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Tiivistelma

Talonrakentamisessa elinkaarimalleilla tarkoitetaan sellaisia rakennusinvestointien ja
niihin liittyvien palveluiden hankintatapoja, joissa palveluntuottaja vastaa yhdell& sopi-
muksella ainakin rakennuksen suunnittelusta, rakentamisesta ja kiinteistopalveluista tie-
tyn, usein jopa vuosikymmenia kestdvan sopimusjakson ajan. Perinteisté toteutusta pitka-
kestoisemman ja laajemman vastuun uskotaan motivoivan palveluntuottajaa parantamaan
tilapalvelujen kokonaistaloudellisuutta; tata vaikutusmekanismia havainnollistetaan myds
julkaisussa periaatetasolla. Liséksi palveluntuottaja voi tarjota kayttajapalveluja, jotka
tukevat toimintaa rakennuksessa. Palveluntuottaja voi my6s organisoida oheiskéyttoa tai
laajimmillaan ottaa vastuun kohteessa tapahtuvan julkisen palvelun jérjestamisesta.
Hankkeiden rahoituksen jarjestaminenkin voidaan siirtda palveluntuottajan tehtavéksi.

Elinkaarimalli-kasitteen alle kuuluu siten lukuisia hyvin erityyppisia ja -laajuisia toiminta-
tapoja mm. sen mukaan, mikd on kulloinkin tuotettu palvelukokonaisuus ja miten sen
tuottaminen on organisoitu. Julkaisussa maaritellddn ja kuvataan elinkaarimallien paa-
tyypit ja haetaan vastausta kysymykseen, millaisia ovat tilaajan ja palveluntuottajan
tyypilliset tyon- ja riskinjaot néissa eri padmalleissa. Julkaisussa tarkastellaan liséksi
toiminnallisia vaihtoehtoja neljan keskeisen nakdkulman osalta kattaen ndiden eri vaih-
toehtojen kéyttdperusteet, sisdiset variaatiot, vahvuudet ja heikkoudet, sekd osin myds
soveltuvuuden elinkaarimallien eri paétyyppien yhteydessé kéaytettavaksi.

Ensimmainen ndkokulma on rahoitus- ja maksujarjestelyt, jossa tarkastellaan seka tilaa-
jan rahoitukseen ettd palveluntuottajan ns. projektirahoitukseen perustuvia toimintamal-
leja. My0s naiden &aripéiden véliin muotoutuvat vaihtoehdot saavat huomiota. Toisena
nakokulmana esiin nousee palvelujen jarjestamisen organisointi. Yritysten normaalin
lilketoiminnan osana hoitamat kokonaispalvelut ovat yksi vaihtoehto, mutta projektiyh-
tibmuotoinen toimintatapa saa esityksessa suuremman painon, koska toiminnallisia
vaihtoehtojakin on enemman: varsinaisten toimijoiden keskindisessa asemassa voi olla
eroja, samoin tuotettavan rakennuksen omistusjarjestelyissa. Kaksi muuta kasiteltavaa
nékokulmaa ovat elinkaarihankkeiden kilpailuttaminen ja kohteen kayttnaikainen hal-
linnointi. Kilpailu voi olla eri tavoin vaiheistettu. Rakennuksen voi omistaa tilaaja tai
palveluntuottaja ja jalkimmaisessé tapauksessa lunastuksesta voidaan sopia erilaisin
ratkaisuin, esimerkiksi lunastusoptiona sopimusjakson paattymisajankohtana.



Lahdenperd, Pertti, Nykénen, Veijo & Rintala, Kai. Elinkaarimallit. Tilapalveluhankkeiden vaihtoehtoiset
toimintatavat [Design-Build-Operate. Alternative modes of operation for accommodation services].
Espoo 2005. VTT Tiedotteita — Research Notes 2315. 56 p.

Keywords Design-Build-Finance-Operate (DBFQO), Design-Build-Operate (DBO), Public Private
Partnership (PPP), accommodation services, project delivery, construction, buildings

Abstract

Accommodation service Design-Build-Operate, DBO, refers to a method of capital asset
and associated service procurement that entails the use of a single contract that gives a
service provider the responsibility for at least designing, building and operating a pro-
ject-facility. The duration of the contract can potentially be up to several decades. It is
believed that using a contract that is wider in scope and longer in duration than those
used traditionally gives the service provider an incentive to improve the economic effi-
ciency of the project. As part of the DBO, the service provider can potentially offer ser-
vices to third parties or take over the provision of the client’s core service/business. In
addition, it may also be given the responsibility for financing the project, i.e. DBFO.

The term DB[F]O covers a vast number of alternative service provision configurations.
These are defined, for instance, by the scope of the service provided and the organisa-
tion of the service provision itself. This report outlines the main DBO and DBFO con-
figurations including the common allocation of risks and responsibilities between the
contracting parties. In addition, this report examines the main alternatives under the
defining aspects in relation to the criteria for their use, possible variations within,
strengths and weaknesses, and, in part, their appropriateness to each of the main
DB[F]O configurations.

The first defining aspect analysed is finance/funding. This involves the examination of
both client-financed DBO and provider’s project-financed DBFO configurations. The
report also deals with financing arrangements that lie between these two poles. The sec-
ond aspect explored is the organisation of the service provision. The provider may or-
ganise the required services through its established organisation. This report, however,
places the main emphasis on analysing alternatives that rely on the use of a special pur-
pose vehicle. The relationships between the actors involved vary, as does the ownership
of the project-facility. The two other defining aspects explored are the competitive ap-
pointment of the service provider and the management of the DB[F]O contract in the
project’s implementation stage. The stages of the bidding competition may vary and the
bidders may be selected differently. Either the client or the service provider may own
the project-facility and, in the latter case, the client may, for example, have an option to
take its ownership at contract expiry for a pre-agreed sum of money.



Alkusanat

Elinkaarimallien kaytto yleistyy maailmalla. Perinteisesti infrarakentamiseen rajoittunut
ja siellakin aiemmin suhteellisen véhan kaytetty malli on viime vuosina vallannut alaa
my0s talonrakentamisen sektorilla. Perusteet elinkaarimallien kaytolle vaihtelevat, mut-
ta yleisesti ottaen tarkein syy on tavoitteena oleva rakennetun ympdriston ja tila-
hankkeiden elinkaaritaloudellisuuden parantaminen, johon elinkaarimallin tarkoituk-
senmukaisella k&ytolla uskotaan padstavan. Malleilla luodaan toimintaan ajallista jatku-
vuutta ja mahdollistetaan yritysverkostojen yhteisty0 ja oppimisilmion hyddyntdminen
samalla kun paatdksenteon aikajdnne kasvaa. Tassa piilee elinkaarimallien potentiaali,
ja siksi ne ovat kasvavan kiinnostuksen kohteena myds Suomessa.

Rakennusteollisuus RT ry kaynnistikin vuonna 2004 Teknologian kehittamiskeskuksen
Tekesin sekd muutamien ministerididen, kuntien ja yritysten kanssa Talonrakentamisen
elinkaarimallit -projektikokonaisuuden. Sen tavoitteena on etsid toimivia ratkaisuja
suomalaisiksi elinkaarimalleiksi, tdsmentda aihealueen kasitteistod, laatia periaatteet
mallien kayttoon liittyviin taloudellisiin vertailuihin sek& tuottaa sopimus- ja asiakirja-
malleja hankkeissa kéytettdvaksi. Lisaksi tavoitteena on osoittaa mahdolliset lainsaa-
dannolliset esteet elinkaarimallien kéytolle ja tehdd ehdotukset niiden poistamiseksi.
Tama julkaisu on osa kyseistd projektikokonaisuutta, sen ensimmainen osaraportti.®
Julkaisu keskittyy elinkaarimallien paévaihtoehtojen kuvaamiseen. Tydssa on tarkastel-
tu elinkaarihankinnan erilaisia palvelukokonaisuuksia ja vastaavia tehtavien ja riskien
jakoa. Niin ikdan tarkastellaan vaihtoehtoisia rahoitusratkaisuja, palveluiden organisoin-
tivaihtoehtoja, palveluntuottajan valintaprosessia ja kohteen hallintaa sopimuskaudella.
Mallien soveltamiseen vaikuttavat myds monet yhteiskunnalliset ja lainsdddannolliset
tekijat, joita ei ole ollut mahdollista ké&sitelld tassa yhteydessa. Tassd mielesséd kyseessé
on myos keskustelun avaus: tavoitteena oli etsid perusteltuja malleja ja herattda keskus-
telua mahdollista reunaehdoista ja niiden muutostarpeesta.

Tydssa on pyritty tiiviiseen ja strukturoituun esitystapaan ja siksi mm. ldhdeaineiston
esille tuominen on mahdotonta. Nyt tehdyn selvitystyon takana onkin Kirjoittajien aiem-
pia ja muita meneillaan olevia haastatteluja, kartoituksia ja tutkimuksia.”

Tampere, lokakuu 2005

Pertti Lahdenpera Veijo Nykanen

& Julkaisu on vapaasti tulostettavissa osoitteesta: http://www.vtt.fi/inf/pdf/tiedotteet/2005/T2315.pdf
® Esim. Lahdenpera & Rintala (2003), Rintala (2004), Koppinen & Lahdenpera (2004a ja 2004b)
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Kasitteet

Elinkaarikustannukset [Life cycle costs; Whole life costs]. Elinkaarenaikaiset koko-
naiskustannukset, esim. hankkeen suunnittelu-, rakentamis- yllapito- ja kayttokustan-
nukset. Eriaikaiset kustannukset lasketaan yhteen yleensa nykyarvomenetelméllg, jol-
loin tulevaisuuden kustannukset diskontataan valitulla korkokannalla nykyhetkeen.

Elinkaarimalli [Design-build-(finance)-operate]. Elinkaarimallilla tarkoitetaan sel-
laista tilapalvelujen hankinta- ja toimitustapaa, jossa palveluntuottajalle siirretd&n yhdel-
I& sopimuksella vastuu ainakin rakennuksen suunnittelusta, rakentamisesta ja kiinteisto-
palveluista tietyn, esim. 20 vuotta kattavan jakson ajaksi.

Elinkaarivastuu [Life cycle risk]. Arkikielessa kaytetty yleiskésite tuotteiden ja ra-
kennusten elinkaariin liittyvasta toimittajan vastuusta, joka on tavanomaista takuuaikaa
pidempi ja joka voi liittya tuotteen suorituskykyyn, turvallisuuteen, toimivuuteen jne.

Elinkaariyhtio; elinkaaripalveluyhtit [Service provider]. Elinkaarimallin mukaiset
palvelut yhdella sopimuksella tuottava yhtid, joka voi olla ns. projektiyhtio tai palvelut
osana yhtién muuta toimintaa (ilman erillisjarjestelyja) tuottava tavanomainen yhtio.

Esivalinta [Prequalification]. Toiminto, jossa tilaaja valitsee varsinaiseen valintavai-
heeseen [tarjousvaiheeseen] pédésevat tarjoajachdokkaat patevyyden ja soveltuvuuden
perusteella. Hankekohtainen esivalinta voi kasittdd myds ehdokkaiden karsinnan, jottei
tarjoajien suuri maara heikenna liikaa voittomahdollisuuksia ja kilpailumotivaatiota.

Jaannodsarvo [Residual value]. Kohteen arvo tietyn tarkastelujakson, esim. investointi-
periodin, lopussa. Elinkaarihankkeiden yhteydessa termi viittaa rakennuksen tai kiinteis-
ton ennakoituun arvoon elinkaarisopimuksen paattymisajankohtana.

Kiinnostuksen ilmaisu [Expression of interest; Letter of intent]. Yrityksen tilaajalle
(hankintailmoituksen johdosta) tekemé kirjallinen ilmoitus siitd, etta yritys haluaa osal-
listua tilaajan jarjestamaan palveluntuottajan valintaa koskevaan kilpailuun.

Kiinteistonhoito [Maintenance; Maintenance management]. Kiinteiston yllapitoon
kuuluva saannéllinen toiminta, jolla pysytetdén kiinteistén olosuhteet halutulla tasolla.
Kiinteiston hoitoa ovat mm. teknisten jarjestelmien hoito, kiinteistonhuolto, siivous,
ulkoalueiden hoito seka kiinteiston jatehuolto. '

Kiinteiston yllapito [Real estate maintenance; Real property maintenance]. Toi-
minta, jonka tarkoituksena on sdilyttaa kiinteistén kunto, arvo ja ominaisuudet. Kiinteis-
ton yllapitoon kuuluvia toimintoja ovat mm. kiinteistonhoito ja kunnossapito. '



Kiinteistopalvelut [Facilities services; Real estate services]. Kiinteiston yllapitoon
kohdistuvat palvelut. Kiinteistopalvelut voidaan jakaa kiinteistonhoito- ja kunnossapi-
topalveluihin. '

Kokonaistaloudellisuus [Economic efficiency; Value-for-money]. Hankkeen tai
muun ratkaisun edullisuus kun sen kaikki eri ominaisuudet ja vaikutukset otetaan huo-
mioon: mm. valmistumisajankohta, toiminnalliset ominaisuudet, palvelun laatu, suorat
ja valilliset kustannukset elinkaaren aikana sek& ympéristokuormat.

Kunnossapito [Repairs and replacements]. Kiinteiston yllapitoon kuuluva toiminta,
jossa kohteen ominaisuudet pysytetddn ennallaan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja
kuluneet osat ilman, etta kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu. '

Kayttajapalvelut [User services]. Kiinteistdjen ja niiden tilojen kayttéjille suunnatut
palvelut. Kayttajapalveluita ovat mm. turvapalvelut, ravintolapalvelut, postitus ja postin
jakelu, puhelinpalvelut, aulapalvelut, tietoverkkopalvelut, kopiointipalvelut, kalustus-
palvelut, muuttopalvelut ja muut mahdolliset tukipalvelut. '

Lunastusehto [Ownership (transfer) clause; Repossession provision]. Sopi-
musosapuolten sopima ehto, jonka mukaan tilaajalla on oikeus, mutta ei velvollisuutta
lunastaa palvelusopimukseen liittyva rakennus tai kiinteistd omistukseensa joko kesken
sopimuskauden tai sen loppuessa tietyin sopimuksessa maaritellyin ehdoin.

Maksuperuste [Payment criteria]. Palveluun tai siihen liittyvaan kiinteistéon tai ra-
kennukseen liittyva mitattava ominaisuus, jonka perusteella palveluntuottajalle makset-
tava korvaus [palvelumaksu] maaréytyy. Samaan elinkaarisopimukseen voi kuulua usei-
ta rinnakkaisia maksuperusteratkaisuja.

Osallistumishakemus [(Pre)qualification submission]. Ehdokkaan toimittama tilaajan
asettamat siséltGvaatimukset tdyttava aineisto, jolla endokas pyrkii tarjoajaehdokkaiden
joukkoon. Aineisto voi sisaltaa yrityksen tai yritysryhman taloudellista ja teknista suori-
tuskykya kuvaavaa aineistoa, mutta ei esimerkiksi tarjoushintaa tai teknisté ratkaisua.

Palvelutasokuvaus [Output specification]. Palveluun liittyvien ominaisuuksien kuvaus
vaatimusten ja niiden todentamistavan osalta.

Projektirahoitus [Project finance]. Rahoitusmuoto, jossa lainarahoittaja hyvaksyy
vakuutena taloudellisesti itsendiselle projektiyhtiolle hankittavan omaisuuden tuottaman
arvioidun tai sopimuksella varmistetun kassavirran. Oman pd&doman ehtoinen rahoitus
tulee yleensa hankkeeseen ryhtyvilta ja siihen palveluja toimittavilta avainyrityksilta.



Projektiyhtio [Special purpose vehicle; Project company]. Tiettya kayttbomai-
suusinvestointia varten perustettu yhtio, jota kdytetddn, kun investointiprojektin tulee
muodostaa taloudellisesti ja juridisesti itsendinen kokonaisuus tavallisimmin projektira-
hoituksen kéyton seurauksena.

Paakayttajatoiminnot [Core business; Core services]. Ne toiminnot, jotka ovat tilaa-
jalle ensisijainen syy rakennuksen ja/tai tilapalvelujen hankkimiseksi ja jotka muodos-
tavat merkittdvan osan tiloissa tapahtuvasta toiminnasta.

Riski [Risk]. Mahdollinen tapahtuma, joka toteutuessaan muuttaa suunniteltua odo-
tusarvoista tapahtumaketjua joko negatiiviseen tai positiiviseen suuntaan. Arkikielessa
riskin ymmarretdan usein olevan vain negatiivinen tapahtuma.

Tilaaja [Owner; Client]. Tilaaja on palveluja hankkiva taho, joka tekee sopimuksen
palveluntuottajan kanssa. Kéytanndssa merkittdvaa osaa hankintatehtévisté hoitaa usein
konsultti tilaajan valtuuttamana.

Toimivuusvaatimukset [Performance specifications]. Palveluun liittyvan rakennuk-
sen teknisten ominaisuuksien kuvaus vaatimusten ja niiden todentamistavan osalta.

Taydentava kayttd [Third party use; Complementary use]. Kiinteiston tai rakennuk-
sen tilojen ja mahdollisten palvelujen kaytté muiden kuin paakayttajan toimesta.

Vaihtoehtoiskustannus [Opportunity cost]. Parhaan kayttdmatta jatetyn vaihtoehtoi-
sen investointimahdollisuuden tuotto tietylla riskitasolla. Esimerkiksi tilaajan maksaessa
elinkaarihankeinvestoinnin on vaihtoehtoiskustannuksena ns. elinkaarirahoitusmalliin
nahden menetetty tuotto siihen asti, kun investointi maksettaisiin osana palvelumaksua.

Varsinainen valinta [Preferred bidder selection]. Toiminto, jossa tilaaja asettaa tarjo-
ajat lopulliseen paremmuusjérjestykseen tarjouspyynnéssa ennalta ilmoitettujen valinta-
kriteerien mukaisesti tarjoajien tekemien tarjousten perusteella; sopimus tehdaan par-
haimman tarjouksen laatineen yrityksen (tai yritysryhman) kanssa.

Viitesuunnittelu [Reference design]. Suunnittelu, jossa asetetaan tietyt toteutustavasta
riippumattomat tavoitteet tai vaatimukset suunniteltavalle kohteelle, esimerkiksi raken-
nukselle tai sen osalle."

' Lahde: Kiinteistliiketoiminnan sanasto. Kiinteistdalan kustannus, Helsinki, 2001. Tydssé on talta osin
nojauduttu suomalaiseen késitejarjestelméan, vaikka se palveleekin ehka heikosti elinkaarimallien tyonja-
ollista tarkastelua. Samasta syysta esim. englantilaisia tavanomaisia késitteita ei ole vastaavilta osin kay-
tetty k&annoksing, koska niiden valiset kasitesuhteet poikkeavat suomalaisten késitteiden kasitesuhteista.

' |_shde: Teollisen talonrakennuksen sanasto. Tekniikan sanastokeskus, Helsinki, 1991.






1. Johdanto

Tausta

Talonrakentamisessa elinkaarimalleilla® tarkoitetaan sellaisia rakennusinvestointien ja
niihin liittyvien palvelujen hankinta- ja toimitustapoja, joissa palveluntuottajaksi valitul-
le yritykselle siirretadn yhdella sopimuksella vastuu ainakin rakennuksen suunnittelusta,
rakentamisesta ja kiinteistopalveluista tietyn sopimusjakson ajaksi.? Sopimukset ovat kes-
toltaan yleenséd kymmeniéa vuosia.

Perinteista toteutusta pitk&dkestoisemman ja laajemman vastuun uskotaan motivoivan pal-
veluntuottajaa parantamaan rakennuksen tilapalvelujen kokonaistaloudellisuutta. Keinoi-
na ovat mm. energiataloudellisuuden parantaminen, yllapitoa keventdvien ratkaisujen
toteuttaminen seka tilojen toiminnallisuuden ja kayton tehostaminen. Tilaajan kayttamét
kehittdmiseen kannustavat tarjouskilpailujérjestelyt ja palvelutasoon sidotut maksut ovat
keskeisia ohjaustekijoitd. Esimerkiksi kiinteiston kaytonaikaiset kustannukset arvioidaan
huolella jo tarjousvaiheessa, ja ne ohjaavat suunnitteluratkaisujen valintoja.

Kiinteistopalvelujen liséksi palveluntuottaja (yhteistyokumppaneineen) voi tarjota kaytta-
japalveluja, jotka tukevat toimintaa rakennuksessa (esim. vartiointi-, muutto- ja aulapalve-
luja). Palveluntuottaja voi myds organisoida oheiskayttéd (esim. liikuntasalien vuokraus
urheiluseuroille) tai laajimmillaan ottaa vastuun kohteessa tapahtuvan julkisen palvelun
jarjestdmisesta (esim. kirjastotoimi). Hankkeiden rahoituksessakin on eroja.

Elinkaarimalli-kasitteen alle kuuluu siten lukuisia hyvin erityyppisia ja -laajuisia toiminta-
tapoja sen mukaan, mik& on kulloinkin tuotettu palvelukokonaisuus ja miten sen tuotta-
minen on organisoitu. Siksi elinkaarimallien eri vaihtoehtoja on tarve maééritelld, jotta
niiden kehittdminen voi aidosti k&ynnistyd. Elinkaarimallien kayttd on Suomessa vield
uusi asia, eivatka ratkaisut ja menettelytavat ole viela muotoutuneet ja vakiintuneet.

! Elinkaarimalli on hyvéksytty téssa kuvattavien hankintamallien yleiskésitteeksi, koska se on jo yleisty-
nyt kdytannon kielenkéytdssa. Rakennuksen elinkaari on toki yleensd huomattavasti pitempi kuin tassa
tarkoitettu sopimuskausi, mutta termin kéyttd on perusteltua, koska elinkaari tulee myd6s tdssa huomioon
otetuksi sopimuskauden paattymisajankohdan jaadnnésarvon kautta. Elinkaarimallin synonyymind on
toisaalla kaytetty mm. elinkaarivastuu-urakkaa (esim. Lahdenpera & Rintala 2003).

2 Kyseessa on pitkalti yksinkertaistettu perussaantd. Minimissaan elinkaarimalliin sisaltyy kiinteistopalve-
lujen osalta aina kunnossapitopalvelut, mutta ei valttdmatta laheskaan kaikkia Kiinteistonhoitopalveluja,
jotka my6s kuuluvat kyseisen nimikkeen alle (ks. Kasitteet s. 7-9). Vastaavasti tilaaja saattaa vieda ra-
kennussuunnittelua viitesuunnittelun tasolle, mutta vahintaan teknisten ratkaisujen suunnittelu on jatetta-
vé palveluntuottajalle, jotta talla on mahdollisuus vaikuttaa elinkaaritaloudellisuuden toteutumiseen.
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Tavoitteet ja toteutus

Taman julkaisun tavoitteena on madritelld ja kuvata tilapalveluhankintojen/toimitusten
tarkeimmat erilaiset elinkaarimallit. Tavoite koostuu seuraavista osatavoitteista:

e Erisuoritusvelvollisuuden siséltdvien padmallien méarittely ja kuvaus.
e Toimintatapavaihtoehtojen maarittely keskeisten nakokulmien osalta.
e Eri vaihtoehtojen soveltuvuutta ja kdyttda ohjaavien tekijoiden tarkastelu.

Vaihtoehtojen soveltuvuusarviot liittyvat nimenomaan esitettdvien vaihtoehtojen keski-
néisiin vertailuihin, eika niitd tule tulkita vertailuna suhteessa muihin toteutusmuotoihin.

Julkaisu perustuu moniin viime vuosina tehtyihin tutkimuksiin ja julkaisuihin seka lu-
kuisten kaytdnnon hankkeisiin osallistuneiden asiantuntijoiden haastatteluihin seka
Suomessa etté erityisesti ulkomailla. Ratkaisuja on kehitetty myos yhteistydssa Talon-
rakentamisen elinkaarimallit -projektikokonaisuuteen osallistuneiden tahojen kanssa.

Elinkaarimalli-teema on kokonaisuudessaan haastava, ja kyseessd on tdman hetkinen
nakemys siitd, miten elinkaarimalleissa on mielekastd toimia. Kaytannon kokemukset
aikanaan nayttavat, mitka malleista yleistyvét ja osoittautuvat kayttokelpoisiksi.

Julkaisun sisalto

Luvussa 2 tiivistetddn toimivan elinkaarimallin idea “elinkaarimallin kuuden periaat-
teen” avulla: siis mill& keinoilla elinkaarimallin uskotaan tehostavan toimintaa ja tuotta-
van liséarvoa verrattuna perinteisiin ositeltuihin tilahankkeiden toteutuksen ja yllapidon
malleihin. Katsaus ei kuitenkaan arvioi elinkaarimallien todellista suorituskykyisyyttéa
eikd yleistd soveltuvuutta eri kohteissa ja hanketyypeissa kaytettdvaksi — mallien kayt-
toon liittyy luonnollisesti myos riskejd, joihin tassé ei yleiselld tasolla paneuduta.

Luvussa 3 kéydaan lapi elinkaarihankintojen sisdltdmahdollisuuksia sek& kuvataan kes-
keisimmét toimintamallit. Niin ik&&n luvussa tarkastellaan ndiden ns. pd&dmallien omi-
naisuuksia: vastausta haetaan kysymykseen millainen on tilaajan ja palveluntuottajan
tyypillinen tyon- ja riskinjako eri elinkaarimallien paatyypeissa.

Luvut 4-7 tarkastelevat elinkaarimalleja eri ndkokulmista. Néita ovat elinkaarihankkei-
den kilpailuttaminen ja organisointi, rahoitusjérjestelyt ja kohteen hallinnointi. Kukin
luku kay l&pi yhden ndkdkulman ja sen mukaiset tarkeimmét vaihtoehtoiset toimintata-
vat esitellen niiden periaateratkaisuja, siséisid variaatioita, vahvuuksia ja heikkouksia,
sekd osin myos kayttod eri padmallien yhteydessa.
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2. Elinkaarimallin idea

Tilapalvelujen hankinta elinkaarimallilla poikkeaa rakennus- ja kiinteistoklusterin totu-
tuista toimintamalleista monilta osin. Naiden erojen yhteisvaikutuksena elinkaarimalli
tarjoaakin lahtokohtaisesti paremmat mahdollisuudet tavoiteltaessa edullisia ratkaisuja:

1. Riskien siirto. Tilaaja siirtdd monia riskeja palveluntuottajalle. Riskin kantaa se osa-
puoli, jolla on parhaat edellytykset vaikuttaa riskin toteutumiseen. Heikosti hallittavat
riskit kantaa seurauksista suhteellisesti véhemman karsiva osapuoli, yleensé tilaaja.
Tarkoituksenmukaisella riskien jakamisella/siirrolla saadaan hankkeisiin elinkaari-
kannusteita, jotka motivoivat palveluntuottajaa ratkaisujen/palvelujen kehittdmiseen.

2. Tehtavien yhdistaminen. Perinteisissa malleissa tilaaja hankkii palvelut monilla eril-
lisilla sopimuksilla, jolloin eri osapuolten tavoitteet ajavat usein hankkeen kokonaise-
dun edelle. Yhden sopimuksen kayt6lla luodaan mahdollisuus poistaa eri yritysten va-
lisi& ristiriitoja, optimoida toimintaa ja ratkaisua kokonaisuutena seka kehittaa tilapal-
velukokonaisuutta pitk&janteisesti elinkaari huomioon ottaen.

3. Tavoitekeskeinen ajattelu. Toimivuuteen keskittyva tilaajan vaatimusmaéarittely tar-
joaa palvelujen tuottajille suuremman vapauden tilapalveluratkaisujen kehittelyssé
kuin perinteiset teknisiin yksityiskohtiin ulottuvat méadrittelyt. Laajoissa palveluhan-
kinnoissa voidaan keskittya palvelutoiminnan maarittelyyn. Tavoitteen maarittelya ei
en&a voi ohittaa, eika se unohdu, vaan ohjaa aidosti parhaan vaihtoehdon etsimiseen.

4. Kilpailumenettelyt. Kilpailun avulla varmistetaan hankittavalle palvelulle hyvé hin-
ta-laatusuhde, koska tilaaja voi valita useammasta tarjouksesta kokonaistasolla par-
haan vaihtoehdon. Kilpailun kautta hyddynnetddn merkittdva osa siitd potentiaalista,
joka perustuu suunnittelun, rakentamisen ja kiinteistopalvelujen yhdistamiseen ja joka
on mahdollistettu mm. keskittymall& toimivuuteen vertailukriteerien asetannassa.

5. Tulosperusteiset palvelumaksut. Elinkaarihankkeiden maksuperuste ei yleensa ole
kiinted, vaan maksun suuruus maardytyy toteutuvan palvelutason mukaan. Kaytan-
nossa palvelumaksuissa on erilaisia Kiinteitd ja muuttuvia osuuksia. Esim. heikennyk-
set palvelu- tai laatutasossa pienentavat palveluntuottajan saamaa maksua. Tama takaa
aidon pitkaaikaisen kannustimen laadukkaiden palvelujen tuottamiselle.

6. Pitkdaikainen sopimus. Kiinteistd on hyvin pitk&aikainen investointi. Pitk&aikaisella
sopimuksella varmistetaan rakentamis-, kaytt6- ja kunnossapitokustannusten tarkaste-
lu ja optimointi kokonaisuutena. Samalla palveluntuottajaksi saadaan yritys, jolla on
nyt mahdollisuus hyddyntaa oppimisvaikutusta: tuoda operointiosaamista rakentami-
seen ja integroida investointivaiheessa syntyva tieto kayttdvaiheen toimintaan.
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3. Elinkaarimallin sisalto

Palvelun tehtavdkomponentit

Elinkaarimallilla tuotettavissa palveluissa palveluntuottaja vastaa ainakin investointirat-
kaisun vaatimasta teknisesta suunnittelusta, rakentamisesta ja kiinteistpalveluista.® Tama
kokonaisuus muodostaa perustan elinkaaripalvelujen kehittamiselle (vrt. kuva 1):

e Suunnittelu sisaltdd ainakin (tilaajan toimivuusvaatimuksia vastaavan) teknisen rat-
kaisun maéarittelyn, jotta palveluntuottajalla on vaikutusmahdollisuus elinkaaritalou-
teen vaikuttaviin asioihin. Toisinaan my6s toiminnallinen suunnittelu voi kuulua pal-
veluntuottajalle, mikali sisaltéa laajennetaan esim. julkisten palvelujen jarjestamiseen.

o Rakentaminen kasittd4 rakennusty6t niine ohjaus- ja tukitoimintoineen, jotka mah-
dollistavat rakennuksen kayttéon ottamisen. Laadukas tyon toteutus on osa palvelun-
tuottajatoiminnan ja kokonaistaloudellisuuden optimointia, koska palveluntuottaja
vastaa rakennuksen ja sen jarjestelmien elinkaarenaikaisesta toimivuudesta.

o Kiinteistopalvelut kasittdvat ne toiminnot, joita Kiinteiston pitdminen teknisesti so-
pimuksenmukaisessa kunnossa edellyttad, tai joita luovutusajankohdan erilliskriteerit
vaativat. Kéytanndssa kyse on huolloista ja korjauksista seké teknisten jarjestelmien
s&adoista. Usein myos (yleisten tilojen) siivous, jatehuolto yms. sisallytetddn mukaan.

Perustoimintojen lisaksi elinkaaripalvelusopimukseen voi sisdltya myds monien muiden
erityyppisten palvelujen tuottaminen tilaajalle ja mahdollisille kolmansille osapuolille
(vrt. kuva 1):

o Kayttajapalvelut ovat seuraava luonnollinen askel palvelupakettia laajennettaessa.
Talloin palveluntuottaja tarjoaa kiinteiston kayttédjille heidan toimintaansa liittyvié
tai niitd tukevia erilaisia toiminto- tai kayttajakohtaisia palveluja. Néita voivat olla
mm. turvallisuus- ja aulapalvelut seka ravintolapalvelut ja huoneistojen siivous.

o Rahoitus ja omistus ovat padsaantoisesti saman osapuolen vastuulla rahoituksen jar-
jestdmisen vaatimien vakuus- ja kannustinjarjestelyjen vuoksi. Palveluntuottaja voi
jarjestda investoinnin edellyttdméan rahoituksen kokonaan tai osittain, ja tilaaja maksaa
palveluntuottajalle siitd korvausta kaytonaikaisiin palvelumaksuihin siséllytettyna.

3 Kasitteenmadrittelyyn liittyen katso my®s alaviite 2 sivulla 9.
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o Taydentava kaytto viittaa toimintoihin, jotka tapahtuvat paakayttajalta yli jaavalla
ajalla ja tiloissa, tai jotka muutoin on suunniteltu paakayton oheen; esimerkkiné kou-
lun liikuntasalin tarjoaminen muuhun kayttoon iltaisin. Vaikka tadydentdvan kayton
sopimukset voivat jaada tilaajalle, tavanomaista on kuitenkin myods se, ettd tilaaja
"maksaa" palveluista erindisia oikeuksia myontamalla, ja tdydentdvan kayton luomi-
nen ja myyminen muodostavat osan palveluntuottajan ansaintakeinoista projektissa.

o Paakayttajatoiminnot ovat niitd rakennuksessa tapahtuvia toimintoja, joihin raken-
nus on tilaajan nakokulmasta ensisijaisesti hankittu. Tilaajan ylemman tason tarpeena
voi olla esim. julkisen tilaajan tapauksessa ns. julkisten palvelujen jarjestamisvelvoit-
teen tayttdminen ja palvelu saatetaan hankkia yksityiseltd sektorilta. Talléin palvelun-
toimittaja suorittaa ndma ns. kayttajatehtavat sitd varten rakentamissaan tiloissa. Esi-
merkkeja ja kokemuksia on ulkomailla mm. erilaisista hoitopalveluista.

Paakéayttajatoimintojen sisdltyessa hankintaan kohdistuu tilaajan vaatimusmaarittely
naiden palvelujen kuvaamiseen. Toisaalta hankkeissa, joissa palvelu rajautuu elinkaari-
mallin perustehtaviin — suunnitteluun, rakentamiseen ja kiinteistopalveluihin — tilaajan
aloitusvaiheen tehtaviin kuuluu yleensé tilaohjelman laadinta ja tilojen toimivuusvaati-
musten méaarittely. Naiden perusteella tarjoajat kehittavét suunnitteluratkaisunsa.

Myymalatoiminta Energiatuotanto
I\'i!'.‘”.”tapa"’e'“t Taydentava \ / Padkayttajs- Hoivapalvelut
joituspalvelut e L Jatteenkasittely
kaytto toiminnot
Einkaarimalin / poyennus. /- Rakenta- / Kinteisto- | S840
P suunnittelu minen palvelut .
(aina mukana) Korjaukset
Lainarahoitus REWIEITS, NapEl Aulapalvelut
Paaomasijoitus Culbts pElYEL Turvallisuuspalvelut
Omistajuus Ravintolapalvelut

Kuva 1. Elinkaarimallien mahdolliset tehtavakomponentit.
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Elinkaarimallien tyypittely

Elinkaarimallit voivat sisaltad laajoja ja vaihtelevia palvelukokonaisuuksia. Edella ku-
vatut seitsemén tehtdvakomponenttia (vrt. kuva 1) voivat jo ilman tdydentavaé kayttoa
muodostaa 6 mielekasta (ja kéytossakin kokeiltua) elinkaarimallivariaatiota. Taydentava
kaytto voi lisaksi olla mukana eri tavoin. Tatd mahdollisten palveluratkaisujen kenttaa
onkin havainnollistettu paatasolla kuvassa 2. Oletuksena on, etté tehtavéjako tilaajan ja
palveluntuottajan vélilld voidaan sopia muutoin vapaasti, mutta tdydentdvan kéyton
ja/tai padkayttajatoimintojen siirtyessa palveluntuottajalle mukana siirtyvat aina myos
kayttajapalvelut jossakin muodossa. Luonnollisesti suunnittelu, rakentaminen ja kiin-
teistopalvelu ovat elinkaarimallissa aina palveluntuottajalla.

Elinkaarimallien tehtdvdkomponenttien siséltd voi vaihdella erityyppisten rakennusten
ja tilaajien kohdalla hyvin paljon. Rakennuksissa on lisdksi useita toimintoja ja tilaryh-
mid, joten tehtavasiséaltda voidaan arvioida myds tastd nakokulmasta. Esimerkkind vaik-
ka kayttajapalvelut, joiden ratkaisut vaihtelevat samankin kohteen kéyttajakuntien valil-
I&. Samalla tapaa esimerkiksi rahoitus voidaan jarjestaa erilaisina yhdistelmévaihtoeh-
toina, joten variaatioiden maarad kasvaa kaytanndssa moninkertaiseksi. Tasta syysta
vaihtoehtoja tarkastellaan julkaisussa jaljempéana aina yksi ndkokulma kerrallaan. Silti
on ilmeistd, ettd esityksessa ylletddn vain tiettyjen perustapausten kuvaamiseen ja sa-
malla myos mahdollisia elinkaarimallin variaatioita jaa esityksen ulkopuolelle.
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Tehtavien jariskien jako

Edella esitetty kuvaa elinkaarihankkeiden eri padmallien siséltoa yleisella tasolla. Asi-
oiden konkretisoimiseksi mallien sisaltod ja seurausvaikutuksia on tdsmennetty taulu-
koissa 1 ja 2. Taulukko 1 kuvaa muutamien eri pdadmallien tavanomaisen tehtévé- ja
vastuujaon rinnan perinteisen kokonaisurakan (PU) ja suunnittele ja rakenna -urakan
(SR) kanssa. Taulukossa 2 on vastaava esitys osapuolille kohdistuvien riskien jakautu-
misesta samaisissa toteutusmuodoissa.

Taulukoissa esitettdvat elinkaarimallit vastaavat ensisijaisesti kuvan 2 malleja 1, 4 ja 6.
Néistd ensimmainen eli ns. elinkaariyllapitomalli (kuvan 2 malli 1; taulukoissa EKY)
sisdltdd suunnittelun ja rakentamisen liséksi lahinna vain kohteen kiinteistopalveluja.
Malli numero nelj& poikkeaa tasta siten, ettd peruspalvelujen liséksi palveluntoimittaja
jarjestadd tarvittavan rahoituksen (malli 4; elinkaarirahoitusmalli, EKR) ja samalla
kayttajapalveluiden on oletettu siirtyvan palvelutuottajan jarjestettdvaksi. Rahoituksen
my0td myo6s omistajuus muuttuu, milla on edelleen vaikutuksia luontaiseen tehtavéja-
koon myds joiltakin muilta osin. Viimeisin vaihtoehto jattaa kaikki esill& olleet tehtavét
palveluntuottajalle paakayttd mukaan lukien (malli 6; elinkaaripaakéayttd, EKP). Kéyte-
tyt nimet ovat kuitenkin eréénlaisia tyonimié eivatkd ne kaytannossa yksiloi malleja
sill& tarkkuudella, jolla ne on té&ssa sidottu tiettyihin kuvan 2 pdamalleihin. Kéytannossa
kullakin nimityksell& voidaan viitata aina kahteen rinnakkaismalliin.

Perinteisen urakan ja suunnittele ja rakenna -urakan osalta taulukoissa esitetdan palve-
luntuottajana ainoastaan paatoteuttaja/urakoitsija. Tilaaja taas palkkaa osaan hanelle
merkityista tehtdvistd konsultin tai muun toimijan — osin tdmé& on totta myds elinkaari-
mallilla toteutettavissa hankkeissa. Oleellista on kuitenkin se, ettd talloin tilaaja vastaa
suhteessa paatoteuttajaan ndiden tehtdvien toteuttamisesta ja tuloksista. Tdma on tarkea
tekija muistaa riskien hallinnan nédkékulmasta. Taulukot ovat suuntaa-antavia, ja kay-
tdnndssa voidaan joiltakin osin poiketa taulukon kuvaamasta eri yhteyksista koostetusta
paalinjasta. Esimerkiksi tontin hankinta ei ole suoraan riippuvainen toteutusmuodosta,
mutta usein tietty linja on hallitseva hankkeen muista luonteenpiirteisté johtuen. Samoin
riskinjako on viime k&dessa sopimuskysymys, ja yksiloidyt riskitkin saattavat koostua
eri tavoin kasiteltavista osista.

Esitettdvien tehtdvien liséksi tilaajalla on aina joukko tehtévid, jotka ovat yhteisia eri
malleille ja joita ei téssa siksi kuvata. Toteutusmuodon perusteltu valinta on yksi naista.
Osapuolilla on myo6s erindisid ohjaustehtdvia, kuten budjetti- ja kassavirtalaskelmien
seka riskianalyysin laadintaa, neuvotteluja jne. Vertailua ja valintaa tehtéessa on tarkeé-
t4 muistaa, ettd naiden tehtévien laajuus ja menettelytavat voivat poiketa huomattavasti
toisistaan eri mallien vélill&.
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Taulukko 1: Osa 1/2. Tehtéva- ja vastuujako eri hankintamalleissa.

Hankintamalli PU SR EKY EKR EKP
Tarveselvitys ja hankesuunnittelu T U T U T P T P T P
Hankittavien palveluiden maaritys ° ° ) ° °
Paakayttajan toimintasuunnitelmat . ° ° ° o e
Eri tilatyyppien tarveméaarittely ° ° ° ° o e
Toimivuusvaatimusten maaritys ) ° ° ° °
Ymparistévaikutusanalyysin toteutus ° ° ° e o o o
Kaavamaaraysten huomioon ottaminen ° ° e o o o o o
Kayttdonoton tavoiteaikataulu ° ° ° ° °
Rakennuksen laatutasovaatimukset ) ° ° ° o e
Kiinteistopalvelut: laajuus ja tavoitetaso e ° ° ° )
Kayttajapalvelut: laajuus ja tavoitetaso ° ° ) ° o o

Hankinnan valmistelu ja hankinta

Tontin hankkiminen ° ° o ° o ° ° ° °
Tarjouskilpailun jarjestaminen . ° ° ° °
Palveluntuottajan valinta . ° ° ° °
Suunnittelijavalinnat ja sopimukset ° ° ° ° °
Urakoitsijavalinnat ja sopimukset ° ° o e ° °
Kiinteistdpalvelujen tuottajien valinta ° ° ° ° °
Kayttajapalvelujen tuottajien valinta ) ° ° ° °
Sopimusrakenteen ja -ehtojen suunnitt. ) ° ° e O e O
Sopimuskauden pituuden maaritys ° ° ° ° °

Suunnittelu ja rakentaminen

Projektin organisointi ja johtaminen ° ° ° ° °
Suunnittelun l&htotietojen méaéaritys ° ° ) o e o e
Suunnittelukriteerien méaaritys ° ) ° ° °
Suunnittelun aikataulutus ja johtaminen ° ° ° ° °
Suunnitteluratkaisujen toimiv. varmistus e o e O e ° °

Lyhenteiden selitykset

PU = paaurakka T =tilagja e vastaa tehtavasta tyypillisesti
SR = suunnittele ja rakenna
EKY = ek-yllapito

EKR = ek-rahoitus P = palveluntuottaja o osallistuu mahdollisesti
EKP = ek-paakaytto

U = urakoitsija o vastaa osassa hankkeita

! Lahteet: Jokela (2002); Molin et al. (2004); Kankainen et al. (2000a); Koppinen & Lahdenpera
(2004a); Public private partnership manual. (2004) ZA, Pretoria: National Teasury; Akintoye, A., Beck,
M., Hardcastle, C., Chinyio, E. & Assenova, D. (2001) Framework for risk assessment and management
of private finance initiative projects. UK, Glasgow: Glasgow Galedonian University.
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Taulukko 1: Osa 2/2. Tehtava- ja vastuujako eri hankintamalleissa.

Hankintamalli PU SR EKY EKR EKP
Suunnittelu ja rakentaminen (jatkoa) T U T U T P T P T
Suunnitteluratkaisujen hyvéaksynta ° ° e e O o
Rakennuslupa, viranomaishyvaksynnat . e o o e O o
Suunnittelun ja tuotannon integrointi e O ° ° °
Rakennus- ja vastuuajan vakuutukset ° ° ° °
Tuotantosuunnitelmat ja rakentaminen ° ° ° °
Kiinteiston tietoverkkojen hankinta ) e O o e °
Rakennustoiden laadunvarmistus o e O e O e °
Laadun todentaminen valmistuessa o e o e O e O e QO
Kiinteistopalvelut
Kunnossapidon suunnittelu ja toteutus ° ° ° °
Siséolosuhteiden hallinta kaytossa ° ° ° °
Ulkoalueiden hoito ° ° ° ° °
Siivouksen ja jatehuollon toteutus . ° e o °
Energiapalvelujen hankinta . ° e o °
Vesi- ja viemaripalvelujen hankinta ° ° e o °
Korjaukset ° ° ° °
Tilaajan muutostéiden toteutus ° ° e o °
Kayttgdjapalvelut
Kayttajapalvelujen toimittaminen ° ° e o o e
Kiinteiston tietoverkkojen yllapito ° ° o e °
Rahoitus ja omistus
Investoinnin rahoituksen jarjestaminen ° ° e O O e 0O
Kiinteistdn omistus ja hallinnointi . ° ° °
Kiinteistdvakuutukset ° ° ° ° °
Kiinteistdyhtion/projektiyhtion hallinta . ° e 0O 0O e O
Paakaytto ja taydentava kaytto
Toiminnan/liiketoiminnan toteuttaminen ) ° ° °
Taydentavan kaytdn hankinta ° ° ° °
Lyhenteiden selitykset
PU = paaurakka T =tilagja e vastaa tehtavasta tyypillisesti
SR = suunnittele ja rakenna U = urakoitsija o vastaa osassa hankkeita

EKY = ek-yllapito

EKR = ek-rahoitus P =palveluntuottaja o osallistuu mahdollisesti
EKP = ek-paakaytto
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Taulukko 2: Osa 1/2. Riskin jakautuminen eri hankintamalleissa.’

Hankintamalli PU SR EKY EKR EKP
Tarveselvitys ja hankesuunnittelu T U T U T P T P T P
Tarpeen maarittelyn onnistuminen ° ° ° ° °
Yhdyskunta- ja kaavoitusriskit ° ° ° o o o o
Hankebudjetin mitoitusriski/tarjoukset ° ° ° ° °

Hankinnan valmistelu ja hankinta

Hankinta-aikataulunpito ° ° ° ° °
Toimilupariskit ° ° ° ° o e
Tarjouskilpailun onnistuminen ) ° ° ° °

Suunnittelu ja rakentaminen

Suunnittelun [&ht6tietoriskit ° e O e o o e °
Rakentamisméaraysten tayttaminen e e O e O o ° °
Suunnittelun aikatauluriski ° ° ° ° °
Rakennusluvan viivastyminen ° e o . o o o o o
Suunnitteluvirheet ° ° ° ° °
Tilaajan suunnitelmamuutokset ° ) ° ° °

Vaikean maapohjan riskit e o© o o o o o ° °
Muinaisjaannokset ° ° o o o o o o
Suunnitelmien rakennettavuus e o© ° ° ° °
Resurssitarvearvion oikeellisuus ° ° ° ° °
Rakentamisen panoshintojen muutos o o o o o o o o o o
Vaikeat sddolosuhteet o o o o o o ° °
Ty6taistelutoimet ) o o ) o o o o o o
Rakentamisen aikatauluriski ° ° ° ° °
Tyovirheiden korjaus takuuaikana ° ° ° ° °
Vakavat virheet takuuajan jalkeen ° ° ° ° °
Force majoure -riskit ° ° e O e o e o

Lyhenteiden selitykset

PU = paaurakka T =tilaaja e kantaa riskin tyypillisesti
SR = suunnittele ja rakenna
EKY = ek-yllapito

EKR = ek-rahoitus P = palveluntuottaja
EKP = ek-paakaytto

U = urakoitsija o riski jaetaan tai sovitaan
erikseen (vaihtoehdot)

2 Lahteet: Jokela (2002); Molin et al. (2004); Kankainen et al. (2000a); Koppinen & Lahdenpera
(2004a); Public private partnership manual. (2004) ZA, Pretoria: National Teasury; Akintoye, A., Beck,
M., Hardcastle, C., Chinyio, E. & Assenova, D. (2001) Framework for risk assessment and management
of private finance initiative projects. UK, Glasgow: Glasgow Galedonian University.
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Taulukko 2: Osa 2/2. Riskin jakautuminen eri hankintamalleissa.

Hankintamalli PU SR EKY EKR
Kiinteistopalvelut T U T U T P T P
Palveluyritysten laaduntuottokyky ° ° ° °
Kiinteiston kaytettavyys ja olosuhteet ) ) o e °
Kiinteiston terveellisyys ja turvallisuus ° ) ° °
Energian hinnanmuutokset ° ° ° °
Energian maarallinen kulutus ° ) o o o o
Kayttdveden hinnanmuutokset ° ° ° °
Veden maaréllinen kulutus ° ° o o o o
Tietoverkkojen uusimistarve ° ° e o o o
Jatehuoltomaksujen muutokset ° ° o o o o
Jarjestelmien kestavyys ja toimivuus ° ) ° °
Kunnossapitokorjausten maarariski ° ) ° °
Resurssitarvearvion oikeellisuus . ° ° °
Yllapidon panoshintojen muutos ° ° o o o o
Tilaajan tarvitsemat muutostyot ° o ° °
Kayttajapalvelut
Palveluyritysten laaduntuottokyky ° ) ° °
Kayttajapalveluiden hinnan muutokset ° ° o o o o
Rahoitus ja omistus
Korkokannan muutos ° ° ° °
Jalleenrahoitusriski ° ° ° o o
Kiinteistoveron muutokset ° ° ° °
Kiinteistosijoitusriski ° ° ° o o
Lainsaadannodn muutokset ° ° e O o o

Paakaytto ja taydentava kaytto

Paakayttajan toimintariskit ° ° ° °
Paakayton palveluiden kayttomaara ° ° ° °
Taydentavan kayton kayttémaara ° ° ° °

Lyhenteiden selitykset

PU = paaurakka T =tilaaja e Kkantaa riskin tyypillisesti
SR = suunnittele ja rakenna e o . .

EKY = ek-yllapito U = urakoitsija o I’IS.kI jaetaan_tal sovitaan
EKR = ek-rahoitus P = palveluntuottaja erikseen (vaihtoehdot)

EKP = ek-paakayttd
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4. Rahoitus- ja maksujarjestelyt

Elinkaarihankkeiden pitkdaikainen sopimus luo my6s monia vaihtoehtoisia mahdolli-
suuksia hankkeen rahoituksen jarjestamiseksi. Rahoituskysymykseen kytkeytyy myds
rakennuksen omistus, joka on pé&&saantoisesti rahoituksen jarjestavalla osapuolella rahoi-
tuksen vaatimien vakuus- ja tavoiteltujen kannustinjarjestelyjen vuoksi. Poikkeuksena
ovat olemassa olevien rakennusten korjaus palveluntuottajan jarjestamalld rahoituksella
etenkin silloin, kun liséinvestointi on suhteellisen pieni koko kiinteiston arvoon ndhden,
sekd tapaukset, joissa yksityisomistus on estetty lainsdaadannolla.

Tilaaja voi rahoittaa hankkeen perinteistd k&ytant6d mukaillen maksamalla syntyvat
investointikustannukset niiden syntymisajankohtana tai rakennuksen valmistuttua. Téal-
I6in kéytonaikainen palvelumaksu kattaa lahinné vain elinkaaren aikaiset kustannukset.
Huomattavaa on, ettd talldinkin kilpailu tarjoajien vélilla kdydaan elinkaariperiaatteen
mukaisesti sopimusjakson kokonaiskustannusten nykyarvo huomioon ottaen eika raken-
tamis- ja yllapitokustannuksia tarkastella erikseen. Vaihtoehtona on jattaa pieni osa in-
vestoinnista palveluntuottajan rahoitettavaksi korkeampaa sitoutumista tavoitellen.

Kolmannessa tassa luvussa tarkasteltavassa vaihtoehdossa jatetadn rahoituksen jarjes-
tdminen kokonaisuudessaan palveluntuottajalle, jolloin tilaaja maksaa investointia osana
kuukausittaista palvelumaksua k&yton aikana. Maksu palvelun tuottamisesta on suorite-
perusteinen: esim. jos yritys ei pysty toimittamaan sopimuksessa maariteltya palvelua
tilaajalle tdysimaaraisend, alennetaan palvelumaksua. Palvelumaksu ja palvelun laatu
ovat siis toisiinsa sidoksissa. Tavallisesti palvelumaksu ké&sittdd palvelutoiminnan ta-
soon seka tilojen kaytettavyyteen ja toimintavarmuuteen jakautuvat osat ja vastaavat
kriteerit. Ensin mainitun kayttékohde on varsinaisten palvelujen kulut ja jalkimmaisen
pa&osin toimitilojen rakentamista varten vaaditun rahoituksen takaisinmaksu.

Todellisuudessa variaatioita on enemman esim. p&&omasijoittamisen nakokulmasta.
Kiinteiston omistus voidaan siirtaa erilliselle sijoitusyhti6lle, jolloin projektiyhti6 hoitaa
vain suunnittelun, rakentamisen ja kiinteistoon liittyvat palvelut. Samoin palveluntuotta-
jan rahoittaessa hankkeen voi myos tilaaja olla osallisena perustettavassa palveluyhtios-
sd. Taydentdvéasta kaytosta syntyvid monia mahdollisuuksia ei mydskaan kasitelld tassé.
Esitetyt kolme vaihtoehtoa kuvataan taulukko-kuvapareina, joissa tarkastellaan mm.
osapuolten kassavirtoja. Kuvissa on oletettu tilaajan maksavan tasasuuruista palvelu-
maksua, mutta vaihtoehtoisesti se voidaan sopia painottuvaksi korjaustarpeen mukaises-
ti. Toinen tehty pelkistys liittyy velan maksuun, joka on kuvattu annuiteettina, vaikka
yleisesti velkaa pyritdan lyhentdméén alussa nopeasti, kun korjauskulujakaan ei viel&
synny. Kuvissa ei myoskaan oteta huomioon kustannusten tavanomaista indeksointia.
Tehtaessé vertailuja eri vaihtoehtojen valilla diskontataan eriaikaiset meno- ja tulovirrat
nykyarvoiksi mm. vaihtoehtoiskustannus ja erilliset konsulttipalkkiot huomioon ottaen.
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Taulukko 3. Elinkaarihankkeen rahoitus, vaihtoehto 1 (tilaajan rahoitus).

Kaytettavyys paamallien yhteydesséa

Vaihtoehdossa rahoituksen jarjestaminen ei kuulu palveluntuottajalle, joten kyse on lahtékoh-
taisesti paamalleista @, @ ja ® (kuva 2, s. 17). Esitettavat kuvaesimerkit vastaavat tarkkaan
ottaen vaihtoehtoa @, silla kayttajapalvelut sisaltyvat esimerkissa palvelukokonaisuuteen (vrt.
@), mutta padkayttajatoimintoja ei siihen ole sisallytetty (vrt. ®).

Ratkaisun kuvaus

Tilaaja rahoittaa hankkeen ja maksaa suunnittelu- ja rakennuskustannukset jo rakentamisen
aikana (kuvassa 3) tai heti kohteen valmistuttua. Kayttdjaksolle sovitaan lisksi palvelumak-

su, joka on kuvassa tasasuuruinen. Elinkaaritaloudellisuuden varmistamiseksi kilpailu kay-
daan hankintavaiheessa kuitenkin ottaen (laatutekijoiden lisdksi) huomioon hankkeen sopi-
musjakson kokonaiskustannukset (nykyarvoon diskontattuna).

Tilaajan rahoittaessa investoinnin se siirtyy tilaajan omistukseen viimeistaan valmistuttuaan.

Variaatiot

Tilaaja maksaa suunnittelu- ja rakennuskustannukset:

¢ rakentamisen edistyessa useana maksu-
erana (perinteista kaytantéa mukaillen).

Tilaaja maksaa kiinteistopalvelut:

e tasasuuruisena kuukausittaisena palve-
lumaksuna (kuvassa 3).

e rakentamisen valmistuttua (koko inves-
tointikustannus rahoituskuluineen).

e ennakoitua korjaustarvetta mukailevana
porrastettuna palvelumaksuna.

Vahvuudet

Heikkoudet

e Julkinen tilaaja saa yleensa lainaa yrityk-
sia jonkin verran edullisemmin (vahvuus
verrattaessa ratkaisua palveluntuottajan
kokonaan rahoittamaan malliin; kulujen
eriaikaisuudesta johtuva ns. vaihtoeh-
toiskustannus sek& mm. riskien kustan-
nusarvo tulee kuitenkin ottaa erikseen
huomioon verrattaessa mallin taloudelli-
suutta muihin rinnakkaisvaihtoehtoihin).

e Malli on yksinkertainen kayttaa, ja kynnys
siirtyd sen kayttoon perinteisista hankin-
tatavoista on suhteellisen pieni.

¢ Rahoittajaa varten ei tarvita hankkeen
kannattavuuteen ja riskeihin paneutuvaa
ulkopuolista ennakkotarkastusta (due di-
ligence -tutkimus), joka on aikaa vieva ja
aiheuttaa lisékustannuksia.

e Toimivuutta ja kaytettavyytté edistavan
maksuperustekannustimen luominen voi
olla vaikeaa tilaajan jo maksettua inves-
toinnin.

e Ratkaisu voi heikentéaa toimittajan sitou-
tumista hankkeeseen erityisesti viimeisi-
na vuosina, kun tulevan pitkajanteisen
yhteistydn ohjausvaikutus puuttuu (tilaa-
jan omistaessa rakennuksen hanella ei
ole endd mydskaan optiota jattaa sita
palveluntuottajan omistukseen).

¢ "Rasittaa" tilaajan tasetta.
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Kuva 3. Elinkaarihankkeen rahoitus, vaihtoehto 1 (tilaajan rahoitus).
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Taulukko 4. Elinkaarihankkeen rahoitus, vaihtoehto 2 (sekarahoitus).

Kaytettavyys pdamallien yhteydessa

Vaihtoehdossa tilaaja maksaa investoinnin padosaltaan, mutta osa rahoituksesta jaa palve-
luntuottajan jarjestettavaksi. Nain kyse ei ole tAsmallisesti mistdén julkaisussa esitetysta ns.
paamallista (kuva 2, s. 17). Ratkaisu muistuttaa tilaajan rahoitustarpeen kannalta lahinna
malleja @, @ ja ®, vaikka organisatorisesti pdamallien ®, @ ja ® edellyttdmat ratkaisut ovat
myds hyvin todennéakdisia tdssa kuvattavan mallin yhteydessa.

Ratkaisun kuvaus

Tilaaja maksaa paaosan suunnittelu- ja rakennuskustannuksista (esim. 90-95 %) palvelun-
tuottajalle rakentamisen aikana (tai rakennuksen valmistuttua), ja loppuosa jaa palveluntuot-
tajan rahoitettavaksi. Taman loppuosan tilaaja maksaa rahoituskuluineen esim. siten, etta se
sisallytetdan kayttdjaksolle sovittavaan tasasuuruiseen palvelumaksuun kiinteistd- ja muiden
mahdollisten palvelujen liséksi. Palveluntuottajan rahoitusosuus on oman paaoman ehtoista
rahoitusta, ja se kantaa palvelujen tuottamiseen liittyvia taloudellisia riskeja ensisijaisena.

Tilaajan rahoittaessa investoinnin se siirtyy tilaajan omistukseen viimeistaén valmistuttuaan.

Variaatiot

Tilaaja maksaa suunnittelu- ja rakennuskustannukset:

e rakentamisen edistyessd useana maksu- e rakentamisen valmistuttua (koko inves-
erana (perinteista kaytantéa mukaillen). tointikustannus rahoituskuluineen).

Elinkaariyhtiona voi tapauskohtaisesti toimia:

e projektiyhtio, jos projektia on tarpeen e tavanomainen yhti6, joka tuottaa palvelut
kasitella taloudellisesti ja juridisesti itse- osana yhtion laajempaa toimintaa ja ot-
naisenad kokonaisuutena (kaksi tai use- taa velkaosuuden kantaakseen (yksi ris-
ampi riskin kantavaa palveluntoimittajaa; kinkantava palveluntoimittaja).

rahoitusjarjestelyjen toteuttaminen).

Tilaajan investoinnin loppuosuuden maksaminen voidaan ajoittaa:

e kayttdonoton jalkeisiin vuosiin, jolloin e koko sopimusjaksolle tai sopimuksen
valmistuvan kohteen toimivuus voidaan paattymisajankohtaan, jolloin varmiste-
todeta jo tietyin varauksin ja valtetaan taan my0s tarpeellisten myéhempien kor-
kalliin rahoitustavan/osuuden kaytto. jaustoimenpiteiden toteuttaminen.

Vahvuudet Heikkoudet

o Julkinen tilaaja saa yleensa lainaa yrityk- e  Tilaajalle ja& rahoituksen jarjestaminen.

sid jonkin verran e_dullisemmin (vathus o Edellyttaa projektiyhtion perustamista,
verratiaessa ratkaisua palveluntuottajan jos riskinjakajina vahintaan kaksi yritysta.
kokonaan rahoittamaan malliin; kulujen

eriaikaisuudesta johtuva ns. vaihtoeh-
toiskustannus seka mm. riskien kustan-

e Osa rahoituksesta hyddyntaa paaomaeh-
toista rahoitusta, joka kuitenkin on yleen-

nusarvo tulee kuitenkin ottaa erikseen sé rahoitusosuuksista kalleinta (ensisijai-

huomioon verrattaessa mallin taloudelli- sena riskin kantavana rahoituksena).
suutta muihin rinnakkaisvaihtoehtoihin). ¢ Investoinnin nopea maksu voi heikentaa

e Mahdollistetaan toimivuuskannustimen toimittajan sitoutumista hankkeeseen eri-

rakentaminen toimittajan rahoitusosuutta tyisesti vimeisina vuosina, kun tulevan
vastaavasti (riskien aito siirto). pltkajante_lser) yhtelgtyon ohjausvaikutus
. o i . puuttuu (tilaajan omistaessa rakennuk-
e Lainarahoittajaa varten ei tarvita hank- sen ei ole enda myodskaan optiota jattaa
keen kannatta\_/uuteen ja riskeihin paneu- sita palveluntuottajan omistukseen).
tuvaa ulkopuolista ennakkotarkastusta
(due diligence -tutkimus), joka on aikaa
vieva ja aiheuttaa lisédkustannuksia.

¢ Riskeja voidaan siirtaa palveluntuottajalle
aidosti vain oman paaoman osuuden ja
kassavirran nettonykyarvon verran.
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Kuva 4. Elinkaarihankkeen rahoitus, vaihtoehto 2 (sekarahoitus).
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Taulukko 5. Elinkaarihankkeen rahoitus, vaihtoehto 3 (palveluntuottajan rahoitus).

Kaytettavyys pdamallien yhteydessa

Vaihtoehdossa rahoituksen jarjestdminen jaa kokonaisuudessaan palveluntuottajalle eli kyse

on pdamalleista @, @ ja ® (kuva 2, s. 17). Esitettavét kuvaesimerkit vastaavat tarkkaan otta-

en vaihtoehtoa @, silla kayttajapalvelut sisaltyvat esimerkissa palvelukokonaisuuteen (vrt. ®),
mutta padkayttajatoimintoja ei siihen ole sisallytetty (vrt. ®).

Ratkaisun kuvaus

Palveluntuottaja rahoittaa investoinnin taysimaaraisena, ja tilaaja maksaa investointia vasta
kayttbvaiheessa osana tasaeraista palvelumaksua. Nain ollen palvelumaksu on huomattavas-
ti suurempi kuin malleissa, joissa tilaaja osallistuu jo rakentamisvaiheen kustannuksiin ja
maksaa sittemmin lahinna vain kaytdnaikaisista palveluista. Palveluntuottaja rahoittaa inves-
toinnin paaosan tavallisimmin lainarahoituksella (85-95 %), mika edellyttaa projektiyhtién
kayttoa ja siihen sijoitettua oman pddoman ehtoista rahoitusta (osakepddomaa, padaomalai-
naa, tms. 5-15 %). Viime mainittu kantaa palvelujen tuottamiseen liittyvia taloudellisia riskeja
ensisijaisena ja siten se yhdessa palvelusopimuksen takaamien palvelumaksujen kanssa
toimii lainan "vakuutena”. Rahoituksen jarjestyminen edellyttdd yleensa konsulttiselvityksia
projektin kannattavuudesta ja riskeista (due diligence -tutkimus).

Kaytanndssa vieraan padoman ehtoinen rahoitus kilpailutetaan uudelleen rakentamisvaiheen
jalkeen. Syyna on rakentamisvaiheeseen liittyva suurempi riski (ja sen my6té rahan hinta)
seké rahoittajien erikoistuminen, joten tdmé rakennuksen kayttdonoton jalkeen tapahtuva ns.
jalleenrahoitus on yleensa kannattavaa. Pienehkdissa ja nopeasti valmistuvissa hankkeissa
voi olla edellytykset sopia pitkdaikaisesta rahoituksesta jo hanketta kaynnistettiessa.

Palveluntuottajan rahoittaessa investoinnin se jaa palveluntuottajan (projektiyhtién) omistuk-
seen sopimuskauden ajaksi, minka jalkeisesta omistuksesta on voitu sopia eri tavoin.

Variaatiot

Palveluntoimittajan rahoituksen hankinta voi perustua:

e kohteen omistukseen ja tilaajalta saata- o tilaajan takaukseen tai maksusitoumuk-
vaan sopimuspohjaiseen tulovirtaan (ns. seen; alentaa rahan hintaa, mutta pois-
projektirahoitus). taa aidon riskin siirron toimittajalle.

Palveluntoimittajan rahoituksen jarjestdminen voi perustua:
e lainarahoitukseen (kuvassa 5). o erillisen kiinteistosijoittajan omistukseen.
Rakennuksen sopimuskauden jalkeinen omistus voi olla:

o tilaajalla, esim. lunastusoptioperiaatteen e  palveluntuottajalla (ilman tilaajan lunas-

mukaisesti (kuvassa 5 nimellishinnoin). tusoptiota).

Vahvuudet Heikkoudet

e Riskin siirto toimii tehokkaana kannusti- e Yritysten hankkima rahoitus on yleensa
mena tilaajan hyédyksi, kun myds toimi- kallimpaa kuin julkisen sektorin rahoitus;
vuuteen ja kaytettavyyteen perustuvat my0s edellytetty oman paaoman ehtoi-
kannustimet ovat rajoituksetta mukana nen rahoitus on kallista ja erillinen kan-
rahoitus- ja maksuperusteratkaisussa. nattavuusanalyysi (due diligence) lisaa

e Mahdollistaa hankinnan myés rahoitus- osaltaan kustannuksia ja vie aikaa.
vajeessa; "keventad" tilaajan tasetta. e Riskinkarttajatyyppinen rahoittaja voi

e Tilaajalle ei tule lisatyota erillisesta rahoi- rajoittaa innovaatioiden kayttoa hank-
tuksen jarjestamisesta. keen hyddyksi, elleivét ne erityisesti liity

I . . toimintavarmuuden parantamiseen.
¢ Tilaajan on mahdollista sopia lunastusop- ) L L
tiosta, jolloin tilaaja voi halutessaan jattaa ¢ Malli edellyttaa projektiyhtion kayttoa,

kohteen palveluntoimittajan omistukseen mika vaatii mittavia jarjestelyja.
sopimuskauden paattyessa.

28



PALVELUNTUOTTAJA

] D Paaomarahoitus

D Lainarahoitus

Tulovirta

]
L]

Lunastushinta, nimellinen

Palvelumaksu, kayttdvaihe

Menovirta

D Suunnittelu ja rakentaminen

D Kayttajapalvelut

D Kiinteistdpalvelut

TILAAJA

B e s

oy 1 In

Lainan maksu, pdaoma
Lainan maksu, korko

Tuotto pddomalle

Padoman palautus -

D Jaanndsarvo

Menovirta

D Palvelumaksu, kayttdvaihe

v D Kayttajapalvelut

D Kiinteistopalvelut

T

Lainan maksu, pdaoma
Lainan maksu, korko
Tuotto pddomalle

Lunastushinta, nimellinen
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5. Palvelujen organisointi

Elinkaaripalvelujen organisoimiseksi on useita vaihtoehtoja, joita tarkastellaan téssé
luvussa. Palvelujen jarjestamistapa on ensisijaisesti palveluntuottajan ratkaistavissa.
Koska organisaatioratkaisulla luodaan kuitenkin keskeiset toiminnan ohjausmekanismit,
asiakkuudet ja kannustinratkaisut, vaikuttaa se oleellisesti myds palvelutuotannon toi-
mintaedellytyksiin. Nain silld on merkitysta myos tilaajalle, joka osana palveluntuotta-
jan valintaa arvioi eri tarjouskonsortioiden edellytyksia tuottaa suunnitellut palvelut ja
kantaa vastaavat riskit tilaajan ndkdkulmasta kokonaistaloudellisesti.

Tilaaja solmii yhden sopimuksen elinkaaripalvelun tuottamisesta. Pelkastdan suunnitte-
luun, rakentamiseen ja kiinteistOpalveluihin rajoittuvassa mallissa palveluntuottajan
roolin voi ottaa jokin olemassa oleva yritys ja tilata osan palveluista alihankintoina
muilta palveluntuottajilta. Jos investointirahoituksen jarjestdminen siirretddn palvelun-
tuottajalle, perustetaan hanketta varten projektiyhtio. Ndin hankkeen tulo-odotukset,
riskit ja rahoitusjarjestelyt voidaan erottaa muusta yritystoiminnasta, ja projektiyhtion
toiminta on tarvittaessa uudelleen jarjestettavissd. Kaytannossa tarkeimpien varsinaisten
palveluntuottajien edellytetédan sijoittavan oman pddoman ehtoista rahoitusta projektiyh-
tiodn, milla varmistetaan pitkdjanteisen kokonaistaloudellisuustavoitteen esiintyminen
mya0s kaikissa sijoittavien tahojen osapalveluissa ja yhteistytasenteissa.

Palvelujen organisointia tarkastellaan taulukko-kuvapareina. Kuvissa esitetaan keskeiset
osapuolet ja niiden valiset tarkeimmat sopimukset. Osapuolilla on aina tietty rooli, milla
viitataan tdman osapuolen vastuulla oleviin ja sen suorittamiin tehtdviin. Taulukoissa
puolestaan selostetaan kunkin mallin toimintaperiaatteita, sen kayttdén johtavia vaikut-
timia sek& vahvuuksia ja heikkouksia. Padvaihtoehtoja tdssa on viisi ja niiden sisalld on
luonnollisesti erilaisia toiminnallisia variaatioita.

Esitettdvat organisaatiovaihtoehdot kytketadn myos julkaisussa aiemmin kuvattuihin
paédmalleihin numeroviittauksin. Huomattavaa on, ettd elinkaaripdakayttomalli (mallit
® ja ®) voi tuoda palveluorganisaatioon muutoksia, joita ei pystytd kuvaamaan tassa
l&hinnad rakentamiseen ja kiinteistopalveluihin sek& osin kayttajapalveluihin ja rahoituk-
seen painottuvassa esityksessd. Kyse on ensisijaisesti yksinkertaisista perustapauksista
ja on luonnollista, ettd esimerkiksi projektiyhtion toimintaan osallistuu useampia toimi-
joita tai ettd siihen sijoittaa pddomaa jokin muu taho mainittujen yritysten liséksi. Sa-
moin esitettavien ratkaisujen yhdistelmét ovat mahdollisia. My6s mainittujen yritysten
valilla on esitettavien perussopimusten lisdksi muita toissijaisia sopimuksia, joilla turva-
taan muiden osapuolten asemaa siind tapauksessa, ettd jokin osapuolista ajautuu talou-
dellisiin vaikeuksiin. My0sk&éan taydentévad kayttod ei enda erikseen esitetd, vaan silta
osin nojaudutaan julkaisun alussa esitettyihin yleisperiaatteisiin.
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Taulukko 6. Palvelujen organisointi, vaihtoehto 1 (tavanomainen yritys).

Kaytettavyys pdamallien yhteydessa

Projektiyhtiota ei valttdmatta tarvita, kun tilaaja rahoittaa investoinnin ja saa kohteen omistuk-
seensa. Talloin palvelujen tuottajat voivat vastata palvelujen jarjestamisesta osana yrityksen
normaalia liiketoimintaa. Kyseeseen tulevat nain paamallit © ja @ seka paamalli ®, joskin
paakayttajatoimintojen siirtyminen palveluntuottajalle lisaa erilaisten organisatoristen vaihto-
ehtojen maaraa ja esitettava kuvaus on talta osin vain suuntaa-antava.

Kuvassa 6 esiintyvat ympyrdidyt numerot viittaavat ns. paamalleihin (kuva 2, s. 17) ja esitta-
vat eri tehtavien vastuuttamista eri osapuolille vastaavia paamalleja kaytettaessa.

Ratkaisun kuvaus

Elinkaaripalvelusopimuksen vastuullisena toimittajana on esimerkiksi kiinteistépalveluyritys,
kun tilaaja rahoittaa investoinnin lahtokohtaisesti kokonaisuudessaan. Toisinaan rahoitus-
osuus voi olla myds hieman pienempi (esim. 95 %) loppuosuuden jaddessa osaksi kaytdnai-
kaista palvelumaksua kannustintarkoituksessa. Osan palveluista elinkaaripalveluntuottajana
toimiva yritys hankkii alihankintana ja osan tuottaa itse.

Variaatiot

Elinkaaripalveluntuottajan roolissa voi toimia:

e kiinteistd- tms. laitospalveluihin erikoistu- e  urakointitaustainen yritys, joka ottaa itse

nut yritys, joka hankkii rakentamis- ja suuren roolin myds rakentamisessa ja
suunnittelupalvelut alihankintana (suun- hankkii mahdollisesti suuremman osan
nittelun sopimussuhde on usein tapauk- kiinteistopalveluista alihankintana (kuvan
sen a mukainen; myos tapaus b on mah- 6 urakoitsija ja kiinteistépalveluyritys
dollinen); kyse on usein erikoistoiminnan vaihtavat paikkaa, suunnittelusopimus
tehokkuutta ja/tai kdyténaikaisia palveluja urakoitsijalla, tapaus b); kyse on usein
korostavista kohteista. palveluista, joissa kaytdnaikainen palvelu

rajoittuu rakenteiden ja teknisten jarjes-
telmien toimivuuden yllapitoon.

Kayttajapalvelujen tuottaminen voi olla:
e kiinteistopalveluyrityksella (mallit @ ja ®) e tilaajalla (malli @)

e urakoitsijavetoisessa hankkeessa ura-
koitsijalla; kdytannossa ehka alihankinta-
na kiinteistopalveluyrityksella.

Vahvuudet Heikkoudet

e Yksinkertainen ja suuresti totuttuihin e Palvelun jatkuvuus voi olla vaikea turvata
kaytantdihin nojautuva malli, joka ei edel- palveluntuottajan konkurssin varalta (toi-
lytéd merkittavia yhtijarjestelyja. sin kuin malleissa, joissa projektiyhtion

rahoittaja aktivoituu oman etunsa vuoksi).

e Ei mahdollista palveluntuottajan jarjes-
tamaa rahoitusta palvelun osana.
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Kuva 6. Palvelujen organisointi, vaihtoehto 1 (tavanomainen yritys).
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Taulukko 7. Palvelujen organisointi, vaihtoehto 2 (projektiyhtio, perusmalli).

Kaytettavyys pdamallien yhteydessa

Projektiyhtiota kaytetdan kaytdnndssa aina kun palveluntuottaja rahoittaa investoinnin. Nain
ollen vaihtoehto soveltuu pdadmalleihin @ ja @ seka ®, joskin paakayttajatoimintojen siirtymi-
nen palveluntuottajalle liséa erilaisten organisatoristen vaihtoehtojen maaraa, ja esitettava
kuvaus on taltad osin vain suuntaa-antava. Myos tilaajan rahoittaessa hanketta jo investointi-
vaiheessa padosaa investointikustannuksia vastaavalla summalla (vrt. sekarahoitus, s. 26),
on projektiyhtion kayttd usein mielekasta vaikkakin ilman kuvan 7 palveluntuottajan lainara-
hoitusta, ja kyseeseen tulevat myés paamalleja @ ja @ seka ® muistuttavat mallit.

Kuvassa 7 esiintyvat ympyroidyt numerot viittaavat ns. pddmalleihin (kuva 2, s. 17) ja esitta-
vat eri tehtavien vastuuttamista eri osapuolille vastaavia paamalleja kaytettdessa.

Ratkaisun kuvaus

Urakoitsija ja kiinteistopalveluyritys perustavat yhdessa projektiyhtion, jonka oman padoman
ehtoinen rahoitus kattaa osan (yleensa 5-15 %) investointikustannuksista. Samalla taméa
riskisijoitus osaltaan vakuuttaa lainarahoittajan (ja tilaajan) projektin rahoituskelpoisuudesta.
Projektiyhtion vastatessa rahoituksen jarjestamisesta kokonaisuudessaan katetaan paaosa
investointivaiheen menoista yhtion ottamalla lainalla (®, @, ®). Talléin projektiyhtié omistaa
rakennuksen, koska se toimii lainan vakuutena yhdessa tilaajasopimuksen kanssa (etuoikeus
tulevaan kassavirtaan). Mikali paéosa rahoituksesta tulee tilaajalta, eiké& projektiyhtidlla ole
lainaosuutta, myds omistus on tilagjalla (©, @, ®). Projektiyhtit teettda tyot padosin osa-
kasyrityksilladn sopimusperusteisesti niiden osaamisalueiden mukaisesti.

Variaatiot

Investointivaiheen rahoituksen jarjestdminen voi olla:

e projektiyhtidlla kokonaisuudessaan, jol- o tilaajalla pddosaltaan, jolloin palvelumak-
loin tilaaja maksaa investointia osana su on vain hieman elinkaaren aikaisten
palvelumaksua (mallit @, @ ja ®); tallgin palvelujen kustannusta suurempi (~mallit
aikataulun pitaminen ja palvelun laatu ko- @, @ ja ®); tilaajalta edellytetd&n hyvak-
rostuvat (ettei vaaranneta lainanmaksun synta korjaushallinnon toimille; elinkaari-
edellyttimaéa kassavirtaa). kannustin ilman lainan tuomia rajoitteita.

Padomaa voivat projektiyhtioon sijoittaa varsinaisten palveluntuottajien lisdksi myds:

e lainarahoittaja (lainan liséksi), jolloin lai- o tilaaja, jolloin edellytykset aidolle yhteis-
nanantajalta puuttuvien ansaintamahdol- tydlle voivat olla tavanomaista paremmat.
lisuuksien aiheuttama riskien ja edelleen Ratkaisu tulee kyseeseen myds erityisis-
uudistusten karttaminen voidaan valttaa. sa riskihankkeissa, kun esim. taydenta-
Nyt rahoittaja kantaa enemman riskia, vasta kaytdsta saatavat tulot ovat merkit-
mutta mahdollisuutena on sijoitukselle tévat, mutta huonosti ennustettavissa. Ti-
maksettava lainan korkoa korkeampi laaja kantaa osan riskista, mutta saa
tuotto; samalla tosin my6s rahoittajan myds taloudellista hy6tya onnistuneesta
valta hankkeessa kasvaa. toteutuksesta; valta-asema voimistuu.

Korjaushallinto voi olla:

e kiinteistopalveluyrityksella (tapaus a), e projektiyhtidlla (b), jolla on nain parempi
jolle muodostuu paras tuntuma raken- vaikutusmahdollisuus urakoitsijalta tilat-
nuksen korjaustarpeesta sopimuskaudel- tavan tyon taloudellisessa ohjauksessa.
la ja korjaustoimet voidaan suunnitella Mahdollinen korjausrahasto on samalla
optimaalisesti; vaatii hyvaksyttamisen turvassa kiinteistopalveluyrityksen talou-
projektiyhtion hallinnossa ja rahoittajalla. delliselta epdonnistumiselta; hallinto on

tosin etddmpéané arkisesta toiminnasta.

Kayttajapalvelujen tuottaminen voi olla: ks. selitys vaihtoehdossa 3 (s. 36).

Vahvuudet Heikkoudet

o Kyseessa on projektiyhtiomallin ns. perustapaus (ks. kommentit muissa vaihtoehdoissa).
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Taulukko 8. Palvelujen organisointi, vaihtoehto 3 (projektiyhtit tydyhteenliittymalla).

Kaytettavyys paamallien yhteydesséa

Projektiyhtiota kaytetdan kaytdnndsséa aina kun palveluntuottaja rahoittaa investoinnin. Pro-
jektiyhtion alaista tydyhteenliittym&a voi olla syyta kayttaa valiportaana ensinnakin elinkaari-
yhtién vastatessa investointivaiheen rahoituksen jarjestamisesta kokonaisuudessaan (kuvas-
sa 8), joten vaihtoehto soveltuu pdamalleihin @ ja @ seka ®, joskin paakayttajatoimintojen
siirtyminen palveluntuottajalle lisda erilaisten organisatoristen vaihtoehtojen maaraa, ja esitet-
tava kuvaus on talta osin vain suuntaa-antava. Toisaalta yhteenliittymaa voidaan kayttaa
myds muiden paamallien (©®, @, ®) mukaisissa hankkeissa elinkaaritehokkuutta edistavana
ratkaisuna (talldin kuvassa 8 esiintyva rahoittaja ei ole mukana palvelukonsortiossa).

Kuvassa 8 esiintyvat ympyrdidyt numerot viittaavat ns. paamalleihin (kuva 2, s. 17) ja esitta-
vat eri tehtavien vastuuttamista eri osapuolille vastaavia paamalleja kaytettdessa.

Ratkaisun kuvaus

Urakoitsija ja kiinteistopalveluyritys perustavat yhdessa projektiyhtion, jonka oman paddoman
ehtoinen rahoitus kattaa osan (yleensa 5-15 %) investointikustannuksista. Samalla taméa
riskisijoitus osaltaan vakuuttaa lainarahoittajan (ja tilaajan) projektin rahoituskelpoisuudesta.
Projektiyhtion vastatessa rahoituksen jarjestamisesta kokonaisuudessaan katetaan paaosa
investointivaiheen menoista yhtion ottamalla lainalla. Talléin projektiyhtié omistaa rakennuk-
sen, koska se toimii lainan vakuutena yhdessa tilaajasopimuksen kanssa (etuoikeus tulevaan
kassavirtaan).

Projektiyhtio teettdd tydn kokonaisuudessaan sen osakasyritysten muodostamalla tydyhteen-
littymalla, jolle yhtyman osakkaat vuokraavat resurssit ennalta sovituin perustein. Rahoittajan
roolina on lainarahoituksen toimittaminen, eika silla ehka ole roolia palvelujen jarjestamisen
ohjauksessa kaytannon tasolla, koska projektiyhtidlle elinkaaripalvelusopimuksen my6ta tule-
vat tilapalvelujen jarjestdmisvelvoitteet siirretdén sellaisenaan tydyhteenliittymén palveluso-
pimukseen. Projektin varsinaiset toimijat voivat ndin hakea omavaltaisesti uusia innovatiivisia
ratkaisuja, mutta ndiden epaonnistuessa he myés kantavat riskin taysimaaraisesti. (Projekti-
yhtidtasolle ei riskia voi ottaa rahoittajan sitd yleensa vastustaessa, mutta yhtiolla on kuitenkin
valta palvelutuotannon uudelleenjérjestamiseksi epaonnistumisen ollessa nakopiirissa.)

Variaatiot

Kayttajapalvelujen tuottaminen voi olla:

e projektiyhtidlla (mallit @ ja ®); kayttaja- o tilaajalla (malli ®).
palvelujen jarjestamisvastuu on usein
paakayttajalla, ja palvelujen jako eri osa-
puolille tulee toteuttaa vain selkean vas-
tuunjaon lahtékohdista.

TyOyhteenliittymamallia voidaan kayttaa:
e luomaan toimijoille vapausasteita riskin- e tavanomaisten asiat "lukitsevien” alihan-

karttaja tyyppisen rahoittajan osallistu- kintasopimusten sijaan, jotta luodaan aito
essa projektin rahoittamiseen ns. elin- elinkaarikannustin palvelujen kokonaisop-
kaarirahoitusmallissa (kuvassa 8); lisak- timointiin esim. ns. sekarahoitusmallissa,
si elinkaarikannustinajattelu voi olla jossa edellytetddn oman paaoman ehtois-
keskeinen myos tassa yhteydessa (vrt. ta rahoitusta ilman vierasta padomaa (ku-
rinnakkaisvaihtoehto). vassa 8 esitetty rahoittaja puuttuu).

Vahvuudet Heikkoudet

e Toteutukseen voidaan hakea uusia ai- e Organisaatioratkaisun monimutkaisuus.

empaa parempia ratkaisuja, vaikka laina-
rahoittaja olisi riskin karttaja (ollessaan
ilman lisdtuottomahdollisuuksia).

e Pé&éatoteuttajien kannusteet taysin yh-
denmukaisia elinkaariajattelun kanssa.

¢ Rahoittajan arvioidessa organisaation
monimutkaisuuden riskiksi voi lainan korko
nousta hienoisesti.
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Kuva 8. Palvelujen organisointi, vaihtoehto 3 (projektiyhtit tydyhteenliittymalla).
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Taulukko 9. Palvelujen organisointi, vaihtoehto 4 (projektiyhti¢ ja kiinteistosijoittaja).

Kaytettavyys paamallien yhteydesséa

Projektiyhtiota kaytetdan kaytdnndssa aina kun palveluntuottaja rahoittaa investoinnin. Tassa
rahoituksen jarjestdminen jaékin kokonaisuudessaan projektiyhtitlle, mutta muista organi-
sointivaihtoehdoista poiketen rakennus ei ole nyt projektiyhtion omistuksessa vaan sen omis-
taa erillinen kiinteistosijoitusyhtié. Nain vaihtoehto soveltuu pdamalleihin ® ja @ seka ®,
joskin paakayttajatoimintojen siirtyminen palveluntuottajalle lisaa erilaisten organisatoristen
vaihtoehtojen maaraa ja esitettava kuvaus on talta osin vain suuntaa-antava. Muiden paamal-
lien mukaisissa tilaajan rahoittamissa elinkaarihankkeissa tama vaihtoehto ei tule kyseeseen.

Kuvassa 9 esiintyvat ympyroidyt numerot viittaavat ns. pddmalleihin (kuva 2, s. 17) ja esitta-
vat eri tehtavien vastuuttamista eri osapuolille vastaavia paamalleja kaytettdessa.

Ratkaisun kuvaus

Urakoitsija ja kiinteistopalveluyritys perustavat yhdessa projektiyhtién, joka vastaa tilaajalle
hankkeesta elinkaaripalvelusopimuksella. Projektiyhtio teettda tyét padosin osakasyrityksil-
laan sopimusperusteisesti niiden osaamisalueiden mukaisesti. Muista ns. elinkaarirahoitus-
vaihtoehdoista poiketen projektiyhtio ei ota lainaa kohteen investointikustannusten kattami-
seksi, vaan kohde rakennetaan kiinteistdsijoittajan omistukseen. Omistajalla ei usein ole ak-
tiivista roolia kdytannon toiminnassa, vaan se solmii Iahinna vain rakennuttamis- ja suunnitte-
le ja toteuta -urakat seké vuokrasopimukset projektiyhtion kanssa. Naihin siséltyy vastuu
kiinteiston yllapidosta, koska korjaushallinto on luonnostaan projektiyhtiélla tai sen valtuutta-
malla osapuolella projektiyhtion keskeisen aseman vuoksi.

Variaatiot

Korjaushallinto voi olla:

e kiinteistopalveluyrityksella (tapaus a),
jolle muodostuu paras tuntuma raken-
nuksen korjaustarpeesta sopimuskaudel-
la ja korjaustoimet voidaan suunnitella
optimaalisesti; vaatii hyvaksyttamisen
projektiyhtion hallinnossa ja rahoittajalla.

Suunnittele ja toteuta -sopimukset voivat olla:

e 0sana kiinteistosijoittajan (tulevan omis-
tajan) ja projektiyhtion vélistd kokonais-
sopimusta siten, etta projektiyhtid sopii
kohteen rakentamisesta urakoitsijan
kanssa vastaavalla sopimuksella (kuvas-
sa 9 esitetty tapa).

Kayttajapalvelujen tuottaminen voi olla:

e projektiyhtidlla (mallit @ ja ®); ks. selitys
vaihtoehdosta 3 (s. 36).

e projektiyhtidlla (b), jolla on néin parempi
vaikutusmahdollisuus urakoitsijalta tilat-
tavan tyon taloudellisessa ohjauksessa.
Mahdollinen korjausrahasto on samalla
turvassa kiinteistopalveluyrityksen talou-
delliselta epdonnistumiselta; hallinto on
tosin etddmpéné arkisesta toiminnasta.

o erillaan kiinteistdsijoittajan ja projektiyhti-
on sopimuksista (vuokra- ja kunnossapi-
tosopimukset) suoraan kiinteistésijoitta-
jan ja urakoitsijan valisena siten, etta rat-
kaisut ja erindiset ehdot ovat yhtenevia
muiden hankkeen sopimusten kanssa.

o tilaajalla (malli ®).

Vahvuudet

Heikkoudet

¢ Kiinteistdsijoittajan hankkima raha voi
olla projektirahoitusta edullisempaa (koko
tase ei yhtd herkka taloudelliselle epaon-
nistumisille kuin yksittédinen projektiyhti®).

e  Erillisen omistajan mukana oleminen
poistaa samalla kiinteistdsijoitusriskia
varsinaisilta palveluntuottajilta.

e Pitaytyminen totutuissa rooleissa madal-
tanee osallistumiskynnysté ja toiminee
helppona tiena elinkaarihankkeisiin.

e Monimutkainen rakenne omistajuuden
erotessa palvelutuotannosta; vaatii eri-
tyista huolellisuutta oikeanlaisen kannus-
tinvaikutuksen aikaan saamiseksi.

¢ Kiinteistdsijoittajan intressit voivat poiketa
muiden osapuolten intresseista (intressit
ovat riippuvaisia myds mahdollisesti kay-
tettavistd lunastusehdoista).
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Kuva 9. Palvelujen organisointi, vaihtoehto 4 (projektiyhtio ja kiinteistosijoittaja).
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Taulukko 10. Palvelujen organisointi, vaihtoehto 5 (projektiyhtio, hierarkkinen).

Kaytettavyys paamallien yhteydesséa

Projektiyhtiota kaytetdan kaytdnndssa aina kun palveluntuottaja rahoittaa investoinnin. Nain
ollen vaihtoehto soveltuu pdadmalleihin @ ja @ seka ®, joskin paakayttajatoimintojen siirtymi-
nen palveluntuottajalle lisaé erilaisten organisatoristen vaihtoehtojen maaraa ja esitettava
kuvaus on taltad osin vain suuntaa-antava. Myos tilaajan rahoittaessa hanketta jo investointi-
vaiheessa padosaa investointikustannuksia vastaavalla summalla (vrt. sekarahoitus, s. 26) on
projektiyhtion kaytté usein mielekastéa vaikkakin ilman kuvan 10 palveluntuottajan lainarahoi-
tusta ja kyseeseen tulevat myods paamalleja @ ja @ sekda ® muistuttavat mallit.

Kuvassa 10 esiintyvat ympyroidyt numerot viittaavat ns. paamalleihin (kuva 2, s. 17) ja esitta-
vat eri tehtvien vastuuttamista eri osapuolille vastaavia pddmalleja kaytettéessa.

Ratkaisun kuvaus

Urakoitsija ja kiinteistopalveluyritys perustavat yhdessa projektiyhtion, jonka oman pddoman
ehtoinen rahoitus kattaa osan (yleensa 5-15 %) investointikustannuksista. Samalla taméa
riskisijoitus osaltaan vakuuttaa lainarahoittajan (ja tilaajan) projektin rahoituskelpoisuudesta.
Projektiyhtion vastatessa rahoituksen jarjestamisestéd kokonaisuudessaan katetaan paaosa
investointivaiheen menoista yhtion ottamalla lainalla (®, @, ®). Tall6in projektiyhtié omistaa
rakennuksen, koska se toimii lainan vakuutena yhdessa tilaajasopimuksen kanssa (etuoikeus
tulevaan kassavirtaan). Mikéli padosa rahoituksesta tulee tilaajalta, eika projektiyhtiélla ole
lainaosuutta, my6s omistus on tilagjalla (©, @, ®).

Kiinteistopalveluyhtit ottaa myds vastuun varsinaisen palvelun jarjestamisesta kokonaisuu-
dessaan. Urakoitsija tekee suunnittele ja rakenna -urakan alihankintana kiinteistopalveluyri-
tykselle. Urakan elinkaaritaloudellisuusohjauksen ollessa kiinteistopalveluyrityksella myos
korjaushallinto on luontevasti kyseisella osapuolella (silti projekti- ja rahoittajayhtididen hy-
vaksynta vaaditaan mahdollisen korjausrahaston kaytélle, mutta niilla ei ole roolia aktiivisessa
paatdoksenteossa). Téllainen ketjumainen organisointi voi olla paikallaan esim. saman kon-
sernin palveluyritysten kesken. Tall6in yhteisty6 toimii jo laht6kohtaisesti ja toteutusta voidaan
mahdollisesti yksinkertaistaa kuvatulla tavalla, mutta molempien péaéatoteuttajien projektiyhtio-
sijoitukset ovat silti mukana muun muassa kannustinvaikutuksen aikaan saamiseksi.

Variaatiot

Investointivaiheen rahoituksen jarjestdminen voi olla:

e projektiyhtidlla kokonaisuudessaan (mal- e
lit ®, @ ja ®); ks. selitys vaihtoehdosta 2.

tilaajalla paaosaltaan (mallit ©, @ ja ®);
ks. selitys vaihtoehdosta 2 (s. 34).

Padomaa voivat projektiyhtiodn sijoittaa varsinaisten palveluntuottajien lisdksi mydos:

¢ lainarahoittaja (lainan liséksi); ks. selitys
vaihtoehdosta 2.

tilaaja; ks. selitys vaihtoehdosta 2.

Korjaushallinto voi olla:

e kiinteistopalveluyrityksella (tapaus a);
ks. selitys vaihtoehdosta 2.

Kayttajapalvelujen tuottaminen voi olla:

o projektiyhtitlla (mallit @ ja ®); ks. selitys
vaihtoehdosta 3 (s. 36).

e projektiyhtidlla (tapaus b); ks. selitys
vaihtoehdosta 2.

o tilaajalla (malli ®).

Vahvuudet

Heikkoudet

e Kiinteistdpalveluyrityksen rooli korostuu,
mik& voi olla suotavaa kohteissa, joissa
yllapidon ja elinkaaren aikaisten palvelu-
jen merkitys on suuri suhteessa inves-
tointiratkaisuun ja sen toteuttamiseen.

e Rakentaja ja erityisesti suunnittelija toi-
mivat monen sopimussuhteen paassa ti-
laajasta, mika voi vaikuttaa tiedonkul-
kuun ja suunnitteluratkaisujen tarvelah-
téisyyteen epaedullisesti.
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Kuva 10. Palvelujen organisointi, vaihtoehto 5 (projektiyhtid, hierarkkinen).
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6. Palveluntuottajan valinta

Elinkaarihankkeissa palveluntuottajalle jatetddn mahdollisuus ideoida ja kehittaa sellai-
sia ratkaisuja, jotka tayttavat tilaajan maéaritteleman palvelutarpeen mahdollisimman
hyvin. Tilaaja keskittyy tarpeiden esittdmiseen, ja esimerkiksi tilamaarittelyn osalta voi-
daan edetd laajuutta ja toiminnallisuutta kuvaavin vaatimuksin, jolloin laaditaan yleensa
korkeintaan arkkitehdin viitesuunnitelmat tilojen massoittelusta ja rakennuksen ilmees-
td. Taman jalkeen ideaaliratkaisua haetaan l&hes aina jonkinlaisen kilpailun kautta; jul-
kisella sektorilla tdm& on myos saadoksin edellytetty toimintatapa. N&in hankittavat
palvelut muodostavat laajan kokonaisuuden, jonka tarjoussuunnittelu on mittava ja ai-
kaa vievd tehtdvd. Tama tyomadrd on kuitenkin pyrittdva pitdmaan kohtuullisena, ja
nédkokulma muodostaakin keskeisen tekijan myds valintaprosessin suunnittelussa.

Keskeinen tyomé&éran kohtuullistamisen keino on ns. esivalintavaiheen sisallyttdminen
palveluntuottajan valintaprosessiin. Siind véhintdankin todennetaan osallistumishake-
muksensa toimittaneiden tarjouskonsortioiden patevyys: lainsdadanndéllisten velvoittei-
den tayttdaminen seka tekniset ja taloudelliset edellytykset palvelujen toimittamiselle.
Lis&ksi on syytd rajoittaa varsinaiseen tarjouskilpailuun osallistuvien yritysryhmien
madrad, jolloin vain ennalta ilmoitettu maara parhaimmiksi arvioituja tiimeja valitaan
jatkoon. Néin voittamisen odotusarvo pysyy riittdvana houkutellakseen tarjoajia. Varsi-
naista tarjoussuunnittelua ei esivalintavaiheessa luonnollisestikaan viela tehda.

Varsinainen tarjous-/valintavaihekin voidaan toteuttaa eri tavoin. Yksinkertaisissa
hankkeissa, joissa toimituksen sisdltd ja ehdot ovat helposti méadritettavissé, voidaan
kayttdd ns. yksivaiheista valintaa: siind paras toteutusratkaisu valitaan yhden tarjous-
suunnittelukierroksen perusteella. Yritysryhmét laativat tarjouksensa tilaajan esittdmat
palvelutasovaatimukset seka kilpailun ja toteutuksen pelisddnnét huomioon ottaen. Jul-
Kisten hankintojen termein kyse on lahinné rajoitetusta kilpailumenettelysta.

Vaihtoehtoisesti voidaan edetd ns. kilpailullista neuvottelumenettelyd hyddyntden, mi-
kali tilaajan ei ole tarkoituksenmukaista valmistella yksikésitteista tarjouspyyntéa ilman
tarjoajien kanssa kaytavia neuvotteluja. Kyse voi olla palvelun rajauksesta, rahoitusrat-
kaisuista tai mahdollisuuksista jarjestdd hankkeen yhteyteen taydentavéaéd kaytt6a. Tal-
I6in tilaaja esivalitsee muutaman yritysryhman, joiden kanssa kaytyjen neuvottelujen
jalkeen palveluntarve pelisdantoineen tarkennetaan ja varsinainen kilpailu voidaan kay-
da. Suurissa ja monia palveluja siséltavissa hankkeissa, joissa tarjouksen tekeminen on
erityisen tyolastd, myos varsinaista valintaa voidaan vaiheistaa. Talldin laaditaan ensin
konseptitasoiset tarjoukset, joista vain parhaat tyostetdan hinnoitelluiksi tarjouksiksi.

Nama kaksi pelkistettya valintatapaa kuvataan téssa luvussa totuttuun tapaan taulukko-
kuvapareina. Kéytanto on tosin tassékin suhteessa varmasti astetta moniulotteisempi.
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Taulukko 11: Osa 1/2. Toimittajan valinta, vaihtoehto 1 (yksivaiheinen valinta).

Kaytettavyys paamallien yhteydesséa

Menettelya kaytetdan tavanomaisissa hankkeissa, joissa tilaaja pystyy maarittelemaan han-
kittavan palvelun sisallén ja toimitusehdot riittdvan yksikasitteisesti ja joissa tarjouksen teke-
minen on kohtuullista teettdéd kokonaisuudessaan kaikilla esivalittavilla kilpailijoilla. Syyna
kayttoon on siten hankkeen pienehké volyymi tai siihen vain vahaisessa maarin sisaltyvat
elinkaarenaikaiset palvelut, ei varsinaisesti jokin tietty paamalli. Silti kyseeseen tulee ensisi-

jaisesti vain pdamalli ® ja mahdollisesti malli @. Kaytanndssé esivalinnan lapaisseiden yritys-
ten jattamista hyvaksyttavista tarjouksista valitaan suoraan edullisin.

Ratkaisun kuvaus

Esivalintavaihe. Tilaaja valitsee hankkeen tarjoajaehdokkaat kiinnostuksensa ilmaisevien
yritysryhmien joukosta niiden osaamisen ja toimintaedellytysten perusteella.

Hankintailmoitus (E1). Kaytannéssa hankkeet ovat tyypillisesti julkisen sektorin tilaajien
hankkeita ja palveluhankintoina aina niin suuria, etta tarjouskilpailu alkaa ilmoituksella Eu-
roopan yhteisdjen virallisessa lehdessa. Tata ennen tilaaja on kayttdnyt jo huomattavan
maaran aikaa hankittavan palvelun maarittelyyn.

Tiiminmuodostus (E2). Yksityisen sektorin yritykset jarjestaytyvat yleensa yritysryhmiksi,
joilla on tarvittava osaaminen palvelun tuottamiseen kokonaisuudessaan. Usein palvelun
tuottamista varten perustetaan projektiyhtid, jonka rakenne suunnitellaan jo tassa vai-
heessa, vaikka itse perustaminen tapahtuu vasta sopimuksen ollessa ilmeinen.

Infotilaisuudet (E3). Kilpailijoille jarjestetdén yhteisia tiedotus- ja kyselytilaisuuksia, jotta
tilaaja voi tarkentaa prosessin aikana kehittyneitd ajatuksiaan sekad varmistaa, ettd ndma
ja muut kilpailijoita askarruttavat kysymykset tulevat huomioon otetuiksi ja selvitetyiksi.

Osallistumishakemuksen laadinta (E4). Kilpailevat yritysryhmat laativat osallistumisha-
kemukset, joilla ne osoittavat olevansa patevia palvelun tuottamiseen ja omaavansa ta-
loudelliset ja muut edellytykset hankkeeseen ryhtymiseen. Osallistumishakemuksen toi-
mittamiseen voi toisinaan liittya tilaajan tekeméa osapuolten kuuleminen/haastattelu.

Esivalinta (E5). Tilaaja varmistaa osallistumishakemuksensa toimittaneiden yritysryhmien
patevyyden seka valitsee hankkeen tarjoajaehdokkaiksi ennakkoon ilmoitetun maaran
tdman joukon parhaimpia. Systemaattinen esivalinta pohjautuu konsortioiden taloudelli-
seen tilanteeseen, tekniseen osaamiseen ja aiempaan kokemukseen.

Valintavaihe. Esivalinnan lapéisseet yritykset saavat tarjouspyynnon. Tarjousten perusteella
tilaaja valitsee sen yrityksen, jonka kanssa laaditaan sopimus palvelujen tuottamisesta.

Tarjouspyynnot (V1). Tilaaja toimittaa esivalituille tarjoajaehdokkaille tarjouspyynnét,
joissa esitetaan ainakin palvelutasovaatimukset, kilpailun pelisdannét, tulevan hankkeen
toteutuksen pelisdannét ja vaatimukset tarjouksen siséllolle. Palvelutarve on maaritetty il-
man kilpailijoiden apua irrallaan esivalintaprosessista, usein jo sitd aiemmin.

Infotilaisuudet (V2). Kilpailijoille jarjestetdan yhteisia tiedotus- ja kyselytilaisuuksia, jotta
tilaaja voi tarkentaa prosessin aikana kehittyneitd ajatuksiaan sekd varmistaa, ettd ndma
ja muut kilpailijoita askarruttavat kysymykset tulevat huomioon otetuiksi ja selvitetyiksi.

Tarjouksen laadinta (V3). Kilpailevat yritysryhméat laativat ehdotuksensa valitsemiensa
kilpailutekijoiden ja ratkaisujen perusteella. Ehdotus kehitetdan tekniseksi ja toiminnalli-
seksi periaateratkaisuksi, joka yksikasitteisesti hinnoiteltuna muodostaa tarjouksen.

Tarkennukset (V4). Tilaajan arviointiryhma kay |api saamansa tarjousratkaisut ja pyytaa
tarkennuksia epaselviin kohtiin seka tadydennyksia riittamattémiin kohtiin, jotta voidaan olla
varmoja tarjousten yksikasitteisyydesta ja paaosin hyviksi todettujen tarjousten minimivaa-
timusten tayttymisesta kaikilta osin.

Valinta (V5). Tilaaja valitsee ensisijaiseksi neuvottelukumppaniksi parhaan tarjouksen
tehneen yrityksen oman aiemmin tarjouspyynndssa esittamansa kriteeriston mukaisesti.
Muut kilpailijat saavat systemaattisen palautteen tarjoustensa arvioinnista; tama lapinaky-
Vyys varmistaa toimintatavan uskottavuuden ja toimintaedellytykset.
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Taulukko 11: Osa 2/2. Toimittajan valinta, vaihtoehto 1 (yksivaiheinen valinta).

e Neuvottelut (V6). Tilaaja ja parhaan tarjouksen tehnyt yrityskonsortio sopivat palvelun
tuottamisen yksityiskohdista. Palveluratkaisua tdsmennetdan. Riskinjakoa optimoidaan.
Palvelutason mittaamisen periaatteet ja maksuperusteet sovitaan.

e Sopimus (V7). Kun tilaaja ja neuvottelukumppaniksi valittu yritys ovat paésseet sopimuk-
seen tuotettavan palvelun yksityiskohdista ja ratkaisu on lapaissyt tilaajan muodollisen
hyvéaksymismenettelyn, allekirjoitetaan sopimus palvelun tuottamisesta.

Variaatiot

Kilpailijoiden valintaprosessi voi edeta:

¢ ns. rajoitetun kilpailumenettelyn mukaan .
yksinkertaisissa ja selkeasti maaritelta-
vissa olevissa julkisissa hankkeissa (esi-

tetty taulukossa seka kuvassa 11).

vapaasti tilaajan valitsemalla tavalla sil-
loin, kun kyseessa on yksityinen tilaaja
(usein kyseessa on elinkaarimallin melko

yksinkertainen ja lyhytkestoinen sovellus).

Vahvuudet

Heikkoudet

e Suhteellisen nopea prosessi, joka pie- .
nentaa riskia ideoiden siirtymisesta kil-

pailevien tarjousten valilla.

Kokonaistydmaara on suuri, kun kaikki
kilpailijat laativat kattavat hinnoitellut tar-

joukset palvelujen tuottamiseksi.

TILAAJA

Valinta

‘_

Yhteistoiminta-alue

V6 \ 4
‘ Neuvottelut ‘

V7 v
Sopimus

‘ Osall.hakem. laadinta ‘—

P1 E5 V5
‘ Palvelutasomaérittely ‘ —ﬂ Esivalinta —ﬂ
El Vi ¢
‘ Hankintailmoitus, EU ‘ Tarjouspyynnot
E3 V4
Infotilaisuudet ‘ Tarkennukset
V2
Infotilaisuudet

E2 \ 4

‘ Tiiminmuodostus ‘

E4

—ﬂ Tarjouksen laadinta

PALVELUNTUOTTAJA

+ Tehtavajarjestys

Kuva 11. Toimittajan valinta, vaihtoehto 1 (yksivaiheinen valinta).
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Taulukko 12: Osa 1/2. Toimittajan valinta, vaihtoehto 2 (kaksivaiheinen valinta).

Kaytettavyys paamallien yhteydessé

Menettelya kdytetddn etenkin suurissa ja vaativissa hankkeissa, joissa palveluntuottajan va-
lintaan tarvitaan runsaasti informaatiota ja tarjouksen tekeminen on erityisen ty6lasta. Syyna
kayttéon on siten hankkeen epatavanomaisuus ja/tai palvelujen laajuus (ei varsinaisesti jokin
tietty paamalli), jolloin tilaajan on vaikea méaaritella hankinnan sisaltéa tai toimitusehtoja ilman
vuorovaikutusta palveluntuottajien kanssa. Usein tdma tarkoittaa rahoituksen ja/tai paakaytta-
jatoimintojen siséllyttamista hankintaan paamallien @, @, ® ja ® mukaisella tavalla. Kaytan-
ndssa esivalinnan lapaissytta yritysjoukkoa karsitaan konseptiehdotusten perusteella ennen
lopullisen tarjouksen laadintaa, ja tarjous pyydetaankin vain kahdelta tai kolmelta kilpailevalta
yritysryhmaltd. Palvelutarve tdsmentyy samalla.

Ratkaisun kuvaus

Esivalintavaihe. Tilaaja valitsee hankkeen tarjoajaehdokkaat kiinnostuksensa ilmaisevien
yritysryhmien joukosta niiden osaamisen ja toimintaedellytysten perusteella.

e Hankintailmoitus (E1). Kaytanndssa hankkeet ovat tyypillisesti julkisen sektorin tilaajien
hankkeita ja palveluhankintoina aina niin suuria, etta tarjouskilpailu alkaa ilmoituksella Eu-
roopan yhteisojen virallisessa lehdessa. Tata ennen tilaaja on kayttdnyt jo huomattavan
maaran aikaa hankittavan palvelun maarittelyyn.

e Tiiminmuodostus (E2). Yksityisen sektorin yritykset jarjestaytyvat yleensa yritysryhmiksi,
joilla on tarvittava osaaminen palvelun tuottamiseen kokonaisuudessaan. Usein palvelun
tuottamista varten perustetaan projektiyhtid, jonka rakenne suunnitellaan jo tdssa vai-
heessa, vaikka itse perustaminen tapahtuu vasta sopimuksen ollessa ilmeinen.

¢ Infotilaisuudet (E3). Kilpailijoille jarjestetdan yhteisia tiedotus- ja kyselytilaisuuksia, jotta
tilaaja voi tarkentaa prosessin aikana kehittyneitd ajatuksiaan sekd varmistaa, ettd ndma
ja muut kilpailijoita askarruttavat kysymykset tulevat huomioon otetuiksi ja selvitetyiksi.

e Osallistumishakemuksen laadinta (E4). Kilpailevat yritysryhmat laativat osallistumisha-
kemukset, joilla ne osoittavat olevansa patevia palvelun tuottamiseen ja omaavansa ta-
loudelliset ja muut edellytykset hankkeeseen ryhtymiseen. Osallistumishakemuksen toi-
mittamiseen voi toisinaan liittya tilaajan tekema osapuolten kuuleminen/haastattelu.

o Esivalinta (E5). Tilaaja varmistaa osallistumishakemuksensa toimittaneiden yritysryhmien
patevyyden seka valitsee hankkeen tarjoajaehdokkaiksi ennakkoon ilmoitetun maaran
taman joukon parhaimpia. Systemaattinen esivalinta pohjautuu konsortioiden taloudelli-
seen tilanteeseen, tekniseen osaamiseen ja aiempaan kokemukseen.

Karsintavaihe. Esivalinnan lapaisseiden yritysten kanssa tdsmennetaan palvelun sisalto, ja
sitten yritykset valmistelevat konseptitason ehdotuksensa tilaajan arvioitavaksi.

¢ Neuvottelut (K1). Esivalittujen yritysryhmien kanssa voidaan neuvotella sen varmistami-
seksi, etta palvelutarve ja pelisddnnét onnistutaan laatimaan mahdollisimman hyvin inno-
vatiivisuutta, taloudellisuutta ja tilaajan tarpeiden toteutumista yhdistavalla tavalla.

e Palvelutasomaarittely (K2). Alustavan palvelutasomaarittelyn ja yritysryhmien kanssa
kaytyjen keskustelujen perusteella tilaaja tasmentaa palvelutasovaatimukset, kilpailun pe-
lisaannot ja tulevan hankkeen toteutuksen peliséannét. Tilaaja toimittaa esivalituille tarjo-
ajaehdokkaille tarjouspyynnét ja vaatimukset tarjouksen sisallélle.

¢ Infotilaisuudet (K3). Kilpailijoille jarjestetddn yhteisia tiedotus- ja kyselytilaisuuksia, jotta
tilaaja voi tarkentaa prosessin aikana kehittyneita ajatuksiaan seka varmistaa, ettd nama
ja muut kilpailijoita askarruttavat kysymykset tulevat huomioon otetuiksi ja selvitetyiksi.

e Konseptin laadinta (K4). Kilpailevat yritysryhmat laativat ehdotuksensa valitsemiensa
kilpailutekijoiden ja ratkaisujen perusteella. Ehdotus kehitetdan tekniseksi ja toiminnalli-
seksi periaateratkaisuksi, jota ei vield hinnoitella. Osa konseptia voi olla esim. tontin osoit-
taminen silloin, kun sen hankinta on palveluntuottajan vastuulla.
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Taulukko 12: Osa 2/2. Toimittajan valinta, vaihtoehto 2 (kaksivaiheinen valinta).

Tarkennukset (K5). Tilaajan arviointiryhma kay lapi saamansa konseptitarjoukset ja pyy-
taa tarkennuksia epaselviin kohtiin seka taydennyksia riittdmattdémiin kohtiin, jotta voidaan
olla varmoja tarjousten yksikasitteisyydesta ja paaosin hyviksi todettujen tarjousten mini-
mivaatimusten tayttymisesta kaikilta osin.

Karsinta (K6). Tilaaja vertailee konseptitason tarjouksia ja karsii jatkoon paasevat yritys-
ryhmat muutamaan silla perusteella, ettd ndma tuottavat (esitetyssa budjettihaarukassa)
parhaan arvon tilaajalle. Valitut yritysryhmat ovat oikeutettuja jatkamaan tarjousten kehit-
telya, ja se tulee tehda samoja konsepteja kayttamalla periaateratkaisuja muuttamatta.

Valintavaihe. Varsinaisessa valintavaiheessa tilaaja tekee lopullisen toteuttajan valinnan eli
valitsee sen yrityksen, jonka kanssa viimeistellaan sopimus palvelujen tuottamisesta.

Tarjouksen kehittely (V1). Toiseen varsinaiseen kilpailuvaiheeseen valitut yritysryhmat
jatkavat konseptitason tarjousratkaisujen kehittelya. Tekninen tarjous tarkentuu siten, etta
se on mahdollista hinnoitella yksikasitteisesti. Tarjous toimitetaan tilaajalle.

Valinta (V2). Tilaaja valitsee ensisijaiseksi neuvottelukumppaniksi parhaan tarjouksen
tehneen yrityksen oman aiemmin tarjouspyynndsséa esittdmansa kriteeriston mukaisesti.
Muut kilpailijat saavat systemaattisen palautteen tarjoustensa arvioinnista; tdma lapinaky-
Vyys varmistaa toimintatavan uskottavuuden ja toimintaedellytykset.

Neuvottelut (V3). Tilaaja ja parhaan tarjouksen tehnyt yrityskonsortio sopivat palvelun
tuottamisen yksityiskohdista. Palveluratkaisua tdsmennetdan. Riskinjakoa optimoidaan.
Palvelutason mittaamisen periaatteet ja maksuperusteet sovitaan.

Sopimus (V4). Kun tilaaja ja neuvottelukumppaniksi valittu yritys ovat pdasseet sopimuk-
seen tuotettavan palvelun yksityiskohdista ja ratkaisu on lapéissyt tilaajan muodollisen
hyvéksymismenettelyn, allekirjoitetaan sopimus palvelun tuottamisesta.

Variaatiot

Kilpailijoiden valintaprosessi voi edetéa:

¢ ns. kilpailullisen neuvottelumenettelyn ¢ ns. kilpailullisen neuvottelumenettelyn
mukaan kaksivaiheisena valintana vaati- mukaan (taulukossa esitetysta tavasta
vissa ja vaikeasti maariteltdvissé olevissa poiketen) yksi- tai monivaiheisena valin-
julkisissa hankinnoissa (tama vaihtoehto tana ennalta ilmoitettua suunnitelmaa
on esitetty kuvassa 12 seka taulukossa noudattaen (ilman karsintavaihetta tai
edelld). vaikka kaksi karsintaa sisaltaen).

Vahvuudet Heikkoudet

¢ Kilpailun vaiheistamisella kevennetaan ¢ Kilpailun vaiheistaminen hidastaa hanke-
kilpailijoiden toteuttamaa tarjousvaiheen aikataulua.

kokonaistydmaaraa ja pidetdan nain ylla
kilpailijoiden tarjoushalukkuutta ja moti-
vaatiota seka yleisemmin alan mielen-
kiintoa elinkaarihankkeita kohtaan.

Menettely mahdollistaa elinkaarimallin
kayton lahtokohtaisesti vaikeasti maari-
tettavissa (julkisissa) hankkeissa.
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Kuva 12. Toimittajan valinta, vaihtoehto 2 (kaksivaiheinen valinta).
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7. Rakennuksen hallinta ja omistus

Rakennuksen valmistuttua se otetaan kayttoon tarkastusten jélkeen ja palveluntuottaja
jarjestaa palvelut sovitussa laajuudessa. Tarkastusten yhteydessa rakennus voidaan luo-
vuttaa tilaajalle tai se voi j&ada palveluntuottajan omistukseen. Luvussa tarkastellaan
néit4 kahta vaihtoehtoista etenemispolkua totuttuun tapaan taulukko-kuvapareina.

Omistajuus on paasaantoisesti kytkoksissa rahoitukseen siten, ettd rahoituksen jarjestava
osapuoli myds omistaa rakennuksen. Poikkeuksena ovat olemassa olevien tilojen korjaus
palveluntuottajan rahoituksella ja mahdollinen lainsdéddannéllinen este yksityisomistukselle.
Omistajuus on merkittavé tekija rakennuksen jatkokéayttéa suuntaavana valintana, mutta
se on nahtavand myos eréanlaisena palveluntuottajan toimintaa ohjaavana kannustimena.
Omistajuuden jaadessa projektiyhtiolle on silla nayttovelvollisuus toimivuuden ja kunnon
suhteen luovutuksessa samalla kun toimivan palvelumaksubonus/vdhennysmenettelyn
luomiselle on ehkd paremmat mahdollisuudet. Omistajuuden ollessa tilaajalla on hanell&
luontaisesti nayttévelvollisuus mahdollisten puutteiden osalta, ja tilaajan ohjausvaikutus
voi olla hieman heikompi kuin edellisessé tapauksessa.

Omistuksen ollessa tilaajalla ei sopimuskauden paattyminen muuta tilannetta omistuk-
sen osalta ja jatko on tdysin tilaajan k&sissa. Mikali taas palveluntuottaja omistaa raken-
nuksen, on vaihtoehtoja useita. Tilaajalla voi olla esim. optio rakennuksen lunastami-
seen sopimuskauden paattyessa tietyin ennalta sovituin ehdoin; velvoitetta lunastami-
seen ei talloin ole. Rakennuksen on myds voitu sopia jadvan palveluntuottajalle, jolloin
se vaihtaa omistajaa ainoastaan markkinaehtoisesti; paatosvalta on palveluntuottajalla.

Tilaajan omistaessa kohteen tai suunniteltaessa omistuksen siirtymista tilaajalle aloite-
taan lopputarkastukset usein jo muutamia vuosia ennen sopimuksen paattymistd. N&in
siksi, ettd Kiinteiston ja jarjestelmien kunto ehditdan tarkastaa ja vaadittavat korjaukset
tehdd, ja ettd korjaukset takaava vakuusasetelma toimii (palvelumaksujen pidattaminen /
maksu sulkutilille ellei sopimuksen mukaisia korjauksia tehdd). Kuntoisuus voidaan
madritelld esimerkiksi suoritusarvojen, sopimusjakson jalkeisen kayttdidn tai viimei-
simpien kunnostustoimien ajoittumisen perusteella. Perusparannukset eivat kuulu sovit-
tuun hintaan vaan ainoastaan kiinteistén kunnossapitaminen alkuperéiselld tasolla.

Toiminnassa tapahtuvien muutosten tai teknologian kehittymisen johdosta voi olla tarve
muuttaa tiloja tai palvelujen sisaltod jo sopimusjaksolla. Sopimuksessa tulisi ottaa kan-
taa myds naihin kysymyksiin mm. hintatason markkinatestauksen osalta. Ratkaisut on
kuitenkin kehitettdva sellaisiksi, etteivat ne vaaranna palveluyhtién elinkaaritalouden
vuoksi jo tekemid liséinvestointeja. Tilaaja voi myo6s edellyttdaa palveluntuottajan pité-
van ylla kiinteiston tietojarjestelmad, jotta palvelu voidaan tarvittaessa siirtdd seuraaval-
le palveluyritykselle ilman erityisia kiinteiston kuntoon ja hoitoon liittyvié selvityksia.
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Taulukko 13: Osa 1/2. Kohteen hallinnointi, vaihtoehto 1 (valitén luovutus).

Kaytettavyys pdamallien yhteydessa

Kuvattavassa prosessissa rakennus siirtyy tilaajan omistukseen heti sen valmistuttua kaytén
alkaessa. Téalloin kyse on yleensa paadmalleista @, @ tai ®, joissa tilaaja vastaa itse myos
rahoituksen jarjestdmisesta. Muutoin palvelukokonaisuus voi vaihdella huomattavasti.

Ratkaisun kuvaus

Rakentamisvaihe. Valittu elinkaariyhtié kaynnistdaa kohteen suunnittelun ja rakentamisen.
Toteutus viedaan lapi yhteistyssa tilaajan kanssa:

e Suunnittelu ja rakentaminen (R1). Elinkaaripalveluyhti6, kaytanndsséd yhdessa kump-
paniensa kanssa, toteuttaa hankkeen suunnittelun ja rakentamisen elinkaaritaloudellisuut-
ta edistavalla tavalla siten, etta tulos vastaa tilaajan asettamia vaatimuksia.

e Projektikokoukset (R2). Toteutuksen aikana tilaaja ja palveluyhtit tekevat yhteisty6ta
ratkaisujen kehittamiseksi. Tilaaja tuo julki ndkemyksensa ratkaisujen toimivuudesta, mut-
ta tima ei poista palveluntuottajan vastuuta sopimuksen mukaisesta toimivuudesta.

e Luovutustarkastus (R3). Rakennustyon valmistuttua osapuolet tarkastavat rakennuksen
sopimuksenmukaisuuden ja edellytykset kayton aloittamiselle. Omistus siirtyy tilaajalle
viimeistddn mahdollisten korjausten jalkeen eli kyse on luovutustarkastuksesta.

Kayttovaihe. Kayttdvaihe alkaa kohteen valmistuttua kun tilaaja (tai muu kayttaja) ottaa koh-
teen kayttéon tai edellytykset kayttéonotolle ovat sopimuksen mukaan olemassa:

e Vastaanotto (K1). Vastaanotossa tilaajan omistukseen rakennettu kohde siirtyy tilaajan
hallintaan siihen liittyvine omistajavelvoitteineen. Omistajuus ei vaikututa kiinteisto- ja
kayttajapalvelujen sovittuun toteuttamiseen.

o Kayttajatoiminnot (K2). Kohde ja tilat palvelevat sita kayttéa, jota varten ne on rakennet-
tu. Kayttajana on usein tilaaja, mutta (taydentavana) kayttajana voi olla myds ns. kolmas
osapuoli. Joissakin tapauksissa kayttajatoiminnot muodostuvat elinkaariyhtién palveluista.

o Kiinteistopalvelut (K3). Elinkaaripalveluyhtit tekee tarvittavat huollot ja korjaukset, jotta
kiinteiston tekninen kunto ja olosuhteet pysyvat palvelutasomaarittelyn mukaisina koko
sopimuskauden.

o Kayttajapalvelut (K4). Elinkaaripalveluyhti6 tuottaa kayttajille niita kayttajapalveluita, joita
sopimuksessa on mahdollisesti yhteisesti sovittu. Kyseessa voivat olla mm. ravintola-, sii-
vous- ja turvapalvelut. Sopimusta voidaan usein muuttaa joustavasti myos kaytén aikana.

e Palautetoiminta (K5). Palveluntuottaja organisoi vikailmoitus- ja toimivuuden mittausjar-
jestelmat. Palautteen perusteella kehitetaan palveluja ja kohdistetaan Kiinteist6- ja kaytta-
japalvelujen resursseja. Toimivuuden mittauksella on vaikutus myds palvelumaksuihin.

o Kaytonaikaiset muutokset (K6). Toiminnassa tapahtuvien muutosten tai teknologian
kehittymisen johdosta voi olla tarve muuttaa rakenteita tai palvelujen sisaltdéa sopimusjak-
solla. Muutokset toteutetaan sopimuksessa maaritetyilla tai muilla sovittavilla ehdoilla.

Sopimuksen paattymisvaihe. Sopimuskauden lahestyessa loppuaan aloitetaan tarkastukset
sen varmistamiseksi, etta kohde tayttaa sopimuksen paattymisajankohdan erityisvaatimukset:

e Lopputarkastukset (S1). Tarkastukset alkavat usein jo muutamia vuosia ennen sopi-
muksen paattymistd, jotta tarpeellisiksi todettuihin korjauksiin jAd aikaa ja jotta vakuusase-
telma toimii (palvelumaksujen pidattaminen, mikali tarpeellisia korjauksia ei tehda).

e Loppukorjaukset (S2). Palveluntuottaja tekee tarkastusten edellyttamat korjaukset. Kun-
toisuus on voitu maaritelld esimerkiksi viitekuvausten, suoritusarvojen, oletetun sopimus-
jakson jalkeisen kayttoian tai viimeisimpien kunnostustoimien ajoittumisen perusteella.

e Sopimuksen paattyminen (S3). Alkuperdinen sopimus paattyy. Tilaaja vastaa tastd
eteenpain itse kiinteistd- ja muista palveluista sekd mahdollisesta tédydentavasta kaytosta
tai tekee uuden sopimuksen kyseisen tai jonkun muun palveluntuottajan kanssa.
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Taulukko 13: Osa 2/2. Kohteen hallinnointi, vaihtoehto 1 (valitén luovutus).

Variaatiot
Vahvuudet Heikkoudet
¢ Rahoitusjarjestelyjen yksinkertaisuus. ¢ Tilaajan omistajuus tuo mukanaan naytto-

yms. velvoitteet eiké palvelutasokannus-
tin toimivuuden ja kaytettavyyden osalta
ole ehka yhtéa vahva kuin omistajuuden
jaadessa palveluntuottajalle.

¢ "Rasittaa" tilaajan tasetta.
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Kuva 13. Kohteen hallinnointi, vaihtoehto 1 (valitdn luovutus).
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Taulukko 14: Osa 1/2. Kohteen hallinnointi, vaihtoehto 2 (luovutus elinkaarella).

Kaytettavyys paamallien yhteydesséa

Kuvattavassa prosessissa tilaaja lunastaa rakennuksen sopimuskauden paatteeksi eli tyypilli-
sesti muutaman vuosikymmenen kaytdssa olon jalkeen. Rakennuksen omistus on sopimus-
jakson ajan palveluntuottajalla eli kyse on tyypillisesti paamalleista ®, @ tai ®, joissa palve-
luntuottaja myds vastaa rahoituksen jarjestamisesta.

Ratkaisun kuvaus

Rakentamisvaihe. Valittu elinkaariyhtié kaynnistdaa kohteen suunnittelun ja rakentamisen.
Toteutus viedaan lapi yhteistyssa tilaajan kanssa:

e Suunnittelu ja rakentaminen (R1). Elinkaaripalveluyhtio, kaytdnndssa sen urakoitsija-
taustainen osakas, toteuttaa hankkeen suunnittelun ja rakentamisen elinkaaritaloudelli-
suutta edistavalla tavalla siten, ettéd tulos vastaa tilaajan asettamia vaatimuksia.

e Projektikokoukset (R2). Toteutuksen aikana tilaaja ja palveluyhtit tekevat yhteistytta
ratkaisujen kehittamiseksi. Tilaaja tuo julki nakemyksensa ratkaisujen toimivuudesta, mut-
ta tima ei poista palveluntuottajan vastuuta sopimuksen mukaisesta toimivuudesta.

o Kayttoonottotarkastus (R3). Rakennustyon valmistuttua ja tarvittaessa kayttajapalvelu-
valmiuden varmistuttua osapuolet tarkastavat edellytykset kayton aloittamiselle. Raken-
nuksen omistus jaa palveluntuottajalle eli kyse ei ole varsinaisesti luovutustarkastuksesta.

Kayttovaihe. Kayttdvaihe alkaa kohteen valmistuttua kun tilaaja (tai muu kayttaja) ottaa koh-
teen kayttéon tai edellytykset kayttéonotolle ovat sopimuksen mukaan olemassa:

o Kayttajatoiminnot (K1). Kohde ja tilat palvelevat sita kayttda, jota varten ne on rakennet-
tu. Kayttajana on usein tilaaja, mutta (taydentavana) kayttajana voi olla myds ns. kolmas
osapuoli. Joissakin tapauksissa kayttajatoiminnot muodostuvat elinkaariyhtién palveluista.

o Kiinteistopalvelut (K2). Elinkaaripalveluyhtit tekee tarvittavat huollot ja korjaukset, jotta
kiinteiston tekninen kunto ja olosuhteet pysyvéat palvelutasoméaarittelyn mukaisina koko
sopimuskauden.

o Kayttajapalvelut (K3). Elinkaaripalveluyhti6 tuottaa kayttajille niita kayttajapalveluita, joita
sopimuksessa on mahdollisesti yhteisesti sovittu. Kyseessa voivat olla mm. ravintola-, sii-
vous- ja turvapalvelut. Sopimusta voidaan usein muuttaa joustavasti myos kayton aikana.

e Palautetoiminta (K4). Palveluntuottaja organisoi vikailmoitus- ja toimivuuden mittausjar-
jestelmat. Palautteen perusteella kehitetaan palveluja ja kohdistetaan Kiinteist6- ja kaytta-
japalvelujen resursseja. Toimivuuden mittauksella on vaikutus myds palvelumaksuihin.

e Kaytonaikaiset muutokset (K5). Toiminnassa tapahtuvien muutosten tai teknologian
kehittymisen johdosta voi olla tarve muuttaa rakenteita tai palvelujen siséltéa sopimusjak-
solla. Muutokset toteutetaan sopimuksessa maaritetyilla tai muilla sovittavilla ehdoilla.

Sopimuksen paattymisvaihe. Sopimuskauden lahestyessa loppuaan aloitetaan tarkastukset
sen varmistamiseksi, etta kohde tayttaa sopimuksen paattymisajankohdan erityisvaatimukset:

e Luovutustarkastukset (S1). Tarkastukset alkavat usein jo muutamia vuosia ennen so-
pimuksen paattymista, jotta tarpeellisiksi todettuihin korjauksiin jaa aikaa ja jotta vakuus-
asetelma toimii (palvelumaksujen pidattaminen, mikali tarpeellisia korjauksia ei tehda).

e Luovutuskorjaukset (S2). Palveluntuottaja tekee tarkastusten edellyttamét korjaukset.
Kuntoisuus on voitu maaritella esim. viitekuvausten, suoritusarvojen, oletetun sopimus-
jakson jalkeisen kayttéian tai vimeisimpien kunnostustoimien ajoittumisen perusteella.

e Vastaanotto (S3). Vastaanotossa tilaaja ottaa kohteen omistukseensa ja siihen liittyvat
velvoitteet hoitaaksensa. (Mikéli kohteen on tarkoitus jaadéa palveluntuottajan omistuk-
seen, on se otettava huomioon jo tarkastusten ja korjausten toteutuksessa.)

e Sopimuksen paattyminen (S4). Alkuperdinen sopimus paattyy. Tilaaja vastaa tasta
eteenpain itse kiinteistd- ja muista palveluista sek& mahdollisesta taydentavasta kaytosta
tai tekee uuden sopimuksen kyseisen tai jonkun muun palveluntuottajan kanssa.
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Taulukko 14: Osa 2/2. Kohteen hallinnointi, vaihtoehto 2 (luovutus elinkaarella).

Variaatiot

Sopimusjakson paattyessa voi omistuksesta olla sovittu, etta:

rakennus siirtyy tilaajan omistukseen
(taulukossa edella esitetty vaihtoehto).
Vaihtoehtoisesti on voitu sopia rakennuk-
sen jaavan palveluntuottajan omistuk-
seen; sovitusta ratkaisusta poiketaan ja
omistajuus vaihtuu ainoastaan markki-
naehtoisesti iiman ennakkoehtoja.

tilaajalla on oikeus mutta ei velvollisuutta
lunastaa rakennus omistukseensa tietyilla
alkuperaisessa sopimuksessa maaritetyil-
I& ehdoilla (lunastusoptio); rakennus voi
tallin jaada myos palveluntuottajalle, jos

tilaaja niin paattaa.

Vahvuudet

Heikkoudet

Palveluntuottajan omistajuus keventaa
tilaajan nayttd- yms. velvoitteita ja luo te-
hokkaan kannustimen palveluntuottajan
asiakaslahtoiselle toiminnalle.

"Keventaa" tilaajan tasetta.

e Suuret palvelumaksut ilman valiténta
omaisuuskertymaa.
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+ Tehtavajarjestys

Kuva 14. Kohteen hallinnointi, vaihtoehto 2 (luovutus elinkaarella).
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