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KANSALLINEN ELINKAARIMALLI

Kustannus- ja ekotehokas hankintamalli
valtiolle ja kunnille

Julkisen ja yksityisen sektorin yhteinen kehityshanke on tuottanut Suomen olosuhteisiin raataldéidyn Kansallisen

elinkaarimallin. Seka talon- etta infrarakentamiseen soveltuvassa mallissa elinkaaripalvelun yksityinen tuotan-
to tapahtuu julkisen sektorin kanssa Kilpailukykyisilla rahoitusehdoilla. Riskien jako on hallittu ja tasapuolinen.

.:’ Kansallisen elinkaarimallin avulla
kunnat ja valtio voivat hankkia tarvit-
semansa tilan tai infrarakenteen kilpai-
luttamalla kokonaistaloudellisesti edul-
lisimman vaihtoehdon ja palveluntuot-
tajan. Palvelun tuottaminen kattaa
suunnitteluratkaisun kehittimisen, in-
vestoinnin toteutuksen laatu-, kustan-
nus- ja aikatauluvastuineen, kohteen
huollon ja yllipidon seka rahoituksen.

Tarjouskilpailun voittamiseksi pal-
veluntuottajien on panostettava hank-

keiden hyvain, investointi- ja yllapito-
kustannuksia sddstivaan suunnitteluun
ja kehitettdva innovatiivisia ratkaisuja.
Timd on omiaan parantamaan alan
tuottavuutta.

Kansallinen elinkaarimalli vihentii
julkisen sektorin investointien riippu-
vuutta vuosibudjeteista. Se myos mah-
dollistaa kansantaloudellisesti ja paikal-
lisesti perusteltujen investointien ai-
kaistamisen. Viisaan taloudenpidon
edellytykset paranevat oleellisesti, kun

tilaajalla ovat tiedossa kohteen hankin-
nan todelliset kokonaiskustannukset.
Elinkaarimalliin sisaltyvad kohteen hyva
ylldpito estda korjausvelan syntymisen.

Kansallinen elinkaarimalli tarjoaa
suomalaisille sijoittajille vahériskisen si-
joitusmahdollisuuden kotimaisiin kiin-
teisto- ja infrakohteisiin. Elinkaarimallil-
la toteutettavat kohteet soveltuvat erityi-
sen hyvin tyoeldkeyhteisoille seka julki-
sen sektorin omille padomasijoituksille.
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KANSALLISESSA ELINKAARIMALLISSA
RISKIT JAETAAN HALLITUSTI

Kansallinen elinkaarimalli kasittaa elinkaarihankkeiden periaatteellisen sopimusrakenteen ja kassavirtamallin
seka mallin kdytt6a tukevan, julkisten hankintojen lainsaadantda noudattavan hankintaprosessin.

0:’ Kansallisen elinkaarimallin ytimen
muodostaa kutakin projektia varten pe-
rustettava projektiyhtié (= palveluntuot-
taja), joka tuottaa elinkaaripalvelun julki-
sen sektorin hankintayksikolle (= tilaaja).
Tilaaja ja palveluntuottaja tekevit elin-
kaaripalvelua koskevan pitkaaikaisen
palvelusopimuksen, jonka mukaan palve-
luntuottaja asettaa tilaajan kayttoon pal-
velukauden ajaksi tietyn jarjestelman en-
nalta méariteltyine ominaisuuksineen so-
vittua korvausta eli palvelumaksua vas-
taan. Palvelumaksu sidotaan osittain jar-
jestelman kaytettivyyteen. Kohde voi-
daan luovuttaa tilaajalle palvelukauden
pdatyttya erikseen sovittavin ehdoin.

Tilaaja kantaa ensisijaisesti kohteen kayt-
totarpeeseen ja kdyttoasteeseen liittyvat
riskit. Tilaajan vastuulla on myos koko
hankkeen toteuttamisen kannattavuus.
Palveluntuottaja hankkii kohteen
omistukseensa rakennusliikkeeltd tai
usean rakennusliikkeen muodostamalta
konsortiolta, joka toimii palveluntuotta-
jan alihankkijana. Kohteen luovutus ja
omistusoikeuden siirto palveluntuotta-
jalle voi tapahtua vaiheittain kohteen
valmistumisen mukaan.
Palveluntuottajan ja rakennusliik-
keen viliseen urakkasopimukseen liittyy
kiinteasti kohteen pitkdaikainen huolto-
ja yllapitosopimus, jolla vastuu kohteen

laadusta, kdytettavyydestd ja yllapito-
kustannuksista on rakennusliikkeelld
koko palvelukauden ajan.
Palveluntuottajan omistus on mah-
dollista jarjestda rakennusliikkeesta riip-
pumattomasti. Omistajiksi soveltuvat
parhaiten turvaavista ja suhteellisen vi-
hiriskisistd tuottokohteista kiinnostu-
neet sijoittajat, kuten tyoelakeyhteisot.
Palveluyhti6 rahoitetaan suurimmal-
ta osalta edullisella vieraalla pddomalla.
Oman pdioman osuus kokonaisrahoituk-
sesta voi olla vain 10 —20 prosenttia. Vie-
ras padoma on tyypillisesti lainaa julki-
sen sektorin rahoitukseen erikoistuneilta
erityisrahoituslaitoksilta.

ELINKAARIMALLIN HAASTEITA

Kansallisen elinkaarimallin suurimmat haasteet liittyvat
tilaajien resursseihin hallita hankintaprosessejaan. Tahan
on mahdollista vaikuttaa koulutuksella, alan tarjous-
pyyntéjen, hankintasopimusten ja muiden kaytantojen
standardisoinnilla sekd kayttamalld apuna asiantuntevia
alan palveluyrityksid. Julkisten hankintayksikéiden on
my6s muuntauduttava yhé selkeammin tuotantoyksikois-
td palvelun hankintaan erikoistuneiksi yksikoiksi. Tama
tarkoittaa esimerkiksi rakenneratkaisujen jattamista tuot-
tajien vastuulle ja palvelun laadun valvontaa.

Tarjousten riittivan maaran ja laadun varmistamiseksi ti-
laajien on hyvai sitoutua mallin pitkéjanteiseen ja laajaan
kayttoon. Tarjouspyynnéissa tulee antaa riittavasti liik-
kumatilaa erilaisten toiminnallisten ja teknillisten ratkai-
sujen kayttamiselle. Kilpailumenettelyn tulee turvata pal-
veluntarjoajien “tekijanoikeudet” kehittamiinsa ja tarjoa-
miinsa ratkaisuihin. Valtion ja kaupunkien on perustel-
tua tehdi sijoituksia elinkaarihankkeita rahoittaviin si-
joitusrahastoihin, mika edistda elinkaarihankkeiden ra-
hoitus- ja palvelutarjontaa.
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KAKSIOSAINEN PALVELUMAKSU

Kansallinen elinkaarimalli sisaltaa kiintedn ja muuttuvan palvelumaksun, mikd antaa mahdollisuuden
rahoittaa kohde mahdollisimman edullisin, vain julkisille hankkeille mahdollisin ehdoin.

KIINTEA PALVELUMAKSU

Suurin osa palvelumaksusta sovitaan kiintedksi eli riippumat-
tomaksi kohteen kiytettivyydesta tai muista laadullisista kri-
teereistd. Palvelumaksun kiinted osuus kattaa kokonaisuudes-
saan vieraan padoman koron ja lyhennykset seka mahdollisesti
myos perustuoton sijoitetulle omalle paaomalle.

Kun palvelumaksun maksaja on julkinen taho, kohteen vel-
karahoitus on mahdollista hankkia julkisen sektorin velkara-
hoitusta vastaavin erityisehdoin. Velkarahoituksen vakuutena
on kiinted, ennalta sovittu palvelumaksujen kassavirta.

MUUTTUVA PALVELUMAKSU

Muuttuva palvelumaksu kattaa hoidon ja ylldpidon. Se on si-
dottu kohteen palvelutasoon ja kdytettivyyteen. Riskid sisal-
tava palvelumaksuosuus ohjataan ensisijaisesti rakennusliik-
keelle, jolla on parhaat edellytykset vaikuttaa toiminnallaan
kohteen palvelutasoon ja kaytettivyyteen sekad kantaa niihin
liittyvat riskit. Myos palveluntuottaja voi osallistua kaytetta-
vyysriskin kantamiseen. T4ll6in sen saamasta kassavirrasta osa
on muuttuvaa palvelumaksuosuutta lisiten omistajien tuotto-
vaatimusta.

Maarittely Esivalinta- Ja tarjouskilpailu Hankintapaatos
Urakka-, huolto- ja
yllapitotarjoukset
Hankeilmoitus Elinkaaritarjoukset Toimittajan valinta
Tarjouspyynts > Rahoitustarjoukset *  (urakka + rahoitus) AR

ELINKAARIMALLIN HANKINTAPROSESSI

0:0 Elinkaarihankinnoissa noudatetaan
hankintalakien mukaista neuvottelume-
nettelyd. Kansallisessa elinkaarimallissa
hankintayksikoiden on mahdollista kil-
pailuttaa esivalintavaiheessa rakennus-

liikkeita ja rahoitusta erikseen. Tima on
omiaan lisidamidin rakennusliikkeiden
kiinnostusta ja tarjousten lukumaaraa
seka tarjouskilpailun ldpindkyvyytta.
Tarjouskilpailun myshemmassa vaihees-

sa tarjoukset yhdistyvat elinkaaritar-
jouksiksi. Hankintailmoituksessa ja tar-
jouspyynnossa on kuitenkin syyta jattda
mahdollisuus myo6s suorille elinkaaritar-
jouksille.
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KANSALLINEN ELINKAARIMALLI

Kansallisen elinkaarimallin kehityshanke on jatkoa Rakennusteollisuus RT:n
vuosina 2004—2006 koordinoimalle Elinkaarimallit-hankkeelle.

Hankkeen kdynnistijia ja koordinaattoreita ovat olleet Rakennusteollisuus
RT ry ja Asunto-, toimitila ja rakennuttajaliitto RAKLI ry. Hankkeeseen
ovat osallistuneet seuraavat julkisen ja yksityisen sektorin osapuolet:

Liikenne- ja viestintdministerio
Ratahallintokeskus

Suomen Kuntaliitto

Tekes

Tiehallinto

Tyo- ja elinkeinoministerio

Espoon, Helsingin, Lahden, Vantaan kaupungit
Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry
Infrary

Rakennusteollisuus RT ry
Talonrakennusteollisuus ry

Destia Oy

Lemminkéinen Oyj

Lujatalo Oy

NCC Rakennus Oy

Peab Seicon Oy

Skanska Infra Oy

SRV Toimitilat Oy

Oy VR-Rata Ab

YIT Rakennus Oy

Hanketta on ohjannut osapuolten edustajista koostunut ohjausryhma.
Ty6 on suoritettu kesakuun 2008 ja huhtikuun 2009 vilisend aikana.

Kehitystyosta on vastannut Elron Oy. Ty6té ovat johtaneet yhtion toimitus-
johtaja Martti Lehtinen ja Enfia Oy:n toimitusjohtaja Pekka Vainikka.

Kansallinen elinkaarimalli. Yksityisrahoitteisten hankkeiden kilpailukyvyn
kehittdminen ja tarjousvertailu ns. budjettirahoitteisten toteutusvaihto-
ehtojen kanssa. Elron Oy. Helsinki. Huhtikuu 2009.

Raportti ja tdima esite ovat ladattavissa osoitteista:

www.elinkaarimallit.fi
www.rakennusteollisuus.fi
www.rakli.fi
www.tekes.fi/rakennettuymparisto

Ensio Hakkarainen, Rakennusteollisuus RT,
ensio.hakkarainen@rakennusteollisuus.fi

Martti Lehtinen, Elron Oy, martti.lehtinen@elron.fi
Pekka Vaara, RAKLI ry, pekka.vaara@rakli.fi

Pekka Vainikka, Enfia Oy, pekka.vainikka@enfia.com
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