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Opinnaytetyon aiheena on elinkaarikohteen luovuttaminen rakennusorganisaatiolta yll&pito-
organisaatiolle. Opinnaytetytssa kasitellaan yleisesti elinkaarikohdetta, ja
rakennusorganisaation nakokulmasta elinkaarikohteen valmistumista ja kayttoénoton
valmistelua. Tydssa tarkastellaan elinkaarihanketta, jonka palveluntuottajana on YIT Suomi Oy.
Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia elinkaarikohteen luovutusprosessin suunnittelua
rakennusorganisaation kannalta. Samalla selvitettiin, mit& elinkaarimalli tarkoittaa kaytannossa
tydmaan toimihenkiléston tydntekoon.

Opinnaytetydssa kasitelladn kayttoonottovaiheeseen liittyvia aiheita kuten sopimustekniikkaa,
tarkastuksia, hyvaksyttamiskokous menetelmaa, laadunvarmistamista ja aikataulujen hallintaa.
Opinnaytetyd on tehty kirjallisuuden, haastatteluiden ja oman tyon kokemuksen pohjalta.

Opinnaytetydssa selvisi, etta elinkaariajattelu ei nay tydmaahenkiléston tydssa. Suurinta
hankaluutta elinkaarimallissa aiheutti suunnitelmien jatkuva muuttuminen.

Opinnaytetyota voi kayttaa pohjana tuleviin opinnaytetoihin elinkaarimallin kdytanndsta.
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PUBLIC-PRIVATE-PARTNERSHIP PROJECT
TRANSFER FROM BUILDING ORGANIZATION TO
MAINTENANCE ORGANIZATION

The topic of this thesis is the transfer from a building organization to a maintenance organization
in a public-private-partnership project.

In this work the public-private-partnership project is discussed on a general level, and from the
perspective of the building organization, the completion of the public-private partnership project
and the preparation for its deployment.

The service provider of the specific public-private partnership project reviewed in this thesis is
YIT Suomi Ltd.

Important factors in the deployment phase are considered in this work, such as the methods of
contract agreements, inspections, approval meeting method, quality assurance and schedule
management.

This thesis is based on literature, interviews and personal work experience.

The purpose of this thesis was to research the deployment process of a public-private
partnership from the perspective of the building organization.

In the process, it was also resolved what the public-private-partnership means to the daily work
of a construction site's personnel.

This thesis can be used as a foundation for future works on the practicalities of the public-
private-partnership.
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SANASTO

elinkaarikohde

elinkaarimalli

investointijakso

KVR

kayttddnotto

palvelujakso

palveluntuottaja

PTS

rakennusorganisaatio

rakennuskohde, joka on toteutettu elinkaarimallilla

paaosin julkisten rakennushankkeiden ja niihin liittyvien pal-
veluiden hankintamuoto, jossa hankkeen toteuttaja ottaa
vastuun suunnittelusta, rakentamisesta ja yllapidosta sovitun
palvelujakson ajan

hankkeen ajanjakso, jonka aikana palveluntuottaja suunnitte-
lee ja rakentaa kohteen

kokonaisvastuurakentaminen; urakkamuoto, jossa paaura-
koitsija on vastuussa suunnittelusta ja rakentamisesta

palvelujakson alkaminen; rakennuksen valmistuttua hanke
luovutetaan kayttéénottoon

hankkeen ajanjakso, jonka aikana palveluntuottaja vastaa
kohteen palveluista ja yllapidosta

vastaa hankkeen toteuttamisesta, suunnittelusta ja yllapi-
dosta sovitun ajan

pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelmaa, jossa on maari-
telty toimenpiteet palvelujaksossa

vastaan hankkeen tuotannosta, eli rakennusvaiheesta
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hankkeen tilaaja

tilaaja

yllapito-organisaatio hankkeen palvelujakson henkil0sto, jotka ovat palvelutuotta-
jan kiinteistdjohdon henkilostod; liséksi kasittaa myos ali-
hankkijat, kuten Kiinteistonhoitajat, siivoojat ja heidan tyon-
johtonsa
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1 JOHDANTO

Opinnaytetydn aiheena on elinkaarikohteen luovutusmenettely rakennusorganisaatiolta
yllapito-organisaatiolle. Opinnaytetydssa kasitellaan rakennusfirman tyonjohtajan nakoé-
kulmasta elinkaarikohteen valmistumista ja kayttdonoton valmistelua. Teoriaosassa ka-
sitellaan elinkaarimallia, koska se on Suomessa vahdaisen kaytdn vuoksi viela suhteelli-
sen uusi toteuttamistapa, vaikka elinkaarimalli kasitteena ei ole enaa uusi. Opinnayte-

tyon tavoitteena on tutkia luovutusprosessia teoriassa ja kaytanndssa. Opinnaytetyon

tarkoituksena on selkeyttaa tulevaisuudessa elinkaarikohteen luovutusprosessin suun-
nittelua rakennusorganisaatiossa. Samalla selvitettiin, mita elinkaarimalli tarkoittaa kay-

tannossa.

Opinnaytetydssa kasitellaan Martti Talvela -kampuksen (kuva 1) rakennus- ja luovutus-
vaihetta hankkeen tilaajalle, Juvan kunnalle, ja kayttajille, oppilaille ja henkildkunnalle.
Kohteen rakennuttajana toimii Juvan kunta ja rakennushankkeesta vastaa YIT Suomi

Oy. Lisaksi YIT Suomi Oy:n Kiinteistdjohtamisen organisaatio vastaa Martti Talvela -

kampuksen yllapidosta ja kunnossapidosta 20 vuoden ajan.

Kuva 1. Havainnekuva Martti Talvela -kampuksesta (Linja Arkkitehdit 2019).

Tydkohde sijaitsee Juvalla, Etela-Savon maakunnassa. Nykyisen koulukeskuksen alu-
eelle rakennetaan uusi yhtendiskoulu, lukio, péivakoti ja liikuntahalli. Rakennushanke
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toteutetaan elinkaarimallilla. Martti Talvela -kampuksen rakentaminen alkoi kevaalla

2019 ja tilat on tarkoitus ottaa kayttdon tammikuussa 2021.

Martti Talvela -kampuksen elinkaarihankkeessa YIT Suomi Oy on vastuussa kohteen

suunnittelusta, rakentamisesta ja yllapidosta 20 vuoden ajan. Kohteen ylléapitojakso al-
kaa, kun tilat ovat valmistuneet ja luovutettu tilaajalle eli Juvan kunnalle. YIT Suomi Oy
kertoo kotisivullaan elinkaarimalli takaavan, etta rakennettu kampus tulee olemaan tur-

vallinen ja terveellinen oppimisymparisto.

Tama opinnaytety6 on tehty tydnjohtajan tehtévien nadkdkulmasta. Tyonjohtajan tehta-
viin kuuluvat materiaalihankinnat, laadunvarmistus, turvallisen tydymparistén takaami-
nen ja kommunikointi aliurakoitsijoiden kanssa. Opinnaytetyéhén on hankittu tietoa
haastattelemalla Matti Talvela -kampushankkeessa tydskentelevia henkildita, alan Kir-
jallisuudesta, Rakennustiedon materiaaleista ja YIT Suomi Oy:n sisédisesta ohjeistuk-

sesta.
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2 ELINKAARIMALLI TOTEUTTAMISTAPANA

Tassa luvussa kasitellaan yleisia asioita elinkaarimallista, elinkaarihankkeen eri rahoi-
tusmallit, elinkaarihankkeisiin liittyvia sopimuksia ja elinkaarihankkeen eri jaksot. Elin-
kaarihankkeen jaksoihin kuuluvat investointijakso ja palvelujakso. Investointijakso edel-
taa palvelujaksoa. Luvussa on kasitelty elinkaarimallia kokonaisuutena, koska on tar-
kedd ymmartad, mitka vaiheet edeltavat kayttbonottoa. Opinnaytetydn aiheena on luo-
vutusmenettely rakennusorganisaatiolta kayttéonotto-organisaatiolle, ja tama vaihe

kuuluu investointi- ja palvelujaksojen vaihteeseen.

2.1 Yleista elinkaarimallista

Iso-Britanniassa syntyi 1990-luvulla yksityisrahoitusmalli, joka luotiin tukemaan julkisen
ja yksityisen tekemida infrastruktuurihankkeita (Liikennevirasto 2013, 50). Mallista kehit-
tyi lopulta kumppanuuspohjainen Public-Private Partnership -malli eli PPP-malli, joka
piti sisallaan kiinteistén huolto- ja yllapitopalvelun. PPP-mallissa suunnittelu, rakentami-
nen seka ylla- ja kunnossapito kuuluvat kokonaan palveluntuottajalle sovitussa maaré-
ajassa. Yleensd maaraaika on 10-25 vuotta. Talla tahdataan kohti laadukasta rakenta-
mista, jossa palveluntuottaja on velvollinen vastaamaan sopimuskauden ajan tekemis-
tadan rakentamisratkaisuistaan. Talla pyritddn nostamaan hankeen elin- ja kayttoikaa.
(Lahdenpera, Nykanen & Rintala. 2005.) Elinkaarimallia voi pitéd suomalaisena ver-

siona PPP-mallista (Junnonen, 2005, 9).

Elinkaarimallista voidaan kayttda nimitysta kokonaisvastuumalli, koska suunnittelu, ra-
kentaminen ja yllapito hankitaan yhtend kokonaisuutena. Elinkaarimalli on Suomessa
yleistynyt toteuttamistapa suurissa julkisissa rakennusprojekteissa. Skanska Talonra-
kennus Oy:n aluejohtaja Juhani Aspara kirjoittaa blogissaan, ettd elinkaarimalli syntyi,
kun etsittiin mahdollisuutta toteuttaa julkisen sektorin hankkeita nopeammin kuin bud-

jettirahoituksella olevia.

Elinkaarihanke on nostanut asemaansa viime vuosina erityisesti koulujen toteuttamis-
muotona, koska elinkaarimallin on oletettu vahentavéan sisdilmaongelmia. Hankemalli
edellyttédd rakennuksen kunnon ja toimivuuden pysyvyyden sovitun yllapitojakson ajan.
Nain pyritaan valttdmaan korjaamisen ja kunnossapidon laiminlyonnit. Kiinteistén toimi-

vuuden mittareina ovat turvallisuus, kaytettavyys, toiminnallisuus, palvelutaso,
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energiatehokkuus ja ympadristdystavallisyys. (Holopainen ym. 2016.) Elinkaarimallin toi-

mintaperiaatteita on havainnollistettu kuvassa 2.

KAYTETTAVYYSPERUSTEISET
YKSI VASTUUTAHO TAVOITEKESKEINEN AJATTELU PALVELUMAKSUT

Sopimuskauden pituinen »  Tyytyvainen kayttaja Ostetaan kaytettavyytta ja

LD + Toiminnalliset tavoitteet ja P
» Vastuu palvelun laadusta

* Maksetaan vain tuotetuista ja vaatimukset ohjaavat ratkaisuja Palvelu ia toi iteid 41it

saaduista palveluista e ) = alvelun ja toimenpiteiden valiton
» Lahtdkohtana yhdessa reagointiherkkyys ja jousto
+ Palvelujen joustava muutos neuvotellut suunnitteluratkaisut
PITKAAIKAINEN SOPIMUS TEHTAVIEN YHDISTAMINEN RISKIEN JAKAMINEN
Mahdollistaa investoinnin ja » Kokonaisvastuu luo mahdollisuuden » Riskin kantaa se, jolla on parhaat
yllapidon kokonaisoptimoinnin optimoida toimintaa ja ratkaisua mahdollisuudet vaikuttaa riskin
- ; kokonaisuutena = ;

+ Etukateen tiedossa olevat toteutumiseen ja sen

kokonaiskustannukset todennakoisyyteen

Mahdollisuuksien tunnistaminen ja
hyédyntaminen

Yir

Kuva 2. Elinkaarimallin toimintaperiaatteet (YIT Suomi Oy).

Tyypillisia elinkaarikohteita ovat monitoimitalot, koulut, paivakodit ja terveydenhuollon

rakennukset. Naista kohteista kaytetaan nimitysta toimitilarakentaminen.

Elinkaarihankkeen tilaaja haluaa ulkoistaa elinkaarivastuun palveluntuottajalle. Témén
opinnaytetyon tapauksessa Juvan kunta ulkoistaa elinkaarivastuun YIT Suomi Oy:lle.
Yksityinen palveluntuottaja ottaa vastuun suunnittelusta, rakentamisesta, yllapitami-
sestd ja jossain tapauksissa rahoittamisesta vuosiksi. Tama hankintamalli on herattanyt

kunnissa kiinnostusta.

2.2 Rahoitusmallit

Koska elinkaarihanke on pitkdaikainen sopimus, se mahdollistaa hankkeelle enemman
erilaisia rahoitusmahdollisuuksia kuin tavallisessa hankkeessa. Elinkaarihankkeiden ra-
hoitus hoidetaan yleensa joko tilaajan rahoituksella, sekarahoituksella, palveluntuotta-
jan rahoituksella tai leasing-mallilla. Yleensa yksityisella rahoituksella toteutettavassa
elinkaarihankkeessa on tapana perustaa projektia varten erillinen yhti6, joka hallinnoi
hanketta ja jonka kautta rahavirrat siirtyvat osapuolten valilla. Ulkopuolisella lainarahoi-

tuksella katetaan suurin osa kokonaisrahoituksesta, mutta hanke voidaan toteuttaa
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myo6s kokonaisuudessaan julkisen sektorin omalla rahoituksella. (Lahdenpera ym.
2005, 23.)

Tilaajan rahoittamassa mallissa, kuten perinteisesti toteutetuissa hankkeissa, isoimmat
investoinnit tapahtuvat hankkeen alussa. Tilaaja siis maksaa suunnittelu- ja rakennus-

kustannukset etukateen tai rakennuksen valmistuttua. Julkinen tilaaja saa yleensa yri-

tyksia halvempia lainoja, mika on taman mallin etu. Haittana on tilaajan heikentynyt si-

toutuminen hankkeen loppuvaiheeseen, koska sijoitus on maksettu jo kokonaisuudes-

saan. (Lahdenpera ym. 2005, 24-25.)

Sekarahoituksessa osa investoinneista tapahtuu hankkeen alkuvaiheessa. Tilaaja mak-
saa loput investoinneista korkoineen palveluntuottajalle rakennuksen kayton aikaisilla
maksuilla, jotka sisaltavat rahoituksen liséksi kiinteistopalvelut ja muut palvelumaksut.
Tassa mallissa edut ja haitat ovat samantyyppiset kuin tilaajan rahoittamassa mallissa,
mutta sekarahoitusta kaytettaessa taytyy perustaa projektiyhtio ja siksi rahoituksen ris-

kien jakoon pitaa kiinnittdd enemman huomiota. (Lahdenpera ym. 2005, 26.)

Palveluntuottajan rahoittamassa mallissa rahoitus tulee koko hankkeen ajalta palvelun-
tuottajalta. Investoinnin takaisinmaksu tapahtuu vasta rakennuksen valmistuttua sen
kayton aikaisilla kiinteilla maksuilla. Tasta syysta mallin kayton aikainen maksu on huo-
mattavasti suurempi kuin muissa malleissa. Tassa mallissa tilaajalla on mahdollisuus
jattéaa sopimuskauden paattyessa rakennus tilaajan omistukseen eika tilaajan tarvitse
huolehtia rahoitusjarjestelyistd, mutta yksityinen rahoitus on kallimpaa ja projektiyhtion

perustamiseen vaaditaan mittavia jarjestelyitd. (Lahdenpera ym. 2005, 27-29.)

2.3 Elinkaarihankkeiden sopimuksista

Elinkaarimalli on sopimuskokonaisuus, joka siséltaa laajan kokonaisuuden erindkéisia

sopimuksia tilaajan ja palveluntuottajan valilla. Hankkeen sujuvuuden vuoksi on erittain
tarke&a suunnitella sopimuskokonaisuus tarkasti ja yksiloidysti. Vaikka elinkaarimalli ei
ole kasitteena enaa uusi, se on Suomessa vahaisen kayton vuoksi viela suhteellisen

uusi toteuttamistapa. (Junnonen 2006, 8-9.)

Elinkaarihankkeissa sopimuksen laatiminen on erittain tarke& osa hanketta. Sopimuk-
sen kesto on hankkeen luonteen vuoksi aina erittain pitka, jopa kymmenia vuosia. Elin-
kaarimalleissa ei ole olemassa tiettya lakia tai saédddskokonaisuutta, joita kaikki Suo-

messa noudattavat, koska elinkaarisopimusten siséltoon vaikuttaa useampi osatekija.
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Sopimusehdot tehddan hankekohtaisesti. Sopimusehtoja tehdessa tulisi huomioida
osapuolten suoritus- ja yhteistydkyky, suoritusvelvollisuuden siséltd ja laatutaso, hairio-
tilanhallinta ja yhteistyémekanismit. Sopimuksen osapuolten tulisi luoda kestava ja toi-
miva pitkdn ajan suhde. Kestava ja toimiva suhde on tarkeda hankkeen edistymisen
kannalta. (Junnonen 2006, 8-9.)

Puitesopimus on elinkaarihankkeeseen laadittu paasopimus, jossa on maaritelty

urakka- ja palvelusopimuksen kanssa palveluntuottajan vastuut. Puitesopimusta on ha-

vainnollistettu kuvassa 3.

PUITESOPIMUS

INVESTOINTIJAKSO 2019 - 2020 + vanhan lukion purku ja piha 2021 PALVELUJAKSO 20V

SUUNNITTELU RAKENTAMINEN

_ YLLAPITO- JA
KAYTTAJAPALVELUT

Kuva 3. Martti Talvela -kampuksen puitesopimus (YIT Suomi Oy 2018).

Elinkaarihankkeessa on yleisesti KVR-urakkasopimus eli kokonaisvastuu-urakkasopi-
mus. Tassa urakkasopimuksessa urakoitsija on vastuussa suunnittelusta ja rakentami-
sesta, mutta myos kayttamistaan alihankkijoista. Elinkaarihankkeessa paaurakoitsija,
toisin sanoen palveluntuottaja, kantaa kokonaisvastuun rakennuksen hoidosta ja kun-
nossapidosta sekd muista sovituista palveluista. Hankemalli pitaa sisallaan palveluso-
pimuksen. Palvelusopimus sisaltda palveluntuottajan ja yllapito-organisaation vastuut.
(Paananen 2018.)

Palvelusopimus on tilaajan ja palveluntuottajan keskenaan allekirjoittama sopimus,
jossa kasitelladn osapuolten sopimusvelvoitteita palvelujakson aikana. Palvelusopi-
muksessa sovitaan niista ehdoista, joita sovelletaan tilaajan ja palveluntuottajan valilla
elinkaarikohteen palvelujakson aikana. (Korhonen & Rontu 2013, 45.)
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Rakennusteollisuus on laatinut ohjekortin (RT 103165) palvelusopimuksen laatimiseen
tammikuussa 2020. Laatimisen taustalla oli helpottaa sopimuksia, jotta kunnat lahtisivat
toteuttamaan elinkaarihankkeita ja nain yrityksilta tulisi enemman tarjouksia taman

tyyppisiin tarjouspyyntdihin.

Elinkaarihanke jaetaan investointi- ja palvelujaksoon. Investointijaksoon kuuluu suunnit-
telu ja rakentaminen seka palvelujaksoon rakennuksen yllapito ja kayttovaihe. Kuvassa
3 on Martti Talvela -kampuksen jaksot kuvattuna. Seuraavissa luvuissa perehdytaéan tar-

kemmin, mita investointi- ja palvelujakso pitaa sisallaan.

RT
RT 80361

Elinkaarihankkeen
puitesopimus

Sopimusiomake
Sopimusiomake Nebsta

\/\)
4 . g 3
RT RT
RT 80278 RT 80362
KVR-urakkasopimus Elinkaarihankkeen
palvelusopimus
Sopimusiomake Sopimusiomake
Sopimusiomake Netista Sopmusiomake Netista
\

Kuva 4. Elinkaarihankkeen puitesopimus, KVR-urakkasopimus ja palvelusopimus muo-
dostavat yhdesséa sopimuskokonaisuuden (RT 103165, 2020, 1).

2.4 Yleista investointijaksosta

Sopimusten voimaantulon jalkeen alkaa investointijakso, jonka aikana palveluntuottaja
vastaa kohteen suunnittelusta ja rakentamisesta urakkasopimuksen ehtojen ja méa-
raysten mukaisesti. Kohteen investointijakso paattyy, kun kohde on vastaanotettu. Paa-

urakoitsijalla on velvollisuus suorittaa suunnittelu ja rakennustyot. Paaurakoitsija vastaa
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mya0s siita, etta tyot teetetddn ammattitaitoisilla ja kokeneilla suunnittelijoilla seka ura-
koitsijoilla. Kaikista suunnittelutdista aiheutuvista kustannuksista vastaa paaurakoitsija.
(Korhonen & Rontu 2013.)

Tavanomaisesta kilpailutusurakassa paaurakoitsija on velvollinen takuuaikana vastaa-
maan tekemastaan tydsta. Takuuajan pituus on vahintdan kaksi vuotta, jollei muuta so-
vita. Urakkasopimuksessa on maaratty takuuaika hankekohtaisesti. (YSE 1998, 29 8.)
Urakoitsija on velvollinen kantamaan vastuun takuuajan jalkeenkin, jos ilmenee vir-
heita, joita hankkeen tilaaja katsoo aiheutuneen urakoitsijan tekemista torkeista laimin-
lybnneista. Urakoitsija vapautuu vastustaan, kun kymmenen vuotta on kulunut kohteen
vastaanottamisesta. (YSE 1998, 30. 8.)

Elinkaarihankkeissa ei edellyteta erillista takuuaikaa. Palvelujakson aikana paaurakoit-
sija vastaa rakennuksen hoidosta. Jos rakennusvirheita ilmenee palvelujakson aikana,

on paaurakoitsija vastuussa korjaamaan ne.

2.5 Vastuu- ja riskinjako

Elinkaarimallin yhtena keskeisena tavoitteena on riskien hallinnan tehostaminen seka

riskien parempi tunnistaminen ja jakaminen osapuolien vdlilla. Elinkaarihankkeissa vas-
tuut ovat moniosaisia ja siséltavat koko niiden toteutuksen ajan erityyppisia riskeja. Ris-
kit tulee tunnistaa, arvioida niiden hinta ja siirtaa sille osapuolelle, joka pystyy parhaiten

riskin hallitsemaan. (Junnonen 2006, 6.)

Riskienjaon suunnittelu on tarkeaa elinkaarihankkeen onnistumisessa. Tavoitteena on
tuottaa arvoa koko elinkaaren ajalle. Elinkaarimallissa tilaaja maksaa ainoastaan siita
lopputuotteesta, jonka on tilannut. Lopputuotteelle on maaritetty tietyn laatutason
omaava toiminta- ja olosuhdeymparisto palvelujen tuottamiseen, eika siis vain pelkkaa
rakennuskohdetta. (Korhonen & Rontu 2013, 42—-43.)

2.6 Yleista palvelujaksosta

Kun kohde on otettu vastaan investointijakson paatyttyd, alkaa kohteen palvelujakso
urakkasopimuksen ehtojen mukaisesti. Palvelujakso on pituudeltaan yleensa 10-25
vuotta. Palvelujakson aikana palveluntuottaja on velvollinen tuottamaan tilaajalle palve-

lusopimuksen maarittelemat palvelut ja suorittamaan muut sopimuksessa
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palveluntuottajalle asetetut velvoitteet ja vastuut. Palvelujakson toimintoihin kuuluu pal-
veluista ja niiden sopimuksenmukaisesta toteutumisesta raportoiminen tilaajalle, yllapi-
don ja korjaustoimenpiteiden suunnittelu ja hallinta. Tilaajan velvollisuuksiin kuuluu

maksaa elinkaariyhtitlle palvelumaksua ja osallistua palveluiden kehittdmiseen ja huo-

lehtia kohteen oikeanlaisesta kaytosta. (Korhonen & Rontu 2013, 8-12.)

Hankkeen tilaaja suorittaa palvelujakson aikana palveluntuottajalle palvelumaksua,
joka sisaltaa kiinteistoon méaaritetyt palvelut ja kunnossapidon. Palvelujakso alkaa koh-

teen vastaanotosta tai valmistumisesta. (Lahdenperd ym. 2005.)

2.6.1 Palveluiden valitseminen

Palveluiden maara ja tarpeellisuus yksildidaén aina tapauskohtaisesti, koska tilaajalla
voi olla toiveita palveluiden sisallélle. Palvelusisaltoon voi paaosin sisallyttaa sellaisia
palveluita, jotka soveltuvat hankkeen yllapidon palveluntuottajan palvelukokonaisuu-
teen. Palveluita valittaessa paéapaino tulisi olla hankkeen teknisessa hoidossa ja kun-
nossapidossa. KH-kortistoa, RYL- tai Raklin ohjeistuksia tulisi kdyttaa apuna palvelui-
den tarpeellisuutta ja vaatimustasoa maaritettdessa. Jos palveluihin sisaltyy jotain
muuta kuin kiinteistdn yllapitoa ja kiinteistonhoitoa, tulisi sopimussisaltta miettia yksi-
tyiskohtaisesti. (Korhonen & Rontu 2013, 44-49.)

Palvelukuvauksessa kuvaillaan palveluntuottajan tuottamat palvelut eli palveluiden si-
salto ja laatuvaatimukset palveluille ja kiinteiston yllapidolle. Palveluntuottajan vastuulla
on tayttaa laatuvaatimukset. Elinkaarikohteissa palveluntuottajan vastuulla on tayttaa
viranomaisvaatimukset ja -maaraykset koko palvelujakson ajan kohteessa.
Martti Talvela -kampus elinkaarikohteen palvelusopimukseen kuuluvat muun muassa

e operatiivinen kiinteistdjohtaminen

¢ hallinnon, talouden, kiinteistdnhoidon ja muiden palveluiden valvonta

e PTS-suunnitelman mukaiset toimenpiteet

e Kkiinteistonhoito

e kunnossapito ja ulkoalueiden hoito

e jatehuolto

e siivous- ja rakentamispalvelut.
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2.6.2 Maksumekanismi

Maksumekanismi tarkoittaa sitd, miten tilaaja maksaa palveluntuottajalle palveluista.

Se on keskeinen osa elinkaarimallin sopimusta ja keskeisin vastuunjaon valine.

Maksumekanismirakenteet noudattavat ajatusta, etta ainoastaan silloin kun palvelu on
sovitusti kaytettavissd, saa palveluntuottaja maksun. Tama johtaa myos siihen, etta jos
kohde myohastyy, jaa palveluntuottajan palvelumaksu osalle jaksoa saamatta ja viivas-
tyssakkoa jokaiselta paivalta, kunnes kohde on valmiina urakkasopimuksessa sovittuna
ajankohtana. Lisaksi myohastymisesta aiheutuneet tilaajan kustannukset, kuten esi-

merkiksi vaisto- tai vuokratilojen kayttd, voivat koitua toteuttajan korvattaviksi.

Tasté syntyy vahva kannustin toteuttajalle saada kohde valmiiksi ajallaan. Sopimus-
kannustimien onnistumisen kannalta maksumekanismin parametrien asettaminen
hankkeelle sopivalle tasolle on tarkeaa. Maksumekanismin tulisi kannustaa hyvaan
suoriutumiseen koko sopimusjakson ajan, mutta se ei saa mytskaan aiheuttaa palve-

luntuottajalle talousvaikeuksia ja turhaa riskihinnoittelua. (RT 103144, 2019, 8.)

2.6.3 Kiinteistdn yllapito

Huolto- ja yllapitokustannuksia voidaan pienentda tuotannonohjausjarjestelmalla eli
huoltokirjalla. Sen avulla johdetaan ja ohjataan kiinteiston huolto- ja korjaustehtéavia, hal-
linnoidaan kiinteiston dokumentaatiota, otetaan vastaan kiinteiston vikailmoituksia, seu-
rataan energian kulutustietoja, kerataan kiinteiston tapahtumabhistoriaa, hallinnoidaan
Kiinteistdn teknisia tietoja, ohjataan PTS-suunnitelmaa ja sen toimenpiteitd (M. Kukko-

nen henkildkohtainen tiedonanto 9.4.2020).

Huoltokirja on omistajan kayttdopas, joka on otettu k&ayttdon kiinteistonhuollossa vuo-
den 2000 alussa voimaan tulleen Maankaytt- ja rakennusasetuksen maarayksen
myo6ta. Madrayksen mukaan huoltokirja on laadittava uudisrakennukselle, jota kayte-
taan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn. Huoltokirja on myés laadittava silloin, kun
tehd&aéan korjaus- tai muutostyota, jotka edellyttavat rakennuslupaa. (Suomen insindo-
rien liitto RIL ry 2013, 178.)

Huoltokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka tukee tavoitteellista kiin-
teistbnpitoa ja estdd huoltotoiminnan laiminlyénnit. Huoltokirja auttaa ennalta arvaa-

mattomien korjausten vahentdmisessa ja pitaa kiinteistonpidon kokonaiskustannukset
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kurissa. Huoltokirjan tavoitteena on sdilyttaa kiinteiston arvo. (Pirinen & Kukkonen
1999, 1.)

2.7 Pitkan tahtaimen suunnitelma

Elinkaarisopimukseen sisaltyy pitkan tahtaimen suunnitelma (PTS), joka on laadittu
elinkaarikohteelle ja johon molemmat osapuolet ovat sitoutuneet. PTS tarkoittaa kun-
nossapitosuunnitelmaa, jossa on alustavasti maaritelty toimenpiteet kohteessa palvelu-
jakson aikana. Tilaaja maarittaa yleensa vaatimustason ja kiinteistén luovutuskunnon

sopimuskauden paattyessa. (YIT 2018.)

Palveluntuottaja laatii Kiinteistélle pitk&n tahtdimen suunnitelman, jonka seurannasta ja
raportoinnista tilaajalle vastaa yllapito-organisaatio. PTS-toimenpiteiden ohella jatkuvan
yllapitotoiminnan suunnitelmalliset huoltotoimenpiteet seka suunnittelemattomat vika-
korjaukset ja vuositasolla tehtavat pienimuotoiset vuosikorjaukset muodostavat toisiaan
taydentavan yllapitokokonaisuuden, joilla kohteen kaytettavyys-, luovutuskunto- ja olo-
suhdevaatimusten toteutuminen varmistetaan. Suunnitelmassa on esitetty ensimmai-
nen 40 vuoden elinkaari, jonka jalkeen kohde lahtokohtaisesti peruskorjataan. (YIT
2018.)

2.8 Luovuttaminen kayttévaiheeseen

Luovutusprosessi on rakennushankkeen keskeinen osa. Elinkaarihankkeissa ja tavalli-
sissa hankkeissa luovutusprosessi on muuten samanlainen, mutta tavallisessa raken-
nushankkeessa luovutuksella varmistetaan, etta kohteen tilaaja ottaa omistuksen ja
vastuun rakennuksesta ja teknisista jarjestelmista. Samalla varmistetaan, ettéa kohde
luovutetaan ennalta sovittuun aikaan ja parhaassa mahdollisessa kunnossa. (Koski
2004,16.) Elinkaarihankkeen luovutusvaiheessa rakennus hyvaksytaan kayttoonottoa
varten, jolloin hanke siirtyy rakennusorganisaatiolta yllapito-organisaation hallintaan.
Elinkaarihankkeessa luovutusvaiheessa rakennuksen omistajuus siirtyy tilaajalle, mutta
hallintavastuu jaa yllapito-organisaatiolle. Vastuu rakennuksesta ja teknisista jarjestel-

mista ei siis siirry tilaajalle vaan yllapito-organisaatiolle.

Luovutusvaihe sitoo monia osapuolia ja toimijoita. Paaurakoitsijalta luovutusvaihee-

seen osallistuu tyopaallikkd, vastaava tydnjohtaja ja tydnjohtajat. Aliurakoitsijalta
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luovutusvaiheeseen osallistuu tydnjohtajat ja nokkamiehet. Hankkeen palveluntuottajan
puolelta luovutusvaiheeseen osallistuvat suunnittelijat ja valvojat. (Koski 2004,16.) Tau-

lukossa 1 havainnollistetaan luovutusvaiheen rooleja.

Taulukko 1. Luovutusvaiheen osapuolet ja toimijat (Koski 2004).

Osapuolet Keskeiset toimijat

Asiakas Valvoja

Kayttaja(t)
Rakennuttajainsindori
Isannditsija

Asukas

Paaurakoitsija Projektipaallikkd
Tydpaallikkd
TyOnsuunnittelija
Vastaava tyonjohtaja
Tybnjohtajat
Talotekniikkakoordinaattori
Tydntekijat

Aliurakoitsijat Tybnjohto
Nokkamies

Suunnittelutoimisto Suunnittelija
(ark, rak, lvis jne.)

Viranomainen Rakennustarkastaja

Elinkaarikohteissa luovutusvaiheen tarkeimpia tavoitteita palveluntuottajan nakékul-
masta on saada yhteisymmarrys hankkeen tilaajan ja kayttdjien kanssa. Tavoitteena
on, etta kaikki osapuolet voivat hyvaksya rakennetun kohteen. Rakennuksen tulee toi-
mia suunnitellun mukaisesti, sen tulee vastata tilaajan toiminnallisia vaatimuksia, siind
ei saa olla kaytettavyyteen liittyvia puutteita ja sen tulee turvata turvalliset ja terveelliset
olosuhteet. Nain hanke saadaan siirrettya jarjestelmallisesti palvelujakson aikaiseen yl-

lapito-organisaation hoitoon. (YIT 2018.)
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Elinkaarihanke eroaa tavallisen rakennushankkeen luovutusmenettelysta tilaajalle,
koska hanketta ei luovuteta tilaajalle heti rakennuksen valmistettua. Hankkeen hallintaa
ei luovuteta tilaajalle vaan yllapito-organisaatiolle, joka vastaa siitd sovitun sopimus-
kauden ajan palveluvaatimusten mukaisesti. Kohteen luovutuskunto on maaritelty sopi-
muksessa, ja sopimus sisaltda kannustimia siihen, ettd hanketta yllapidetadn laaduk-

kaasti.

Kayttéonotossa varmistetaan jarjestelmien toimivuus, etta rakennus on tehty suunnitel-
mien mukaisesti ja annetaan kayttn opastus. Rakennuksen valmistuminen todetaan
vastaanotossa. Laki maaraa, ettéd rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttéoén ennen

kuin lopputarkastus on tehty viranomaisten puolesta. (MRL 1999, 153 8.)

Tilaaja ja palveluntuottaja voivat tarvittaessa sopia kohteen osittaisesta vastaanotosta.
Osittainen vastaanotto voidaan tehda jo ennen lopputarkistusta, jos tilaaja haluaa tilat
kayttédn ennen kuin muut rakennuksen osat ovat kokonaan valmiita. Tall6in tilaajan ja
palveluntuottajan on sovittava myos palvelumaksun suuruudesta, joka on voimassa sii-
hen asti, kunnes koko kohde on vastaanotettu ja palvelujakso koko kohteen osalta al-
kaa. (MRL 153 a 8.)

2.9 Luovutuskuntovaatimukset palvelujakson paattyessa

Palvelujakson paattyessa rakennus luovutetaan tilaajalle ja palveluntuottajan vastuu
loppuu. Elinkaarimallissa on luovutuskuntovaatimus, jonka hankeen tilaaja on maaritel-
lyt tarjouspyyntOvaiheessa. Luovutuskunto todetaan ennen sopimusjakson paattymista
ulkopuolisen kuntoarvion perusteella palvelusopimuksessa maaritellylla tavalla (Korho-
nen & Rontu 2013, 35.)

Rakenteiden sek& kone- ja laitejarjestelmien kunto méaaritelladn RT-kortin KH 90-00495
kuntoluokitusten mukaisesti. Kuntoluokka kertoo rakennusosan tai jarjestelman kunnon
ja korjaustarpeen. Kuntoluokkien arvo tulee paasaantoisesti olla vahintaan kolme, 5-
portaisen kuntoluokituksen asteella, joka on esitetty kuvassa 5. Taloteknisten jarjestel-
mien (LVIAS-jarjestelmat) kuntoluokka tulee olla taulukon asteella vahintdén nelja,
koska ne ovat tarkeita hankkeen toiminnallisuuden turvaamiseksi. (Korhonen & Rontu
2013, 36.)
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Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
B hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttavd, kevyt huoltokorjaus 1..5 vuoden

kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1..5 vuoden kuluessa tai
uusiminen 6..10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 5. RT-kortin KH 90-00495 taulukko kuntoluokista.

Elinkaarihankkeen sopimuskauden paatyttya, rakennusosille ja jarjestelmille on maari-
telty tekninen kayttdika, joka on rakennusosille vahintddn kymmenen ja teknisille jarjes-
telmille viisi vuotta, ellei ole sopimuksessa muuta mainittu. (Korhonen & Rontu 2013,
36.)

Yksi luovutuskuntovaatimuksista on PTS-suunnitelma seuraavalle kymmenelle vuo-
delle sopimuskauden paatyttya. Hankekohtaisesti, tarjousvaiheessa on voitu antaa
PTS 20 vuodeksi. Usein sopimuskaudelle annetaan hinnoiteltu PTS ja sen liséksi viela
10-20 vuoden PTS sopimuskauden paattymisen jalkeen eli PTS-suunnitelma on yh-
teensa 30—40 vuodelle. (M. Kukkonen henkilékohtainen tiedonanto 24.1.2020). Sopi-
muskauden paatyttya, yllapito-organisaation vastuulla on tietojen siirtyminen ja doku-
mentointi hankkeen tilaajalle. Hankeen yllapidon vastuu paattyy ja siirtyy tilaajalle, kun
kohde on luovutettu vaatimusten mukaisessa kunnossa. (Korhonen & Rontu 2013, 47—
48.)
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3 MARTTI TALVELA -KAMPUS

Opinnaytetytssa kasitellaan Martti Talvela -kampusta. Uusi koulukampus rakennetaan,
koska Juvalla oli koulurakennus, jossa ilmeni sisailmaongelmia. Vanha koulurakennus
oli rakennettu 1950- ja 1970-luvuilla. Vanha koulurakennus nékyy kuvassa 6. Koulun
korjaamista aloitettiin, mutta sisailmaongelmat olivat luultua pahempia ja koulun korjaa-
minen ei olisi ratkaissut koulun sisdilmaongelmia lopullisesti. Juvalla paatettiin raken-
taa kokonaan uusi koulukampus, johon sijoittuvat ala- ja ylakoulu, lukio ja paivéakoti.
(Nyyssonen, Vironen & Saintula 2017.) Kuvassa 7 havainnollistetaan uuden koulun ul-
kondkoa rakennuksen siséaltd. Hankkeen kilpailutuksen voitti YIT Suomi Oy, joka oli tar-
jouspyyntokriteereiden perusteella kokonaistaloudellisesti edullisin. Hankkeen arvo on

noin 20 miljoonaa euroa. (Juvan kunta 2020.)

Kuva 6. Uuden koulun perustukset vanhan purettavan koulun edessa.
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YIT Suomi Oy on vastuussa suunnittelusta, toteutuksesta ja koulun yllapidosta 20 vuo-
den ajan. Kunta maksaa vuosittain palvelumaksua kampuksesta. Juvan kunnanhallituk-
sen puheenjohtoja Jaakko Hannisen mukaan koulukampuksen yllapito tulee maksa-
maan 1,6—1,8 miljoonaa euroa vuodessa kunnalle, joten vuosikulut jaavat rasittamaan

kayttdétalousmenoja parinkymmenen vuoden ajaksi. (Toiviainen 2018.)

A

I.h lh:-

Kuva 7. Martti Talvela -kampuksen kuvituskuva aulasta (Linja-arkkitehdit 2019).

3.1 Tutkimusasetelma ja menetelméa

Opinnaytetytn kohteena on Martti Talvela -kampuksen luovuttamisprosessi rakennusor-
ganisaatiolta yllapito-organisaatioon. Tyossa tarkastellaan rakennusorganisaation toi-

mia elinkaarihankkeen aikana ja luovutusprosessia tilojen kayttdonottoa varten.

Elinkaarimalli ei ole valttamatta tuntematon kasite rakennusalan ammattilaisille, mutta
sen sopimustekniikka on. YIT Suomi Oy:n Jyvaskylan ja Mikkelin yksikko, joka toteuttaa
Martti Talvela -kampushankkeen, on tehnyt yhden kohteen elinkaarimallilla aikaisemmin.
Tama aikaisempi elinkaarihanke oli Huhtasuon koulu- ja paivakotikeskus Jyvaskylassa,
joka valmistui vuonna 2015. Viimeisen kymmenen vuoden aikana kaikista Jyvaskylan ja
Mikkelin yksikoén toimitilahankkeista 4 % on toteutettu elinkaarihankkeena. Kouluraken-
nukset kuuluvat toimitilahankkeisiin. (T. Utter henkilékohtainen tiedonanto 20.3.2020.)

Martti Talvela -kampuksen tyémaalla tyéskentelevilla toimihenkildilla ei kenellakaan ollut
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aikaisempaa kokemusta elinkaarimallista. Koska elinkaarihankkeita on toteutettu nain
vahan, voi olla, ettei rakentamisen ammattilaisilla ole viela tietoa ja kokemusta elinkaa-
rimallista. Naista syista tutkimusosiossa vertailen elinkaarihanketta perinteiseen kilpailu-

tusurakkaan.
Opinnaytetydssa tutkitaan seuraavia asioita elinkaarikohteen kayttéénottovaiheessa:

o kayttoonottosuunnitelman toteutuminen

e kayttajien perehdytykset tai kaytdonopastus
e rakennusvalvonnan kayttéonottohyvaksynta
¢ tilaajan kayttddnottohyvaksynta

¢ luovutusaineiston vastaanottaminen

e rakennuksen toimivuuden varmistaminen

¢ investointijakson vastuun siirto palvelujaksolle.

Opinnaytety6ta varten haastateltiin Martti Talvela -kampuksen elinkaarihankkeessa
tyodskentelevia henkilditd. Haastattelut olivat vapaita keskusteluja, joissa haastateltavat
kertoivat elinkaarimallin ndkymisesté heidan tydssaéan ja mité elinkaarimalli heille mer-
kitsee. Haastatteluilla opinnaytety6hon saatiin ndkemysta siihen, miten elinkaariajatus
nakyy hankkeella tydskenteleville ihmisille. Elinkaarihankkeista Suomessa on viela
melko vahan kirjallisuutta ja tietoa, esimerkiksi ensimmaiset RT-ohjekortistot tulivat
elinkaarihankkeita varten tammikuussa 2020. Jokainen elinkaarihanke on yksil6ity koh-
teelle ja tassa opinnaytetydssa kasitelladn Martti Talvela -kampushanketta.

Haastateltavina toimi tyémaan projektipdallikké Harri Airasvirta, vastaava tydnjohtaja
Marko Narhi, Juvan kunnan sivistysjohtaja Anne Haakana ja YIT Suomi Oy:n elinkaa-
riyksikon kiinteistopaallikkdo Mika Kukkonen. Kyseiset henkil6t on valittu haastatelta-
vaksi, koska he tydskentelevat hankkeen parissa, edustavat eri organisaatioita ja heilla

on erilaiset tyotehtavat keskenaan.

3.2 Elinkaarihankkeen organisaatio

Juvan kunta rakennuttaa uuden koulukampuksen elinkaarimallilla, jossa YIT Suomi Oy
on palveluntuottaja ja Juvan kunta on tilaaja. Kuvassa 8 havainnollistetaan tilaajan ja
palveluntuottajan asemaa Martti Talvela -kampuksen elinkaarihankkeessa. Kuvassa ti-

laaja on esitetty keltaisella ja palveluntuottaja sinisella varilla.
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Kuva 8. Elinkaarihankkeen organisaatio.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Eetu Kakkonen

25



26

YIT Suomi Oy:n alaisuuteen kuuluu kaksi eri organisaatiota. Rakennusorganisaatio
vastaa investointijaksosta ja yllapito-organisaatio palvelujaksosta. Opinnaytety6 on

tehty rakennusorganisaation nakékulmasta.

Poiketen tavanomaisesta hankkeesta, elinkaarihankkeessa tehdaan tarjousvaiheen jal-
keen jatkuvasti suunnitelmia sovitussa aikataulussa, huomioiden Juvan kunnan ja kou-
luhenkilokunnan toiveet. Martti Talvela -kampus elinkaarihankkeessa suunnittelu- ja ra-
kentamisvaihe sisaltyy samaan investointijaksoon. Tama tarkoittaa hankkeessa sita,
ettd kaikkia suunnitelmia ei ole tehty ja hyvaksytty, kun tydmaa on kaynnissa. Suunnit-
telu on aloitettu elinkaarihankkeen tarjousvaiheessa, jossa Juvan kunta ja koulun hen-
kilokunnan edustajat ovat osallistuneet suunnitelmien kommentointiin. Merkittavéat
suunnitteluratkaisut on esitetty YIT Suomi Oy:n antamassa tarjouksessa Juvan kun-

nalle.

Suunnitelmien ja paatdksen tekemista helpottamaan on hanketta varten perustettu Ju-
van kunnan ja YIT Suomi Oy:n yhteistoimintaryhma, joka koostuu kummaltakin osa-
puolelta kahdesta henkildsta. Yhteistoimintaryhma on esitetty kuvassa 7 vihrealla va-
rilld. YIT Suomi Oy:ta ryhmassa edustaa hankkeen projektipaallikko ja yllapitovaiheesta
vastaava Kiinteistopaallikkd. Yhteistoimintaryhméa on hankkeen paatoksentekoelin,
missa paatetddn sopimukseen ja talouteen vaikuttavista asioista. Elinkaarihankkeessa
kunta hyvaksyy muutokset ja suunnitelmat suunnitelmien hyvaksyttamiskokouksissa,
jotka kirjataan kokouspdytakirjaan. Tata toimintaa havainnollistetaan punaisilla nuolilla
kuvassa 7. Yllapito-organisaation lasn&olo on hankkeessa ja hyvaksyttamiskokouk-
sissa on tarkeaa, jotta yllapito-organisaatio on tietoinen tehdyista ratkaisuista. Hyvak-
syttdmiskokouksissa yllapito-organisaatio auttaa yhdessa projektipaallikon kanssa ko-
konaisratkaisujen valinnassa. (YIT 2018.)

Kampuksen kayttbonoton jalkeen, suurin osa rakennusorganisaation tehtavista siirtyy
elinkaarihankkeen kiinteisto- ja yllapitopaallikolle. Elinkaarihankkeelle on maéaritelty yl-
l&pito-organisaatio, jonka tavoitteena on pitda rakennus ja ymparist6 teknisesti ja toi-
minnallisesti hyvassa kunnossa, turvallisuuden, terveellisyyden ja toimivuuden nakokul-
masta. Tavoitteena on myos kiinteiston energiankulutuksen pienentdminen, hyvien olo-
suhteiden varmistaminen, erityisesti kosteusvaurioiden ja siitd syntyvan homeongel-
mien estaminen. Yllapito-organisaation tavoitteiden saavuttamiseksi vaaditaan yhteis-
tyota tilojen kayttajien, eli tiloissa tydskentelevan henkilokunnan kanssa. Tilaajan tulee
olla ajan tasalla kiinteistén kunnosta koko ajan, jotta voi hallinnoida rakennuksen elin-

kaarta ja elinkaarikustannuksia. (Suomen insin6drien liitto RIL ry 2013, 177.)
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YIT Suomi Oy:n elinkaariyksikén kiinteistopaallikké Mika Kukkosen mukaan
(24.1.2020) yllapito-organisaatio osallistuu elinkaarihankkeen suunnitteluun kayton ja
yllapidon asiantuntijana. Palvelujakson kiinteistopaallikko ja yllapitopaallikké ovat hank-
keessa mukana jo tarjousvaiheesta asti ja tuovat palvelujakson kokemusperdista tietoa
suunnittelun ja rakentamisen ohjaukseen. Nain tiedonkulku suunnittelu- ja toteutusvai-
heesta yllapitoon on katkeamatonta ja he saavat vastuulleen "tutun” rakennuksen. He
ovat vahvasti mukana myds kohteen luovutussuunnitelman laatimisessa ja varmistavat,

etta rakennus siirtyy kayttovalmiina kayttajille ja yllapito-organisaatiolle.

Elinkaarihankkeissa palveluntuottaja tarkoittaa yritysta, joka on tilaajan kanssa sopi-
mussuhteessa. Martti Talvela -kampuksessa YIT Suomi Oy on palveluntuottaja Juvan
kunnalle, joka on tilaaja. Palveluntuottajana YIT Suomi Oy rakentaa ja yllapitaa kam-
pusta. Yllapito-organisaatio tarkoittaa palvelujakson henkilostod, jotka ovat YIT Suomi
Oy:n kiinteistdjohdon henkildstda, mutta lisaksi se kasittaa myds alihankkijat, kuten

kiinteistdnhoitajat, siivoojat ja heidéan tydnjohtonsa.

3.3 Hyvaksyttamiskokouksen kaytanto

Hankkeen vastaavan tyonjohtajan Marko Narhen (11.3.2020) mukaan Martti Talvela -
kampuksen elinkaarihankkeen suunnitelmien hyvaksyminen eroaa tavanomaisesta kil-
pailutusurakasta. Tavanomaisessa rakennushankkeessa suunnitelmat hoitaa tilaaja
eika paaurakoitsija. Paaurakoitsijan vastuulle jda suunnitelmien pohjalta aikatauluttaa
rakentaminen, jonka tilaaja hyvaksyttaa. Kilpailutusurakassa hankkeen suunnitelmat
tulisi olla pa&aosin valmiina ja hyvéksyttyind ennen kuin rakennusvaihe alkaa ja jos
suunnitelmiin tehdd&n muutoksia hyvaksyttamisen jalkeen, niin ne sovitaan erikseen
lisd- ja muutostoina. Lisatyot kustantaa tilaaja, koska ne eivat sisélly alkuperéiseen ra-

kennusurakkaan.

Narhi toteaakin elinkaarimallin olevan tilaajalle erittéin "ystavallinen”, mutta rakennusor-
ganisaation kannalta haastava suunnitelmien hyvéaksynnan vuoksi. Koulun henkild-
kunta haluaa toiveidensa mukaisen kohteen, mutta Martti Talvela -kampushankkeessa
suunnitelmien muuttuminen on ollut haaste. Aikataulun pitaisi olla tiukempi suunnitel-
mien muutosten osalta, koska suunnitelmien muuttuminen aiheuttaa ongelmia téiden

organisointiin.
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3.4 Kohteen rahoitus

Martti Talvela -kampus on rahoitettu Kuntarahoituksen leasing-mallilla, jolloin Juvan
kunta maksaa Kuntarahoitukselle kuukausierina ja lunastaa jossain vaiheessa sovitulla
summalla kiinteiston itselleen. Leasing-mallia havainnollistetaan kuvassa 9. Suomen
valtion ja kuntien omistama Kuntarahoitus on rahoituslaitos, joka auttaa kuntia erinakoi-
sissa investoinneissa. Paamaarana on hyvinvoiva yhteiskunta. (Kuntarahoitus Oyj
2019.)

Kuntarahoitus
& > ‘\\
T Urakoitsija
2 < A
Osto-oikeus Leasing-sopimus Rakennuttami :
sopimus ‘sopimus,—-" pec (Palveluntuottaja)
N ‘/-“
Vuokralle ottaja S
n (Tilaaja) P
g \‘!3‘70 (00‘,\
Y o 3‘-\509\

Kuva 9. Kiinteistod-leasing sopimusmalli.

Palveluntuottajalla eli YIT Oy:lla ei ole mitaan osuutta kampuksen rahoitukseen. Tilaa-
jalla ja urakoitsijalla on oma sopimus rakentamisesta ja yllapidosta, joka on elinkaariso-
pimus. Palveluntuottaja saa urakkasuorituksesta maksuerat, palvelujaksolta kuukausit-
taisen palvelumaksun ja pitkan tédhtaimen suunnitelman toimenpiteista kertasuorituk-
sen. (M. Kukkonen, henkilokohtainen tiedonanto 24.1.2020.)

3.5 Luovutusvaiheen aikatauluttaminen

Martti Talvela -kampuksen elinkaarihankkeessa on tehty yleisaikataulut ennen téiden

aloittamista. Opinnaytetyon tekija tuli hankkeeseen mukaan harjoittelijana kesalla 2019,
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kun runkotyovaihe oli kdynnissa. Viimeisen harjoittelun opinnaytetyon tekija aloitti tam-
mikuussa 2020, kun rakennuksen vaippa oli ummessa, ja sisatytvaihe oli aloitettu. Kayn-
nissa olevia vaiheita olivat muun muassa vdliseing, tasoite- ja maalausty6t. Valmistau-
tuminen kayttéonoton luovuttamiseen aloitettiin jo maalikuussa 2020, tekemalla luovu-
tussuunnitelma ja luovutusaikataulu. Opinnaytety6n tekija on toiminut itse havainnoijana

ja osallisena néain opinnaytetydn tutkimukseen.

Luovutussuunnitelmalla ja -aikataululla on tarkoitus siirtdd koulu kayttévalmiina ja aika-
taulun mukaisesti opettajille ja oppilaille seka yllapito-organisaatiolle, jolla on palveluso-
pimus 20 vuoden ajan Martti Talvela -kampuksella. Hankkeen luovutussuunnitelman
tekemisesta vastaa projektipaallikkd, tydmaan toimihenkil6t, talotekniikan suunnittelijat,
yllapitopaallikkd ja valvoja. Luovutussuunnitelmalla sitoutetaan osapuolet, eli YIT Suomi
Oy, Juvan kunta ja koulun henkildst6 aikatauluun. Suunnitelma tullaan hyvaksyttamaan
Juvan kunnalla. (YIT 2018.)

Martti Talvela -kampus elinkaarihankkeen aikataulujen tekemiseen kaytetaan Plane-Net
-aikataulunhallintaohjelmaa. Luovutusaikataululla on tarkoitus varmistaa hankkeen su-
juva ja aikataulun mukainen luovutus koulun kayttéonottoon. Tarkeita aikataulutettavia
asioita tulee Martti Talvela -kampuksella olemaan ennen kayttdédnottoa esimerkiksi seu-

raavat asiat;

e toimintakokeet, saadot, mittaukset

e itselle luovutukset

e Juvan kunnan tarkastukset, viranomaisten tarkastukset
e kaytonopastukset

e tarvittavien asiakirjojen dokumentointi séhkdiseen huoltokirjaan.

Rakennuksen toimivuutta mitataan toimintakokeilla. Toimintakokeet ovat rakennuttajan
ja urakoitsijoiden valista varmistamista, jossa testataan kayttévesiverkostoa, lAmmitys-
jarjestelmia, ilmanvaihtoa, rakennusautomaatiota seka keittitlaitteita. Samalla tehdaan
laiteille oikeanlainen s&ato, joka takaa kohteen energiatehokkuuden. Hyvaksyttyjen toi-
mintakokeiden jalkeen saadot ja mittaukset dokumentoidaan séahkodiseen huoltokirjaan

yllapito-organisaatiota varten, joka on kohteessa Granlund Manager.

Ennen kohteen vastaanottotarkastusta on kohteelle suoritettava YSE 1998:n 71. §8:n

mukaisesti itselleluovutus, jolla varmistetaan tehdyn tyon laatu. Mahdolliset puutteet ja
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virheet korjataan ennen kuin kohde luovutetaan Juvan kunnan kayttéonottoon (Ratu S-
1224, 2009, 3). Tassa hankkeessa YIT Suomi Oy tekee oman itselleluovutuksen ja ta-
loteknisten téiden urakoitsijat oman. Itselleluovutukseen osallistuu hankkeen kiinteisto-

paallikko, yllapitopaallikko, valvoja ja Juvan kunnan edustajat.

Kayttajat perehdytetaan koulun tiloihin. Kayténopastuksen tarkoituksena on perehdyt-
taa kiinteiston kayttajat eli koulun henkilokunta Martti Talvela -kampukseen. Kaytto-
opastuksen koulutuksesta vastaa hankkeen yllapitopaallikko, kiinteistopaallikko, vas-
taava mestari ja talotekniikan vastaava mestari. He huolehtivat, etta kaikki tarvittavat
henkilot saavat perehdytyksen kampukseen ja sen jarjestelmiin. Tarke&éa on perehdyt-
t&d& koulun henkilokunnan vastuuhenkild kayttamaan sahkdaistéa huoltokirjaa. S&hkoinen
huoltokirja, Granlund Manager on keskeinen tytkalu Martti Talvela -kampuksen yllapi-
dossa. Ennakkohuoltosuunnittelu, vikailmoitukset, tilahistoria, kaytto- ja huolto-ohjedo-
kumentit, PTS-suunnittelu, energiaraportointi, laadunvalvontaraportointi [6ytyvét kaikki

saman pilvipohjaisen huoltokirjan palvelun alta.

3.6 Valmistautuminen kayttdvaiheeseen

Martti Talvela -kampuksen tapauksessa rakennusorganisaatio ja yllapito-organisaatio
ovat molemmat YIT Suomi Oy. Luovutusvaiheessa YIT Suomi Oy:n henkiléston vastuu
siirtyy sisaisesti. Kaytdnnossa tdma tarkoittaa sité, etta rakennuksen yllapidosta eivat

vastaa samat henkil6t, jotka rakensivat kampuksen.

Kayttéonottovaiheessa Martti Talvela -kampus luovutetaan tilaajalle kayttéonottoa var-
ten tammikuussa 2021. Rakennuksen valvojat, Juvan kunnan edustajat, rakennus-
kumppanin edustaja, viranomaiset, rakennusvalvonta, palotarkastaja ja kunnan raken-
nushankkeesta vastaava kiertavat kohteen lapi. Tarkastuskierroksella katsotaan toteu-
tuksen suunnitelmien mukaisuus ja turvallisuus kayttéonottoa varten. Tarkastuksessa
havaitut virheet ja puutteet kirjataan ja liitetdan vastaanottotarkistuksen poytékirjaan.
(RT 80272 2000, 1-2.) Kun kohde hyvaksytaan valmiiksi, kohde luovutetaan kayttoon-
ottoa varten Juvan kunnalle. Jos kaikki ei ole kunnossa, puutteet korjataan tilaajan
asettamaan maardaikaan mennessa. Hankkeen luovutustarkastuksessa eli niin sano-
tussa vastaanottotarkastuksessa kayttajien edustaja, valvoja ja urakoitsija tarkastavat

urakkasuorituksen.
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Kohteen my6héastyminen tuottaisi YIT Suomi Oy:lle ongelmia. Juvan kunnan kanssa on
tehty sopimus, etta kevatlukukausi alkaa tammikuussa 2021 Martti Talvela -kampuk-
sella. Kohteen mydhastyminen johtaisi siihen, etta kampuksen tiloja ei voisi ottaa kayt-
t6ON ja opetusta jouduttaisiin jatkamaan véliaikaisessa viipalekoulussa. Myéhastyminen
johtaisi siihen, etta tilat voidaan ottaa kayttéon vasta syyslukukaudella 2021. Juvan
kunta on valmistautunut siirtymaan tiloihin sovittuna aikana, joten kaikki kustannukset,
mita siirrettavista koulutiloista kunnalle syntyy mydhastymisen ajalta, jaisivat YIT Suomi
Oy:n maksettavaksi. Lisaksi Juvan kunta ei olisi velvollinen maksamaan palvelumak-

sua myohastymisen ajanjaksolta ja viivastyssakkoa tulisi jokaiselta paivalta.

3.7 Yllapidon valmistautuminen tilojen kayttéonottoon

Yllapito-organisaatio on ollut mukana hankkeessa jo tarjousvaiheesta asti, joten yll&-
pito-organisaatio saa kayttoonsa tutun kohteen. Kayttéonottoon ja palvelujakson aloit-
tamiseen liittyy paljon erilaisia tydvaiheita, dokumentointia ja turvallisuusstandardeja.
Taman vuoksi yllapito-organisaatio on laatinut Martti Talvela -kampukselle kayttéonot-
tosuunnitelman. Suunnitelma pitaa sisallaan selkeét ohjeet, miten ja milloin jarjestelmat
testataan, roolijaon kayttbonottovaiheessa ja tehtavien aikataulutuksen, jossa esitetddn
miten palveluntuottaja toiminnallaan auttaa koulun henkilokunnan muuton sujuvuutta

tiloihin.

YIT Suomi Oy luovuttaa kohteen sisaisesti rakennusorganisaatiolta yllapito-organisaa-
tiolle. Rakennusorganisaatio ja yllapito-organisaatio pitavat sisdisen katselmoinnin ja
luovutustarkastuksen, jossa todetaan kaytettavyyden ja toimivuuden toteutuminen seka
luovutusaineiston tilanne. Tama tulee olemaan ensimmaisen kerran kokeiltu kaytanto

Martti Talvela -kampuksella.

3.7.1 Kohteen PTS

Martti Talvela -kampukselle laadittu kunnossapitosuunnitelma, jonka yhtena tarkeim-
pana osana on korjausten pitkan tahtayksen suunnitelma (PTS). Kampuksen raken-
nusosille mahdollista PTS havainnollistetaan kuvassa 10. Ajoituksia ja sisaltoa tarken-
netaan muun muassa huollosta ja kayttajilta tulleiden palautteiden, mahdollisten kunto-
arvioiden tuloksista sek&a Juvan kunnan ja YIT:n valisen yhteistoimintaryhméan palaut-

teen ja paatosten perusteella. Nain pitkan tadhtdimen suunnitelmasta saadaan joustava
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tyokalu, ja samalla varmistetaan parhaalla mahdollisella tavalla kiinteiston kunto, kay-
tettavyys, terveellisyys ja turvallisuus. Taman prosessin toteuttamisesta vastaa kiinteis-
topaallikkd. PTS yllapidetddn sahkodisessa huoltokirjassa, Martti Talvela -kampuksella
toimii Granlund Manager. (YIT 2018.)

Vuosi 1 onkalenteriwiosi | 2021|

RAKENNUS | Toimenpide Jaksotus |Maéra |Yksikko | Estad |Hairio Hairion Kustannusarvio ja toteutusvuosi
0SA Vuosina toiminna |n kohteetja .| ol vl ol il [l |22 (D999
Ulkoseinat _|Tiiliverhoilun saumakorjaus 0v (2444 |m2 Ei
Ulkoseinat |Tiiliverhouksen elastisten 9v 1 lerd Ei X
Ikkunat Puu-alumiini-ikkunoiden 50v 380 m2
kkunat Avattavien puu-alumiini- 10,15,20v| 3 jerdm2 | Kyld | 1Tpv |Kkunalisetfilat X X
kkunat Metalli-ikkunoiden uusiminen. 50y 435 [m2
Ukoovet P.zjiaq.wenolwpumppul]enja 12v 16 |kpl Ei

séhkolukkojen uusiminen. X
Uko-ovet  |Metalliflasiovien uusiminen 50v 16 |kpl

Ulko-ovien (padovi ja inva- ngv | 4 |kl Ei
Ulko-ovet  |sisaankaynti) sahkdisten
Julkisivuvarus | Ikkunoiden ja ovien ves ja 50v
feet pielipetiien seka petilistoitusten

Kuva 10. Esimerkki millainen Martti Talvela -kampuksen PTS rakennusosille voisi olla.

PTS:aa tukevat yllapitokorjauksiksi ja -huolloiksi luokiteltavat toimenpiteet. Kiinteisto-
paallikkd vastaa, etta sahkoiseen huoltokirjaan laaditaan tarvittavat huoltosuunnitelmat.
Han vastaa myds suunnitelmien oikea-aikaisesta toteuttamisesta seka paivittdmisesta.
Huoltokirjan kayttopaivékirjassa yllapidetaan tietoja myds yllapitoon liittyvista huolto-
suunnitelman ulkopuolisista tapahtumista, esimerkiksi PTS:n ulkopuolisten vuosikor-
jausten sisaltd, kayttokatkokset, laiterikot ja halytyskaynnit. Kiinteistopaallikkd valvoo,
etta tarvittavat yllapitokorjaukset tehdaan ajallaan, oikein mitoitetuilla resursseilla ja
kiinteiston normaalia tydskentelyd hairitsematta. Vuosittaisista yllapitokorjauksista laa-
ditaan oma budjettinsa, jota Kiinteistopaallikko seuraa. Se kasitelladn myods yhteistoi-
mintaryhméassa ja toteutetut korjaukset dokumentoidaan sahkdiseen huoltokirjaan. Kiin-
teiston kunnossapitoon vaikuttaa olennaisesti myos paivittainen kiinteisténhoito, jonka
yhteydessa havainnoidaan kiinteiston rakenteiden ja laitteiden kuntoa sek& olosuhteita,
hoidetaan pienkorjaukset ja saadot seka tuotetaan tietoa kiinteistopaallikolle paasaan-
toisesti huoltokirjajarjestelmaa aktiivisesti viestinta- ja dokumentointikanavana hyddyn-

taen.
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3.7.2 Sahkdinen huoltokirja

Martti Talvela -kampuksella on pilvipohjainen sahkdinen huoltokirja nimelta Granlund
Manager, jonka etusivun nédkyma voi olla kuten kuvassa 11 on esitetty. Kyseinen huol-
tokirja on keskeinen yllapidon johtamisen tydkalu muun muassa ennakkohuoltosuunnit-
telu, vikailmoitukset, tilahistoria, kaytt6- ja huolto-ohjedokumentit, PTS-suunnittelu,

energiaraportointi, laadunvalvontaraportointi. Huoltokirja toimii paaasiallisena yhtey-

denpidon véalineena kiinteiston yllapitoon liittyvissa asioissa. (M. Kukkonen henkilékoh-
tainen tiedonanto 24.1.2020.)

% HUOLTO JAKAYTTO H & ENERGIA - KULUTUS \. PALVELUPYYNNOT

Maaliskuu 2019 - Helmikuu 2020

‘50 29 % -5,3 % 4,6 % ( I

Uusia Kasttelyssa Valmiits
1 s 29

% HUOLTO JAKAYTTO § # KAYTTOPAIVAKIRJA $

Kuvaus ~ Kustannusarvi...  Vaihe

_. Sz Kasmaiyssa 0

223 - imanvaihtokanaval, puhdistus 34500 2
10% W vaimia 12

222 - imanvahiokoneet. tagjuusmu w3 [l

B PTS - HANKKEET JA TOIMENPITEET

F § - Miehistdsaunan korjaus 9775 - Myohassa 2
1335 - Seina arakenteet. huolt 6 900
sauitaissisn e > W Tulevia 14 B ILMOITUSTAULU i
G3 Kaikkien imanvaihtokanavien sis 6500 .
Imiita 4
F32 Huoneen 2145 ikkunaterasievyn 5000 Va ta
F31 Ikkunoiden ylapuoleila olevian 4000

124 - Julkiswvurake! iementtisa 3580

G 13 - Lammoniuovutus laitteiden ku 3580

[ JAETUT DOKUMENTIT H  PALVELUPYYNNOT i A2, YHTEYSTIEDOT

Kuva 11. Sahkdisen huoltokirjan etusivun ndkyma.

Sahkoinen huoltokirja on luotettava tytkalu kiinteiston omistajalle sen koko elinkaaren
ajan. Kiinteistdsta saa ajantasaista dataa elinkaaren aikana tehdyisté korjauksista ja
huolloista, joka mahdollistaa toiminnan tehokkuuden ja ennustettavuuden. (Granlund
Manager 2020.)
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3.8 Tilojen kayttajien valmistautuminen muuttoon ja tiloihin asettumiseen

Juvan kunnan sivistysjohtaja Anne Haakana toteaa haastelussa, etta kunnan sektorilta
uudella kampuksella tulee toimimaan paivéakoti, peruskoulu, lukio ja liikuntasalin kaytta-
jat Kayttajien edustus kuten rehtorit ja varhaiskasvatuksen esimies olivat jo neuvottelu-
vaiheessa tutustuneet isoissa kaupungeissa toteutettuihin elinkaarihankkeisiin. Nain he
ovat paasseet suunnitteluvaiheessa vaikuttamaan tulevan kampuksen tilaratkaisuihin.
"Isoissa kaupungeissa yleenséa joku tilapalveluedustaja paattaa mita rakennetaan ja se
on kiveen hakattu paatos.” (A. Haakana henkilokohtainen tiedonanto 11.3.2020.)

Haakana mainitsee my6s hankkeen aikataulun venéhténeen, kun Juvan koulun henki-
l[6kunta ja varhaiskasvatuksen esimies ovat paasseet vaikuttamaan ratkaisuihin. Hy-
vaksyttdmiskokouksessa on jouduttu ottamaan useampi kierros, ennen kuin on paasty
ratkaisuun.

Tilojen kayttddnottoon valmistaudutaan muun muassa irtokalustesuunnittelulla. Var-
haiskasvatuksen puolelta Haakana mainitsee, etta Juvalla on kirkonkylalla kolme pai-
vakotia, jotka tullaan keskittamaan Martti Talvela -kampukselle. Osa paivakodeista lo-
pettaa toimintansa. Paatelan ja Hatsolan koulut sailyvat. Martti Talvela -kampuksen

rehtori- ja keittibjarjestelyt taytyy viela suunnitella.
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4 POHDINTA

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia YIT Suomi Oy:n elinkaarikohteen kayttédnottoa

ja luovuttamista rakennusorganisaatiolta yllapito-organisaatiolle.

Opinnaytetytn aihe oli todella haastava. Aiheesta on vahan kirjallisuutta ja tutkimuksia,
koska tieto on pidetty kilpailutus syista itsellaén. Opinnaytetyo tehtiin paéosin haastat-
teluilla ja kirjallisuudella. Opinnaytetyon tarkoituksena oli keskittya luovutusvaiheeseen,
mutta se jai kuitenkin vajaaksi. Jatkotutkimuskohteena luovutusprosessissa voisi olla
muun muassa luovutusaineiston kasaaminen, viranomaistarkastusten sisalt6 ja loppu-

siivous.

Vaikka aihe oli haastava, ty6 oli mielenkiintoinen. Ty&njohtoharjoittelun alussa opinnay-
tetyon tekijalle oli epaselvaé, mitd elinkaarihanke tarkoittaa. Opinnaytety0prosessin ai-
kana elinkaarihankkeen sopimustekniikasta ja rakennushankkeiden sopimustekniikasta
yleisesti tuli tutumpaa. Tiedonhaku, kirjoittaminen ja yhteydenpito toimeksiantajaan ke-
hittyi opinnaytetyon tekijalle sujuvammaksi. Kuvien 12 ja 13 Martti Talvela -kampuksen

runkovaiheessa opinnaytetyon tekija oli aloittanut hankkeella harjoittelijana.
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Kuva 12. Martti Talvela -kampuksen runkovaihe.

Opinnaytety6 sai miettimaén, miksi kunnat ovat l&hteneet elinkaarihankkeisiin. Raken-
nuksiin on sidottuna paljon pddomaa ja se on riskialtista aina suunnittelusta rakentami-
seen. Riskeja voi syntya aikataulusta, kustannuksista ja rahoituksista. Koulujen siséil-
maongelmat ovat myds nousseet otsikoihin. Syita koulujen siséilmaongelmiin voi olla
puutteellinen ilmastointi, rakennusvirheet tai rakennuksen puutteellinen yllapito. Tilaa-
jan kannalta on helpompi siirtaa riskit palveluntuottajalle, koska riskeja on vaikea tai l&a-
hes mahdoton tunnistaa. Kustannusten jakautuminen koko palvelujakson ajaksi on
myos etu kunnille. Esimerkiksi Juvan kunta maksaa kuukausimaksua parinkymmenen
vuoden ajan palvelumaksua elinkaarihankkeen toteuttajalle eli YIT Suomi Oy:lle. Palve-
lumaksu on korvausta YIT:n tuottamista palveluista. Lisdksi kunta maksaa rahoittajalle

leasing-maksua, jolla lunastaa kiinteist6a itselleen.
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Kuva 13. Ty6njohdon tehtéavien lisaksi opinnaytetydntekija oppi elinkaarihankkeiden so-
pimustekniikasta.
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Parantaako elinkaarimalli rakentamisen laatua, kun palveluntuottaja on velvollinen vas-
tamaan kiinteiston kunnosta ja hoidosta maaratyn sopimusjakson ajan? YIT Suomi Oy
kertoo kotisivuillaan, etta elinkaarimallin avulla varmistetaan rakennuskohteen huolelli-
nen suunnittelu, rakentaminen ja onnistunut kaytto ja yllapito. Hankekokonaisuudet
saadaan toteutettua ja kayttdon nopeasti, koska tarjousprosessin aikana tehdaan jo
suunnittelua. Tavalliset julkisen hankinnan perinteiset projektit ovat monivaiheisempia:
suunnittelun, rakennuttamisen ja urakoiden kilpailutus. Liséksi jokaisessa kilpailutusvai-

heessa on viel& valitusajat.

Elinkaarihanke koostuu suunnittelusta, toteutuksesta, hoidosta ja yllapitamisesta. Jotta
elinkaarimalli saadaan toteutettua ja kayttdon nopeasti, edellyttaa onnistunut hanke so-
pijapuolten jatkuvaa kumppanuutta. Edellytyksena tdhan on avoin yhteistyd, yhteiset

tavoitteet ja tarpeet, toimintatapa ja hankkeen lapinakyvyys.

Martti Talvela -kampushankkeessa suurimmaksi haasteeksi osoittautui rakennusorga-
nisaation kannalta suunnitelmien jatkuva muuttuminen. Juvan kunnan sivistystoimen-
johtaja ja tydmaahenkildstd mainitsivat suunnitelmien muuttumisen kouluhenkilokunnan
toiveiden takia, mika hidastutti aikataulua. Aikataulun suunnitelmien hyvéaksyttamisien

kanssa olisit pitanyt olla tiukempi.

Martti Talvela -kampushanke sai myts miettimaan, etta elinkaarihanke tyéllistaa paljon
henkildkuntaa niin tilaajan ja palvelutuottajan kannalta. YIT Suomi Oy:lla on useampi
kohde talla hetkella kilpailutuksessa ja jokainen elinkaarihanke vaatii paljon resursseja
verrattuna tavalliseen rakennushankkeeseen. Taméan takia voidaan pohtia, saadaanko
elinkaarimallilla niin paljon todellista taloudellista etua, ettd se on kannattavaa liiketoi-

mintaa rakennusorganisaation kannalta.

Opinnaytetyon aikana selvisi, etta syy kuntien kiinnostukseen elinkaarimallia kohtaan
on raha. Velkaantuneelle julkiselle sektorille, elinkaari on helpoin ja ainoa hankintatapa
toteuttaa julkinen rakennushanke. Juvan tapauksessa uuden koulukeskuksen hanke on
arvoltaan noin 20 miljoona euroa, joka on suuri jo ennestaan miljoonien eurojen vel-
kaantuneelle 6 500 asukkaan kunnalle. Voidaan siis laskea, ettd hanke maksaa 3 000
euroa jokaista kuntalaista kohti. (Vironen 2017.) Juvan kunnan sivistysjohtaja Anne
Haakana mainitsee haastattelussa, etta suurin syy uuden koulukampuksen rakentami-
seen elinkaarimallilla oli tarve uudelle koululle. Jos Martti Talvela -kampus olisi tehty

perinteisella urakalla, olisi se tehnyt kuntatalouteen suuria ongelmia.
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