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"Tiloissa opiskelee ja
kay péivékotia ldhes

45 000 lasta seka
tuhansia aikuisia."

Johdanto

Suomessa on vuosina 2009 - 2022 toteutettu
elinkaarimallilla 77 kuntien toimitilarakennusta.
Valtaosa kohteista on kouluja ja paivakoteja, ja nai-
den lisaksi elinkaarimallilla on toteutettu muutama
monitoimitalo seké sote-puolen toimitila. Kohteissa
opiskelee ja kdy paivakotia ldhes 45 000 lasta, ja
tiloja kéyttéa tuhansia aikuisia. Onnistuneesti to-
teutettu toimitila nékyy loppukayttajille toimivana
ja laadukkaana ympéristona.

Perinteisista toteutusmuodoista poiketen elin-
kaarimallissa huomioidaan rakennuksen yllapito
tuleville vuosikymmenille jo hankintavaiheessa.
Elinkaarimallilla toteutettu rakennus varmistaa
kiinteiston kayttajille turvalliset ja terveelliset ti-
lat seké helpottaa kunnan hankintaprosessia ja
keventda kunnan oman yllépidon resurssitarvetta.
Laatuhyotyjen liséksi elinkaarimalli on tuonut koko-
naissdastojd noin 14 % vaihtoehtoiseen toteutus-
muotoon verrattuna.

Téhéan julkaisuun olemme tuoneet hanketilastojen
lisaksi oleellista informaatiota elinkaarimallista seka
avanneet kuntien kokemuksia elinkaarihankkeista.
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Julkaisu esittelee kiteytetysti elinkaarimallin tuo-
mia hyotyjd, saastojd, kokemuksia seka elinkaari-
mallin toteutusta kaytanndssa.

Julkaisun teht&va on lisata ymmarrysta elinkaa-
rihankkeina toteutettavista rakennusprojekteista.
Julkaisusta on hyotya kaikille, jotka ovat mukana
kunnan tiloja ja rakennushankkeita koskevassa val-
mistelussa ja paatoksenteossa.

Julkaisun tilastot on koostettu CAPEX Advisorsin
tilastojen, hankekilpailutuksista saatavilla olevien
julkisten l&hteiden seka Tilastokeskuksen tilastojen
pohjalta.

Kimmo Niemi
Technical Director
I CAPEX Advisors




Mistd elinkaarimallissa
on kyse?

Elinkaarimallissa tarjoajat suunnittelevat kilpailutilanteessa toimivat ja
kestavat tilaratkaisut vuorovaikutuksessa tilaajan kanssa, minké jalkeen pal-
veluntarjoajat antavat kiinteahintaisen tarjouksensa rakentamisesta ja 20 —
25 vuoden yllapitopalveluista elinkaarivastuulla.

Elinkaarivastuu tarkoittaa palveluntuottajan vastuuta:

+ suunnittelu- ja rakennusvirheista

+ yllapitotoimenpiteistd ja olosuhteista kuten sisdilmasta

Nostoja elinkaarimallista

+ mahdollisista véistotiloista, jos tilojen korjaustoimenpiteet niita vaativat
Kannustaa rakennushankkeen toteuttajaa

. suunnitelman mukaisista investoinneista kehittdma&an toimivia ja kustannustehokkaita
ratkaisuja, mika nakyy kayttajslle laadukkaana

- saanndllisestd raportoinnista tilaajalle tilapalvelukokonaisuutena.

- luovutuskunnosta palvelujakson pasttyesss Palveluntuottajan elinkaarivastuu siirtaa
merkittavasti riskeja ja tehtavia pois tilaajalta ja

Elinkaarihankemallilla toteutettavasta rakennushankkeesta hyotyvat parantaa riskienhallintaa.

tilaajat, jotka tarvitsevat toimitiloja pitkaaikaiseen kayttoon. Tyypillisimpia

o :
kohteita ovat koulut ja paivakodit, erilaiset monikayttdkohteet ja sote-sekto- Noin 14 % alemmat kokonaiskustannukset

fin toimitilat. perinteisiin hankintamalleihin verrattuna.
Elinkaarihankkeiden kumulatiivinen sopimusarvo Suomessa on télla hetkella Suunnittelu- ja hankintavaihe tyypillisesti 9 — 12
noin 2,3 miljardia euroa*. kuukautta.

Elinkaarihankkeet rahoittaa ja omistaa tyypillisesti tilaajana toimiva kunta tai

kaupunki, mutta myos leasing- tai muut rahoitusratkaisut ovat mahdollisia. Helpottaa tilaajaorganisaation rakennuksen

suunnittelun, hankinnan ja ylldpidon aikaista
tyotaakkaa merkittavasti.
* Ei sisélla Espoon PPP-hanketta
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Elinkaarimallilla toteutettujen Elinkaarihankkeita flanneet

kunnat Suomessa

rakennushankkeiden osuus m? vs. kaikki hankkeet
Tilastossa esitetédn aloitetut rakennushankkeet™ vuosittain
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. Muut hankkeet . Elinkaarihankkeet

* Aloitettujen rakennushankkeiden kokonaismaara perustuenTilastokeskuksen tilastoon 12fy -- Rakennus- ja asuntotuotanto, <

Rakennuksen kayttatarkoitus: 08 Opetusrakennukset Aloitetut rakennushankkeet.
. 5

Tilasto sisaltaé kaikki pienet ja suuret uudis-, laajennus- ja korjaushankkeiden aloitukset.
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Juvalla valinta kallistui
elinkaarimallin eduksi

Juvalla toteutettiin elinkaarihankkeena monipuolinen
rakennushanke, joka on tarjonnut 7.1.2021 |&htien sa-
man kiinteistékokonaisuuden yhteydessa tilat kunnan
varhaiskasvatukselle, yhtenaiskoululle, lukiolle seka lii-
kuntahallille. Martti Talvela —kampuksen rakentamiskus-
tannukset olivat 19,5 miljoonaa euroa ja sen rakentajana
toimi YIT Suomi Oy, joka vastaa nyt elinkaarimallin mu-
kaisesti tilojen yllapidosta ja kaytettévyydestd seuraa-

van 20 vuoden ajan.

Juvan kunnassa on toteutettu aiemmin vastaa-
vanlaisia rakennushankkeita perinteisen mallin
mukaan, joissa ensin suunnitellaan, sitten toimijat
kilpailutetaan, ja lopulta urakka jaetaan osiin: ra-
kennus, sahko, Ivi, automaatio. N&in myds raken-
nushankkeen rahoitus on ollut kunnan taseessa.

Kun Martti Talvela —kampusta ryhdyttiin raken-
tamaan, kuntapaattajat selvittivat elinkaarimallia
tuntevien asiantuntijoiden kanssa seka rakenta-
misen etta rahoittamisen vaihtoehtoja. Vaihtoeh-
doiksi l6ytyi tuossa yhteydessé perinteisen mallin
rinnalle seka elinkaarimalli etté allianssimalli.
Elinkaarimalliin paadyttiin, sillé palveluntuottajaksi
siirrettavien riskien osalta valinta kallistui elinkaa-
rimallin eduksi. Liséksi kiinteistén rakennukseen ja
yllapitoon liittyvien kustannusten osalta elinkaari-
mallin kustannukset osoittautuivat jarkevammiksi.

Elinkaarimallin valinta ja toteutus etenivat
jouhevasti

Juvan kunnanvaltuuston paatoksen jélkeen tar-
jouskilpailu hankkeen toteuttajan valintaa varten
kaynnistettiin kilpailullisella neuvottelumenet-
telylla, jonka voitti YIT Suomi Oy. Valinta tehtiin
valtuustossa joulukuussa 2018, ja sopimukset
allekirjoitettiin tammikuussa 2019. Hanke toteu-
tui alkuperéisessa aikataulussaan ja rakennukset
otettiin kayttoon suunnitellusti kevatlukukaudelle
2021.

é

"Selvityksen ja erindisten
laskelmien perusteella
paadyttiin siihen, etté
tdma on meille se
jérkevin tapa."

Mervi Simoska
Kunnanjohtaja,
Juvan kunta
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"Elinkaarimallin
palveluntuottaja
esittaa, miten nousevat
energiakustannukset
saadaan pysymaan
kurissa ja nyt sité ei itse
tarvitse miettia."

Vesa Kankkunen

Tekninen johtaja,
Juvan kunta

“Elinkaarimalli on loistava, kunhan sitakin
muistetaan arvioida kriittisesti”

Ennen paatosta Martti Talvela —kampuksen to-
teuttamisesta elinkaarimallilla, pohtivat Juvan
kuntapaattajat myos elinkaarimalliin littyvia ris-
keja. Esimerkiksi Juvan kaltaisessa pienehkossé
kunnassa elinkaarimalliin littyen paattajia pohdi-
tutti, kiinnostaako Juva elinkaarimallilla hankkei-
ta toteuttaneita toimijoita, silld vastaavanlaisia
hankkeita oli meneillaédn maassamme useita ja toi-
mijoiden mé&ara on rajallinen. Taman vuoksi alku-
vaiheessa herasi huoli siitd, saataisiinko hankkeen
kilpailutusvaiheeseen riittavasti rakennusliikkeita.
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Juvalla kannustettiinkin paikallisia toimijoita syn-
nyttamaan konsortioita voidakseen osallistua us-
kottavasti elinkaarimallissa palvelun toteuttajaksi.

Sopiva toimija hankkeeseen toteuttamiseen kui-
tenkin l6ytyi YIT Suomi Oy:sta. Kokemus oli, etta
suhteessa aiempiin perinteisella mallilla toteutet-
tuihin hankkeisiin, YIT Suomen osalta rakennuspro-
sessi sujui hyvin ja rakennuttaja oli kiinnostunut
rakennusvaiheen ratkaisuista.

Elinkaarimallin hyddyt realisoituvat
kunnalle vuosien aikana

Elinkaarimallilla saadaan rakennus, joka kestaé
huippukuntoisena jopa elinkaaren loppuun 20 — 25
vuoden paahan. Mallissa on siis palveluntuotta-
jankin etujen mukaista toteuttaa rakennus, joka
palvelee koko kayttsian ilman ongelmia. Esimer-
kiksi sisailmaongelmissa palveluntuottaja olisi
velvollinen korjaamaan ongelmat ja jarjestémaan
véistotilat omalla kustannuksellaan.

Lisaksi palveluntuottajan vastuulla on kiinteiston
mahdollisten poikkeustilanteiden huomiointi ja
niihin varautuminen. Juvalla rakennuksen tilaaja
halusi varmistua, etta rakennusta voidaan kayttaa
myos poikkeustilanteissa, jolloin yhtena vaatimuk-
sena oli kiinteiston varustaminen varavoimako-
neella.



Elinkaarihankkeen hyodyt

Helppous: Elinkaarimalli noudattaa alalla tunnettuja standardeja (RT-kortisto)
ja yksi sopimus kattaa koko hankkeen.

Muuntojoustavuus tuo mahdollisuuksia muuttaa osa rakennuksista elinkaaren
aikana muuttuneisiin kayttotarpeisiin.

Toiminnalliset mé&drittelyt

Ei korjausvelkaa: Rakennuksen luovutuskunto sovitaan etukateen, jolla voi-
daan varmistaa kiinteiston hyva luovutuskunto sopimuskauden paattyessa.

Kustannustehokkuus: Rakennushankkeen toteutusta erillisiin urakka- ja yll&pi-
tosopimuksiin verrataan elinkaarimallin kautta saatuun parhaaseen tarjoukseen
ja téman verrokkilaskelmaan. Verrokkilaskelmia hyédyntamélla voidaan tarkas-
tella hankinnan kokonaisedullisuutta.

Elinkaarihankesopimus

Energiatehokkuus: Koska elinkaarimalli ohjaa palveluntuottajaa huomioimaan
myds kiinteiston ylldpidon ja sen kustannukset, on palveluntuottajan etu miet- :
tia kohteeseen tehokkaat energiaratkaisut jo suunnitteluvaiheessa.. palveluntuottaja

Elinkaarimallin

Tehokkuus: Tehokkaampi suunnittelu- ja kilpailuttamisprosessi perustuu erityi-

sesti suunnittelun ja urakoitsijavalinnan yhdistamiseen. Prosessi nopeutuu, kun B
sama toimija vastaa seka toteutuksesta, suunnittelusta ettéd yllapidosta. | = ),
(000000 )
Riskienhallinta: Merkittava osuus elinkaarimallin hyddysté perustuu riskien Suunnittelu Kiinteistopalvelut
siirron tehokkuuteen. Riskien siirrolla tarkoitetaan kiinteiston kayton aikaisten, ia rakentaminen PTS-investoinnit

yllattavien yllapito- ja korjaustarpeiden siirtymisté palveluntuottajan vastuulle.

Turvallinen ja joustava vaihtoehto: Sopimuksesta on myds mahdollista paas-
té pois kesken sopimuskauden sovitussa aikaikkunassa. Rakennusliike on kui-
tenkin sitoutunut sopimukseen koko sopimuskauden ajaksi.

(ol :




Flinkaarihankkeen kustannukset

Elinkaarihankkeiden sadstén jakautuminen osa-alueittain

Saastd

rakennuskustannuksista

21 %

Saasto
riskiensiirrosta
60 %

Sadsts yllapidon &
PTS:n kustannuksista
19 %

14 %

Elinkaarihankkeiden voittaneet
tarjoukset ovat olleet keskimaarin
léhes 14 % edullisempia* verrat-
tuna vaihtoehtoisen toteutusta-
van kustannuksiin.

2/3

Tyypillisesti rakentamisen osuus
on kaksi kolmasosaa 20 vuoden
elinkaaren aikaisista kokonaiskus-
tannuksista.

10 %

3 %

Rakentamisen kustannus on ollut
keskiméaarin noin 3 % edullisempi
(noin 60 % hankkeista rakennus-
kustannus on ollut edullisempi
kuin kustannusarvio).

4 %

Yllapidon tarjoushinnat ovat ol-
leet 18hes 4 % edullisempia kuin
verrokkilaskelmissa (kiinteistén-
pito siséltden yllapito ja pitkan
tahtaimen suunnitelman mukaiset
investoinnit).

Elinkaarihankkeen edullisuuteen vaikuttaa olennaisesti myos riskien siirron
tehokkuus. Tehtyjen arvioiden mukaan hankkeen riskien siirto palvelun-
tuottajan vastattavaksi on vastannut keskimé&arin noin 10 % osuutta verro-
kin kokonaiskustannuksista.

* Kustannustilastot perustuvat vuosina 2011 — 2022 aloitettuihin elinkaarihankkeisiin, joista kustannustiedot ja vertailulaskelmat ovat saatavilla. Yhteensé naité hankkeita on ollut 24 kpl.
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Elinkaarihankkeiden edullisuus suhteessa verrokkiin (riskin siirron vaikutusta ei ole huomioitu)

ce e e . v e . 120 %
S&asto keskimaarin
. o/ -
noin 4 %% ilman 100%
riskinsiirron vaikutusta .
Verrokkilaskelma perustuu saman-
sisaltodisen investointihankkeen 60 %
tavoitehintaan seka arvioon vastaa-
van kohteen kiinteistépalveluista ja 40%
PTS-toimenpiteista.
Kaikki vertailuhinnat perustuvat tar- 20%
joushetken hintatasoihin.
0% Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke
1 2 3 4 5 <) 7 8 9 10 n 12 13 14 15 16 7 18 19 20 21 22 23 24
. Tarjoushinta/verrokki (ilman riskeé) === Verrokki
Elinkaarihankkeiden edullisuus suhteessa verrokkiin huomioiden riskin siirron vaikutus
Saastd keskimaarin 0%
. (o) o
noin 14 % kun 120%
huomioidaan riskinsiirto 100%
Siirrettavien riskien arvo perustuu 80%
elinkaarihankkeessa palveluntuot-
tajalle siirrettavien riskien arvioon. 0%
Riskiarviossa on huomioitu hankkeen 105,
elinkaaren aikana vaikuttavia riskejs, ’
kuten suunnittelun ja rakentamisen .
laatuun seka yllapidon riittavyyteen
littyvia riskeja. 0%

Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke Hanke
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

. Tarjoushinta/verrokki (riskinsiirto huomioitu)

cE

== Verrokki
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Ymmdrrys aiemmista
hankkeista ohjasi valitsemaan

elinkaarimallin

sisdilmaongelmia, haluttiin uusien koulujen rakentamiseen valita
elinkaarimalli, joka tarjoaa parhaan suojan naiden varalle. Tuusulan
kunnan tiloista vastaavien paattajien mukaan toki myos rakentami-

"Elinkaarihankkeen

toteuttajalta saatiin
sisdiset pedagogiset
Koska Tuusulan kunnassa vanhoissa pienissa kiinteistdissa on ollut asiantuntijat hankkeen

kdytadnnon ratkaisuja
arvioimaan."

sen kustannuksilla oli merkitysta, mutta laatu oli noussut téarkeim- Heikki Lonka

maksi kriteeriksi 2020-luvulle tultaessa.

Tuusulan kunnanvaltuusto teki vuoden 2018 lopul-
la paatoksen palveluverkkosuunnitelmasta vuosille
2019 — 2026, joka koskee kunnan investointien to-
teutusta palveluverkon kautta. Palveluverkko tar-
joaa mahdolliseen kehittaad kunnan rakennushank-
keita esimerkiksi tuomalla suunnitteluvaiheeseen
erilaisia vaihtoehtoja toteutuksista. Palveluverk-
kohankkeen ensimmaisend kohteena tehty Martta
Wendelinin péivakoti toteutettiin perinteiselld
rakennusmallilla. Seuraavaksi toteutettu monitoi-
mitilahanke Monio toteutettiin kokonaisurakkana.
Martta Wendelinin paivakodin ja Monion jalkeen
vuorossa ovat Rykmentinpuiston seké Lahelan
monitoimikampukset, jotka on tarkoitus toteuttaa
elinkaarimallilla.

Kuntakehitysjohtaja,
Tuusulan kunta

Tuusula koki elinkaarimallin hydtyina
muun muassa tehokkaat energiaratkaisut "Dojketen normaalista

Elinkaarimalli tarjosi Tuusulan kunnalle useita hys- urakasta, on upeaa etta
tyj& perinteisesta rakentamismallista poiketen. elinkaarimallin kuluarviossa

Elinkaarimallissa muun muassa energiameka- h ot i/
nismien huomioiminen nousi esiin positiivisena on nuomioltu energlalu-

yllatyksena siten, etté malli kannustaa urakoitsijaa paukset ja kUI’)I’)OSS&p/tO—
valitsemaan pitkan aikavalin huomioivia energiate- . . .
hokkaita ratkaisuja. toimenpiteet.

Jyri Olkkonen
Projektitoimiston paallikko,
Tuusulan kunta

n
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"Rakennus on myGds elinkaarensa loppu-
paassad meidan maéritteleméassa kunnossa,
jolloin sen kéyttéé voidaan jatkaa."

Heikki Lonka
Kuntakehitysjohtaja,
Tuusulan kunta

Energiaratkaisujen huomioimisen liséksi elinkaari-
mallin eduksi koettiin, ettd palveluntuottaja vastaa
kiinteiston pitkén tédhtdimen suunnitelmaan liitty-
visté korjaustoimenpiteistd, mika huomioidaan yll&-
pitovuokrassa. Téméa varmistaa rakennuksen hyvén
kunnon myos elinkaarensa loppupéaassa.

Suhteessa perinteiseen malliin elinkaarimallin eduksi
koettiin my6s elinkaarihankkeen toteuttajalta saata-
vat sisdiset pedagogiset asiantuntijat hankkeen
kaytannon ratkaisuja arvioimaan. Téméa helpotti
kunnan omaa tyotaakka etenkin, kun tilaajan omat
resurssit olivat pienet. Myds

riskienhallinnan ulkoistamisen huomattiin véhen-
tévan henkilostotarvetta Tuusulan kunnassa.

Elinkaarimalli sopii moneen tarpeeseen

Tuusulassa saatujen kokemusten perusteella elin-
kaarimallia voidaan suositella kaikille kunnille, joilla
kiinteistojen riskinhallinnan ulkoistaminen on tar-
peen ja tarkeaa. Kokemusten perusteella elinkaari-
malli sopii hyvin esimerkiksi tilanteisiin, joissa raken-
netaan kerralla useita tai yksi iso rakennusyksikkd.
Naité tiloja voisivat olla esimerkiksi kirjastot, koulut,
paivakodit ja vastaavat. Elinkaarimalli sopii myos
tiloihin, joissa ei ole viela lopullisen kdyton suhteen
tayttad varmuutta tilankayton vaatimusten osalta.



Elinkaarihankkemallin toteutus kéytannosse

Kuukautt
(D2 BT H R0 (121181141 (15)(16) (17181912021 (22 {23{24)(25)(26)

Suunnitt. o . T
S Arkkitehti- ja muu suunnittelu raxonsian

Perinteinen urakka [ kilpailuttaminen D

Lopullinen p&é&tsés hankkeen

1) 3y = toteuttamisesta ja
Konsultin Yhteistoiminnallinen suunnittelu- Ceeees)

: : D it . rakentamisvaiheen aloitus
valinta ja urakoitsijan kilpailuttaminen

Elinkaarihanke

Esimerkki hankkeen vaiheista
- Tehokkaampi suunnittelu- ja kilpailuttamisprosessi perustuu erityisesti suunnittelun ja

urakoitsijavalinnan yhdistémiseen. Hankkeen vaihe Péiivamadrd
L ) o o o ) 1. Hankintailmoituksen julkaiseminen 6/2022
- Kunnan paatoksenteko on mahdollista limittéda prosessiin ilman siita johtuvia
aikatauluviiveita. 2. Osallistujien valinta ja neuvottelukutsu 8/2022
. . . . . . 3. Neuvottelumenettely ja suunnittelukilpailu 8-12/2022
- Elinkaarihankkeessa sovelletaan yleensa kilpailullista neuvottelumenettelya.
4. Lopullisen tarjouspyynnén julkaiseminen 1/2023
- Keskeista elinkaarihankkeen onnistumisen kannalta on valmistella huolellisesti tilaajan
5. Tarjousten jdttéminen 2/2023

tavoitetila (mm. toiminnalliset vaatimukset ja tavoitteet seka tekniset vaatimukset).

6. Tarjousten ja suunnitelmien esittelytilaisuudet ~ 2/2023
- Hankkeen neuvotteluvaiheeseen sisaltyy yleensé 4 — 6 neuvottelukierrosta, joiden

aikana tarjoajat kehittavat suunnitteluratkaisujaan ja tilaajalla on mahdollisuus hioa 7- Laatuarviointi 2/2023
tarjouspyynt(’jkokonaisuuttaan. 8. Hintaosion avaaminen 2/2023

- Hankintamenettelyn kokonaiskesto hankintailmoituksesta sopimuksen 9. Hankintapdatss 2-3/2023
aIIeklrJO|ttam|seen on noin 9 =12 kk. 10. Hankkeen sopimusten allekirjoitus 4/2023
11. Investointivaiheen aloitus 6/2023

12. Toiminnan aloitus 8/2025
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Elinkaarihankkeet
oalveluntuottajittain

vuosina 2009 - 2022

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

0 v @ viT/Caverion M Nce B Ljatalo

@ srv [ Skanska/Caverion [ Lehto B Fira/Caverion

Keskimaarin kilpailutuksiin® vuosina 2011 - 2022
on tullut tarjouksia noin

3 kpl

* Otanta kattaa 26 hankintaprosessia.
** YIT:n hankkeista 10 kpl on Lemminkaisen voittamia hankkeita ennen yhdistymisté YIT:n kanssa.

M

Hankemaarat
yhteensa palvelun-
tuottajittain (kpl)

-
YIT/Caverion [N 6
N 5
Lujatalo [N 6
SRV 4
Skanska/Caverion [ 2
Lehto l 1
Fira/Caverion [ 1

Fakta:

Kaikilla suurilla rakennusliikkeilld on pelkastaan

elinkaarihankkeisiin keskittyneet tiimit.
Palveluntarjoajien riittdvan suuri maara
tuottaa hankkeille riittavasti tarjouksia




Usein kysyttya elinkaarimallisto

Elinkaarimalli tarjoaa hyétyja erityisesti,
jos tavoitellaan esimerkiksi:

+ Innovatiivisia, toimivia ja kestavia suunnittelu-
ratkaisuja

+ Kustannustehokkuutta ja ennustettavuutta

- Riskien hallintaa

Mita elinkaarivastuu tarkoittaa?

Elinkaarivastuu tarkoittaa, ettéd palveluntuottaja
vastaa kohteen suunnittelusta ja rakentamisesta
siten, ettd palvelusopimuksessa méaritellyt koh-
teen olosuhteet toteutuvat koko sopimusjaksolla
sekd tekninen luovutuskunto on méaaritetyn mukai-
nen sopimuskauden paattyessa. Mikali kohteessa
havaitaan vikoja tai virheita, on palveluntuottaja
velvollinen omalla kustannuksellaan korjaamaan
vian tai puutteen.

Paaseeks tilaaja pitkdaikaisesta sopimuk-
sesta irti2

Tilaajalla on tyypillisesti oikeus irtautua sopimuk-
sesta 10 ja 15 vuoden palvelujakson jélkeen.

Miten muutostilanteet hoidetaan?

Palveluntuottajalla on velvollisuus toteuttaa tilaa-
jan vaatimat muutokset palveluissa ja tiloissa net-
tohintaan. Rakennukset suunnitellaan muuntojous-
tavaksi, jolloin tulevaisuuden tilatarvemuutokset on
helppo toteuttaa.

Mihin elinkaarihanke sopii?

Elinkaarimalli sopii padsaantoisesti toimitilainves-
tointeihin, joiden laajuus on vahintdan 4 000 brut-
tonelidmetria. Kevennetyilla vaatimuksilla se voi
tapauskohtaisesti arvioiden soveltua myds pienem-
piin hankkeisiin.

Mitka vaikutukset elinkaarihankkeilla on
paikalliselle elinkeinoeldmalle?
Elinkaarimallin palveluntuottaja on tyypillisesti
suurehko rakennusliike. Palveluntuottaja kayttaa
paikallisia yrityksia alihankkijoina rakennushankkei-

den toteutuksessa ja yllapitopalveluiden jarjestéa-
misessa.

Voimmeko edetd toteutuksessa elinkaari-
hankkeessa vaikka hankkeemme on vasta
tarveselvitystasolla eik& suunnitelmia ole
tehty?

Hankkeen valmiusaste on sopiva elinkaarimallilla
toteutettavaksi. Tarjoajat tekevat elinkaarimallissa

suunnitelmat kilpailutilanteessa perustuen hank-
keelle asetettaviin toiminnallisiin vaatimuksiin.

Minkélaisia oppimistiloja elinkaarihank-
keissa rakennetaan?

Tilat suunnitellaan tilaajan méaarittelemien pedago-
gisten tavoitteiden mukaisiksi.

cE

Miten erityisoppilaiden tarpeet huomioi-
daan elinkaarimallilla tehdyissa kohteissa?

Erityisoppilaat huomioidaan nykyaikaisilla ratkai-
suilla, jotka mahdollistavat seké& integroidun eri-
tyisopetuksen etta vaativamman erityisopetuksen
jérjestamisen vaatimusten mukaisesti esteettomyy-
dessé seka ryhmé- ja eriyttamistiloilla. Naille tiloille
pystytaan luomaan rauhalliset ja turvalliset ympa-
ristot, jotka kuitenkin kuuluvat laajempaan koulu-
kokonaisuuteen ja hyotyvat muiden toimintojen ja
oppilaiden l&heisyydesta.

Miten varmistamme, ettd ympdristdndko-
kulma huomioidaan?

Elinkaarihankkeissa on tyypillisesti asetuksia huo-
mattavasti tiukemmat vahimmaisvaatimukset mm.
energiatehokkuuteen, paikalla tuotettuun uusiu-
tuvaan energiaan ja hiilipaastoihin littyen. Malli
mahdollistaa myos kunnianhimoiset ympéaristévaa-
timukset ilman, ettd valitut ratkaisut altistavat ris-
keille, kuten sisadilmahaitoille tai ennakoimittomille
korjaustarpeille.




CAPEX Advisors —
Suomen kokenein
elinkaarihankkeiden
neuvonanta|o

"Asiantuntipalveluihin
kdytetyt rahat
saastetaan siina, etta
hanke menee sujuvasti."

Mervi Simoska
Kunnanjohtaja,
Juvan kunta

CAPEX Advisors toimii kuntien ja muiden organisaatioiden neuvonantajana merkittavissa kiinteis-
téjen hankintaprosesseissa. Tiimimme on toiminut tilaajan asiantuntijana useimmissa Suomessa

toteutetuissa toimitilojen elinkaarihankkeissa.

CAPEX Adpvisorsin palveluihin kuuluu tilaajan neuvonanto elinkaarihankkeiden valmistelussa ja

hankintaprosessissa.

"Maksimaalisen hyédyn voimme tarjota, kun olemme mukana mahdollisimman varhaisessa vaihees-
sa, kun esimerkiksi koulu- tai paivékotihanketta ollaan vasta suunnittelemassa”, Riku Tolvanen,

CAPEXin Managing partner, toteaa.

Riku Tolvanen Kimmo Niemi C

Managing Partner Technical Director %Q(ESEX
riku.tolvanen®@capexadvisors fi kimmo.j.niemi@capexadvisors fi

+358 50 577 2653 +358 40 648 6410 www.capexadvisors.fi
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