteiskunnallisesta (esim. julkinen velka,
tydovoimakysymykset, palvelujen saatavuus) tai vallitsevien pelisddntdjen niko-
kulmasta (varainsiirto-, arvonlisa- ja yritysverotus, valtionapu, lupaprosessit).

Katsauksen kohteena ovat ensisijaisesti talonrakennushankkeet. Liséksi esitys
keskittyy EKV-hankkeisiin, joissa tilaaja hankki ainoastaan toimitilapalvelut eli
lahinné rakennuksen suunnittelun ja rakentamisen seké kiinteistopalvelut (kun-
nossapidon, hoidon, kéyttdjapalvelut). Hankintaan ei siis sisdlly varsinaisen jul-
kisen palvelun tarjoaminen (esim. terveydenhuolto, vankeinhoito tai opetustoi-
minta). Tosin vertailusyistd katsauksessa sivutaan myds laajempia palvelujen han-
kintakokonaisuuksia sekd kokemuksia yhdyskuntarakentamisen sektorilta.

1.3 Lahestymistapa

Tama julkaisu on osa tutkimusta, joka tarkasteli EKV-hankinnan kéytt6d Isossa-
Britanniassa ensisijaisesti elinkaaritalouden nékokulmasta. Syyné tutkimuskohteen
valintaan oli ndkemys, ettd kokemukset Isosta-Britanniasta ovat erityisen arvok-
kaita pohdittaessa toteutusmuodon kayttod Suomessa. Néin siksi, ettd kokeiluvaihe
on sielld ohitettu ja EKV-hankinta on vakituisessa kédytossd ja siksi oletusarvoi-
sesti toimiva ja menettelyt hioutuneet.

Isolla-Britannialla onkin ollut pioneerin rooli toteutusmuodon laajassa kéyttoon-
otossa. EK'V-hankinta otettiin kdytton sielld vuonna 1992 ja siitd kdytetddn nimeé
Private Finance Initiative (PFIl) -toteutus tai Private Public Partnership (PPP)
-toteutus. Kéyttoonottoa seuranneiden kymmenen vuoden aikana Isossa-
Britanniassa kéynnistyi pitkélti yli 500 hanketta, joiden yhteenlaskettu pddoma-
arvo on noin 35 miljardia euroa (OGC 2002).
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Kustannukset valittiin toteutustavan toimivuuden arvioinnin ensisijaiseksi 1dhto-
kohdaksi sekd niiden konkreettisuuden ettd merkityksen vuoksi. Jo 1&htdkohtai-
sesti toteutusmallin kdyttod perustellaan kustannussddstolld. Lisdksi osa muista
toimintamallin tuomista muutoksista omaa kustannusvaikutuksia. Toisaalta esi-
merkiksi mahdolliset laatuvaikutukset ovat huomattavasti vaikeammin arvioitavis-
sa eikd muutoksia pitéisi periaatetasolla edes olla nékdpiirissé, koska tilaaja méa-
ritellee tavoitellun laatutason my6s EK'V-hankinnassa.

Kéytdnndssd tutkimuksessa pyrittiin ensinnd méaarittdimadn se, miti perinteisisti
poikkeavia teknisid ratkaisuja EKV-hankkeissa on kiytetty tavoiteltacssa elin-
kaarikustannussddstdja. Samalla selvitettiin, mitkd hankintatavan ominaisuudet
vaikuttavat ndiden ratkaisujen valintaan — siis mitké organisatoriset tai toiminta-
tapoihin liittyvdt menettelyt ovat olleet edistiméssd tai ehkdisemdssd uusien
aiempaa parempien teknisten ratkaisujen kayttoonottoa. Painopiste oli talotek-
niikkaratkaisuissa, silld niiden arvioitiin olevan kustannusvaikutustensa johdosta
erityisen mielenkiinnon kohteena my6s hankkeisiin osallistuvien keskuudessa.

Tédmén julkaisun lisdksi tutkimushankkeen tuloksena syntyy mittava englannin-
kielinen julkaisu, jossa aihepiirid kisitelldén yksityiskohtaisemmin (Rintala
2003) mutta ilman Suomea koskevia sovelluspohdintoja ja kehitysehdotuksia.
Myos tdmén julkaisun tiedot brittildisistd toimintamalleista perustuvat pitkélti juuri
kyseisen tyon tapaustutkimuksiin ja yleisempiin asiantuntijahaastatteluihin.

1.4 Julkaisun rakenne

Julkaisun luvussa 2 kuvataan EKV-hankinnan perusperiaatteet. Toimintatavan
kuvauksen lisdksi tuodaan esiin se vaikutusmekanismi, minkd perusteella voi-
daan olettaa, ettd hankintatavalla parannetaan hankkeiden elinkaaritaloutta. Lu-
vussa pohditaan my0s toteutusmuodolla saavutettavia moninaisia hydtyjé.

Luvussa 3 késitellddn EKV-hankinnan elinkaaritehokkuuden avainkysymyksia.
Luvussa tunnistetaan sellaiset brittildisen nykykaytdnnon mukaiset toimintamal-
lit, jotka vaikuttavat hankkeen elinkaariedullisuuteen, sekéd keskustellaan tun-
nistettujen toimintamallien kehittdmisestd. Luvussa 4 pohditaan EKV-mallin
mahdollisesti nykyistd laajempaa kayttoonottoa Suomessa. Luku 5 on yhteen-
veto. Lisdksi julkaisun liitteeksi on keritty aiheeseen liittyvid www-osoitteita.
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1.5 Kasiteprologi

Julkaisussa kéytetddn tarkasteltavasta menettelystd nimitystd elinkaarivastuu-
hankinta (EKV), vaikka eri yhteyksisséd on kdytetty myds monia muita termejé.

Private Finance Initiative, esimerkiksi, viittaa yksityisrahoituksella toteutettaviin
hankkeisiin, jossa investointi maksetaan osana julkisen sektorin palvelumaksuja.
Rahoitustapa ei kuitenkaan ole ratkaiseva, koska julkaisussa keskitytdén toiminta-
tavan arviointiin suoritusvelvollisuuden mukaisena rakennushankkeen toteutus-
muotona. Kannustinvaikutukseltaan ratkaisevaa onkin elinkaarivastuun ottaminen
rakennettavasta kohteesta. Liséksi joissakin tapauksissa voi olla perusteltua myos
EKV-hankinnan yhteydessa nojautua ratkaisuihin, joissa julkinen sektori osallistuu
rahoituksen hankintaan, kuten julkaisussa jaljempéna perustellaan.

Private Public Partnership -termi sitoo toteutustavan vield edellistd selkeimmin
julkisen sektorin hankkeeksi. Ongelmana on kuitenkin se, ettei termi kuvaa tar-
kasteltavan asian siséltdd. Toisaalta tutkimuksen tarkoittamissa elinkaarivastuu-
hankkeissa voi tilaajana olla myos yksityisen sektorin edustaja. Olkoonkin, etti
sopimuskaudet ovat pakostakin huomattavasti lyhyempid kuin julkisen sektorin
hankkeissa. Terminologialla ei vaihtoehtoa haluta tdssd kuitenkaan rajata pois.

Public Works Concession eli ns. kéyttdoikeusurakka on niin ikdén yksi EKV-
hankinnan sukulaistermi. Se sisdltdd ajatuksen siitd, etti toteutettavan rakennus-
tyon korvauksena on rakennuskohteen kéyttooikeus tai téllainen oikeus ja maksu
yhdessd. Kaytdnndssd on siis kyse EKV-hankinnasta, mutta lisdksi termi ottaa
kantaa projektin kassavirtaan ja riskeihin mutta ei kuvaa varsinaisen rakennus-
prosessin toteutuksen organisointia. Kyseessd on siis tdssd mielessd erikoista-
paus, vaikka monissa kéytdnnon hankkeissa asiat kulkevatkin kési kddessa.

Design-Build-Finance-Own-Operate/Maintain-Transfer-ketjusta voidaan myds
johtaa erilaisia ja hieman eri toimintamalleja tarkoittavia yhdistelmid. Vaikka
ndissd ilmaisuissa keskitytddn tyon suoritusvelvollisuuteen tutkimuksen tarkoit-
tamalla tavalla, kuvastavat eri yhdistelméitermit aina tiettyd rajattua toimintata-
paa, ja siksi EKV-hankinta haluttiin ottaa kdyttoon uutena yleistermind kuvas-
tamaan niitd malleja, joissa toimittaja ottaa vastuu hankkeen suunnittelusta, ra-
kentamisesta ja kiinteiston pidosta. Termi ei siis ota kantaa esimerkiksi siihen,
kuinka hanke rahoitetaan tai miten omistussuhteet mahdollisesti vaihtuvat.
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2. Toteutusmuodon vahvuudet
2.1 Toimintatavan perusperiaatteet

EKV-hankinta on toimintamalli, jossa tavallisesti julkisen sektorin tilaaja hankkii
yksityiseltd sektorilta palvelun (esim. tilapalvelun), joka edellyttda tai sisiltdd inf-
rastruktuuria (esim. rakennuksen). EKV-sopimukset ovat kestoltaan yleensd muu-
tamia kymmenid vuosia. Yksityinen sektori ottaa sopimusjaksolla vastuun palve-
lun tuottamiseen vaadittavan infrastruktuurin suunnittelusta, rakentamisesta ja
vahintddnkin kiinteistOpalveluiden tarjoamisesta. Lahtokohtaisesti myos rahoituk-
sen jarjestiminen on osa palvelua. Yksityisen sektorin edustajista eli joukosta
yrityksid, jotka ottavat (tai tarjoutuvat ottamaan) vastuun palvelun tuottamisesta,
kéytetddn tdssd termid EKV-yritys.

EKV-hankinnassa tilaaja madirittelee hankittavan palvelun vihimmaiisméérin ja
-laadun sekd jarjestdd tarjouskilpailun palvelun tuottamisesta. Tilaaja valitsee
tuottajan sellaisen kilpailun tuloksena, jossa palvelumaksu on keskeinen, mutta
valinnassa otetaan huomioon myds tarjottavan infrastruktuurin ja varsinaisen
kéytonaikaisen palvelun laatu. Yritysten edellytykset kyseisen palvelun tuottami-
seen otetaan huomioon tarjoajien esivalinnassa.

EKV-hankkeissa palvelumaksu on suoriteperusteinen. Mikéli EKV-yrityksen
tuottama palvelu ei tiytd sille asetettuja vahimmaisméira- ja -laatuvaatimuksia, on
seurauksena palvelumaksuvidhennys. Tami lisdd todenndkdisyyttd siihen, etti
tilaaja saa palvelun kéyttoonsé sovittuna aikana ja sovittuun hintaan. Esimerkiksi
toimitilat ovat kdytdssd sovitunlaisina ilman erillisti ja jatkuvaa jarjestelytarvetta.

EKV-hankinnassa kéytetddn sopimusta, jonka kesto on yleensd 20—40 vuotta.
Sopimusjakson pééttyessa tilaaja voi ottaa haltuunsa palvelun tuottamiseen kayte-
tyn infrastruktuurin. Rakenteilta edellytettdva laatutaso ja lunastushinta méaérite-
tdén jo alkuperdisessd sopimuksessa. Tarkastukset aloitetaan joitakin vuosia ennen
sopimuskauden paittymistd. Menettelyyn liittyy palvelumaksujen keskeytysoi-
keus, milld pyritddn varmistamaan sovittu hyvé laatutaso myds pitkélld elinkaares-
sa olevana sopimuksen paittymisajankohtana. Yleisesti ennakoidaankin, ettd ti-
laaja lunastaa infrastruktuurin ja jérjestdd tarjouskilpailun palvelun tuottamisen
jatkamisesta. Vaihtoehtoisesti tilaaja voi jattad tilat EKV-yrityksen omistukseen.
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2.2 Kannustinvaikutus

Suunnittelun, rakentamisen ja kiinteistonpidon vastuun siséllyttiminen yhteen
pitkdaikaiseen sopimukseen tarjoaa ldhtokohtaisesti aiempaa paremmat mahdolli-
suudet tavoiteltaessa edullisia ratkaisuja:

e Perinteisesti tilaaja hankkii EKV-hankintaan sisdllytettdvét toiminnot erillisin
sopimuksin, jolloin eri osapuolten tavoitteet ajavat usein hankkeen kokonais-
edun edelle. Yhden sopimuksen kéytté poistaa organisaatioiden valisia rajoja,
jotka olivat esteend toimitilapalvelun tuottamisen elinkaariedullisuudelle.

*  Toimivuuteen keskittyvd vaatimusmaédrittely antaa EKV-yrityksille suurem-
mat vapaudet palvelukonseptichdotusten valmistelussa kuin perinteiset toteu-
tusmuodot, joissa tekniset vaatimukset mééritelldin yksityiskohtaisemmin.
Lahestymistapa mahdollistaa ndin innovaatiot palvelun tuottamisessa.

* Kilpailu varmistaa hankittavalle palvelulle mahdollisimman hyvin hinta-
laatusuhteen. Kilpailun kautta hyodynnetddn se potentiaali, joka perustuu
suunnittelun, rakentamisen ja kiinteistopalvelujen yhdistimiseen ja joka on
mahdollistettu keskittymalld toimivuuteen vaatimusten asetannassa.

Kaytdnnossd siis EKV-yritys, joka tarjoutuu tuottamaan hankittavan palvelun
parhaimmalla hyoty-kustannussuhteella, voittaa kilpailun. Tosin vaatimusminimin
ylittavat hyodyt jatetdéin usein arvioimatta tai niiden vaikutus on vertailussa véhéi-
nen, jos tilaaja uskoo hankeasiakirjojensa jo vakioivan hankinnalla syntyvit hyo-
dyt. Néin pddhuomio kiinnittyy palvelumaksun nykyarvoon, joka on hankkeen
elinkaarikustannuksen ja EKV-yrityksen tuottovaatimuksen nykyarvojen summa.

EKV-hankinnoissa kdytetyt toimintaperiaatteet luovat ndin EKV-yritykselle talou-
delliset kannustimet palvelun elinkaariedullisuuden parantamiseen ja/tai palvelun
tuottamisesta kokonaisuudessaan aiheutuvan kustannuksen minimointiin, koska ne
pakottavat EKV-yritykset huomioimaan suunnittelusta, rakentamisesta, rahoituk-
sesta ja kiinteistopalveluista koko sopimusjaksolla aiheutuvat kustannukset sa-
manaikaisesti ja vieldpé hyotyndkokulman huomioon ottaen.

Tilaajan asettamien tavoitteiden ja kdyttoonottoedellytysten puitteissa EKV-yritys
voi hakea hankkeen elinkaaritaloudellisuutta monilla eri tavoilla:
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e EKV-yritys pyrkii kdytto- ja yllapitokustannuksia alentaviin suunnitelma-
ratkaisuihin. Infrastruktuurin rakentamiseen on jérkevié investoida normaalia
enemman, mikali silld saavutetaan vastaavasti suurempia elinkaarikustannus-
sddstojd sopimuskaudella. Kyseiset ratkaisut parantavat yrityksen menestys-
mahdollisuuksia tarjouskilpailussa seka tuottoa projektista.

e EKV-yritys pyrkii 16ytdmaén tilaajalle lisdarvoja tuottavia toiminnallisia rat-
kaisuja niin infrastruktuurin kuin palvelujen osalta. Néin on erityisesti tilaajan
kdyttdessd myos tarjottavan laadun vaihtelun huomioon ottavaa monikritee-
ristd toteuttajan valintaa. Periaatteena on siten tarjota samalla rahalla enem-
min, eli kilpailuetua etsitddn ylivoimaisista tilaajaa hyodyttavistd ratkaisuista.

e EKV-yritys voi toisinaan kokea palveluratkaisun elinkaariedullisuuden ta-
voittelun toissijaiseksi tavoitteeksi. Yritys voi télloin painottaa palvelun toi-
mintavarmuutta ja investoida varmoihin ratkaisuihin, mikd pienentid palve-
lumaksuvahennysten todennékoisyyttd sopimusjaksolla. Tdmé voi pienentdd
projektin odotusarvoista tuottoa mutta myds tulosodotuksiin liittyvaa riskid.

e EKV-yritys voi my0s keskittyd rakentamisvaiheen nopeuttamiseen, mika ai-
kaistaa palvelun kéynnistymisté ja kasvattaa varsinaista palvelujaksoa ja tuot-
tojen kertymaéd. Tama on usein mahdollista, silld yleensi tietyn pituinen sopi-
musjakso alkaa allekirjoitushetkesté pitden sisélldéin rakentamisvaiheen. Ndin
kohteen aikainen valmistuminen ei vaikuta palvelun loppumisajankohtaan.

2.3 Kustannukset

Monet asiantuntijat ovat ennustaneet, etti EKV-toteutuksen yleistyminen julki-
sen sektorin hankintamuotona johtaa elinkaaritaloudellisten ratkaisujen kayt-
toonottoon. Néiden ratkaisujen tuloksena toteutuvista elinkaarikustannusséds-
toistd ei kuitenkaan toistaiseksi ole tosiasiallista toteutumatietoja, koska ensim-
méisissd EKV-hankkeissa palvelun tuottaminen on aloitettu vasta joitain vuosia
sitten. Tédssd vaiheessa ei siis ole mahdollista mitata hankittavien palvelujen
todellisia, toteutuneita elinkaarikustannuksia. Tdmé on aidosti mahdollista vasta
seuraavalla vuosikymmenelld, kun ensimmadiset palvelusopimukset paattyvit.
Talloinkin kyse on vasta "harjoitteluhankkeista”.
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Valtiollinen tarkastusvirasto National Audit Office (NAO) on kuitenkin tehnyt
yksittdisid case-tutkimuksia EKV-hankinnan kaytolld saavutettavista kustannus-
sddstoistd. Nédiden tutkimusten tulokset ovat olleet myonteisia joitain poikkeuk-
sia lukuun ottamatta. Kohteissa, joissa EKV-palvelun kiytolld ei ole saavutettu
kustannussédéstdjda, on NAO myos tunnistanut ilmeiset syyt heikohkoon menes-
tykseen. Taulukko 1 esittelee NAO:n tutkimat tilapalveluja siséltdvit hankkeet.

Isossa-Britanniassa on ennen titd tutkimushanketta tehty myods kaksi muuta
merkittdvdd tutkimusta EKV-hankinnalla saavutettavista oletetuista kustannus-
saastoistd. TTF (2000) analysoi 29 ns. Full Business Case (FBC) -asiakirjaa,
joista osa tosin oli tietotekniikkaprojekteista. EKV-hankinnoissa tilaajalta vaa-
ditaan FBC-asiakirja, joka perustelee hankintamuodon kiyton taloudellisuuspe-
rustein. Tutkimuksen mukaan tilaajat arvioivat hankkivansa palvelut keskiméaa-
rin 17 % edullisemmin kayttdmélld rahoituksen siséltdvdd EKV-hankintaa kuin
tuottamalla ne perinteisesti julkisrahoitteisina, kdytdnnossa siis ilman elinkaari-
vastuuta. Kustannussééstoja oletetaan syntyvén siirtdmaélla palvelun tuottamiseen
liittyvid riskejd yksityiselle sektorille. Suhteellisesti suurimman kustannussiis-
ton oletetaan syntyvan rakentamisvaiheen kustannusriskin siirtdmisesté.

Kiinnostavin tehdyistd tutkimuksista on kuitenkin University College London
-yliopistossa Construction Industry Council -organisaation toimeksiannosta tehty
kyselytutkimus (CIC 2000). Siind EKV-hankkeissa toimineilta seké julkisen ettd
yksityisen sektorin edustajilta kysyttiin heiddn kokemuksiaan ja arvioitaan han-
kintatavan vaikutuksista juuri kyseisissd toteutetuissa hankkeissa. Tutkimuksen
mukaan EKV-hankintoihin osallistuneet arvioivat, ettd totutusmuodolla saavutet-
tiin tavallisimmin 5-10 %:n kustannussédéstot. On kuitenkin huomattava, etti ai-
neistoon sisdltyi my6s hankintoja, joissa tilapalvelujen liséksi kokonaisuuteen
kuului tiloissa tapahtuvan toiminnan eli julkisen palvelun jérjestdminen.

Hankinnoissa, joissa varsinainen julkisen sektorin palvelun jarjestdminen siséltyi
hankintaan, olivat myos sédéstot yleensd keskiarvoa huomattavasti suuremmat.
Tamaé on luonnollista, silld varsinaisen toiminnan kustannukset ovat suuret suh-
teessa tilakustannuksiin ja kehityspotentiaali kasvaa siten my0s merkittavésti.
soveltamisarvioinnille Suomessa. Ratkaisevaksi muodostuu julkisen sektorin
toiminnan tehokkuus. Brittildistd julkista sektoria ei yleisesti pidetd erityisen
tehokkaana. Suomen osalta yleinen késitys on sen sijaan huomattavasti parempi.
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Taulukko 1. Kooste eri hankkeiden arvioiduista sdastéista (IPPR 2002).

Sektori Léahdejulkaisu Verrokki Sopimus  Odotettu
(julkaisuvuosi) [£ milj.] [£ milj.] saasto
Hoitoala ~ The PFI Contract for the 130 125 4%
Redevelopment of West Mid-
dlesex Hospital (2002)
The PFI Contract for the new 181,6 176,5 3%
Dartford and Gravesham hospital
(1999)
Opetus Taking the Initiative — Using PFI 115 105 9%
to Renew Council Schools (2002) 25 23 8 9%
460 434 6 %
55 53 4%
124 122 2%
32 32 0%
Tiet The Private Finance Initiative: 236 200 15%
the Contract to Complete and
Operate the A74(M)/M74 in
Scotland (1999)
The Private Finance Initiative: 339 232 31%
The First Four Design Build 195 154 21 %
Finance and Operate Roads o
Contracts (1998) 110 12 -1.8%
49 62 21 %
Vankilat ~ The PFI Contracts for Bridgend 319 266 17 %
and Fazakerley Prisons (1997) 248 247 0,4 %
Keskus- Ministry of Defence: 690-807 746 0,3 %
hallinto Redevelopment of MOD main (ka 748,5)
building (2002)
The New British Embassy in 48 38,5 21 %
Berlin (2000)
The PRIME Project: 2 568 2 008 22%

the Transfer of the Department of
Social Security Estate to the
Private Sector (1999)

Sédstoarviot ovat National Audit Office -organisaation tekemié lukuun ottamatta koulu-
hankkeita, joiden arviot on tehnyt Audit Scotland. Arviot perustuvat ldhtokohtaisesti
tilaajan “’verrokkiin”, mutta joissakin tapauksissa arviointiorganisaatio on korjannut
’verrokkia”, jos alkuperdinen on néyttinyt suosivan likkaa EKV/PFI-mallia. [£1 ~ 1,5 €]

Taulukko on pelkistys Institute of Public Policy Research -yksikon tekemésti Isossa-
Britanniassa toteutettujen hankkeiden arviointien yhteenvedosta (IPPR 2002).
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Muilta osin tulokset ovat kuitenkin sovellettavissa myds pelkkiin tilapalveluhan-
kintoihin varsinkin, kun rahoituksen jérjestdimisen vaikutus on “putsattu” pois
arvioista. Tutkimuksen mukaan kustannussdéstdihin pdédstdan varmemmin, jos
kyseesséd on taho, jolla on mahdollisuus kayttdd hankintatapaa sdédnnollisesti ja
osaaminen voi ndin kumuloitua. Tdstd saadaan viitteitd myos taulukosta 2, joka
valottaa muutamien tutkimuksessa ennakkoon keskeisiksi arvioitujen tekijoiden
vaikutusta sddstopotentiaaliin. Taulukko esittdd tutkimuksen tuloksena saadut
sddstdarvioiden yhteenvedot myds rakennustyyppikohtaisesti seké toisaalta lii-
kenneinfrastruktuurin osalta.

Innovaatioiden on raportoitu yhdyskuntarakentamisessa olevan pédéosin teknolo-
gisia, kun taas talonrakentamisessa tehostuminen pohjautuu toimintatapojen ja
-prosessien hioutumiseen. Ilmeisesti talonrakennushankkeet ovat monimuotoi-
suudessaan niin komplekseja, ettd minké tahansa yhden tietyn seikan korjaami-
sella ei voida saavuttaa merkittdvdd parannusta vaan vasta yhteistyon kautta
kumpuavat parannukset ovat riittdvén laajoja ja hankkeen tasolla merkittévia.

Samalla tavoin néyttdisi siltd, ettd hankintatavalla voitaisiin saavuttaa sédstoja
liikkennevdylien osalta jo rakentamisvaiheessa, kun taas talonrakentamisessa
hyoty tulee korostetummin elinkaarikustannuksista. Poikkeuksena ovat olleet
vankilat ja holhouslaitokset, joissa sdédstot kumuloituvat selkeésti jokaiselta alu-
eelta — rakentamisen ja kiinteistonpidon lisdksi merkittivésti siis myds varsinai-
sesta toiminnasta. Kaiken kaikkiaan tutkittuihin hankkeisiin mahtuu seké erittiin
hyvin menestyneiti ettd epdonnistuneiksi arvioituja hankkeita.

Téssd julkaisussa jdljempédnd esitettdvdt nidkemykset perustuvat ensisijaisesti
perusteellisiin tapaustutkimuksiin. Tutkimuksen kohteena oli sairaalahankkeita,
joissa CIC:n tutkimuksen mukaan on saavutettu vain melko véhiisid kustannus-
saastojd. Tapaustutkimuksen tulokset ovat samansuuntaisia.

2.4 Muut tekijat

Edella tarkasteltiin EKV-hankintaa 1dhinnd kustannustehokkuuden ndkokulmas-
ta. EKV-mallilla ndyttdisi kuitenkin olevan my0s muita etuja perinteisiin toteu-
tusmuotoihin verrattuna.
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Taulukko 2. Kustannussaastot erityyppisissa EKV-hankkeissa (CIC 2000).

ARVIOIDUT SAASTOT
KOKONAISKUSTANNUKSISSA ¢

10-20 %

N -5-5%
5-10 %

RAKENNETYYPPI

Koulurakennukset
Terveydenhuollon rakennukset °
Majoitusrakennukset (muut kuin asuin) (]
Vankilat ja holhouslaitokset

Liikenneinfrastruktuuri

MUU VAIKUTTAVA TEKIJA

Keskitetty tilaaja. Valtion virasto, jolla on runsaasti kokemusta ]
vastaavien tilojen hankinnasta sekd myos elinkaarivastuumallista.

Ei-keskitetty tilaaja. Valtion virasto, jolla ei ole ajantasaista ko- @
kemusta vastaavien tilojen hankinnasta tai elinkaarivastuumallista.

Kokonaispalvelu. Hankintatapa, jossa projektiyhtid vastaa infra- ]
struktuurin toimittamisen ja kiinteistopalvelujen lisdksi myds koh-
teeseen liittyvén varsinaisen julkisen palvelun jérjestdmisesta.

Osittainen palvelu. Hankintatapa, jossa projektiyhtio vastaa vain @
infrastruktuurin toimittamisesta sekd kohteen toiminnan edellyttd-
misté erilaisista kiinteistopalveluista.

Suuret hankkeet. Toteutettujen elinkaarivastuuhankkeiden keski- (]
madrdistd hankekokoa suuremmat hankkeet
Pienet hankkeet. Toteutettujen elinkaarivastuuhankkeiden keski- °

maéardistd hankekokoa suuremmat hankkeet.

Tekninen vaatimusmaéirittely. Hankkeet, joissa tilaajan vaati- °
musmadrittely sisdlsi arkkitehti- ja teknisid suunnitelmia.

Ilman teknistid vaatimusmaéirittelyd. Hankkeet, joissa tilaajan o
vaatimusmadrittely ei sisdltdnyt arkkitehti- tai teknisid suunnitelmia.

Rakennukset. Talonrakennushankkeet. °
Yhdyskuntarakentaminen. Liikenneviylit ja muut verkostot. (]

D Kustannukset esitetaén taulukossa vastausten mediaanin mukaisena. Kustannuksia
kysyttiin esitetyn asteikon ja vaihteluvalien mukaisesti siten, ettd mukana oli myds
ryhma saastét yli 20 %" seka kaikki vastaavat arvoluokat myds kustannusylityksille.
2 Myés kaikissa niissd ryhmisss, joissa mediaani on -5-5 %, on kaikkien ryhmén
vastausten keskiarvo sadsttjen osalta suurempi kuin nolla.
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Téssd tutkimuksessa havaittiin, ettd

Néma

EKV-hankkeissa yksityiselld sektorilla on usein taloudellinen kannuste
aloittaa toimitilapalvelun tuottaminen mahdollisimman pian, koska se
kdynnistdd palvelumaksut. Tamédn seurauksena palvelua varten toteu-
tettavien toimitilojen hankeajat lyhenevit.

EKV-hankinnoissa palvelumaksu on suoriteperusteinen. EKV-yritys
pyrkii valttdimdén palvelumaksuvidhennyksié, koska ne vaikuttavat pro-
jektin kannattavuuteen. Tdmén tuloksena julkisten palvelujen tarjoami-
seen kéytettdvien toimitilojen toiminnallinen varmuus paranee.

EKV-sopimuksen kesto on yleensa yli 25 vuotta, toisinaan on tehty jopa
45 vuoden sopimuksia. Sopimusta allekirjoitettaessa tilaaja siis tietda
toimitilapalvelun kustannukset vuosikymmeniksi eteenpéin. Riskien
pienenemisen lisdksi myds budjettisuunnittelu helpottuu.

EKV-hankinta perustuu tilaajan ja yritysten pitkdaikaisen suhteeseen,
mikd kannustaa osapuolia panostamaan yhteistyohon jo tarjousvaihees-
sa. Julkisen ja yksityisen sektorin yhteistydsuhde onkin parantunut huo-
mattavasti, ja riitatapausten ratkaisuun kéytetty aika on vdhentynyt.

EKV-kohteissa sopimusajan palvelun liséksi myds rakennuksen luovutus-
ajankohdan hyvé tekninen laatu on varmistettu eivétkd laiminlyonnit ole
mahdollisia, kuten tilaajan omien hankkeiden kohdalla joskus kdy. Aikai-
nen tarkastusmenettely palvelumaksukytkennélld toimii varmistuksena.

havaitut hyodyt ovat toimintatapaan liittyvid yleisid mahdollisuuksia,

joiden toteutumisedellytykset ja arvo vaihtelevat luonnollisesti hanke- ja tilaaja-
kohtaisesti. Kaikkia tilaajia kiinnostava seikka on kuitenkin laatu sen monissa eri
merkityksissdén. Edelld oleva totesi jo toiminnallisen varmuuden parantuneen.
Laatutekijdnd voidaan pitdd myos kunnossapidon varmistumista, silld laimin-
lyonneisté seuraisi tietenkin teknisen laadun aleneminen.

Toiminnallinen varmuus tarkastelee kuitenkin vain sellaisia tavoitteita, joille on

asetettavissa selkedt todentamiskriteerit — siis mitattavia tekijoitd. Vastuullinen

tilaaja huolehtii myos korjauksista. Laadun osalta avainkysymyksiksi nousevatkin
siten suunnittelun ja rakentamisen laatu sekd subjektiiviset tekijét ja arvot, kuten
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koettu ympériston toimivuus ja viihtyvyys. Nédiden tekijéiden tarkastelu on kuiten-
kin vaikeaa, eiké kattavaa tutkimusta aihealueesta ole mydskaén tehty.

NAO (2003) on kuitenkin pyrkinyt l&hestymédidn ongelmaa kartoittamalla EKV-
hankkeiden laatutekijoitd. Selvitys kattoi keskushallinnon toteuttamat ja kayt-
toonottovaiheeseen edenneet hankkeet, joissa oli monia erityyppisid julkisia
rakennuksia ja muutama tichanke. Palautetta kysyttiin lukuisilla kysymyksilld
sekd tilaajan ettd projektin toimijoiden edustajilta. Kysymysten yhteistuloksista
saatiin hankekohtaiset arviot, jotka edelleen koottiin yhteen kuvaan 1.

Kaikissa tapauksissa suunnittelun ja rakentamisen laadun arvioitiin olevan joko
riittdva tai sitd parempi. Toimivuusarvioissa tavallisin vastaus oli "tdysin vaati-
musten mukainen”, ja yhtd poikkeusta lukuun ottamatta muutkin arviot totesivat
toimivuuden olevan vihintddn “riittdva”. Ei ole olemassa edellytyksid arvioida
sitd, millaisia vastaukset olisivat olleet, jos hankkeet olisi toteutettu muilla han-
kintatavoilla. Joka tapauksessa on ilmeisen johdonmukaista viittda, ettd ei ole
olemassa viitteitd siitd, ettd toimintamallilla olisi ollut ainakaan merkittdvid ne-
gatiivisia vaikutuksia rakennetun ympériston laatuun ja toimivuuteen.

Selvityksessd tarkasteltiin hankkeita my0s kahden muun kriteerien valossa. Tu-
losten mukaan sopimushetkelld ennakoidut rakennuskustannukset ylittyivéit va-
jaassa neljanneksessd EKV-hankkeita; sama koski rakentamiseen varattua aikaa.
Jokaisessa tutkitussa EK'V-hankinnassa ennakoitua suuremmat kustannukset joh-
tuivat muutostdistd, jotka tehtiin tilaajan toivomuksesta, ja jotka olisivat aiheutta-
neet lisdkustannuksia missé tahansa toteutusmuodossa. Tuloksia verrattiin vuonna
1999 tehtyyn julkisia rakennushankkeita koskeneeseen selvitykseen, jossa mo-
lemmilla osa-alueilla ongelmaiseksi muodostui hyvin suuri osa hankekannasta.

Rakentamisajan suhteen on kyse on tietysti tapauskohtaisesti asetetuista tavoit-
teista. Tulokset eivit kuitenkaan kyseenalaista jo esitettya késitystd rakentamisen
nopeutumisesta EKV-hankintojen yhteydessd. My0s kustannusten osalta EKV-
hankinta on jo edelld todettu kilpailukykyiseksi. NAO:n selvitys antaa myos
olettaa, ettei pettymyksid ole odotettavissa myodskéddn tdssid suhteessa. Pitkdjén-
teinen yhteistyd ja sen mukanaan tuomat kannustimet néyttiisivét siis ajavan
toimintatapoja sithen suuntaan, ettd perinteinen ja ongelmaksi koettu kustannus-
ten kasvaminen ja kiistely hankkeen rakentamisen aikana olisivat vihenemaéssa.
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Kustannusylityksia tilaajalle

Valmistumisen viivastyminen

Kuva 1. EKV-hankkeiden laadullista arviointia (NAO 2003).
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2.5 Yhteenveto

EKV-hankinnoissa yksityiselle sektorille on luotu edellytykset ja kannustimet
elinkaaritaloudeltaan onnistuneiden kohteiden tuottamiseen. Ratkaisevia ovat vaa-
timuksiin keskittyva tilaajan suunnittelu ja laaja-alaisella rakentamisen ja kiinteis-
tonpidon yhdistdmiselld luotu optimointimahdollisuus ja edelleen kilpailun kautta
parantunut innovatiivisuus ja taloudellisuus.

Tutkimukset my0s osoittavat, ettd Isossa-Britanniassa EKV-mallin kéytolla tilaaja
saavuttaa monia etuja toimitilapalveluja hankittaessa. Toimitilojen rakennusaika
on lyhentynyt, niiden toimintavarmuus on parantunut ja tilakustannukset ovat
tiedossa pitkélle tulevaisuuteen. Lisdksi julkisen ja yksityisen sektorin yhteistyo-
suhde on parantunut ja epamieluisia yllatyksid esiintyy totuttua harvemmin.

Myo6s kustannusten osalta EKV-hankkeista on raportoitu hyvid tuloksia. Monissa
tutkituissa hankkeissa yksityisten yritysten palvelu siséltdd kuitenkin merkittdvassa
méiirin varsinaiseen julkiseen palveluun liittyvid tehtdvid. Néin ei ole itsestddn
selvad, ettd pelkéstddn tilapalveluja hankkimalla voitaisiin hankkeiden taloudelli-
suutta parantaa radikaalisti.

Vaikka EKV-hankinta nédyttdd luvussa esitetyn perusteella olevan hyvinkin kil-
pailukykyinen perinteisiin hankintatapoihin ndhden, nousee keskeiseksi toiminta-
malliin liittyvén kehityspotentiaalin arviointi ennen, kuin lopullista suositusta
EKV-hankinnan kéyttdkelpoisuudesta voidaan antaa. Niitd kysymyksid késitel-
ladnkin julkaisun seuraavassa luvussa.
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3. Toimintamallit ja niiden
kehityspotentiaali

3.1 Yleista

Tédma luku késittelee EKV-hankinnan toimintamalleja toimitilapalvelujen han-
kinnassa. Luvussa keskitytddn erityisesti niihin tekijoihin, joiden kehittdmisella
uskotaan olevan mahdollista parantaa hankkeiden kokonaistaloudellisuutta.

Kasittelyn ldhtokohtana on Isossa-Britanniassa noudatetut menettelyt ja niiden
arviointi. Nykykaytanto-otsikoiden alla kuvataankin brittildistd kidytdntod eikd
esitys siten viesti tai arvioi mahdollisissa suomalaisissa hankkeissa noudatettuja
kéytantojd. Kehityspotentiaali-kappaleet pyrkivit kuitenkin hakemaan ratkaisu-
aihioita nimenomaan suomalaista kehitystyotd ja soveltamista varten — téssékin
tosin brittildisten kdytdntdjen pohjalta liikkeelle ldhtien ja niitd kommentoiden.

3.2 Hankintaprosessi

3.2.1 Yleista

Siirtyminen perinteisten toimitilojen hankintaan keskittyneiden toteutusmuotojen
kéytostd palvelun hankintaa korostavan EKV-mallin kéyttoon on haastava pro-
sessi. Se ei ole myOskddn tdysin ongelmatonta. EKV-hankinta vaatii julkiselta
sektorilta uudenlaista toiminnallista 1dhestymistapaa. Keskeisessd roolissa EKV-
hankinnan toimivuuden kannalta ovat hankittavan palvelun méérittely ja palve-
lun tuottajan valinta. Jo péétds tarjouskilpailun rakenteesta voi olla ratkaiseva.

3.2.2 Tarjouskilpailun rakenne

3.2.2.1 Nykykaytanto

Toimitilapalvelun tuottava EKV-yritys valitaan palvelun laatuun ja palvelu-
maksuun pohjautuvan kilpailun tuloksena. Kéytinnossd hankkeet ovat julkisen
sektorin hankkeita ja palveluhankintoina aina niin suuria, ettd tarjouskilpailu
alkaa ilmoituksella Euroopan yhteisgjen virallisessa lehdessé (Official Journal of
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European Communities, OJEC). Tét4 ennen tilaaja on kéyttdnyt jo huomattavan
médrin aikaa hankittavan palvelun méaérittelyyn.

Esivalintavaiheessa (prequalification) tilaaja valitsee EKV-hankkeen tarjoajach-
dokkaat kiinnostuksensa ilmaisseiden yritysten joukosta. Yksityisen sektorin
yritykset ovat yleensd jérjestdytyneet yritysryppéiksi (EKV-yritys), joilla on
tarvittava osaaminen palvelun tuottamiseen kokonaisuudessaan. Systemaattinen
esivalinta pohjautuu EKV-konsortioiden taloudelliseen tilanteeseen, tekniseen
osaamiseen ja aiempaan EKV-kokemukseen.

Varsinainen tarjouskilpailu on joko yksi- tai kaksivaiheinen ja tarjoajachdokkai-
den méddrd vaihtelee neljistd kymmeneen mm. sen mukaan, kumpaa mallia ti-
laaja kéyttda. Esivalinnan ldpdisseet yritykset saavat tarjouspyynnon, jonka kes-
keisin osa on hankittavan palvelun kuvaava Output Specification (OS) -asiakirja.
Taltd pohjalta EKV-yritykset valmistelevat palvelukonseptiechdotuksensa.

Tilaaja valitsee neuvottelukumppanin (preferred bidder) palvelukonseptiehdo-
tusten pohjalta. Palvelukonseptien tulee tiyttdd OS-asiakirjassa palvelulle ase-
tetut vihimméaismaari- ja -laatuvaatimukset. Yksivaiheisessa tarjouskilpailussa
tilaaja valitsee neuvottelukumppaniksi EKV-yrityksen, jonka ehdotus tdyttda
vaatimukset ja jonka palvelumaksujen nykyarvo on alhaisin.

Mikali tilaaja kayttdd kaksivaiheista tarjouskilpailua, se pyytdd uudet tarkemmat
palvelukonseptichdotukset kolmelta tai neljéltd ensimmaéisessd vaiheessa parhaat
(asetetut vaatimukset tiyttdvit) konseptiehdotukset tehneeltd EKV-yritykselta.
Tdydennettyjen tarjousten perusteella tilaaja valitsee neuvottelukumppaniksi
yksivaiheisen kilpailun tapaan EKV-yrityksen, joka tuottaa palvelun alhaisim-
malla palvelumaksujen nykyarvolla. Kaksivaiheista tarjouskilpailua kéytetéén
yleensd vain suurissa projekteissa, joissa palvelun tuottajan valintaan tarvitaan
runsaasti informaatiota ja tarjouksen tekeminen on erityisen tydlasta.

Tilaaja ja neuvottelukumppaniksi valittu yritys sopivat tuotettavan palvelun yk-

sityiskohdista. Kun ndisti on péésty sopimukseen ja palvelukonsepti on ldpdissyt
tilaajan kustannusarvioinnit, allekirjoitetaan sopimus palvelun tuottamisesta.
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3.2.2.2 Kehityspotentiaali

Aito kilpailu palvelun tuottajaa valitessa on ollut yksi EKV-hankinnan haaste.
Kilpailun yllépitdminen on ehdottoman térkedd, koska se on avain tehokkuuteen
ja edelleen toimintatavan kilpailukykyyn. Toimivaan kilpailuun on siis kiinni-
tettdvd huomiota, jotta tehokkuus julkisten palvelujen hankinnassa toteutuu.

Keskeinen kilpailun puutteeseen vaikuttava tekija ovat tarjouksen tekemisen kus-
tannukset, jotka ovat huomattavasti suuremmat kuin perinteisid toteutusmuotoja
kéytettdessd. Mikéli EKV-yritykset kokevat, ettd mahdollisuudet tulla valituksi
neuvottelukumppaniksi eivit ole realistiset, ne luopuvat tarjouskilpailusta. Néin
kéy, jos kilpailuun otetaan suuri médré tarjoajachdokkaita. Tulos voi siis tilaajan
nikokulmasta olla tdysin pdinvastainen kuin on alun perin tavoiteltu.

Johdonmukainen ratkaisu ongelmaan on rajoittaa tarjoajien méarda jo lahtokoh-
taisesti. Téma kasvattaa neuvottelukumppaniksi valinnan todennédkdisyyttd, mika
puolestaan lisdd EKV-yritysten sitoutumista tarjouskilpailuun. Kdytinnossa tdma
tarkoittaisi sité, ettd tilaaja kelpuuttaisi mukaan esivalinnasta ainoastaan kolme
tai nelja yritystd. Mikéli tilaaja kayttdd kaksivaiheista tarjouskilpailua, toisen
vaiheen tarjoukset pyydettéisiin vain kahdelta EKV-yritykseltd. Lisétdkseen
toisen kierroksen tarjoajien sitoutumista palvelukonseptien kehittimiseen tilaaja
voi hyvittdd osan hédvidvén tarjoajan kustannuksista.

Toinen kilpailuhalukkuutta mahdollisesti heikentdvd tekiji on valintakriteerien
kokeminen epdmadriisiksi. Kilpailtaessa kuvatulla tavalla vain palvelumaksulla ei
ongelmia téssé suhteessa ehkd ole. Pelkkien kustannusten sijaan tulisi huomion
kuitenkin olla palveluratkaisun edullisuudessa, ja onkin ilmeistd, ettd tilaajat ha-
luavat arvioida tarjottujen palveluratkaisujen paremmuutta ja niiden tuottamia
lisdarvoja my6s muutoin kuin pelkdstdin minimivaatimusten tdyttdmisen osalta.
Tallgin valintamenetelmén toimivuuden varmistamiseen on kuitenkin ehdotto-
masti panostettava, silld nykyisellddn uskottavia ratkaisuja ei ole juuri kdytdssa.

Toisaalta on myds niin, ettd hintakilpailulla on EKV-hankinnassa osin paremmat
toimintaedellytykset kuin hankinnoissa ilman elinkaarivastuuta. Ensin mainitus-
sa vastuun laajentaminen kannustaa elinkaaritehokkaisiin ratkaisuihin, kun taas
perinteisissd tilahankinnoissa vastuun puuttuminen tekee monikriteerisen myos
muita kuin hintatekijoitd painottavan valinnan l&hes valttdmattoméaksi.
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3.2.3 Palvelun méaarittely

3.2.3.1 Nykykaytanto

Julkisen sektorin tilaaja méérittelee hankittavan palvelun osana tarjouspyyntoa
Output Specification (OS) -asiakirjassa. Taméa asiakirja kuvaa hankittavan pal-
velun vihimmaéismééréin ja -laadun. Se ei kuitenkaan kuvaa hankittavan palvelun
tuottamiseen tarvittavia toimitiloja yksiselitteisesti ratkaisun osalta. Esimerkiksi
piirustusten osalta esitetddn korkeintaan karkea outline-piirros, josta selvidé 1a-
hinné sijoittelu tontille ja ehkd rakennuksen massoittelu.

Perusajatus OS-asiakirjan kdytdssd on toimivuusvaatimuksiin keskittymalld
antaa EKV-yrityksille mahdollisuus kdyttdd innovatiivisia suunnitteluratkaisuja,
jotka alentavat hankkeen elinkaarikustannusta. Tdméa ei kuitenkaan saa johtaa
riskiin tuotettavan palvelun laatuvaatimusten tdyttyméttd jadmisesta.

Yksi tilaajan huolenaiheista EKV-mallin kdytossd on kuitenkin vaikeasti mééri-
tettdva arkkitehtoninen laatu. Tilaaja ottaa timén huomioon karkeasti ottaen vain
maédrittelemélld, ettd palvelua tulee tuottaa arkkitehtonisesti laadukkaissa toimi-
tiloissa. Taméntyyppinen méérittely antaa tilaajalle mahdollisuuden hylétd pal-
velukonseptiehdotukset, joiden arkkitehtoniseen tasoon se ei ole tyytyvdinen.

Tilaajan tdytyy myds ottaa huomioon EKV-hankinnan pitké sopimusaika. Téméa
tehddidn maérittelemélld palvelun muunneltavuusehdot. Toimitilapalvelun taytyy
esimerkiksi mahdollistaa uusimman teknologian kdyttoonotto ja sen seurauksena
uudistuvat toimintatavat. Tallainen méaérittely vaatii EKV-yrityksid suunnittele-
maan toimitilat, jotka ovat riittdvin joustavat, jotta sopimusjaksolla kehitetty
uusi teknologia voidaan tilaajan halutessa niihin asentaa.

3.2.3.2 Kehityspotentiaali

Keskeinen haaste tilaajan tekemaissd palvelun méarittelyssd on 10ytda oikea tek-
nisen maérittelyn taso. Asiaan on kaksi ndkokulmaa. Toisaalta teknistd méadrit-
telyd tulisi lisété, koska tilaaja tuntee tekniset vaatimukset rakennukselle, joissa
toimitilapalvelu voidaan tuottaa. Toisaalta teknisen maéérittelyn lisd&dminen voi
rajoittaa EKV-yritysten mahdollisuutta kéyttdd elinkaaritaloutta parantavia
suunnitteluratkaisuja.
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EKV-yritykset joutuvat kuitenkin kdyttiméan resursseja niiden olosuhdevaati-
musten selvittdmiseksi, joita tilaaja ei oma-aloitteisesti méérittele. Tamé tyopa-
nos voitaisiin kayttdd tehokkaammin, mikédli se kohdistettaisiin suunnittelurat-
kaisun optimointiin tilaajan antaman ehké totuttua yksityiskohtaisemman tekni-
sen madrittelyn puitteissa — tdssd yhteydessd tekniselld maarittelyilla tarkoitetaan
esimerkiksi tietyltd tilalta vaadittuja 1&mpotila- ja kosteustoleransseja, ei kaytet-
tdvien rakennusteknisten ratkaisujen nimedmistd. N&in teknisten vaatimusten
tarkentaminen olisi omiaan myos lisddméén yritysten tarjoushalukkuutta, koska
tarjouksen tekemiseen tarvittava tyomaara vihenee.

Myos osaltaan ehkd epdmaddriiset viittaukset arkkitehtonisiin vaatimuksiin ovat
omiaan lisidmaéén tarjoajien riskié, eli my0s téssd suhteessa voisi olla mielekésté
pyrkid kiyttimaan tdsmallisempié tilaajan suunnitelmia. Kaytdnnossd timéa mer-
kitsee toiminnan laajuudesta ja luonteesta johdetun tilaluettelon (ja edelld kési-
teltyjen tilakohtaisten vaatimusten ja ominaisuuksien) kirjaamista vihintddn
ohjeellisina. Niin on erityisesti silloin, kun palvelua kdytetdin nimenomaan
tilapalvelun hankintaan tilaajan vastatessa kéyttdjatoiminnoista. Télldinkin on
kuitenkin selvaa, ettd tdsmaillisid, esimerkiksi perinteisen urakan tarjouspyynto-
suunnitelmien valmiusastetta ldhestyvid asiakirjoja ei tule kayttaa.

Tamanhetkisten kokemusten pohjalta ei voida sanoa, millaisen teknisen méarit-
telyn tuloksena syntyy eniten elinkaaritaloutta parantavia suunnitteluratkaisuja.
Tahénastiset “harjoitteluvaiheen” kokemukset viestivit, ettei teknisen médritte-
lyn taso kuvatulla vaihteluvililld olisi kuitenkaan kriittinen vaan erilaisilla ta-
voilla voitaisiin saavuttaa parannusta ainakin perinteisiin kéytdntoihin néhden.
Jatkossa vaatimusmaadrittelykdytantojen kehittdmiseen tulee kuitenkin panostaa.

3.2.4 Palvelukonseptiehdotusten arviointi

3.2.4.1 Nykykaytanto

Tilaaja edellyttdd tarjousratkaisujen tdyttdvan asetetut minimilaatuvaatimukset.
Tédman liséksi julkisella tilaajalla on 1&htSkohtaisesti kaksi hintakriteerid, jotka
valittavan palvelukonseptiechdotuksen tulee tiyttdd, jotta EKV-sopimus voidaan
allekirjoittaa. Hankittavan palvelun vuosimaksu ei saa ylittdd tilaajan palveluun
budjetoimaa rahaméérdd. Lisdksi valittavan palvelukonseptiehdotuksen tdytyy
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olla edullisempi kuin tilaajan itse rahoittama vaihtoehto, jonka kustannukset
arvioidaan julkisen sektorin “verrokissa”. Verrokki on osa jo edelld mainittua
FBC-asiakirjaa ja se pyrkii ottamaan huomioon myos yksityiselle sektorille allo-
koitavien riskien kustannusvaikutukset. Kaytdnnossd, mikéli palvelumaksujen
nykyarvo on pienempi kuin verrokissa kuvatun projektin toteuttamisesta aiheu-
tuvien kustannusten nykyarvo, tulee palvelukonseptiehdotuksesta hyvéksyttava.

3.2.4.2 Kehityspotentiaali

Kéytanndssi palvelukonseptiechdotusten arviointi on ollut ongelmallista. Tilaajan
palvelun hankkimiseen budjetoima rahamiéré on yksiselitteinen, mutta verrokin
kayttd palvelukonseptichdotusten kokonaistaloudellisuuden arvioinnissa on ollut
erityisen ongelmallista. Yleensé verrokkia ei myoskédédn koeta varteenotettavaksi
vaihtoehdoksi EKV-hankinnalle, koska julkista rahoitusta kuvatun vaihtoehdon
toteuttamiseen ei useinkaan ole saatavilla alkuinvestoinnin edellyttdmaélld aika-
taululla. Ongelmia aiheuttavat verrokissa kéytettdvan kustannustiedon ja muiden
olettamusten epétarkkuus. Pienilld riskit eri tavoin huomioon ottavilla muutok-
silla verrokissa saadaankin miké tahansa projekti verrokkia halvemmaksi.

Verrokin kéyttd ehdottomana vertailutasona ei liene relevantti. Vertailun sijaan
tilaajan tulisi ensisijaisesti varmistaa se, ettd palvelun tuottaja valitaan toimivan
kilpailun tuloksena, jolloin valitaan hinta-laatusuhteeltaan paras markkinoilta
saatavilla oleva palvelukokonaisuus. On kuitenkin selvia, ettd verrokki on tilaa-
jalle hyddyllinen tydkalu, koska se auttaa ymméartdmaan EKV-sopimuksen kus-
tannuksia ja toimii suuruusluokkatasolla varmistuksena kilpailun toimivuudelle.

Toinen nykykdytdnnossd esiintyvd ongelma liittyy kilpailevien tarjousten kus-
tannusrakenteen arviointiin. Tilaaja ei aina ole pitdytynyt ainoastaan palvelu-
maksussa arvioidessaan palvelukonseptichdotusta vaan on joissain tapauksissa
ryhtynyt vertailemaan toimitilojen rakennuskustannusta vastaavien tilojen muilla
toteutusmuodoilla saavutettaviin markkinahintoihin. Tdméi vie pohjan EKV-
hankinnan kaytoltd. EK'V-yritys voi tarjota suunnitteluratkaisua, joka on raken-
nuskustannukseltaan korkea, koska se alentaa tilojen elinkaarikustannusta tai luo
edellytykset tehokkaammalle toiminnalle kyseisissé tiloissa. Tdméi ratkaisu ei
kuitenkaan lépéisisi pelkéstién rakennuskustannukseen pohjautuvaa vertailua.
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Tilaajien tdytyykin keskittyd kustannusten osalta ainoastaan palvelukonseptieh-
dotusten palvelumaksun tarkasteluun. Muussa tapauksessa EKV-mallin perus-
idea ei toimi eivatkd odotetut kustannussadstot julkisten palvelujen hankinnassa
toteudu. Jos kilpailussa otetaan huomioon myds laadullisia tekijoitéd, kuten tila-
ratkaisujen ja palvelujen eroavaisuudet, tulee timén luonnollisesti vaikuttamaan
myos arviointimenettelyyn. Laatukriteerit tulee kehittdd mahdollisimman yksi-
kasitteiseksi ja ne tulee kertoa kilpailijoille riittdvan aikaisin tarjousprosessissa.

3.3 Sopimusehdot
3.3.1 Yleista

Perinteiseen kaytdntoon ndhden EKV-sopimus siirtdd suuremman osan palvelun
tuottamiseen liittyvistd riskeistd yksityiselle sektorille. Perusperiaate onkin allo-
koida EKV-yritykselle kaikki ne riskit, jotka se pystyy hallitsemaan tilaajaa pa-
remmin. Mikéli tilaaja ei siirrd riittdvasti tai pyrkii siirtdméédn liikaa riskeja
EKV-yritykselle, palvelun hinta-laatusuhde kérsii.

Nykykdytannossé tilaaja ottaa yleensa riskin tuotettavan palvelun kysynnésti eli
tdssd tapauksessa tilojen kdytostd. EKV-yritys puolestaan kantaa riskin valta-
osassa suunnitteluun, rakentamiseen ja kiinteistopalvelujen tarjoamiseen liitty-
vissd kysymyksissd. Néistd riskeistd tilaajalle jadvat kuitenkin force majeure
-tyyppiset riskit, joihin kumpikaan osapuoli ei pysty vaikuttamaan. Esimerkkeja
tamantyyppisista riskeistd ovat lakko tai mahdollinen arkeologinen 16ydos tyo-
maalla. Riskien allokointikdytidnto EK'V-hankkeissa onkin vakiintunut, ja yleisen
nikemyksen mukaan noudatettu kdytintd johtaa parhaaseen mahdolliseen pal-
veluratkaisuun. Ainoa poikkeus on jéljempéna erikseen késiteltdvé energiariski.

3.3.2 Maksuperusteet
3.3.2.1 Nykykaytanto

EKV-hankkeissa maksu palvelun tuottamisesta on suoriteperusteinen. Mikali
EKV-yritys ei pysty tarjoamaan sopimuksessa mdiiriteltyd palvelua tilaajalle
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tdysimadrdisend, on seurauksena palvelumaksuvihennys. Toisin sanoen, tilaaja
ei maksa palveluista, joita se ei ole vastaanottanut.

Tavallisesti palvelumaksu késittdd ns. performance- (suoritus) ja availability-
(saatavuus) osat. Performance-osa on sidottu kiinteistopalvelujen suoritustasoon.
Tdmén osan tilaajalta saadusta palvelumaksusta EKV-yritys maksaa suoraan
kiinteistopalveluyritykselle, joka tuottaa kyseiset palvelut sen alihankkijana.
Kéaytinnossé siis, mikéli esimerkiksi huoneen 1234 siisteys ei ole sovitulla ta-
solla, siivousaliurakoitsija kérsii palvelumaksuvdahennyksen.

Availability-osa on puolestaan sidottu siihen, ovatko toimitilat kéytettdvissa.
EKV-yritys kéyttda tilaajalta saadun palvelumaksun availability-osan padosin
toimitilojen rakentamista varten otetun lainan takaisinmaksuun, eli myds maksu-
kriteerit ovat performance-kriteereihin verrattuna enemmin rakennuksen toi-
mintavarmuuteen liittyvid. Availability-osasta oletetaan maksettavan myds osin-
ko projektiyhtioon sijoitetulle paddomalle. Mikéli siis toimitilat eivét ole kaytet-
tédvissd ja esimerkiksi huoneen 1234 lampotila on méiriteltyjen toleranssien ul-
kopuolella, on seurauksena palvelumaksuvdhennys. Tamé vaikuttaa EKV-
yrityksen kykyyn maksaa osinkoa. Mikéli palvelumaksuvidhennykset ovat mer-
kittédvid, voi yritys joutua vaikeuksiin myds lainan takaisinmaksussa. Luonnolli-
sesti tilapalvelukriteerien kayttoon liittyvét tietyt “varoajat™ eli aikarajat, jolloin
havaittu vika voidaan korjata ilman, ettd palvelumaksu véhenee.

3.3.2.2 Kehityspotentiaali

Suoriteperusteisen palvelumaksun ansiosta julkisen sektorin toimitilojen toi-
mintavarmuus on kasvanut huomattavasti. Tdmé koskee erityisesti tilojen kay-
tettdvyyttd, johon palvelumaksun availability-osa on sidottu. Suoriteperusteisen
palvelumaksun seurauksena EKV-hankkeissa rakennetut toimitilat siséltdvétkin
usein “ylimdardistd” kapasiteettia (esim. tavallisen yhden sijaan kaksi varagene-
raattoria). On hyvinkin mahdollista, ettd tdmé kapasiteetti heikentdd palvelun
hinta-laatusuhdetta tilaajan ndkdkulmasta.

Nykykokemusten perusteella ei ole mahdollista yleisesti péételld millaiset pal-

velumaksun suoriteperusteet takaavat tilaajalle hinta-laatusuhteeltaan parhaat
toimitilapalvelut. Lisdselvityksin olisikin loydettivd sellaiset maksuperusteet,
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jotka tuottavat tilaajan ndkokulmasta oikean tasapainon palvelujen toimintavar-
muuden ja kustannustehokkuuden vilille. Lahtokohtaisesti tilaajan tulisikin méaé-
rittdd erityyppisten palvelujen heikentymisen aiheuttamat haitat ja perustaa pal-
velumaksuvéhennykset néihin tekijoihin vélittaméattd EKV-yrityksen siséisistd
jarjestelyistd. Vahennysten tulee olla kompromissi kohtuullisista kannustimista
ja koetuista haitoista. Kyse on paljolti hankekohtaisista vaikuttimista.

3.3.3 Energiariski

3.3.3.1 Nykykaytanto

EKV-hankkeissa energiariski voidaan jakaa hintariskiin ja kulutusriskiin. Koska
osapuolet ja nimenomaan yksityinen sektori eivdt voi vaikuttaa energian mark-
kinahintaan, allokoidaan hintariski yleensi tilaajalle. Energiankulutusriskin taas
kantaa joko tilaaja yksin tai yhdessd EKV-yrityksen kanssa. Energiankulutusris-
kid ei ole yleensa siirretty kokonaisuudessaan EKV-yritykselle, koska se ei pel-
késtdédn tilapalveluihin rajoittuvissa kohteissa pysty vaikuttamaan toimitiloissa
tarjottavan julkisen palvelun energiankulutukseen muutoin kuin suunniteltujen
jérjestelmien energiatehokkuuden ja osin hoitotoimen keinoin. Usein merkittavin
energiankulutukseen vaikuttava tekijd on toiminta tiloissa — muutokset toimin-
nan luonteessa sopimusjaksolla sekd toimijoiden kéyttaytyminen.

Energiankulutusriskié jaettaessa mééritetdén asiallisena pidettdvén energiakulu-
tuksen enimmadisraja-arvo. Vaikka padsidntOisesti tilaaja vastaa energiakustan-
nuksista myds kyseisen raja-arvon ylittyessd, tulee kyseinen erd kuitenkin EKV-
yrityksen maksettavaksi, mikéli voidaan osoittaa, etti ylitys johtuu toimitiloista
tai kiinteistOpalveluiden tarjonnasta. Vaihtoehtoisesti yritys voi tdlloin maksaa
energiankulutuksen vihentdmiseksi tarvittavat jirjestelmdmuutokset. Mikéli
energiankulutus puolestaan alittaa enimmaéisraja-arvon, saa EKV-yritys pienen
osan toteutuneista siéstoista.

3.3.3.2 Kehityspotentiaali
Kulutusriskin ollessa tilaajilla, ei EKV-malli ole toistaiseksi kannustanut yrityk-

sid energiankulutuksen optimointiin. Taloudelliset kannustimet kdytetyissd so-
pimuksissa ovat olleet riittiméttomid. Sen lisdksi on ilmeistd, ettd EKV-
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konsortio kayttdd sellaisia sisdisid sopimusrakenteita, jotka eivét kannusta suun-
nittelusta vastuussa olevaa rakentajaa energiankulutusta alentaviin suunnittelu-
ratkaisuihin. Yleisesti EKV-yritykselle mahdollisesti tulevan sddstbosuuden saa
kokonaisuudessaan kiinteistopalveluja tuottava yritys, eikd kannustinvaikutus
ole konkreettisesti ulottunut energiatehokkaiden rakennusten tuottamiseen.

Energiariskin jakoperiaatteita tuleekin kehittdd, jotta EKV-yritys saa todellisen
kannusteen energialdhtdiseen suunnitteluun. Ratkaisut, jossa kustannuksia jae-
taan selvemmin ehkd kaikilla kulutustasoilla, néyttdisivdt luonnollisilta. Toi-
saalta kohteissa, joissa kdyton organisointi ja keskeinen osa kéyttijépalveluista
on projektiyhtiolla, tulisi my0s energian kulutusriski olla valtaosin tai jopa ko-
konaan projektiyhti6lld. Kokonaispalveluratkaisuissa, joissa projektiyhtio vastaa
julkisen palvelun tuottamisesta, tdima on tietenkin itsestddn selva jo nykyisin.

EKV-hankinnassa sovitaan sisdilmasto-olosuhteista, joten myds kulutukseen
vaikuttavat tekijdt on suuressa méérin kiinnitetty. Tosin menettely edellyttdd
tilaajalta myos tarkkaa kéyton laadun ja midrén kuvausta eli kdyttdarvojen méaa-
rittelyd tarjouspyynnossi. Aina tdmi ei tietenkdédn ole yksikésitteisesti ja katta-
vasti mahdollista. On kohteita, joissa tilojen kdyttdasteen vaihtelevat ja tulevai-
suudessa kéyttoon otettavien laitteiden energiankulutusta on mahdoton ennustaa.

Kaiken kaikkiaan energiakustannukset ovat keskeinen ja monissa tapauksissa
jopa merkittidvin yksittdinen kustannuserd koko hankkeen elinkaaritaloudessa, ja
siksi tdmin ndkokulman korostaminen on paikallaan. Rakenteiden ja jirjestel-
mien optimointi kokonaisuutena tulisi aidosti olla osa EKV-mallia.

3.4 Palveluntuottajien organisoituminen

3.4.1 Yleista

Yksityinen sektori kdyttdd projektiyhtiomuotoa EKV-hankkeen toteutuksessa.
Neuvottelukumppaniksi valittu EKV-konsortio muodostaa vihén ennen palvelu-
sopimuksen allekirjoitusta projektiyhtion — siis varsinaisen EKV-yrityksen.
Projektiyhtiossa tarjousvaiheessa toimineiden yritysten suhde tdhén yhtiodn on
toisaalta osakesijoitus- ja toisaalta alihankintasuhde. Tavallisesti osapuolina ovat
rakennus- ja kiinteistopalveluyritykset seké hieman eri roolilla rahoituslaitos.
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3.4.2 Projektiyhtio

3.4.2.1 Nykykaytanto

Projektiyhtio toteuttaa EKV-hankkeen yleenséd kéyttden kahta alihankintasopi-
musta. EKV-yritys tekee tilaajana suunnittele ja toteuta (ST) -sopimuksen ra-
kennusyrityksen kanssa sekéd kiinteistopalvelusopimuksen kiinteistopalveluyri-
tyksen kanssa. Tavallisesti EKV-yritys pyrkii siirtimééan kaikki toimeksiannon
riskit néihin alihankintasopimuksiin.

Poikkeuksena on vastuu sopimusjaksolla tehtdvéstid rakennusosien uusimisesta,
joka toisinaan jaa EKV-yritykselle. Tdtd varten luodaan yleensé erillinen elin-
kaarikustannusrahasto, johon EKV-yritys ldhinné rahoittajan velvoittamana oh-
jaa osan palvelumaksusta. Rahastoa hallinnoi projektissa valitun vastuuttamis-
mallin mukaan joko projektiyhtio tai kiinteistopalveluyritys. Koska kyseistd erda
ei ldhtokohtaisesti tulouteta projektin varsinaisille toimijoille, vihentdd menet-
tely my0s kiusausta korjausten lykkddmiseen ja sen mahdollisesti aiheuttamaan
palvelun heikentymiseen.

Rakennus- ja kiinteistopalveluyritykset ovat yleensd projektiyhtion osakkeen-
omistajia. Ndin muodostunut projektiyhtion osakepddoma oli EKV-hankinnan
alkutaipaleella yleensd 5-15 % kohteen rakennuskustannuksista. MyShemmin
hankintatavan yleistyessd ja my0s rahoittajan sijoittaessa yhtioon on osakesijoi-
tuksen osuus rakennuskustannuksista kasvanut noin viidennekseen.

3.4.2.2 Kehityspotentiaali

Keskeinen ongelma projektiyhtion kaytossa liittyy sen osakeomistukseen. Pro-
jektiyhtion osakesijoittajien, jotka ovat suurten rakennus- ja kiinteistopalvelu-
konsernien melko itsendisid tytdryrityksid, pddtoiminta on EKV-hankkeiden
tarjoaminen ja voitettuihin projekteihin sijoittaminen. Samankin konsernin eri
yrityksilld, esimerkiksi rakennuskonsernin rakennusyksikollé ja sijoitusyksikol-
14, on kuitenkin erilaiset tulostavoitteet. Sijoitusyritys pyrkii maksimoimaan
EKV-yrityksen sijoitetulle pddomalle maksaman osingon. Rakennustyon toteut-
tava yksikkd pyrkii puolestaan maksimoimaan tuoton kyseisestd aliurakasta.
Néiden kahden tytéryrityksen tavoitteet ovat siis konfliktissa. Kiinteistopalvelu-
yritykselld ja kiinteistopalvelukonsernin sijoitusyritykselld on sama ongelma.

34



Tilanne olisi tdssd suhteessa varmasti parempi, jos EKV-yrityksen aliurakoitsi-
joina toimivat rakennus- ja kiinteistopalveluyritykset sijoittaisivat pddomaa pro-
jektiyhtioon niiden sisaryritysten sijaan. Tama sitoisi yritykset projektiin koko
sopimusajaksi, ja sisdinen ohjaus kannustaisi niitd elinkaaritaloudellisiin suun-
nitteluratkaisuihin. Vastaavalla tavalla voi olla tarpeen varmistaa kannustimien
toimivuus myds sellaisissa hankkeissa, joissa rakentaminen ja kiinteistopalvelut
tulevat samasta yrityksestd. Ei ole itsestddn selvddn, etteivitkod eri yksikoiden
erilaiset tulostavoitteet voisi tdlloinkin heijastua projektin toteutukseen.

Vastuu rakennusosien uusimisesta tulee my0s allokoida aina projektiyhtiolle,
koska se méidrittelee myos ST-sopimuksen sisdllon. Mikili vastuu rakennusosien
uusimisesta on kiinteistopalveluyritykselld, on vaarana se, ettd kommunikaatio
projektiyhtion, kiinteistopalveluyrityksen ja rakennusyrityksen vélilld pettdd ja
ST-sopimus sallii ratkaisuja, joka eivét ole elinkaaritalouden ndkokulmasta mie-
lekkéitd. Nain on siksi, ettd kiinteistopalveluyritys on EKV-hankkeessa samanar-
voisessa asemassa rakennusyrityksen kanssa. Projektiyhtiolld on sen sijaan mah-
dollisuus vaatia kokonaistaloudellisia ratkaisuja ja kyseessd on myos projektiyh-
tion etu. Projektiyhtion roolia vastuullisena ja pdétOsvaltaisena yrityksend tulee
siis korostaa. Se ei saa olla ainoastaan perinteiselld tavalla toteutettavaksi aiotun
tyon saamiseksi koottu “lépivirtausyksikko”.

Hankekohtaisesti on my0s ratkaistava se, mitkd yritykset on otettava mukaan
projektiyhtioon ja millaisia alihankintasopimuksia yhtid suoraan tekee. Kahden
alihankintasopimuksen kéyttoon on ollut ratkaisevasti vaikuttamassa rahoittajan
halu keskittdd vastuut juuri tilld tavoin kahteen, ja vain kahteen eri yritykseen.
Kannustinvaikutus ja siten myds EKV-hankinnan toimivuus voi kuitenkin olla
joissakin tapauksissa parempi, jos ydintiimissd on useampi taho. Paljon on kiinni
hankekohtaisesti muuttuvien tarjottavien palvelujen luonteesta ja laajuudesta.

3.4.3 Rakennusyritys
3.4.3.1 Nykykaytanto
EKV-hankkeessa rakennusyritys toimii EKV-yrityksen aliurakoitsijana. Raken-

nusurakka on tavallisesti kiintedhintainen suunnittele ja toteuta -urakka (ST),
joka sisdltdd my0s valtaosan suunnitteluun ja rakentamiseen liittyvistd riskeista.
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Tavallisesti ST-urakkasopimukseen kuuluu myds merkittdva sakko valmistumi-
sen viivéstyessd sovitusta ajankohdasta.

Yleensé kaikki suunnittelijat aina arkkitehdistd teknisiin suunnittelijoihin toimi-
vat rakennusyrityksen alihankkijoina. Kdytdnndssd tdmaé tarkoittaa sitd, ettd ra-
kennusyritys myds tekee kaikki merkittdvat suunnitteluun liittyvit péatokset.
Toki rakennusyritys on vastuussa suunnittelusta EKV-yritykselle.

3.4.3.2 Kehityspotentiaali

Koska rakennusyritykselld on kiintedhintainen ST-urakkasopimus EKV-
yrityksen kanssa, se voi maksimoida tuottonsa ainoastaan minimoimalla raken-
nuskustannukset. Silld ei siis ole taloudellisia kannusteita elinkaarikustannus-
sddstoihin tdhtddviin suunnitteluratkaisuihin. Ndin on erityisesti, kun otetaan
huomioon jo edelld todettu rakentajaosapuolen péddomasijoituksen ja urakan
toteutuksen hajautuminen ja sen mukainen tavoitteiden eriytyminen. Elinkaari-
taloudellisista ratkaisuista hyOtyisivdt vain kiinteistopalveluyritys ja EKV-
yrityksen osakeomistajat mutta ei kohteen urakoiva rakennusyritys.

Tamaé toimintamallin epédkohta on korjattava. Rakennusyritykselle on luotava ta-
loudelliset kannustimet elinkaarikustannusldhtdiseen suunnitteluun. Myds kiinteé-
hintainen urakka on kyseenalainen. Jotta elinkaarindkdkulma korostuisi, tulisi
my0s EKV-yrityksen onnistumisen merkitystd korostaa. Niin tavoitehintaurakan
tyyppiset ratkaisut tuntuisivat luonnolliselta, kun osa rahasta palautuisi kuitenkin
rakennusyritykselle EKV-hankkeen kannattavuuden seurauksena. Myds elinkaari-
kustannuksiin tai edes kriittisiin ennakkoarvioihin liittyvdt kannustinjérjestelyt
ovat harkitsemisen arvoisia. Ongelmaksi voi tosin muodostua ajassa myohdisem-
maksi siirtyvdn bonuksen mahdollinen heikkeneva kannustinvaikutus.

Kannustimien taytyy liséksi olla kaikilla tasoilla samansuuntaiset, miké pakottaa
pohtimaan myos rakennusliikkeiden nykyisin kéyttdmiéd sisdisid tulospalkkio-
kriteerejd. Samalla tavoin EKV-hankkeissa tulee pyrkid kokeilemaan suunnitte-
lusopimuksia, jotka kannustavat elinkaaritaloudeltaan hyviin suunnitteluratkai-
suihin. Nykyisin siis my0s suunnittelusopimukset ovat olleet perinteisia.

Toki rakennusyritykselld on ollut jo nykymuotoisessa EKV-mallissa moraalinen
velvollisuus vélttdd suunnittelu- ja rakenneratkaisuja, jotka voivat aiheuttaa on-
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gelmia sopimuskaudella, koska se on vilillisesti EKV-yrityksen osakkeenomis-
taja. Talld on ollut jo nyt mydnteisié vaikutuksia. Suunnittelussa rakennusyrityk-
set ovat kiinnittdneet huomiota erityisesti toimitilojen ja jarjestelmien huolletta-
vuuteen. Suunnittelun ja toteutuksen integrointi on tuonut parannusta perintei-
seen hankintatapaan myds rakennettavuuden ja kustannustietoisuuden osalta.

3.4.4 Kiinteistopalveluyritys
3.4.4.1 Nykykaytanto

EKV-hankkeissa kiinteistopalveluyritys toimii EKV-yrityksen aliurakoitsijana.
Yritys on vastuussa kiinteistopalvelun tuottamisesta, ja palvelun sisélto vaihtelee
hankekohtaisesti. Kiinteistopalvelut siséltivét ensinndkin rakennuksen kunnos-
sapidon (korjaustoimet) ja kiinteiston hoidon (ld&mmitys, siivous, jatehuolto).
Yritys voi myds tarjota tapauksesta riippuen erilaisia kiyttijapalveluja, joita ovat
mm. turvapalvelut, aulapalvelut ja ravintolapalvelut. Kiinteistopalveluyritys voi
tuottaa ndma palvelut itse tai jarjestdd ne alihankintana.

Kiinteistopalveluyritys on keskeinen osa EKV-konsortiota. Tarjousaikana se on
mukana kehittdimédsséd palvelukonseptiehdotusta. Sopimuksen allekirjoituksen
jalkeen kiinteistopalveluyritys 1dhinnd vain kommentoi rakennusyrityksen ja sen
kéyttdmien konsulttien ja aliurakoitsijoiden tuottamia suunnitelmia.

3.4.4.2 Kehityspotentiaali

Kiinteistdpalveluyritysten rooli EKV-hankkeessa on siis kiytdnndssé rajoittunut
suunnitteluratkaisujen kommentoitiin ja kiinteistopalveluihin liittyvdn kustan-
nustiedon tarjoamiseen. Kiinteistopalveluyritykset eivéit ole olleet mydskédn
valmiita osallistumaan sellaisten suunnitteluratkaisujen rahoitukseen, jotka kas-
vattaisivat rakennuskustannusta mutta alentaisivat palvelun elinkaarikustannusta.
Syy on varmastikin periaatteellinen, silld rakennusyritys on osana yhteisyritysti
velvollinen tuottamaan kiinteistonpidon kannalta toimivia ratkaisuja eikd kiin-
teistOpalveluyrityksen tule niistd erikseen endd maksaa. Tama haluttomuus voisi
kuitenkin viitata my0s siihen, ettd merkittidvid ja kohtuuhintaisia parannuksia,
joilla kiinteistopalvelujen toimintaa voitaisiin tehostaa, ei ehkd sittenkddn ole
ollut ndkopiirissd monissa tapauksissa.
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Oletettavaa kuitenkin on, ettd my0s tidssd kohden ratkaisevaa on jo edelld kriti-
soitu tapa, jolla palveluntuottajat ovat organisoituneet. Monissa tapauksissa
kiinteistopalveluyritysten asiantuntemus on kuitenkin avainasemassa toimitila-
palvelujen tehokkaassa jérjestelyssd. Yksi esitetty radikaali ndkemys onkin, ettd
EKV-hankkeissa kiinteistopalveluyrityksen tulisi johtaa suunnittelua, koska silla
on eniten asiantuntemusta suunnitteluratkaisuista, joiden tuloksena syntyy elin-
kaarikustannussiéstoja. Kohteen kdyttotarkoitus on tdssd kuitenkin usein ratkai-
seva. Paljon on kiinni my0s palvelujen laajuudesta. Tapauksissa, joissa yrityksen
jarjestamien palvelujen luonne ldhestyy laitosmaisen kohteen kéyttdjatoimintoja,
on yritykselld luonnollisesti oltava enemmén vaikutusvaltaa my0s suunnittelus-
sa. Ensisijaisen kiinteistopalveluyrityksen kdyttdmien alihankkijoiden asiantun-
temus on luonnollisesti myos pyrittdva hyddyntdméén suunnitteluvaiheessa.

3.4.5 Rahoituslaitos
3.4.5.1 Nykykaytanto

EKV-hankkeissa kdytetddn projektirahoitusta. Tdmé tarkoittaa sitd, ettd EKV-
yritys ottaa lainan ulkopuoliselta rahoituslaitokselta. Tilaajalta saatavat tulevai-
suuden palvelumaksut toimivat lainan vakuutena. EKV-yritys kdyttddkin valta-
osan palvelumaksuista toimitilojen rakentamiseen tarvittavan lainan takaisin-
maksuun. Tdmén takia rahoituslaitos vaatii, ettd kaikki toimitilapalvelun tuotta-
miseen liittyvét riskit minimoidaan. Téméa koskee erityisesti elinkaarikustannus-
sdastoihin tdhtddvid suunnitteluratkaisuja, joiden toimintavarmuudesta ei ole
vaikuttavia néyttdjd, koska ne voivat vaarantaa tdysimadraisen palvelumaksun.

Rakentamisen ja kiinteistonpidon haasteisiin syventyméttomien rahoituslaitosten
vaatimusten seurauksena osana EKV-palvelua rakennetut toimitilat sisdltavit
monissa tapauksissa runsaasti varakapasiteettia, mik& ei tilaajan kannalta ole
valttimattd taloudellista. Rahoittajat ovat olleet vaikuttamassa my0s projektiyh-
tion kdyttdmén yhden kiinteistopalvelusopimuksen kayttoon.

3.4.5.2 Kehityspotentiaali

Elinkaaritaloudelliseen suunnitteluun on mahdollista kannustaa ainakin kahdella
vaihtoehtoisella muutoksella rahoitusjirjestelyssi. Rahoituslaitos voisi ensinné-
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kin lisidtd osakepddomasijoitustaan projektiyhtioon, mika heréttiisi sen kiinnostuk-
sen myods toimitilapalvelun tuottamisen taloudellisuuteen, koska se vaikuttaa
EKV-yrityksen maksaman osingon maérdan. Tastd aiheutuu kuitenkin sellainen
ongelma, ettd rahoituslaitoksen vaikutusvalta suhteessa rakennus- ja kiinteistopal-
veluyrityksiin voi kasvaa kohtuuttoman suureksi. Vaarana on edelleen se, ettd
hankkeen toteutusta ohjaavat liiaksi muut kuin tilapalvelujen kehittdmispyrkimyk-
set. Toimintamallia on kokeiltu muutamissa projekteissa, mutta sen kdyton vaiku-
tuksesta toimintatapoihin ja hankkeen elinkaarikustannuksiin ei ole selvédi néytto4.

Toinen mahdollinen ratkaisu on se, etté tilaaja rahoittaa esimerkiksi 80 % toimi-
tilojen rakennuskustannuksesta ja 20 % rahoitetaan vanhaan tapaan EKV-
yritykseen sijoitetulla osakepddomalla. Osakesijoitus takaa yritysten kiinnostuk-
sen palvelun tuottamisen kustannustehokkuuteen koko sopimusajan. Mahdolli-
suus menettdd osakepidfioma pitdd yrityksen huomion myds palvelun toiminta-
varmuudessa. Tami toimintamalli parantaisi jo 14htokohtaisesti myds palvelun
hinta-laatusuhdetta, koska julkinen sektori pystyy hankkimaan rahoitusta yksi-
tyistd sektoria edullisemmin. Tdméantyyppistd jarjestelyd kannattanee kokeilla.

Kaikkiaan rahoitusjérjestelyjen onnistuminen on keskeinen osa EKV-hankkeita.
Toimintatavalla oletetaan hankekohtaisen tehokkuuden lisdksi saatavan eri ni-
kokulmien integroinnin kautta vauhtia myds alan kehittymiseen ja tdtd estdvét
seikat tulee luonnollisesti pyrkid karsimaan. Nythdn on niin, ettd rahoittajan
painostaessa perinteisiin kdytdnndssd toimiviksi todettuihin ratkaisuihin ei ole
mahdollista kehittdd uusia parempia ratkaisuja. Samalla tavalla yliméardisen
kapasiteetin rakentaminen ehkd ylimitoitettujen palvelumaksuvihennysten kans-
sa vaikuttaa EKV-hankinnan hintatasoon markkinoilla. Téllaiset jérjestelyt voi-
vat siten olla vadristimédssd kuvaa varsinaisen toimintatavan hydtypotentiaalista.

3.5 Paatoksenteko
3.5.1 Yleista

EKV-hankkeessa yritysosapuolet tekevdt pddtokset, jotka lopulta madrdavat
palvelun elinkaaritaloudellisuuden. Aidosti elinkaarikustannusléhtdinen péaatok-
senteko on kuitenkin uusi asia my0s yrityksille, koska toimenkuvaltaan erilaiset
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osapuolet ovat toimineen erillddan. Paatoksentekoprosessissa tarvitaankin uuden-
laista informaatiota sekd uudenlaisia toimintamalleja.

3.5.2 Paatoksentekoa tukeva informaatio
3.5.2.1 Nykykaytanto

Talla hetkelld saatavilla on vain vdhdn elinkaarikustannustietoa. Se on myds
laadultaan vaihtelevaa. Elinkaaritietous ei ole ndin ollen mydskdidn ohjannut
suunnittelua EKV-hankkeissa, koska oletettujen elinkaarikustannussaistojen
toteutumisesta ei ole riittdvadd varmuutta. Suunnittelu on tehty perinteisten to-
teutusmuotojen toimintatapoja noudattaen, minka jilkeen ratkaisun elinkaari-
kustannus on pyritty arvioimaan. Témén jilkeen elinkaarikustannussdéstdihin on
pyritty tarvittaessa suunnitteluratkaisujen yksityiskohtia hieman muuttamalla.

3.5.2.2 Kehityspotentiaali

Elinkaarikustannusosaamisessa on ongelmana ollut toteutuksen pirstoutumisen
lisdksi mm. se, ettd julkiset EKV-hankintaan soveltuvat kohteet ovat tyypiltddn
suurelta osin muita kuin miltd yksityiselld sektorilla on kokemusta. Julkisen
sektorin kiinteistojen ylldpitoon kohdistunut toiminta on puolestaan ollut osin
budjettikéytdnnén ohjaamaa kilpailua rahoista, ja systemaattinen elinkaarikus-
tannusten kerddminen on jdéinyt monessa tapauksessa muiden toimien varjoon.

Jatkossa sekd julkisen ettd yksityisen sektorin tulee aktiivisesti kerétd ja jakaa
elinkaarikustannustietoa. Julkisen sektorin on esimerkiksi mahdollista perustaa
“elinkaarikustannustietopankki”, jonka kaytté myos yrityksille olisi mahdollista.
Laadukas tieto kannustaa elinkaaritaloudellisuuden parantamiseen hankkeissa.

Yritykset eivdt varmastikaan ole valmiita jakamaan kerdédméénsi kustannustietoa
laajalti, koska elinkaarikustannustieto antaa niille kilpailuedun EKV-hankkeista
kilpailtaessa. Yritysten tulee kuitenkin jakaa kustannustietoa niiden yritysten
kesken, joiden kanssa se muodostaa EK'V-konsortion. On todennékoistd, ettd eri
rooleissa toimivien osapuolten kustannustiedon vertailu tdydentdd elinkaarikus-
tannusosaamista ja parantaa elinkaarikustannustiedon laatua. Suuri haaste on
myos erilaisten tilaratkaisujen yms. toimintakustannusvaikutusten arviointi.
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Péddosapuolten kayttdmat materiaalitoimittajat ja aliurakoitsijat omaavat myds
huomattavan maéédrdn elinkaarikustannustietoa omien tuotteidensa ja
ratkaisujensa osalta. EKV-yritysten on siis panostettava yhteistyohon nididen
yritysten kanssa. Tosin jo nyt materiaalien ja jérjestelmien ostaminen totuttua
pitemmilld takuuajoilla ja huollon sisdltden on muodostunut kaytdnnoksi EKV-
hankkeissa.

3.5.3 Paatoksentekoprosessi
3.5.3.1 Nykykaytanto

Projektiosapuolten vélisten ideointi- ja arviointipalaverien kaytto on ollut yleista
EKV-hankkeiden suunnittelussa. Suunnittelijat sekd rakennus- ja kiinteistopal-
veluyritysten edustajat kokoontuvat ndihin vuorovaikutteisiin kehityspalaverei-
hin keskustelemaan eri ratkaisuvaihtoehtojen elinkaarikustannuksista seka etsi-
méén uusia parempia ratkaisuja erilaisten aivoriihien pohjalta. Koska laadukasta
elinkaarikustannustietoa ei ole juurikaan saatavilla, ovat paitdksenteossa avain-
asemassa osanottajien kokemuspohjaiset ndkemykset elinkaarikustannuksista.

3.5.3.2 Kehityspotentiaali

Lisdarvohakuisten kehityspalaverien tuloksena EKV-hankkeissa tuotetuissa toi-
mitiloissa on havaittavissa joitakin elinkaarikustannussééstoihin tdhtdavid suun-
nitteluratkaisuja. Yhteiset kehityspalaverit ovat kuitenkin olleet kdytdntd ai-
noastaan palvelukonseptiehdotusta kehitettéiessé tarjous- ja neuvotteluvaiheessa.

Tulevaisuudessa yhteisten aivoriihien kéyttod tulee jatkaa myos palvelusopi-
muksen allekirjoituksen jdlkeen, koska vasta tdlloin tehdddn suurin osa suunnit-
telusta. My0Os hankkeen péddosapuolten aliurakoitsijoina toimivien yritysten
asiantuntemus tulee saada mukaan tukemaan paitoksentekoprosessia. Tehokas
kommunikointi osapuolten vililld voidaan parhaiten varmistaa tietojohtamisen
keinoin kehittdmélld systemaattiset menettelytavat ja tyokalut monialaisen osaa-
misen integroimiseksi ja vastaavien lisdarvojen tuottamiseksi.

Toki on my0s niin, ettd vajavaisen yhteistydn ongelmalla on edellytykset ratketa

pitkalti itsestddn, kun koko hankeorganisaatio saadaan hiottua ja motivoitua pal-
velun elinkaaritalouden parantamiseen muilla téssé luvussa esitetyilld keinoilla.
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3.6 Yhteenveto kehittdmiskohteista

Jotta EKV-hankinnan kdytolld saavutettaisiin merkittdvda parannusta nykykay-
tantoon ndhden, on toiminnan kehittimisessd muistettava seuraavat periaatteet:

* Toimitilapalvelun tuottaja tulee valita toimivan tarjouskilpailun tulokse-
na; suuri tarjoajajoukko ei tdssd ole tavoiteltava.

*  Vaatimusmédrittelyjen tulee olla yksikésitteisid mutta mahdollistaa sa-
malla riittdvit vapausasteet innovatiivisille ratkaisuille.

* Palvelukonseptichdotusten kustannustehokkuutta arvioitaessa tilaajan
tulee ottaa huomioon ainoastaan palvelumaksun nykyarvo.

*  Osapuolille on luotava maksuperusteiden avulla todelliset kannustimet
elinkaaritaloudellisten ratkaisujen etsimiseen.

*  Energiankulutuksen osalta on riskid siirrettdvéd palvelun tuottajille yhte-
nd tulokselliseen liiketoimintaan vaikuttavana tekijana.

* EKV-yrityksen osakkeenomistajien ja palveluja tuottavien keskeisten
osapuolten on oltava motivointisyistd samoja yrityksia.

* Rakennusyritys on sidottava EKV-hankkeisiin my6s valmistumisen jél-
keiseksi sopimusajaksi elinkaaritaloudellisten ratkaisujen saamiseksi.

* Kiinteistopalveluyrityksen on otettava aktiivisempi rooli suunnittelussa
ja sen ohjauksessa seké elinkaaritiedon jakamisessa.

* EKV-yrityksen rahoitus on jérjestettiva siten, ettei siitd tule estettd uu-
sien ratkaisujen kéyttdonotolle ja alan kehittymiselle.

» Julkisen ja yksityisen sektorin on kerittévd, jaettava ja kaytettdvd péaa-
toksenteossaan elinkaarikustannustietoa systemaattisesti.

* Yritysten on luotava systemaattiset yhteistydmenettelyt varmistamaan
eri osapuolten osaamisen huomioon ottaminen EKV-hankkeissa.
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4. Elinkaarivastuuhankinta Suomessa
4.1 Kayton edellytykset

EKV-hankinta ei toteutusmuotona sovi kaikkien julkisen sektorien tilapalvelujen
hankintaan. Sitd kannattaa kdyttda padsaantoisesti seuraavien ehtojen vallitessa:

¢ Tilaajan ei ole vilttimatontd omistaa julkisten palvelujen tuottamiseen
kaytettdvaa infrastruktuuria.

* Tilaaja on valmis siirtymddn innovatiivisten toimintatapojen ja uuden-
tyyppisten toimitilojen kéyttoon.

e Yksityiselld sektorilla on enemmén asiantuntemusta kyseisen palvelun
tuottamisesta kuin tilaajalla.

*  Yksityisen sektorin mahdollisuudet kehittyd palvelun tuottajina ovat jul-
kista sektoria paremmat.

* Tilaajan tulevaisuus ja palveluntarve ovat riittdvén pitkéjénteisid ja en-
nustettavia.

* Tilaaja pystyy mééritteleméién hankittavan palvelun ja tarkoituksenmu-
kaiset maksuperusteet riittdvin selkeésti.

* Tilaaja on valmis solmimaan investoinnin takaisinmaksun mahdollista-
van pitkdaikaisen sopimuksen palvelun hankkimisesta.

* Tilaaja on valmis kdyttdimddn yksityisen sektorin tyOntekijoitd osana
julkisten palvelujen jérjestimista.

Monet niistd tekijoistd liittyvit laajemmin yhteiskunnalliseen paitoksentekoon
ja toimintaa ohjaavaan sdénnostoon. Kyseisten seikkojen tarkastelu ei kuiten-
kaan mahdu tdmén rajallisen katsauksen piiriin, joten niiden merkitystd on EKV-
hankinnan kaytt6d harkittaessa pohdittava luonnollisesti erikseen. Kaytt6d har-
kittaessa on tosin otettava huomioon my®és se, etti EK'V-hankinnan soveltamista
aloiteltaessa eivit esitetyt ehdot voi tdyttyd aina kirjaimellisesti vaan kéyttoon-
ottoa tulee harkita pitkén aikavilin mahdollisuuksien pohjalta.
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4.2 Ensisijaiset sovelluskohteet

EKV-hankinnan kaytté tulee ldhtokohtaisesti keskittdd hankkeisiin, joissa sen
tiedetddn tuovan eniten hyotyja. Esitetyn perusteella hyotyja voitaneen arvioida
korostetusti kustannustehokkuuden ndkokulmasta. Edelld valotetun CIC (2000)
-tutkimuksen mukaan EKV-palvelun kéytolla saavutut kustannussédstot on
koettu suurimmiksi keskitettyjen tilaajien vankeinhoito- ja yhdyskuntatekniikka-
projekteissa, joista korostuvat erityisesti liikenneprojektit (vrt. kohta 2.3).

Kustannustehokkuutta néisséd projektityypeissd tukee erityisesti kolme seikkaa.
Ensinndkin vankila-, litkkenne- ja muut yhdyskuntatekniikkaprojektit ovat tekni-
sesti suhteellisen yksinkertaisia. Témén ansioista my0s elinkaaritaloutta paranta-
va suunnittelu on yksinkertaisempaa. Toiseksi vankila- ja litkenneprojekteissa on
hankittu yleenséd kokonaispalveluja, jolloin myds mahdollisuudet kustannus-
sddstoihin laajemmissa palveluissa ovat olleet suuremmat. Kolmas tekija on
myos ilmeinen: keskitetyt tilaajat pystyvit oppimaan aikaisemmista projekteista.

Tutkimustulosten pohjalta voidaan kdynnistdd pohdinta siitd, tulisiko EKV-
hankinnan kaytt6d Suomessakin kokeilla projekteissa, jotka tiyttavit yll4 esitetyt
tunnusmerkit. Néistd 1dhtokohdista onkin taulukkoon 3 teetetty arvio eri hank-
keiden kustannussééstdojen mahdollisuuksista Suomessa kédytetyn hanketyypitte-
lyn mukaisesti. Taulukkoa ei pida tulkita erityisend suosituksena vaan parem-
minkin keskustelun avauksena soveltuvuusarviointeja pohjustamaan. Néin siksi,
ettd tdméin suppean katsauksen laadinnan yhteydesséd ei ole ollut mahdollista
paneutua riittdvdssd midrin suomalaisten ja brittildisten kdyténtdjen taustavai-
kuttajiin. Taulukon koostamisen ldahtokohtakin poikkeaa julkaisun muusta poh-
dinnasta — se on julkisten palvelujen jarjestiminen kokonaisuutena.

Huomattavaa on siis se, ettd tdssd julkaisussa raportoitava tutkimus perehtyi
ainoastaan toimitilapalvelujen tuottamiseen, joten CIC-tutkimuksen pohjalta
voidaan tehdd vain varovaisia paitelmid totutusmuodon sovellusalueista. EKV-
mallilla toimitilapalvelujen hankinnassa saavutetut kustannussddstot ovat myos
olleet melko vihéisid, mikd saattaa synnyttdd epdilyd taulukon arvioihin ja suo-
situksiin EKV-hankinnan kayttoonotosta. Tdsséd julkaisussa tiivistettdvén tutki-
muksen tuloksena syntyi kuitenkin ndkemys, ettd totutusmuodolla voidaan pa-
rantaa julkisten tilahankintojen kustannustehokkuutta merkittdvésti. Tima tosin
vaatii sitd, ettd luvussa 3 tunnistettu kehityspotentiaali otetaan kayttoon.
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4.3 Siirtymavaiheen haasteet

EKV-hankinnan kayttd poikkeaa melkoisesti totutuista hankintamenettelyista.
Vaatimusméérittelyn tdsmaéllisyys ja hankintojen valmistelu tyoldine sopimuksi-
neen ja lakimieskdsittelyineen on jotain muuta, kuin mihin pilkottuihin hankin-
toihin ja mallisopimusten kdyttoon tottuneet osapuolet ovat harjaantuneet.
Haasteita siis riittdd. Ndin on erityisesti, kun uutta osaamista tavoitteleva julki-
nen sektori koostuu monista erillisista tilaajatahoista ja yrityskenttékin on laaja.

Néiden haasteiden liséksi Isossa-Britanniassa on ollut merkittdvénd ongelmana
julkisen sektorin osaamisen sdilyminen EKV-mallin kdyttéonotossa. Tilaajien
palveluksessa ollut henkildstd ajautuu yritysten palvelukseen hankkeiden edetes-
sd. Tama heikentdd julkisen sektorin kykyad oppia toteutetuista projekteista. Rat-
kaisuksi ongelmaan on Isossa-Britanniassa perustettu Partnership UK (PUK),
joka on julkisen ja yksityisen sektorin yhteistydyritys. Sen yksi tehtdvd on avus-
taa julkisen sektorin tilaajia EKV-hankkeiden kéynnistdmisessa.

Mikili Suomessa paétetddn ryhtyd kokeilemaan EKV-mallin kdytt6d laajemmin,
on tarkedd, ettd esim. vastaava asiantuntijayksikko perustetaan vélittomasti. Ta-
mé mahdollistaa julkiselle sektorille nopeamman oppimisen hankintatavan kay-
tossd. Ndin myds Suomen hajanaisella kuntasektorilla olisi paremmat mahdolli-
suudet toimintatavan hyddyntdmiseen. Kyseiselle asiantuntijayksikolle sopisi
rooli my0s tarvittavien pelisdint6jen kehittimisessd. Naitd ovat mm. toimivuus-
vaatimuksiin perustuvat suunnittelu- ja kilpailumenettelyt seké sopimuskéytinto.

Siirtymévaiheeseen liittyy myds terve varovaisuus astumisessa uuteen. Jos la-
hestymistapa tuntuu vieraalta, voi olla parempi mééritelld tilapalvelujen vaati-
mukset hieman teoreettista ideaalia tarkemmin — ehké jonkinlaiset viitesuunni-
telmat sisdltden. Malliratkaisujen odottaminen ei siis vélttiméttd ole tarpeen.
Tehdyt tutkimukset antavatkin viitteitd siitd, ettei vaatimusméaérittelyn taso olisi
kriittinen. Tuskin yritykset ovat valmiita tulevaisuuden huippusuorituksiin vield
ensimmaisissd hankkeissa, eli kaikkea innovointipelivaraa ei tarvitse olla kaytos-
sd. Tarkkaa médrittelyd puoltaa siirtymévaiheessa myo0s se, ettei yrityksilla ole
vanhastaan kokemusta kaikista tilatyypeisté ja niisséd tapahtuvista toiminnoista.
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Taulukko 3 (o0sa 1/2). EKV-hankinnan arvioitu soveltuvuus eri hankkeisiin.

ARVIOITU MAHDOLLISUUS
MERKITTAVIIN KUSTANNUSSAASTOIHIN
JULKISTEN PALVELUJEN EKV-HANKINNOISSA ¢

Ei relevantti

Mahdollinen

Todenndkoinen

Oletusarvoinen

RAKENNUSTYYPPI

Asuinrakennukset
Vapaa-ajan asuin rakennukset
Liikerakennukset
Toimistorakennukset
Liikenteen rakennukset
Hoitoalan rakennukset
Kokoontumisrakennukset
Opetusrakennukset
Teollisuusrakennukset
Varastorakennukset

Palo- ja pelastustoimen rakennukset
Maatalousrakennukset

Muut rakennukset

INFRA-RAKENNETYYPIT

Tieverkosto

Katuverkosto
Raideliikenneverkosto
Yksityistiet, metsdautotiet
Lentokentét
Energiahuoltoverkosto
Vesihuoltoverkosto
Vesiviylat
Tietoliikenneverkosto
Ympéristdrakenteet
Maanalaiset rakenteet
Kiinteistdjen piharakenteet

Vapaa-ajan rakenteet
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Taulukko 3 (osa 2/2).

1

2)

3)

4

5)

6)

7

8

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

Soveltuu sosiaaliseen asuntotuotantoon. Tdytyy tosin pohtia, onko yksityisen
sektorin rooli ainoastaan ylldpitdd kiinteistdjd vai myos hallinnoida vuokralaisia.
Jalkimmaisessd vaihtoehdossa on vaarana se, ettd ongelma-asiakkaat saattavat
joutuvat kodittomiksi, mika siirtdd ongelmia julkisen sektorin muille osa-alueille.

Soveltuu julkisen sektorin asuntolarakennuksiin. Lisdmahdollisuuksia tarjoutuu
kayttdoikeuden myontamisestd projektiyhtidlle ensisijaisen kayton ulkopuolella.

Soveltuu ainoastaan uudisrakennuksiin, koska toimitilapalvelujen tehokkuutta ei
ole mahdollista parantaa merkittdvésti olemassa olevissa rakennuksissa.

Soveltuu, mikéli sisédllytetdén osaksi julkisen liikenteen kokonaispalvelua. Esi-
merkiksi ratatieasemia, junia ja rautateitd ei tule erottaa, jotta mahdollisuudet
innovaatioihin maksimoidaan.

Soveltuvuus vaihtelee palvelun mukaan. Mikili kokonaispalvelu siirretdén yksi-
tyiselle sektorille kokonaisuudessaan, mahdollisuudet kustannustehokkuuteen
paranevat. Vankilat ovat todenndkdisid. Sairaalat ovat mahdollisia, mikdli vas-
tuuta sairaanhoitopalveluista ollaan valmiita siirtiméén yksityiselle sektorille.

Soveltuvuus riippuu siséllytettivistd palveluista. Esimerkiksi museoiden ja galle-
rioiden hallinnassa julkinen sektori omaa todennikoisesti enemmén asiantunte-
musta. Yksityiselld sektorilla on tosin osaamista esimerkiksi urheiluhallien hal-
linnoinnista.

Merkittavid kustannussddstojda on ndkopiirissd ainoastaan, jos opetustoiminta
ollaan valmiita sisdllyttdméén projektiin.

Yleison turvallisuutta varten on vaikea laatia maksuperusteet. Liséksi yhteiskun-
nalle kriittisen palvelun siirtdminen yksityiselle sektorille on riskialtista. Néin
ollen totutusmuotoa voidaan soveltaa ainoastaan toimitilapalveluihin.

Toteutusmuodon kéyttd on hyvd opetella tieverkossa, joka on yksinkertaisempi.
Témén jélkeen voidaan siirtyd katuverkkoon.

Junien ja asemien hallinnointia ja radan kunnossapitoa ei tule erottaa.
Osana operointia siséltdvdd kokonaispalvelua.

Avainkysymys on kuinka verkosto jaetaan. Yksityisen sektorin tulisi pystya
hallinnoimaan verkostoa integroidusti. Esimerkiksi jateveden késittely yhdessd
kaupungissa tulisi olla oma jakamaton projektinsa.

Satamat mahdollisia. Esimerkiksi padoissa suhteellisen pieni palvelusisiltd pie-
nentidd mahdollisuuksia innovaatioihin.

Jatteiden kierrdtyksessd ja késittelyssd on suuri potentiaali, koska maksuperusteet
ovat helposti méériteltavissa.

Riippuu kéyttotarkoituksesta. Parkkitalot ovat mahdollisia.

") Soveltuvuusarvion on laatinut CIC (2000) -projektin paatutkija Graham Ive l1ahinna
brittildisten kokemusten pohjalta. Suomalaisia olosuhteita ja reuna-ehtoja on otettu
huomioon vajavaisesti noudatettavaa hankkeiden tyypittelya lukuun ottamatta.

47



Erindisten haasteiden keskelld hankintatavan kdyttéonottoa edistdd kuitenkin se,
etteivit suhteelliset kustannussddstdt ole vaihdelleet projektin koon mukaan.
Néin EKV-hankinnan kdyton aloittaminen ei edellytd suuria projekteja, jolloin
myo0s kayttoonottokynnys madaltuu. Tosin on ilmeisti, ettd aivan pienet hank-
keet eivit herdtd potentiaalisten toteuttajien kiinnostusta. My0os rahoittajien liik-
keelle saaminen vaatinee kohtuullisen kokoisia hankkeita. Kiinnostusta voi lisiti
liittdmalla julkiseen EKV-hankintaan lisdrakennusoikeutta tai osittaisia kaytto-
oikeuksia, jotka toimivat tuottomahdollisuutena projektiyhtiolle.

Uuden toimintamallin kdynnistéminen on vaativaa, ja pienilld markkinoilla toi-
mivien paikallisten yritysten mielenkiinto ja osallistumisedellytykset voivat jaé-
dé vield harvojen hankkeiden markkinoilla véhéisiksi. My0s siksi on varmasti
paikallaan keskittyéd keskikokoisiin hankkeisiin tai vaihtoehtoisesti liittd4 yhteen
useita pienid hankkeita samalla sopimuksella toteutettaviksi. Talld tavoin valta-
kunnalliset toimintansa kehittimiseen panostavat rakentajat ja kiinteistopalvelu-
alan toimijat saadaan mukaan ja kilpailun syntyminen varmistettua. Tosin hank-
keiden niputtaminen poistaa tilaajalta sen mahdollisuuden, ettd voitaisiin oppia
kustakin hankkeesta ja toteuttaa aina seuraava hanke edellistd parempana.

Suhteellisen pienten hankkeiden kéyttd EKV-hankinnan sovelluskohteina tarjoaa
myds luonnollisen kehityspolun, kun yritykset hankkivat referenssinsd pienem-
missd hankkeissa ennen suuriin projekteihin kelpuutusta. Osaamisen ja toteutta-
misedellytysten arviointiin perustuvan esivalinnan tuleekin olla keskeinen osa
toimintamallia. Liséksi on varmasti my0s tilaajan etu, ettd hén paneutuu hank-
keen toteuttajien ldhestymistapaan huolella my6s muutoin kuin pelkdstédén tar-
jottuja palveluja arvioimalla. Edellytykset onnistuneelle toteutukselle tulee var-
mistaa, ja ndin siis my0s tdmén julkaisun esiin nostamia toteutusorganisaation
rakenteita on tarkasteltava vilittomasti osana ensimmaisid hankkeita.

Projektiyhtion sisdiset jérjestelyt ovat tosin yksityisoikeudellisia sopimuksia,
joita osapuolet voivat muuttaa keskindiselld sopimuksella. Silti ei voi olla 1dhto-
kohtaisesti hyvéksyttivéd, ettd siirrytddn elinkaarivastuullisten hankintojen
kayttoon mutta samalla projektiyhtion siséisilld perinteisid hankeorganisaatioita
vastaavilla jarjestelyilld varmistetaan eri nidkokulmien ristiriitainen korostumi-
nen ja estetidn EKV-mallilla saavutettavissa olevien potentiaalisten etujen to-
teutuminen. Huomattavaa siis on, ettd vaikka téssd yhteydessd puhutaan uuden
toteutusmallin kokeilusta, on kyseesséd yleensd kuitenkin pitkdjianteinen strategi-
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nen piatds, jonka taytyy heijastua selvind uudelleenjérjestelyind myds hakkeiden
toteuttajiksi ryhtyvissé organisaatioissa.

Samalla on kuitenkin ilmeistd, ettd perinteisestd roolijaosta poikkeavat uudet
hankekohtaiset organisatoriset tai toiminnalliset ratkaisut eivdt tuo mukanaan
niitd etuja, mitd on saavutettavissa pitkdjanteiselld toimintatavan hyodyntdmi-
selld. Tama tulisi my0s pitdd mielessd, kun arvioidaan EKV-hankinnalla otettuja
ensimmadisid askeleita. Toimintatavan tarjoamat oletetut hyddyt ovat saavutetta-
vissa vain hankintatavan edelleen kehittdmiselld ja sen laajamittaisella kaytolla.
Markkinoiden ja kilpailun syntyminen sekd osaamisen kehittyminen ovat téssi
keskeisid vaikuttimia.

4.4 Lopuksi

Kokemukset EKV-hankinnan kéytostd ovat pdfosin myonteisid sekd Isossa-
Britanniassa ettd monissa muissakin maissa. Nédin ollen sen kdytté ndyttdisi hy-
vinkin perustellulta my6s Suomessa. Tama ei tietenkdén tarkoita sitéd, ettd EKV-
mallia pitdisi pyrkid kdyttdmaédn kaikkialla. Se on yksi hankintatapa, ja kussakin
hankkeessa tulee kayttda sithen parhaiten soveltuvaa menettelya.

Kéyttoonotto néyttiisi perustellulta, vaikka saavutetut kustannushyodyt eivit ole
olleet radikaaleja tilahankintojen osalta. Toimintatavan suorituskykyisyyttd voi-
daan silti pitdd useillakin kriteereilld mitattuna perinteistd parempana. Toistai-
seksi noudatetut organisatoriset ratkaisut ovat kuitenkin perustuneet perinteisiin
kéytintoihin ja EKV-mallin todellinen potentiaali saadaan hyddynnettyd vasta,
kun menettelyt saadaan hiottua hankintatavan luomia mahdollisuuksia tukeviksi.

Téassd kehitystyOssd timéan julkaisun kokemukset pyrkivét osaltaan avustamaan.

Vastaus siithen, millaisia kdytdnnon ratkaisut lopulta yksityiskohdissaan ovat,
vaatii kuitenkin lisdponnisteluja, uusia kehityshankkeita ja kdytdnnon kokeiluja.
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5. Yhteenveto

Elinkaarivastuuhankinta (EKV) on toteutusmuoto, jossa tavallisesti julkisen sek-
torin tilaaja hankkii yksityiseltd sektorilta palvelun, joka pitdé sisillddn tilojen tai
muun rakenteen tuottamisen. EK'V-sopimukset ovat kestoltaan yleensd muutamia
kymmeniéd vuosia. Téné aikana palvelut tuottava yritys(ryhmé) ottaa vastuun ra-
kenteen tuottamisen vaatimasta suunnittelusta, rakentamisesta ja kiinteistopalve-
lujen tarjoamisesta. Tilaajan kéyttdmien tuloskannusteiden ja yksityisen sektorin
perinteisid toteutusmuotoja laajemman ja pitkdkestoisemman roolin tuloksena
toteutusmuodon oletetaan parantavan julkisten palvelujen kustannustehokkuutta.

Témé tutkimus pyrki hakemaan vastausta siihen, olisiko EKV-hankinnalla mah-
dollisuus aidosti tehostaa tilapalvelujen hankintaa. Kysymyksen asettelu muodos-
tui tutkimuksen edetessé kaksijakoiseksi. Ensimmaéisena tuli selvittdd, millainen on
suoritustaso toteutetuissa hankkeissa? Toisena tehtdvina oli arvioida toteutetuissa
hankkeissa noudatetut menettelytavat: ovatko menettelyt tarkoituksenmukaiset ja
miten niitd muuttamalla olisi mahdollista saavuttaa oleellisia parannuksia toteu-
tusmuodon nykyiseen suorituskykyyn?

Tutkimuksen kohteeksi valittiin [so-Britannia, jolla on ollut pioneerin rooli toteu-
tusmuodon laajassa kdyttoonotossa. Kymmenisen vuotta sitten kdynnistyneen
jakson aikana on toteutusvaiheeseen edennyt jo reilut viisisataa erityyppistd EKV-
periaatteella toteutettua julkista hankintaa, joista valtaosa on myos rakentamisen
sektorilla. Néin ollen tdiménhetkista EKV-mallin yleistd suoritustasoa voitiin ar-
vioida toteutettujen hankkeiden pohjalta. Arvio perustuu tehtyihin laajoihin ja
lukuisia hankkeita kattaviin ja vertaileviin selvityksiin. Kehityspotentiaalia pyrit-
tiin puolestaan arvioimaan tutkimalla perusteellisesti muutamissa todellisissa
hankkeissa noudatettuja menettelytapoja, niiden taustalla olleita vaikuttimia ja
projektiin osallistuvien asenteita.

Tutkimuksen mukaan EKV-hankkeissa saavutettua yleistd suoritustasoa voidaan
pitdd vahintdén yhtd hyvand kuin perinteisilla hankintatavoilla toteutettujen pro-
jektien tuloksia. Pelkdstddn tilapalvelujen hankintaan rajoittuvissa EKV-
kohteissa kustannusséddstot tilaajalle ovat olleet silti suhteellisen vihéisid. EKV-
mallin kdyttd on kuitenkin tuonut muita etuja tilaajalle myds toimitilapalveluja
hankittaessa. Toimitilojen rakennusaika on lyhentynyt, niiden toimintavarmuus
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on parantunut ja toimitilojen kayttokustannus on tiedossa pitkélle tulevaisuuteen.
Liséksi yhteistyosuhteet EKV-hankkeissa ovat toimineet totuttua paremmin.

Yleisen suorituskykytarkastelun liséksi tehty toimintatapojen syvéllinen kartoit-
taminen antoi kuitenkin viitteitd siitd, ettd EKV-hankinnalla on mahdollisuus
pddstd nykyisid hankkeita parempiin tuloksiin. Suhteellisen vaatimattomiksi
jaaneet hyodyt johtuvat siitd, ettd EKV-hankkeissa julkinen ja yksityinen sektori
kéyttivit vield suurelta osin perinteisten toteutusmuotojen osaoptimointiin kes-
kittyvid toimintamalleja.

Toimintamalleja EKV-hankkeissa onkin tulevaisuudessa muutettava, jotta to-
teutusmuodon todellinen potentiaali saadaan hyddynnettyé ja sen kéyton tulok-
sena syntyy merkittdvid parannuksia hankkeiden elinkaaritaloudessa. Tutkimuk-
sessa tunnistettiin keskeisiksi tekijoiksi muun muassa osallistuvien yritysten
organisatorisiin suhteisiin, vastuihin ja kannustaviin maksuperusteisiin liittyvid
mahdollisuuksia toimintatapojen oleelliseksi tehostamiseksi.

Niillad perusteilla on my06s selvéd, ettd EKV-hankintaa tulisi kokeilla Suomessa
rohkeasti. Suuret tilaajaorganisaatiot, joilla on jatkuva ja merkittdva hankekanta,
ovat ensisijaiset hyodyntdjat. Néissd organisaatioissa osaamisella on nimittdin
mahdollisuus kumuloitua. Eri hanketyypeilld todennikoisyys tilapalvelujen elin-
kaaritaloudellisuuden paranemiseen poikkeaa kuitenkin toisistaan ja kéyttd on
syytd harkita huolella tapauskohtaisesti. Projektin koolla ei ole havaittu olevan
merkitystd suhteellisiin kustannussdéistoihin, joten EKV-hankinnan kéaytossi
voidaan ldhted liikkeelle suhteellisen pienistdkin projekteista, kunhan varmiste-
taan yritysosapuolten riittdva kiinnostus.

Mikéli Suomessa pédtetddn ryhtyd kokeilemaan EKV-hankinnan kéyttod laa-
jemmin, on erityisen tarkedd varmistaa julkisen sektorin nopean oppiminen toi-
mintamallin kdytossd. Yksi ratkaisu tihén on perustaa asiantuntijayksikko, joka
avustaa julkisen sektorin tilaajia EKV-hankkeiden hankintaprosessissa. Niin
kokemukset voivat kumuloitua yli organisaatiorajojen. Kyseiselle asiantuntija-
yksikdlle sopisi rooli myo0s tarvittavien pelisdéntéjen ja toimintaprosessien
edelleen kehittdmisesséd — niité haasteita kyll4 riittdd, silld parhaimmillaan EKV-
hankinta poikkeaa melkoisesti totutuista hankintamenettelyista.
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