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KASITTEET

Elinkaarimalli

Elinkaariyhti6

Esivalinta

HILMA

Kiinteistonhoito

on sellainen tilapalvelujen hankinta- ja toimitustapa, jossa
palveluntuottajalle siirretaan yhdella sopimuksella vastuu
ainakin rakennuksen suunnittelusta, rakentamisesta ja
kiinteistopalveluista tietyn, esimerkiksi 20 vuotta kattavan
jakson ajaksi (1, s. 7). Sopimukseen voi kuulua myds
kayttajapalveluja, julkisen palvelun jarjestamista seka

hankkeen rahoituksen jarjestamista (2, s.9).

on elinkaarimallin mukaiset palvelut yhdella sopimuksella
tuottava yhtio, joka voi olla niin sanottu projektiyhtio tai
palvelut osana yhtion muuta toimintaa (ilman erillisjarjes-
telyja) tuottava tavanomainen yhtid. Elinkaariyhtio voi

myo6s omistaa kyseessa olevan kohteen. (2, s.9.)

on toiminto, jossa tilaaja valitsee varsinaiseen valintavai-
heeseen (tarjousvaiheeseen) paasevat tarjoajaechdokkaat
patevyyden ja soveltuvuuden perusteella. Esivalinta voi

kasittdd myos ehdokkaiden karsinnan (1, s.7).

on ty0- ja elinkeinoministerion yllapitam& maksuton, sah-
koinen ilmoituskanava, jossa hankintayksikot ilmoittavat
julkisista hankinnoistaan. Yritykset puolestaan saavat
HILMAsta reaaliaikaista tietoa kaynnissa olevista hankin-
tamenettelyisté ja ennakkotietoa tulevista hankinnoista. (3,
s.1.)

on kiinteiston yllapitoon kuuluva saannéllinen toiminta, jol-
la pidetaan kiinteiston olosuhteet halutulla tasolla. Kiinteis-
ton hoitoa ovat muun muassa teknisten jarjestelmien hoi-
to, kiinteistdonhuolto, siivous, ulkoalueiden hoito seka

kiinteiston jatehuolto. (1, s.7.)



Kiinteiston yllapito on toiminta, jonka tarkoituksena on sailyttaa kiinteiston

Kiinteistopalvelut

kunto, arvo ja ominaisuudet. Kiinteiston yllapitoon kuuluvia
toimintoja ovat mm. kiinteistonhoito ja kunnossapito. (1,
s.7.)

ovat kiinteiston yllapitoon kohdistuvia palveluja. Kiinteist6-
palvelut voidaan jakaa kiinteistonhoito- ja kunnossapito-

palveluihin (1, s.8).

Kokonaistaloudellinen edullisuus

Kunnossapito

Kayttajapalvelut

Lunastusehto

on hankintalainsa&adannon termi, joka viittaa hankintayksi-
kon tarjouspyynnosséa ilmoittamiin tarjousten arviointipe-
rusteisiin ja kriteereihin. Lainmukaisesti tarjouksia arvioi-
daan vain ja ainoastaan naiden kriteerien pohjalta. (2,
s.10.)

on kiinteiston yllapitoon kuuluva toiminto, jossa kohteen
ominaisuudet pysytetdan ennallaan uusimalla tai korjaa-
malla vialliset ja kuluneet osat ilman, ettd kohteen suhteel-

linen laatutaso olennaisesti muuttuu (1, s.8).

ovat kiinteistdjen ja niiden tilojen kayttajille suunnattuja
palveluja. Kayttajapalveluita ovat muun muassa turvapal-
velut, ravintolapalvelut, postitus ja postin jakelu, puhelin-
palvelut, aulapalvelut, tietoverkkopalvelut, kopiointipalve-
lut, kalustuspalvelut, muuttopalvelut ja muut mahdolliset

tukipalvelut (1, s.8).

on sopimusosapuolten sopima ehto, jonka mukaan tilaa-
jalla on oikeus, mutta ei velvollisuutta lunastaa palveluso-
pimukseen liittyva rakennus tai kiinteist6 omistukseensa
joko kesken sopimuskauden tai sen loppuessa tietyin so-

pimuksessa maaritellyin ehdoin (1, s.8).



Maksuperuste

on palveluun tai siihen liittyvaan kiinteistoon tai rakennuk-
seen liittyva mitattava ominaisuus, jonka perusteella pal-
veluntuottajalle maksettava korvaus (palvelumaksu) maa-
raytyy. Samaan elinkaarisopimukseen voi kuulua useita

rinnakkaisia maksuperusteratkaisuja. (1, s.8.)

Osallistumishakemus

Palvelujakso

Palvelusopimus

on ehdokkaan toimittama tilaajan asettamat sisaltbvaati-
mukset tayttava aineisto, jolla ehdokas pyrkii tarjoajaeh-
dokkaiden joukkoon. Aineisto voi siséltaa yrityksen tai yri-
tysryhman taloudellista ja teknisté suorituskykyéa kuvaavaa
aineistoa, mutta ei esimerkiksi tarjoushintaa tai teknista

ratkaisua. (1, s.8.)

on kohteen vastaanottamisen ja palvelusopimuksen paat-
tymisen vélinen aika, jolloin palveluntuottaja tuottaa palve-
lut, ja joista vuokralainen sitoutuu maksamaan palveluso-

pimuksen mukaisen korvauksen.

on sopimuskokonaisuus, jonka mukaan palveluntuottaja(t)
sitoutuu tuottamaan sopimuksen mukaiset palvelut tietylle

maaraaikaiselle ajanjaksolle.

Palvelutasokuvaus

Peruskorjaus

on palveluun liittyvien ominaisuuksien kuvaus vaatimusten

ja niiden todentamistavan osalta (1, s.8).

on suhteellisen suurena erillisend hankkeena toteutetta-
vaa korjausrakentamista, jossa voidaan esimerkiksi uusia
rakennusta, sen osia tai taloteknisia laitteita ja jarjestelmia
(2, s.10).
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Projektirahoitus

Projektiyhtio

on rahoitusmuoto, jossa lainarahoittaja hyvaksyy vakuute-
na taloudellisesti itsenaisesti projektiyhtidlle hankittavan
omaisuuden tuottaman arvioidun tai sopimuksella varmis-
tetun kassavirran. Oman paaoman ehtoinen rahoitus tulee
yleensa hankkeeseen ryhtyvilta ja siihen palveluja toimit-

tavilta avainyrityksilta. (1, s.8.)

on tiettyd kayttbominaisuusinvestointia varten perustettu
yhtio, jota kaytetddn, kun investointiprojektin tulee muo-
dostaa taloudellisesti ja juridisesti itsendinen kokonaisuus
tavallisimmin projektirahoituksen kayton seurauksena (1,
s.9).

Paakayttajatoiminnot

Riski

ovat toimintoja, jotka ovat tilaajalle ensisijainen syy raken-
nuksen ja/tai tilapalvelujen hankkimiseksi ja jotka muodos-
tavat merkittavan osan tiloissa tapahtuvasta toiminnasta
(1, s.9).

on mahdollinen tapahtuma, joka toteutuessaan muuttaa
suunniteltua odotusarvoista tapahtumaketjua joko negatii-
viseen tai positiiviseen suuntaan. Arkikielessa riski koe-

taan yleensa negatiiviseksi tapahtumaksi. (1, s.9.)

Tekninen nykyarvo

Tilaaja

on arvo, joka saadaan kun rakennuksen jalleenhankinta-
arvosta vahennetaan rakennuksen ian, kayton, kayttokel-
poisuuden alenemisen tai muun syyn johdosta tapahtunut

arvon aleneminen (2, s.10).

on palvelujen hankkiva taho, joka tekee sopimuksen pal-

veluntuottajan kanssa. Kaytdnnossa merkittdvad osaa
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hankintatehtévista hoitaa usein konsultti tilaajan valtuut-
tamana. (1, s.9.)

Toimivuusvaatimukset

ovat palvelun liittyvan rakennuksen teknisten ominaisuuk-
sien kuvaus vaatimusten ja niiden todentamistavan osalta
(1, s.9).

Taydentava kaytto

on kiinteistdn tai rakennuksen tilojen ja mahdollisten pal-

velujen kayttd muiden kuin paakayttajan toimesta (1, s.9).
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1 JOHDANTO

Nuoren véaestorakenteen sek& varsin vahvan vaestbkasvun seurauksena
Haukiputaan kunta kaynnisti kevaalla 2009 keskustelun investointitarpeiden
toteuttamistavoista. Keskustelu kaynnistyi, koska perinteisen mallin rakenta-
minen tarkoittaisi kestamatonta lainamaarien nousua; lainamaara nousisi yli
5000 €:oon/asukas viiden vuoden aikana. Taman vuoksi yhtena vaihtoehto-
na pidettiin elinkaarimallia, jossa samalla sopimuksella palveluntuottaja
suunnittelee ja rakentaa, vastaa rakennuksen kunnosta ja kaytettavyydesta,
tuottaa kiinteistd- ja muut sovitut palvelut sekd mahdollisesti myds rahoittaa
hankkeen koko maaritellyn sopimuskauden ajan. Perinteisesti julkinen raken-
taminen on toteutettu mallilla, jossa suunnittelu, rakentaminen ja kunnossapi-

to on erotettu toisistaan. (4, s.3.)

Haukiputaan kunnanvaltuusto paatti 8.11.2010 elinkaarimallin rakentamisen
tilaamisesta NCC Rakennus Oy:lta koulu- ja paivakotihankkeisiin. Elinkaari-
malli osoittautui niukasti kokonaistaloudellisesti edullisemmaksi verrattuna
perinteiseen mallin. Kustannuksista laadittiin vertailulaskelmat, perinteisesta
mallista kahdella eri tavalla. Ensimmainen perinteisen mallin laskelma poh-
jautui Talonrakennuksen Kustannustieto (Taku) 2010 -ohjelmistoon, ja sen
valmisteli ulkopuolinen konsultti. Toinen perinteisen mallin vertailulaskelma
pohjautui Haukiputaan kunnassa perinteisella mallilla toteutettujen kohteiden
toteutuneisiin investointi- ja kiinteistohoitokustannuksiin. Elinkaarimallin ver-
tailulaskelma puolestaan perustui NCC Rakennus Oy:n tarjoukseen, joka siis
oli naista kolmesta vertailulaskelmasta kokonaistaloudellisesti edullisin. Pe-
rinteisessa mallissa kunta olisi joutunut ottamaan lainaa, mika puolestaan

johtaisi siihen, etta velat olisivat ndkyneet kunnan taseessa. (4, s.3; 4, s.5.)

Ensimmaisen kerran Suomessa elinkaarimallia kaytettiin 1990-luvun loppu-
puolella infrastruktuuri-investoinneissa; kyseessa oli moottoritiechanke, jossa
palveluntuottaja otti 15 vuoden vastuun moottoritien ylldpidosta. Ensimmai-
nen toimitilaan kohdistuva elinkaarimallihanke oli Espoossa sijaitseva Kunin-

kaantien lukio ja uimahalli, jossa elinkaarivastuu on 25 vuotta. Suomessa siis
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ei ole toistaiseksi saatettu viela yhtdkaan hanketta sopimuskauden loppuun
saakka. (5, s.4.)

Opinnaytetyon tarkoituksena on tuottaa kunnalle suunnattu tilahankkeiden
suunnitteluopas elinkaarimalliin. Elinkaarihankkeita on toteutettu suhteellisen
vahan, lahinna vain suurissa, etelan kaupungeissa, kuten Espoossa ja Kuo-
piossa. Tekesin rahoituksen kannustamana Haukipudas kehitti oman toimin-
tamallin elinkaarihankkeiden toteuttamiseen, josta voi olla hyotya tulevaisuu-
dessa muillekin kunnille. Tassa tyossad keskitytddn elinkaarimallin
rakentamiseen yleisesti seka vertaillen eri elinkaarimalleja ja toimintatapoja.
Lisaksi tydssa kaydaan lapi elinkaarimalli rakentamisen kehittamiskohtia. Oh-
jeessa tutustutaan julkisia hankintoja koskevaan lainsdadantéon seka elin-
kaarihankkeen vaiheisiin, sen lapikayntiin ja ennen kaikkea tilaajan tehtaviin
elinkaarihankkeessa. Ohjeosio elinkaarihankkeen vaiheista noudattaa Hau-
kiputaan kunnan tilahankkeiden suunnittelu- ja toteutusohjeita. Ty6ssd nama

edelld mainitut ohjeet on tyostetty elinkaarihankkeisiin sopiviksi.
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2 ELINKAARIHANKKEEN LAHTOKOHDAT

Tilahankkeella tarkoitetaan kokonaisuutta, jonka avulla tyydytetaan tilantarve
tarkoituksenmukaisesti. Tilahanke koostuu suunnittelu-, lausunto-, paatok-
senteko-, rahoitus-, rakentamis-, valvonta-, ja seurantatoimenpiteista. (6,
s.7.)

Tilahanke voi olla rakennushanke (uudisrakennus-, lisdrakennus- tai korjaus-
ty6hanke tai naiden yhdistelmda). Tilahanke voi olla my6s selvitystyo, jolla

tahdataan tiloista luopumiseen tai tilojen vahentamiseen. (6, s.7.)
2.1 Tilahankkeiden suunnittelu- ja toteutusohjeen tarkoitus

Tilahankkeiden suunnittelu- ja toteutusohjeen pé&étarkoituksena on saada
kuva elinkaarimallihankkeen toimintatavoista ja vaihtoehdoista. Ohje myo6s
auttaa ja toimii muistilistana elinkaarimallin uudisrakennus- tai peruskorjaus-

kohteen rakennushankkeen eri vaiheissa.
Ohjeessa esitetdan

e elinkaarimallin erityispiirteet

e julkisen elinkaarihankkeen kilpailuttamista saanteleva normisto
e vaihtoehtoiset hankintamenettelyt

e hankkeeseen liittyvat tehtavat

e o0sapuolten vastuut ja tehtavat hankkeessa

e hankkeiden sopimusmenettely.
2.2 Ohjeen soveltamisala

Tatd hankeohjetta voidaan soveltaa kunnan elinkaarimallilla toteutettavissa
hankkeissa, joiden todennékdiset kustannukset ovat yli 10 000 000 euroa.
Ohje soveltuu my6s muihin suuriin investointihankkeisiin esimerkkina jarjes-

telmahankinnat, koneet ja laitteet. Ohjeen kaytt6 on mahdollista myo6s tarkoi-
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tuksenmukaisesti pienimmissakin vastaavissa hankkeissa, joissa hankemuo-

tona kaytetaan elinkaarimallia.

Hankkeissa paéavastuu on tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheiden ajan
kayttajahallintokunnan hankevastaavalla, minka jalkeen vastuu siirtyy tekni-
selle hankevastaavalle. Teknisissa perustaparannustbissa paavastuu on
alusta alkaen teknisella hankevastaavalla, kayttajahallintokunta nimeaa yh-

teyshenkildon hankkeeseen. (6, s.8.)

Onhjetta voi soveltaa liikelaitosten, kunnan tai kaupungin toimitilakiinteistoyh-
tididen ja saatididen merkittaviin investointihankkeisiin, joissa hankintamuo-

tona kaytetaan elinkaarimallia.

2.3 Tilantarpeen syyt ja hankintatapavaihtoehdot

Tilantarpeen muutos voi johtua muun muassa seuraavista tilatarpeen syista
(6, s.9):

e Lainsdadantod tai sen nojalla annetut maaraykset edellyttavat uu-
den toiminnan aloittamista, toiminnan laajentamista tai sen muut-
tamista.

e Toimitilat ovat kayneet tai kayvat epatyydyttaviksi tai kayttokelvot-
tomiksi.

e Toimitilat ovat taloudellisesti epatarkoituksenmukaiset.

e Toiminta nykyisissa tiloissa estyy.

e Hallintokunnan toimintasuunnitelma edellytta& uusia tiloja.
Kuvassa 1 esitelladn hankintatapavaihtoehtoja. Tilahankinnan menettely-

muodon valinta riippuu siité, kaytetaankd hankemuotona perinteistda mallia

vai elinkaarimallia.
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TARVESELVITYS >

TILANTARVE
OLEMASSA OLEVAT TILAT, UUDISRAKENTAMINEN
KORJAUSHANKE
[ PERINTEINEN MALLI } [ ELINKAARIMALLI }
- Avoin menettely - Kilpailullinen neuvottelu-
- Rajoitettu menettely menettely

- Neuvottelumenettely
- Suorahankinta menettely

KUVA 1. Tilahankinnan vaihtoehdot
2.4 Elinkaarihankkeen paavaiheet ja kesto

Elinkaarihankkeen p&éavaiheet ovat pitkélti verrattavissa perinteisen talon-

rakennushankkeen vaiheisiin:

1) Tarveselvitys

2) Hankesuunnittelu

3) Tarjouskilpailuvaihe

4) Rakentamisen valmistelu

5) Rakentaminen

6) Yllapitovaihe ts. palvelujakso

7) Palvelusopimuksen paattyminen. (7, s.41.)
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Tassé ohjeessa tarkastelu painotetaan padasiassa tarjouskilpailuvaiheesta
eteenpain. Tarveselvityksen ja hankesuunnittelun sisallét ja vaiheet on kuvat-
tu tarkemmin Haukiputaan kunnan Tilahankkeiden suunnittelu- ja toteutusoh-

jeissa.

Vaiheistamisen rinnalla kulkee samalla muita prosesseja, muun muassa juri-
dinen prosessi ja rahoitusprosessi. Juridinen prosessi luo hankkeelle sujuvan
ja lainmukaisen etenemisen. Rahoitusprosessi on mahdollinen, jos palvelu-

tuottajan tehtavakokonaisuuteen kuuluu hankkeen rahoitus. (7, s.41.)

Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheissa tilahankkeiden tavoitteita ja
vaatimuksia tarkennetaan jarjestelmallisesti ennen neuvottelumenettelyn
aloittamista. Osa hankkeen kustannuksista Kiinnittyy hankesuunnitteluvai-
heessa huonetilaohjelman ja muiden suunnittelua ohjaavien periaateratkai-
sujen seurauksena mutta ne taydentyvéat ja tarkentuvat vasta neuvottelujen
edetessa. (7, s.10.)

Elinkaarihankkeen kesto toisin sanoen hankkeen lapivienti tarveselvityksen
kaynnistamisesta (yhden) rakennuksen valmistumiseen vie yleensa 3-4 vuot-
ta. Taman jalkeen alkaa yllapitovaihe, joka maaraytyy sopimuskauden pituu-
desta, kesto yleenséa 15 vuodesta ylospain. Elinkaarihanke prosesseineen ja

aikatauluineen on esitetty liitteessa 1.

2.5 Tilahankkeen valmistelu- ja pdatoksentekoperiaatteet

2.5.1 Valmistelu

Tilahankkeen valmistelu vaatii useiden eri alojen asiantuntemusta ja yhteis-
tyota. Asiantuntemuksen tarve painottuu eri tavalla hankkeen eri vaiheissa.
(6, s.11))

Jokaiselle tilahankkeelle nimetaan kayttajahallintokunnan hankevastaava ja
tekninen hankevastaava. Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheiden ajan
padvastuu on kayttdjahallintokunnan hankevastaavalla ja tarjouskilpailuvai-

heesta eteenpéin tekniselld hankevastaavalla. (6, s.11.)
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Kayttdjahallintokunnan, teknisen toimen, keskushallinnon ja ulkopuolisten
asiantuntijoiden yhteisty0 jarjestetaan kokoonpanoa vaihtavan tyoryh-
man/kokousten muodossa. Eri kayttajatahojen ja erikoisalojen asiantuntijoita
kutsutaan kokouksiin tarvittaessa. Molemmat hankevastaavat ovat tyoryh-

misséa lapi koko hankkeen. (6, s.11.)

Tarveselvitysvaiheessa kayttgjahallintokunnan hankevastaava voi asettaa vi-
ran- ja toimenhaltijoista koostuvan tarveselvitysryhman ja esittaa tydryhmaan
myo6s luottamushenkil6itd. Tarjouskilpailuvaiheessa yhteistyd jarjestetaan
teknisen hankevastaavan johdolla info- ja neuvottelutilaisuuksien avulla. Ra-
kentamisen aikana yhteisty0 jarjestetdén yhteistydryhman ja tydmaakokous-

ten muodossa. (6, s.11.)

Hankesuunnitteluryhman, neuvottelutilaisuuksien, yhteistyéryhman ja tyo-
maakokousten ohjeelliset kokoonpanot on esitetty tdméan ohjeen luvussa vii-

Si.

2.5.2 Kasittely ja paatoksenteko

Luottamushenkilot ottavat kantaa hankkeeseen ja vaihtoehtoisiin ratkaisui-
hin. Kannanottoja on mahdollista tehda toimielinten kokouksissa tai erikseen

jarjestettavissa informaatio- ja vuorovaikutustilaisuuksissa. (6, s.11.)

Elinkaarimallin tilahankkeen vaiheet valmistelu-, lausunto- ja paatéksenteko-
prosesseineen on kuvattu timén ohjeen luvussa 5. Tilahankkeen organisointi
kaaviona seké vaihekohtaiset tehtavat ja vastuut -yhteenveto on esitetty liit-

teissé 2 ja 3.

2.6 Hankevastaavat

Hankevastaavat voivat delegoida tehtavid seka kayttda apuna ulkopuolisia
asiantuntijoita kunnan yleisten paattksentekoperiaatteiden ja maararahojen
puitteissa. Hankevastaavat voivat kutsua tydryhmien kokouksiin muitakin

kuin tydryhman jaseneksi nimettyja hallintokuntansa edustajia. (6, s.12.)
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Kayttajahallintokunnan hankevastaavan tehtavana on (6, s.12)

7.
8.
9.

selostaa hanketta tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheissa kunnan
toimielimille ja johtoryhmalle ja hankkia niiltd tarvittavat ohjaavat kan-
nanotot ja lausunnot

huolehtia yhteydenpidosta kayttajahallintokunnan henkiléstéon niin,
ettd henkildston ammattitaito ja kokemus tulee hytdynnettya tehok-
kaasti

valmistella teknisen hankevastaavan avustamana hankkeen rahoitus-
esitykset paatoksentekoa varten

vastata erityislainsdddannon mukaisista valtionosuusmenettelyista
hankkeen kaikissa vaiheissa

vastata tarveselvityksen laatimisesta mahdollisesti asettamansa hal-
lintokunnan sisaisen tyoryhman ja teknisen hankevastaavan avusta-
mana

vastata hankesuunnitelman laatimisesta hankesuunnittelurynméan ja
teknisen hankevastaavan avustamana

osallistua tarjouskilpailuvaiheen kokouksiin

osallistua rakentamisen aikana kaytaviin kokouksiin

osallistua yllapitovaiheen aikana jarjestettyihin kokouksiin

10. huolehtia irtokalustehankinnoista ja vastata irtokalustemaararahan riit-

tavyydesta.

Hallintokunnan hankevastaavana toimii vastuualueen johtaja tai hanen ni-

meamansa viranhaltija (6, s.12).

Teknisen hankevastaavan tehtavana on (6, s.13)

1.

tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheissa selostaa hanketta kunnan
toimielimille ja johtoryhmalle ja hankkia niiltd tarvittavat ohjaavat kan-
nanotot ja lausunnot

yhteydenpidosta huolehtiminen kayttajahallintokunnan henkil6stoon
niin, etta henkiloston ammattitaito ja kokemus tulee hyddynnettya te-

hokkaasti
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eri vaiheissa hankkia tarvittavat rakennus-, palo- ja terveystarkastajien
seka tyosuojeluviranomaisten ym. suunnitelmia koskevat ennakkolau-
sunnot ja hyvaksymiset

kaikissa vaiheissa vastata hankkeen kustannusohjauksesta ja
-laskennasta

vastata tyodllisyysperusteisista valtionavuista keskushallinnon avustuk-
sella

tarveselvitysvaiheessa avustaa hallintokunnan hankevastaavaa

7. hankesuunnitteluvaiheessa avustaa hallintokunnan hankevastaavaa

10.

tarjouskilpailuvaiheessa

- tehda valmisteluvaiheen ilmoitukset ja vastaanottaa osallistumis-
hakemukset seka jarjestaa tarvittavat kokoukset

- jarjestaa ja ohjata neuvotteluvaiheen kuuluvat kutsut, neuvottelut
seka yhteistyon osallistujien kanssa

- laatia ja koota tarjouspyynt6-asiakirjat, pyytaa ja verrata tarjoukset

- jarjestaa sopimusneuvottelut

- tehda esitys hankintapaatoksesta ja sen perusteluista kunnanhalli-
tusta ja —valtuustoa varten

rakentamisen valmisteluvaiheessa

- tehda ja lahettaa hankintapaatéos HILMAan

- vastata hankintasopimuksen ja jalki-ilmoituksen tekemisestéa

rakentamisvaiheessa

- toimia rakennuttajan/tilaajan/vuokralaisen edustajana ja tydomaa-
kokousten puheenjohtajana

- huolehtia yhteistydryhman kokoontumisesta vahintaan kerran kuu-
kaudessa rakentamisen aikana

- toimia rakennustydmaan valvojan esimiehena

- huolehtia viranomaiskatselmuksista ja hyvaksyttamisesta

- huolehtia, ettd kaikki urakoitsijalle suoritettavien maksujen edellyt-
tamat tyot on tehty hyvaksyttavasti seka hyvéksya ja valvoa va-
kuudet

- pdaattaa lisd- ja muutostoista valtuuksien rajoissa

- tehd& taloudellinen loppuselvitys ja kustannusselvitys luotta-

muselimille
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11.palvelujaksolla

huolehtia rakennuksen tekniikkaan liittyvasta rakennuksen tarkkai-
lusta sekd epéakohtien kirjaamisesta takuutarkastusta ja palaute-
keskusteluja varten

toimia koko palvelujakson ajan yhteyshenkilona eri osapuolille
huolehtia takuutarkastuksen pitdmisesta

jarjestaa palautekeskustelut

huolehtia yhteistyéryhman kokoontumisesta vahintaan kerran vuo-
dessa palvelujakson aikana

teettaa kayttajatyytyvaisyystutkimus kohteessa vuosittain

12. palvelusopimuksen paattyessa

teettdaa kuntoarvion/-tutkimuksen noin 12 kuukautta ennen palve-

lusopimuksen paattymista.

Teknisena hankevastaavana voi toimia tekninen johtaja, kunnan vaki-

tuinen viranhaltija teknisen johtajan alaisuudessa tai maaraaikainen kun-

taan tydsopimussuhteessa oleva henkilo teknisen johtajan alaisuudessa.

Myos konsultti voi toimia teknisena hankevastaavana hankekohtaisen tai

useampaa hanketta koskevan sopimuksen perusteella teknisen johtajan

valvonnassa. Tekninen johtaja nimeaéa teknisen hankevastaavan, jos han

ei itse toimi tehtavassa. (6, s.14.)
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3 ELINKAARIMALLIN ERITYISPIIRTEET

Talonrakentamisessa elinkaarimalleilla tarkoitetaan sellaisia rakennusinves-
tointien ja niihin liittyvien palveluiden hankintatapoja, joissa palveluntuottaja
vastaa yhdella sopimuksella ainakin rakennuksen suunnittelusta, rakentami-
sesta ja kiinteistopalveluiden tuottamisesta sovitun, yleensa yli vuosikymme-
nien, ajan. Muiden tehtavien jakaantuminen elinkaarihankkeissa riippuu elin-
kaarisopimuksen mallista. Palveluntuottaja voi tarjota kiinteistopalveluiden
lisdksi kayttajapalveluita, kuten vartiointi-, muutto-, ja aulapalveluita. My6s
rahoittaminen sekd omistaminen voi kuulua palveluntuottajan tehtaviin. Tal-
I6in hanketta varten voidaan perustaa erillinen projektiyhtid, jonka omistus
jakautuu hanketta toteuttavien tahojen kesken. Hankkeen investointikustan-
nukset katetaan projektiyhtion jarjestamalla rahoituksella, jonka tilaaja mak-

saa takaisin kaytonaikaisilla palvelumaksuilla. (7, s.5.)

Elinkaarimalli-ké&sitteen alle siis kuuluu monia erityyppisia ja —laajuisia toimin-
tatapoja sen mukaan, mika on kulloinkin tuotettu palvelukokonaisuus ja miten
sen tuottaminen on organisoitu (kuva 2). Kuvassa 2 esitettyjen elinkaarimalli
vaihtoehtojen (a-f) lisaksi on mahdollista soveltaa erilaisia hankekokonai-

suuksia hankkeen tarpeita vastaaviksi. (1, s.11.)
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Tehtavat Elinkaarimallien vaihtoehtoja

elinkaarihankkeissa a b c d e f
Hankkeen suunnittelu @ @ @ @ @ @
Suunnittelu

Rakentaminen

Kiinteistopalvelut

Kayttajapalvelut

Rahoitus

Omistus

® @

Paakayttajatoiminnot

1 ® ® e e
® e e

Taydentava kaytto

@ = TILAAJA
= TUOTTAJA
J = MUUT KAYTTAJAT

KUVA 2. Elinkaarimallien vaihtoehtoja (7, s.5)

Elinkaarimallien kayttd on Suomessa vield uusi asia, minka vuoksi ratkaisut
ja menettelytavat eivét ole viela muotoutuneet ja vakiintuneet. Erilaisten kehi-
tyshankkeiden avulla on pyritty raataloimaan Suomen olosuhteisiin kaytetta-
vid toimintamalleja ja kilpailumenettelyja, palvelukuvauksia seké erilaisia so-
pimusasiakirjoja. Naista hankkeista voidaan mainita esimerkkina Kansallinen

elinkaarimalli seka Kaytannon kumppanuusmallit -kehitysprojekti.

Kansallisen elinkaarimallin avulla kunnat ja valtio voivat hankkia tarvitseman-

sa tilan tai infrarakenteen kilpailuttamalla kokonaistaloudellisesti edullisim-
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man vaihtoehdon ja palvelutuottajan synnyttdmalla samalla maahan julkisten
hankkeiden nykyista nopeammin kehittyvammat elinkaarimarkkinat. Kehitys-
hankkeiden avulla on pyritty 16ytdm&an valtion ja kuntien hankintayksikoiden,
rakennusliikkeiden, pdadomasijoittajien ja velkarahoittajien yhteinen, kaikkia
osapuolia kiinnostava elinkaarihankkeiden toimintamalli. Mita tutumpi ja va-
kiintuneempi toimintatapa on, sita nopeampi ja edullisempi hankintaproses-

sista tulee ja samalla kynnys elinkaarimallien kaytt66n alenee. (8, s.1.)

Kaytannon kumppanuusmallit -kehitysprojektin tuloksena syntyi erilaisia so-
pimusrunko ja luonnosehdotelmia. Naista esimerkkind on maksumekanismi-
luonnos, palvelu- ja vuokrasopimusrunkoluonnos, tarjouspyyntéluonnos seka
palvelutasokuvaus. Kaytdnnon kokemukset aikanaan kuitenkin nayttavat,

mitka malleista yleistyvat ja osoittautuvat kayttokelpoisiksi. (9, s.1.)

3.1 Tehtavdkomponentit

Elinkaarimallin sisaltéon sisaltyvat aina samat perustoiminnot, joita ovat

suunnittelu, rakentaminen ja kiinteistopalvelut (1, s.14).

Suunnittelu sisaltdd ainakin tilaajan toimivuusvaatimuksia vastaavan tekni-
sen ratkaisun maarittelyn. Myods toiminnallinen suunnittelu voi kuulua palve-

luntuottajalle. (1, s.14.)

Rakentaminen kasittda rakennustydt ohjaus- ja tukitoimineen. Niiden joh-

dosta rakennuksen kayttdonotto on mahdollista. (1, s.14.)

Kiinteistopalvelut kasittavat ne toiminnot, joiden avulla kiinteistd pidetaan
teknisesti sopimuksenmukaisessa kunnossa. Toimintoihin voidaan lukea
huollot, korjaukset seka teknisten jarjestelmien saadot. Usein myds (yleisten

tilojen) siivous, jatehuolto yms. sisallytetddn mukaan. (1, s.14.)

Perustoimintojen liséksi elinkaaripalvelusopimukseen voi siséltyd monien

muiden palvelujen tuottaminen tilaajalle ja mahdollisille kolmansille osapuolil-
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le (1, s.14). Naita palveluja voivat olla muun muassa kayttajapalvelut seka

rahoituksen ja omistuksen jarjestaminen.

Kayttajapalvelut sisaltavat kiinteiston kayttgjille heidan toimintaansa liittyvia
tai niitd tukevia toiminto- tai kayttajakohtaisia palveluja. Naitd voivat olla

muun muassa turvallisuus- ja aulapalvelut seka ravintopalvelut. (1, s.14.)

Rahoitus ja omistus ovat yleensd saman osapuolen vastuulla rahoituksen
jarjestamisen vaatimien vakuus- ja kannustinjarjestelyjen vuoksi. Palvelun-
tuottaja voi jarjestaa rahoituksen kokonaan tai osittain, ja tilaaja maksaa pal-
veluntuottajalle siitd korvausta kayttnaikaisiin palvelumaksuihin sisallytetty-
na. (1, s.14.)

Taydentava kaytto liittyy toimintoihin, jotka tapahtuvat paakayttajalta yli jaa-
valla ajalla ja tiloissa. Ne voivat olla my6s suunniteltu paakaytén oheen; esi-

merkiksi likuntasalin kayton tarjoaminen muuhun kayttoéon iltaisin. (1, s.15.)

Paakayttajatoiminnot ovat toimintoja, joihin rakennus on tilaajan nakokul-
masta ensisijaisesti hankittu. Tallaisia toimintoja voivat olla esimerkiksi julkis-

ten palvelujen jarjestaminen. (1, s.15.)

3.2 Elinkaarimallien hankintamenettelyt

Yleensa yhdessa hankkeessa on mukana useita eri yrityksia. Tama tarkoit-
taa monien erilaisten sopimusten solmimista hankkeen tilaajan ja tuottajan
valilla sekd myos hanketta toteuttavien yritysten kesken. Tilaajan keskeisin
tehtavad on hankkeen tavoitteiden ja vaatimusten maarittely seka hankinta-
menettelyiden valinta. Etenkin julkisena hankintayksikkéné toimiessa, kuten
kuntana, kohoavat hankintamenettelyt merkittavaan asemaan, jolloin myos

julkisille hankinnoille asetetut saadokset tulee muistaa. (7, s.6.)

Elinkaarimalleista hankittava palvelukokonaisuus vaikuttaa hankintamenette-
lyn valintaan. Palvelukokonaisuuden sisaltaessa rakennuksen suunnittelun,

rakentamisen ja kiinteistopalvelut, voidaan kayttaa “perinteisia” menettelyja
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kuten avointa ja rajoitettua menettelyd. Vastaavasti silloin, kun palvelukoko-
naisuuteen lisatddn myos rahoitus ja omistus, tilanteet ja osapuolet hank-
keessa monimuotoistuvat, jolloin hankintamenettelyiden valinta painottuu

neuvottelu- ja kilpailullisiin neuvottelumenettelyihin. (7, s.6.)

3.2.1 Avoin ja rajoitettu menettely

Avoimessa hankintamenettelyssé hankintayksikko julkaisee hankinnasta il-
moituksen, johon kaikki halukkaat toimittajat voivat tehda tarjouksen. limoi-
tuksen lisaksi hankintayksikkd voi lahettdd suoraan tarjouspyyntdja sove-
liaiksi katsomilleen toimittajille edellytyksend, etta niitad ei lahetetd ennen
hankintailmoitusta eikd niissa ole enempé&a tietoja kuin hankintailmoitukses-
sa. (7,s.17.)

Avointa menettelya voidaan kayttaa tilanteissa, joissa voidaan yksiselitteises-
ti maarittaa palveluntuottajalle tulevat velvollisuudet. Elinkaarimalleissa tdméa
tarkoittaa malleja, joissa palveluntuottajan velvollisuuksiin kuuluu rakennuk-
sen suunnittelu, rakentaminen seka Kkiinteistopalvelujen tuottaminen. (7,
s.17))

Rajoitetussa menettelyssa hankintayksikko julkaisee hankinnasta ilmoituk-
sen, johon halukkaat toimittajat voivat pyytdd saada osallistua. Ainoastaan
hankintayksikon valitsemat ehdokkaat voivat tehda tarjouksen. Menettelyn
kayttaminen on jarkevaa esimerkiksi tilanteessa, jossa todennakdisesti jatet-
taisiin paljon tarjouksia, mika puolestaan johtaisi huomattavaan hankintakus-
tannusten nousuun. Tarjoajien rajaaminen ei ole kuitenkaan valttdmatonta.
Kuitenkin rajattaessa ehdokkaiden lukumaaraa ennalta on rajauksen kuiten-
kin ilmoitettava hankintailmoituksessa. Paasaantoisesti tarjous tulee pyytaa
useammalta kuin viideltd ehdokkaalta todellisen kilpailun varmistamiseksi.
Rajoitetussa menettelyssd on myods mahdollista tiedottaa tietyille yrityksille
hankkeesta, kunhan se ei tapahdu ennen hankintailmoituksen julkaisemista
eika yrityksille kerrota enempaa tietoja kuin hankintailmoituksessa on mainit-
tu. (7, s.17-18.)
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3.2.2 Neuvottelumenettely

Neuvottelumenettelyssa hankintayksikkd julkaisee ilmoituksen hankinnasta,
johon halukkaat toimittajat voivat pyytdad saada osallistua. Hankintayksikko
neuvottelee hankintasopimuksen ehdoista valitsemiensa tarjoajien kanssa.
Ehdokkaita on kutsuttava neuvotteluihin vahintdan kolme, paitsi jos kelpoi-

suusehdot tayttavid ehdokkaita on vahemman. (7, s.35.)

Neuvottelumenettelya voidaan kayttaa hankintalakiluonnoksen 258:n mu-
kaan, kun avoimessa, rajoitetussa tai kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa
ei ole saatu tarjouksia tai kaikki saadut tarjoukset ovat tarjouspyynnon vas-
taisia. Menettelya voidaan kayttaa myds silloin, kun hankinnan luonne tai sii-
hen liittyvat riskit eivat poikkeuksellisesti salli etukateistéa kokonaishinnoitte-
lua. Saanndés on kuitenkin tulkinnanvarainen, ja hankintadirektiivin
kayttoperusteita on tulkittu erilailla eri yhteyksissa. On kuitenkin esitetty, etta
neuvottelumenettely olisi sallittu elinkaarihankkeissa, joissa palveluntuottajan
palvelukokonaisuuteen kuuluvat myés rahoitus ja omistaminen. Varsinkin
elinkaarimalleissa etukateishinnoittelu on vaikeaa, koska jokaisen tarjoajan
tarjous perustuu tarjoajan omaan sovellutukseen ja mahdolliseen tekniseen
innovaatioon. Nain erilaisten toteutusvaihtoehtojen mahdollistaminen ja nii-
den arvioiminen hankintayksikoélle sopivimman mallin |0ytdmiseksi edellyttaa
neuvotteluja. (7, s.36-37.)

3.2.3 Kilpailullinen neuvottelumenettely

Kilpailullinen neuvottelumenettely on monimutkaisiin ja vaativiin hankintako-
konaisuuksiin tarkoitettu menettely. Sitd voi kayttdd esimerkiksi sellaisissa
elinkaarihankkeissa, joissa ei tarjouspyynttvaiheessa osata maaritella hank-
keen teknisia ominaisuuksia tai hankkeen oikeudellista ja taloudellista luon-
netta, vaan toivotaan tarjoajien innovatiivisuuden tulevan esiin tarjouspro-
sessissa. Hankintayksikkd voi kuvailla neuvotteluissa tarpeitaan ja
tavoittelemaansa lopputulosta tarjoajille. Neuvottelujen jalkeen tilaaja laatii
tarjouspyynnoén, jonka pohjalta tarjoajat tekevat lopullisen tarjouksensa. (7,
s.21-22.)
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Ennen hankintamenettelyn aloittamista hankintayksikko joutuu harkitsemaan,
mik& hankintalainsdadannon menettelyista olisi hankkeen kilpailuttamisen
kannalta tarkoituksenmukainen. Neuvottelumenettely ja kilpailullinen neuvot-
telumenettely ovat mahdollisia ainoastaan erikseen saadetyissa erityistapa-
uksissa. Hankintayksikon taytyy perustella kaytettdva menettely. Tilanteissa,
joissa kayttoperusteiden tayttyminen on epavarmaa, ottaa hankintayksikko
riskin siitd, ettd menettely jouduttaisiin lainvastaisuuden seurauksena aloit-
tamaan alusta. Kaytannossa kuitenkin julkiset elinkaarihankkeet ovat niin
monimutkaisia hankintoja, ettd aina kaytetdan kilpailullista neuvottelumenet-
telyd. Sen vuoksi tdssa ohjeessa tarjouskilpailuvaihe (s.45-56) esitetdan kil-

pailullisen neuvottelumenettelyn tapaan. (7, s.21.)

3.3 Elinkaarimallien toteutusmuodot

3.3.1 Elinkaarihankemuotojen toteutusmuodot

Erilaisia elinkaarihankemuotoja voi olla monia. Hankkeet eroavat toisistaan
siind, mink& osan toteutus pitda sisallaan; koko rakennuksen vai vain esi-
merkiksi LVI-jarjestelmé&n suunnittelun, toteutuksen ja yllapidon. Hankkeet
voidaan ryhmitella talonrakennushankkeissa esimerkiksi seuraavaan kol-

meen paaluokkaan:

1. koko rakennuksen elinkaaritoteutus
2. talotekniikan elinkaaritoteutus

3. jarjestelman tai korjauksen elinkaaritoteutus. (10, s.58.)

Ensimmaisessa hankemuodossa toteutus sisaltdd ainakin rakennuksen
suunnittelun, toteutuksen ja yllapidon. Naiden lisdana voivat olla mahdolliset
palveluratkaisut seka rahoituksen ja omistuksen jarjestelyt. Toisessa tapauk-
sessa talotekniikka esimerkiksi lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelma uusitaan.
Tama, kuten jokainen elinkaarihanke, siséltda suunnittelun, toteutuksen ja
yllapidon, mutta myds esimerkiksi energiankulutustakuu voidaan lisata hank-

keeseen. Kolmas toteutusmuoto edustaa puolestaan energian saastoon
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kohdistuvaa hanketta, jossa olemassa olevan toimitilan taloudellisuutta pa-

rannetaan energiantehokkuutta parantavin toimenpitein. (10, s.58.)

Kaytonaikaisia takuita eri palveluiden osalta elinkaarihankkeissa voidaan
raataloida hankekohtaisesti. Erilaisia takuutoimituksia elinkaarihankkeissa
voivat olla esimerkiksi toimivuustakuut, energiankulutukseen liittyvat takuut,
huoltovastuut, kunnossapito seké palvelutason laajentaminen ja kehittami-
nen. (10, s.58.)

3.3.2 Rahoituksen ja omistuksen toteutusmuodot

Vaihtoehtoisia toteutusmuotoja rahoituksen ja omistuksen jarjestamiseen on
monia. Lahtokohtana on, ettd kunta on yleensa kaikissa vaihtoehdoissa tilo-
jen paakayttajana. Vaihtoehtoisia toteutusmuotoja voivat olla muun muassa

e kohteen rakennuttaminen kunnan osittain tai kokonaan omistaman
kiinteistoyhtion omistukseen

e kohteen vuokraaminen pitk&aikaisella leasing-sopimuksella kunnan
toimesta

e niin sanottu elinkaarimalli rakentaminen sisaltaen myos kohteen rahoi-

tuksen ja omistuksen. (2, s.62.)

Kunnan kokonaan tai osittain ulkopuolisen kiinteistdsijoittajan kanssa omis-
tama kiinteistoyhtio on lahinna perinteistd omaan taseeseen rakentamista.
Kohteen rahoitus seka maaraysvalta yhtibssa perustuvat kunnan omis-
tusosuuden laajuuden maaraan. Kiinteistoyhtiomallissa myds kohteen palve-
lut voidaan hankkia yhteistydssa yhtion lukuun. Kohteen vuokra maaraytyy
kiinteistoyhtidvaihtoehdossa kunnan siséisen vuokran perusteiden mukaises-
ti. Kunta maksaa kiinteistoyhtidlle vuokran liséksi palveluistaan korvausta

palvelumaksujen avulla (kuva 3). (2, s.62.)
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TILAAJA

kiinteistopalvelut

vuokra-ja palvelusopimuskorvaukset

tilojen hallinta palvelu- PALVELU- JA VUOKRASOPIMUS
kuvausten mukaan
omapadoma
PROJEKTI- RAKENNUS-
RAHOITTAJA YHTIO < LIKEYHTIO
_— kiinteistéyhtia
vieras padaoma rakennusurakka

/r kiinteistopalvelut

ALIHANKKUAT

KUVA 3. Projektiyhti6 omistaa ja vuokraa kiinteistdyhtiona itse kiinteistéaan
(23, s.5)

Leasing-sopimusmallissa kunta maksaa palveluntarjoajalle korvauksen
palveluistaan eli toisin sanoen kohde toteutetaan ilman kunnan omaa rahoi-
tusta (kuva 4). Kayttdleasingissd omaisuuserd on kayttajan kaytossa tietyn
ajan, minka jalkeen se jaa vuokranantajalle varoihin ja taseeseen. Kuitenkin
suurten omaisuuserien, kuten koulujen, sopimukset ovat rahoitusleasingso-
pimuksia, joissa kiinteistd hankitaan ikdan kuin velaksi kayttden vakuutena
kiinteistod itsedan. Tavallisesti sopimuskauden lopuksi omistusoikeus siirtyy
kunnalle. Kiinteistot ovat sopimuskauden ajan kunnan taseessa. Kayttaja voi
itse jarjestaa huollon, yllapidon ja kayttdjapalvelut kohteeseen, tai sen voi 0s-
taa palveluina palveluntuottajalta. Kolmikantasopimus voi sisaltdéd muun mu-
assa tilaajan lunastusoikeuden kohteeseen tai rahoittajan oikeuden tulla
vuokranantajaksi tarjoajan sijaan, jos tarjoajan kanssa solmittava palvelu- ja

vuokrasopimus paattyy ennenaikaisesti. (2, s.62—-63.)
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maanvuokrasopimus

vuokrasopimus

rakennuttamissopimus

RAHOITTAJA

TILAAJA

palvelusopimus
kolmikanta

N

>

n

b
4

urakkasopimus

PALVELUNTUOTTAJA

KUVA 4. Kunta voi ostaa elinkaaripalvelut suoraan tuottajalta rahoittajan

omistaessa kohteen ns. leasing-malli

Elinkaarimallivaihtoehtoja on monia. Elinkaarimallit voivat pitda sisallaan

monenlaisia yhteistydmuotoja ja sovelluksia, jotka raataloidaan toteutettavan

investoinnin mukaan. Elinkaarimallissa kohde toteutetaan ilman kunnan

omaa rahoitusta. Palvelusopimuksessa maaritetdan, mitka palvelut kuuluivat

kokonaisuuteen. Palveluntuottaja ja kunta sopivat tietystd kiinteasta sopi-

muskaudesta, jonka jalkeen kohde voi tietyin edellytyksin siirtyd kunnan

omistukseen. Elinkaaripalvelut kunta voi ostaa esimerkiksi alihankintana pro-

jektiyhtion kautta, jolloin palveluntuottaja voi tehda palvelusopimuksen tilaa-

jan kanssa. Tallaista kokonaisuutta kutsutaan projektiyhtiomalliksi (kuva 5).

(2, 5.63))
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maanvuokrasopimus elinkaarisopimus

J

J J ]
rahoitus — ja vakuussopimukset palvelusopimus ‘

paaomasijoitus

-

KUVA 5. Tilaaja maksaa saanndllista palvelumaksua projektiyhtidlle saamis-

taan palveluista

Projektiyhtio voi olla kiinteistoyhtio, kuten ensimmaéisessa vaihtoehdossa, tai
se voi olla osakeyhtid. Tama tarkoittaa sita, etta rahoittaja omistaa kiinteis-
ton ja vuokraa sen projektiyhtitlle, joka puolestaan tuottaa alihankkijoiden

avulla kiinteistopalvelut tilaajalle (kuva 6).
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RAHOITTAJA

omistaa kiinteiston ja
vuokraa sen
projektiyhtidlle

TILAAJA

kiinteistopalvelut

tilojen hallinta pal-

velukuvausten

mukaan

vuokra

%
—_—

vuokrasopimus

vuokra-ja palvelusopi-
muskorvaukset

PALVELU- JA VUOKRASOPIMUS

PROJEKTI-
YHTIO OY

osakeyhtio

%

RAKENNUS-
LIKEYHTIO

rakennusurakka

T kiinteistopalvelut

ALIHANKKIAT

rakennusurakka

RAKENNUS-
LIIKE

KUVA 6. Projektiyhtio osakeyhtiona (23, s.5)

Sopimusrakenne voi myds muodostua tilaajan, rahoittajan ja palveluntuotta-
jan valille (kuva 7). Tassad mallissa tilaaja vuokraa rakennettavat kohteet
vuokrasopimuksella rahoittajalta. Rahoittaja ja palveluntuottaja sopivat koh-
teiden rakentamisesta urakkasopimuksin. Tarvittaessa tilaaja voi vuokrata
rahoittajalle maanvuokrasopimuksella maa-alueet uudisrakennuksia varten.
Vanhojen rakennusten kohdalla, rahoittaja voi puolestaan ostaa tilaajalta
vanhat rakennukset kauppakirjalla. Tilaajan, palveluntuottajan ja rahoittajan
tarkempia sopimussuhteita kay ilmi puitesopimuksesta. Rakennuttamissopi-
muksen allekirjoittavat kaikki kolme sopijaosapuolta. Siina sovitaan urakka-
sopimusten mukaisesti rahoittajalle kuuluvien vastuiden siirtamista osittain
vuokralaiselle. Sopimusrakenne ja esimerkiksi palvelu- ja vuokrasopimuksen

sisaltd tasmentyy neuvottelumenettelyn aikana.
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Vuokrasopimukset
Rakennuksen osto-oikeussopimukset
Maanvuokrasopimukset
Rakennusten Kauppakirja

RAHOITTAIA TILAAJA

Puitesopimus

Urakkasopimukset Rakennuttamissopimus Palvelusopimus

PALVELUNTUOTTAIJA

KUVA 7. Tilaaja vuokraa rahoittajalta kohteen ja ostaa palvelut kohteeseen

palveluntuottajalta (4, s.11)

3.4 Elinkaarimenettelyiden vertailua

Hankintakokonaisuuden siséltdessa vain suunnittelun, rakentamisen ja kiin-
teistdpalvelut soveltuvat avoin ja rajoitettu menettely kilpailuttamismuodoksi.
Nama menettelyt perustuvat vain hankintailmoitukseen ja tarjoajien antamiin
tarjouksiin, joita vertailemalla paras tarjous valitaan. Suurissa ja monimutkai-
sissa hankkeissa puolestaan neuvottelu tarjoajan ja hankintayksikon valilla
on tarkead, jotta hanke onnistuisi hyvin ja olisi edullinen hankintayksikdlle.
Tallaiset suuret hankekokonaisuudet sisaltavat usein rahoituksen ja omistuk-
sen. Monimutkaiseksi hankkeen voi tehda maéaaritteleméttomat tekniset kei-
not, joilla tilaajan tarpeet ja tavoitteet voitaisiin tayttdd. Tavoiteltu lopputulos
kun voidaan toteuttaa hyvin monella erilaisella toiminnallisella ja teknisella
lahestymistavalla, eika tilaajan ole mahdollista asettaa lahestymistapoja pa-

remmuusjarjestykseen. (7, s.18.)

Menettelyiden yhten&d perustana on hankintalainséadannon periaatteiden
(tasapuolinen kohtelu, avoimuus seka kilpailun hyddyntaminen) riittdvana to-

teutuminen. Avoimessa seka rajoitetussa menettelyssa kaytettava kirjallinen
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ja kertaluontoinen tarjouskilpailu mahdollistaa tasapuolisen kohtelun jokaista
tarjoajaa kohtaan. Kertaluontoisuudella tarkoitetaan sita, etta annettuihin tar-
jouksiin voidaan tehda muutoksia vain perustellusta syysta ja talléinkin tarjo-
ajat saavat muuttaa tarjouksiaan vain pyydetyiltd osin. Hinnoittelusta neuvot-
teleminen on ehdottomasti kiellettya, koska se poikkeaisi tarjouskilpailun
lopullisuudesta sekéa kertaluontoisuudesta. Voidaankin sanoa, ettd avoimen
ja rajoitetun menettelyn merkittavin hydty on niiden avoimuus ja julkisuus ko-

ko tarjouskilpailun ajan. (7, s.19.)

Neuvottelumenettely ja kilpailullinen neuvottelumenettely ovat mahdollisia
vain erikseen séaadetyisséa erikoistapauksissa. Hankintayksikolla on peruste-
luvelvollisuus menettelyn kayttoperusteista. Hankintayksikon tulee varautua
siihen, ettda menettely joudutaan lainvastaisuuden nojalla aloittamaan alusta,
jos kayttoperusteiden tayttyminen on epaselvaa. Joka tapauksessa hankin-
tayksikko joutuu tekeméan hankintailmoituksen yhteydessa kirjallisen selvi-
tyksen kilpailullisen neuvottelumenettelyn kayttoperusteista. Jos katsotaan,
ettd hankintaa ei voida tehda monimutkaisuuden vuoksi avoimessa ja rajoite-
tussa menettelyssa, voidaan talloin kayttaa kilpailullista neuvottelumenette-
ly&. Hankintayksikko voi valita neuvottelumenettelyn silloin, kun avoimessa,
rajoitetussa tai kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa ei ole saatu tarjouksia

tai kaikki saadut tarjoukset ovat tarjouspyynnon vastaisia. (7, s.21.)

Kilpailullisen neuvottelumenettelyn ja neuvottelumenettelyn etuina, verrattu-
na avoimeen ja rajoitettuun menettelyyn, perustuvat osapuolten véliseen
neuvotteluun ja sen tuomiin mahdollisuuksiin toteuttaa hanke yksiléllisella ta-
valla. Menettelyissé painotetaan innovatiivisuuteen, uuden tyyppisten ratkai-
suehdotusten esittamiseen seka hankintayksikdn tarpeiden vastaamiseen.
Hankintayksikko asettaa tiettyja edellytyksia hankkeen osallistujille ja voi sen
nojalla sulkea osallistujia menettelyn ulkopuolelle. Hankintayksikén tulee kui-
tenkin myos kyeta perustelemaan lopullinen valinta, eivatka valintakriteerit
voi olla niin yleisella tasolla maariteltyjd, ettd hankintayksikolla olisi taysin

vapaa harkintavalta valinnan tekemisessa. (7, s.38—-39.)
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4 JULKISIA HANKINTOJA KOSKEVA LAINSAADAN-
TO

Elinkaarihankkeisiin sovelletaan julkisia hankintoja koskevaa lainsdadantoa,
kun tilaaja on hankintalaissa tarkoitettu hankintayksikkod. Hankintayksikdita
ovat muun muassa valtio, kunnat ja kaupungit seka kunnalliset liikelaitokset,
valtion liikelaitokset ja kuntayhtymat. Elinkaarihankkeessa tulee ottaa huomi-
oon myds markkinaoikeuden, korkeimman hallinto-oikeuden sekd Euroopan
yhteisdjen tuomioistuinten oikeuskaytanto. (11, s.8 ; 11, s.2.)

Hankintalain keskeisiin tavoitteisiin kuuluu hankintojen Kkilpailuttaminen
sekd ehdokkaiden ja tarjoajien tasapuolinen ja syrjimaton kohtelu kaikissa
hankintamenettelyn vaiheissa. Nama tavoitteet koskevat myos elinkaari-
hankkeita. (11, s.9.)

Hankintayksikdn on kilpailutettava elinkaarihankkeensa hankintalain mukai-
sesti. Tarjouskilpailulla tahdatdan tehokkaaseen kilpailuun, jossa toimittajat
kilpailevat laadulla ja hinnalla. Tarjouspyyntdasiakirjat tulee olla niin selkeéat
ja yksityiskohtaiset, etta tarjoajat voivat tehda tehokkaita tarjouksia ilman yli-

maaraista riskilisda. (11, s.9.)

Hankintayksikdn tulee kohdella kaikkia ehdokkaita ja tarjoajia tasapuolisesti
kaikissa hankintamenettelyn vaiheissa. Tasapuolinen ja syrjimaton kohtelu
tarkoittaa muun ohella sitd, ettd hankintayksikkd maarittelee elinkaarihank-
keen kohteen ja ehdot seka laatii tarjouskilpailuasiakirjat objektiivisesti. (11,
s.9))

Hankintayksikko voi asettaa sellaisia ehtoja ja vaatimuksia, jotka ovat ob-
jektiivisesti perusteltuja, kun kyseessa on elinkaarihankkeen kohde. Hankin-

tayksikko voi méaaritella muun muassa

e elinkaarihankkeen siséllon, laajuuden, laatuvaatimukset seka tavoitel-

tavan lopputuloksen
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e kohteen tilavaatimukset, laitteiden kapasiteettivaatimukset, turva-, ve-
si- ja danieristysvaatimukset, muunneltavuus ja ymparisto vaatimukset

e elinkaarihankkeeseen kuuluvat mahdolliset kiinteisto- ja kayttajapalve-
lut

¢ elinkaarihankkeen sopimuskauden

¢ elinkaarihankkeen maksutoiminnot ja vastuusuhteet. (11, s.12.)

Hankintayksikké voi maaritellda myds sen, lunastaako se kohteen itselleen
sopimuskauden lopussa vai jddkd kohde toimittajan omistukseen. Ehtoja
maarittdessa tulee huomioida, ettd menettely ei perusteettomasti suosi tai

syrji joitakin toimittajia. (11, s.12-13.)
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5 ELINKAARIHANKKEEN VAIHEET

5.1 Tarveselvitys

5.1.1 Tarveselvityksen tarkoitus ja ajoitus

Tilahanke kaynnistetddn tarveselvityksen laatimisella. Tarveselvityksessa
kayttajan on kuvattava ja perusteltava toiminnallinen tarve seka selvitettava
ensin, voidaanko se tyydyttdd esimerkiksi organisaatiota, toimintatapaa tai
palvelujen tuottamistapaa muuttamalla. Jos toiminnalliset nakdkohdat puol-
tavat toimitilatarvetta, selvitetdan ensiksi nykyisten tilojen hyvaksikaytto tai
vuokrausmahdollisuudet. Jos ndma toimenpiteet osoittautuvat riittdmattomik-
si tai epatarkoituksenmukaisiksi, selvitetaan investointivaihtoehto. Investoin-
tihankkeeseen paadyttaessa tulee selvittaa erilaiset toteutusvaihtoehdot se-
k& niiden kustannusennusteet. Myds kayttdjan vaatimusten varhainen
selvittdminen on tarke&éa koko hankkeen kannalta, jotta hankkeen lopputulos-
ta voidaan ohjata alusta alkaen haluttuun tavoitteeseen. (6, s.15.)

Tarveselvityksessad hanke on perusteltava kunnan strategian pohjalta. Tar-
veselvitys on keskeinen perusteluasiakirja hallintokunnan tilahanke-
esitykseen, kun hallintokunta esittdd hanketta ensimmaisen kerran talous-
suunnitelmaan. (6, s.15.)

Tarveselvityksen tulee antaa riittavéat ja mahdollisimman objektiiviset ja luo-
tettavat tiedot palveluista ja ratkaisuista. Tarveselvitys on laadittava paa-

saantoisesti 3-4 vuotta ennen hankkeen aiottua toteuttamista. (6, s.15.)

5.1.2 Kaynnistaminen ja valmistelu

Tilahankkeen alussa kayttgjahallintokunta/hallintokunnan hankevastaava
kaynnistaa tarveselvityksen ja vastaa sen laatimisesta. Han voi asettaa
avukseen tydéryhmén, johon kuuluu esimerkiksi viran- ja toimenhaltijoita seka

luottamushenkildita. (6, s.15.)
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Tekninen hankevastaava avustaa hallintokunnan hankevastaavaa tarveselvi-
tykseen liittyvissa teknisissa kysymyksissa sekéa rakennus- ja yllapitokustan-
nusten arvioinnissa. Teknisena hankevastaavana voi toimia talléin tekninen

johtaja tai hanen nimeamanséa hankevastaava. (6, s.15.)

Kunnanjohtaja kaynnistaa tilahankkeen usean hallintokunnan yhteishank-
keissa. Kunnanjohtaja myds nimeaa hankevastaavat ja tarveselvitysrynman

ja sille puheenjohtajan. (6, s.15.)

5.1.3 Tarveselvityksen sisalto ja aloitusvaiheet

Jokaisessa tilahankkeessa on tehtava riittavan perusteellinen tarveselvitys.
Hankesuunnitelma laaditaan tarveselvityksen pohjalta sita taydentéen ja tar-
kentaen. (6, s.16.)

Tarveselvityksen tulee siséaltaa ainakin seuraavat tiedot:

edeltavat vaiheet ja selvitykset esimerkiksi mahdolliset edeltavat paa-

tokset

e tarveselvitykseen osallistujat

e nykytilanteen kuvaus muun muassa toiminta, henkilésto, tilat jne.

e tilahankkeen vaihtoehdot esimerkiksi ostopalvelut tai toiminta muissa
tiloissa

¢ tilahankintavaihtoehdon perustelut, tarvittaessa vertailulaskelmat

e tilatarpeen yleisperustelut muun muassa nykytilaan epékohdat, kehit-
tamistarpeet

e tilavaatimukset

¢ hankintavaihtoehdot esimerkiksi nykyisten tilojen uudelleenjarjestely ja
perusparannus tai nykyisten tilojen laajentaminen jne.

e suunniteltu suunnittelu- ja toteutusaikataulu

¢ alustavat kustannukset ja vaikutukset muuhun toimintaan. (6, s.17.)
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5.1.4 Kasittely ja paatoksenteko

Hallintokunnan hankevastaava vie tyon aikana tarveselvityksen kayttajahal-
lintokunnan luottamuselimen sek& kunnan johtoryhman ja tarvittaessa kun-
nanhallituksen kasittelyyn. Tarveselvityksen toimittaminen edella mainituille
tahoille mahdollistaa periaatteellisten kannanottojen ja ohjaustoimenpiteiden
teon. (6, s.18.)

Kayttgjalautakunta perustelee poikkeuksetta hanketta koskevan ensimmai-
sen taloussuunnitelmaesityksen asianmukaisella tarveselvityksella. Kunnan-
hallitus ei kasittele hankkeita, joita ei ole perusteltu tarveselvityksella, ellei

siihen ole erityisia ja hyvaksyttavia syita. (6, s.18.)

Kunnanhallitus ja -valtuusto kasittelevat tarveselvitykset paasaantoisesti ta-
loussuunnitelman yhteydessa. He myo6s paattavat hankkeiden keskinaisista

priorisoinneista seka ajoituksesta ja rahoituksesta. (6, s.18.)

5.1.5 Tarveselvityksen kustannussuunnittelu ja -laskenta

Tavoitehinta-arviota kaytetaan kustannusten arviointiin ja kustannustavoittei-
den alustavaan asettamiseen. Tekninen hankevastaava/kustannuslaskija te-
kee tavoitehinta-arviomuistion, johon kirjataan keskeiset laskentaoletukset.

Muistio liitetaan tarveselvitykseen. (6, s.18.)

Tekninen hankevastaava arvioi kiinteiston yllapitokustannukset, joista kuiten-
kin huolehtii lopulta palveluntuottaja elinkaarihankkeessa. Kayttajahallinto-
kunnan hankevastaava tekee rahoitusselvityksen seka arvioi kayttétalous- ja

henkilostdvaikutukset ja arvioi alustavasti irtaimistokustannukset. (6, s.18.)

5.1.6 Tarveselvityksen ajanmukaisuuden tarkistaminen

Kayttajahallintokunnan on tarkistettava jokaisen taloussuunnitelmaesityksen
yhteydessa aiemmin laadittujen tarveselvitystenséd ajanmukaisuus, ellei tata

ole tehty hankkeen jatkosuunnittelun yhteydessa (6, s.18).
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5.2 Hankesuunnittelu

5.2.1 Hankesuunnittelun tarkoitus ja ajoitus

Kun tarveselvitys on hyvaksytty ja hanke sisallytetty kunnanvaltuuston hy-
vaksymé&an taloussuunnitelmaan, laaditaan tarveselvityksessa esitettyjen
laajuus-, laatu- ja ajoitustietojen pohjalta hankesuunnitelma. Hankesuunni-

telma tehd&an tarveselvitysta tarkistaen ja tarkentaen. (6, s.19.)

Elinkaarihankkeen hankesuunnittelussa tarkastellaan hankkeen laajuutta, ai-
kataulua ja sopimuskauden pituutta sekd muodostetaan alustava tilaohjelma
seka kustannus- ja talousarvio. Alustavasti tulee myds maarittdd mahdollisen
elinkaarimallin muoto ja kaupalliset seka juridiset lahtdkohdat. Hankesuunnit-
telun yhteydessad on maariteltdva myods hankinnan oikeudellinen asema ja
selvitettava kaytettdvan mallin vaikutukset muun muassa kilpailuttamiseen,
verotukseen ja valtionosuuksiin. Samoin hankkeen rahoituskelpoisuus tulee

selvittaa alustavasti. (7, s.42.)

Hankesuunnitelma on paatdoksenteon kannalta hankkeen téarkein asiakirja,
jolla on keskeinen merkitys hankkeen ohjauksessa ja seurannassa. Hanke-
suunnitelma toimii mydés myéhemmin keskeisena lahtotietona tarjouskilpailun
valmistelussa. Hankesuunnitelma on yleensa laadittava noin kaksi vuotta
ennen rakennustyon aloittamista. Hankesuunnitteluvaihe paattyy hankintayk-

sikdn investointipaatokseen. (7, s.42.)

5.2.2 Kaynnistaminen ja valmistelu

Kunnanjohtaja paattdd hankesuunnittelun kaynnistamisesta kayttajahallinto-
kunnan hankevastaavan esityksestda. Kunnanjohtaja nimeaa hankesuunnitte-
luryhman hankevastaavien kanssa neuvotellen hankkeen tultua hyvaksytyksi

taloussuunnitelmaan tarveselvityksella perusteltuna. (6, s.20.)
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Hankesuunnitteluryhman ohjeelliseen kokoonpanoon kuuluvat

e kunnanjohtaja puheenjohtaja
e hallintokunnan hankevastaava sihteeri
¢ hallintokunnan hankevastaavan avustaja (tarvitt. sihteeri)

e muiden hallintokuntien edustus

e Kkiinteiston tuleva kayttévastaava

e tekninen johtaja (tekninen hankevastaava)

e rakennuttajainsin6ori

e Kkiinteistopaallikko osallistumisoik.

e asiantuntijakonsultti. (6, s.20.)

Hankesuunnitteluryhman  kokouksiin  kutsutaan tarvittaessa kokous-
/asiakohtaisesti (6, s.20)

o kayttdjahallintokuntien muita hankkeen keskeisia henkildita
e teknisen toimen muita asiantuntijoita
e erikoissuunnittelijoita ja -asiantuntijoita

e viranomaisten edustajia.

Hallintokunnan hankevastaava vastaa siita, etta selvitykset hankesuunnitel-
maa varten tehdaan ja hankesuunnitelma laaditaan asianmukaisesti ja ajal-
laan (6, s.20).

5.2.3 Hankesuunnitelman siséalto

Jokaisesta tilahankkeesta tehddaan hankesuunnitelma, joka kasittda kaikki
otsakesarakkeessa olevat tiedot. Hankesuunnitelman kokonais- ja otsake-

kohtainen laajuus riippuu hankkeen laajuudesta ja laadusta. (6, s.21.)
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Hankesuunnitelman tulee sisaltad seuraavat tiedot (tarkentaen tarveselvitys-
ta):

e tarveselvitys, sen kasittely ja paatokset

e hankesuunnitelmaan osallistujat

e nykytilanteen kuvaus muun muassa toiminta, henkildsto, tilat jne.

e tilahankkeen vaihtoehdot esimerkiksi ostopalvelut tai toiminta muissa
tiloissa

¢ tilahankintavaihtoehdon perustelut, vertailulaskelmat

o tilatarpeen yleisperustelut muun muassa nykytilaan epakohdat, kehit-
tamistarpeet

e mitoitusperusteet ja laajuus mm. tilatarpeen perustelut, mitoitusperus-
telut, alustava huonetilaohjelma, kokonaistilantarve jne.

e laatuvaatimukset mm. laatuluokitus, varustus

e sijoitus- ja yhteysvaatimukset, sijoituspaikkavaihtoehdot ja ehdotus

¢ hankintavaihtoehdot esimerkiksi nykyisten tilojen uudelleenjarjestely ja
perusparannus tai nykyisten tilojen laajentaminen jne perustellaan va-
littu vaihtoehto

e suunnittelu- ja toteutusvaiheista (jana)aikataulu, valmistusajankohta
perusteluineen jne.

e vaiheittaisen toteutuksen mahdollisuudet

e padomakustannusten vertailua (rakennusinvestointi ja irtaimisto)

e rahoituslahteet, - aikataulu, rahoitusvaihtoehdot ja —riskit

o yllapitokustannukset

e kayttotalous ja henkildstd

o vdlilliset ratkaisut esim. tyon aikaiset valiaikaisratkaisut. (6, s.22—23.)

5.2.4 Kasittely ja paatoksenteko

Hankesuunnitteluryhma pyytdd suunnitelmista tarpeelliseksi katsomansa
lausunnot. Kayttajahallintokunnan hankevastaava vie hankesuunnitelman
kayttajalautakunnan (yhteishankkeissa kayttajalautakuntien) kautta kunnan-
valtuuston hyvaksyttavaksi. (6, s.21.)
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5.3 Tarjouskilpailuvaihe

5.3.1 Vaiheen tarkoitus, sisélto ja kaynnistaminen

Hankesuunnittelun tultua hyvaksytyksi, tekninen johtaja vastaa hankkeen jat-
kumisesta eteenpéin eli tarjouskilpailuvaiheen aloittamisesta. P&aavastuu

hankkeesta siirtyy tdsséa vaiheessa tekniselle hankevastaavalle. (6, s.25.)

Tarjouskilpailuvaiheen avulla kartoitetaan ratkaisuvaihtoehtoja ja pyritaan
l6ytamaan innovatiivisia ja toimivia kokonaisratkaisuja hankkeen toteuttami-
seksi moniammatillisen asiatuntijarynman avulla. Kilpailullista neuvottelume-
nettelya sdénnellaén tarkasti menettelytapamaarayksin, mika tarkoittaa, etta
hankintayksikko ei voi vapaasti paattaa neuvottelujen kaymisesta ja tarjous-

pyynnon laatimisesta. (7, s.23.)

Kilpailullinen neuvottelumenettely voidaan jakaa (1) neuvotteluvaiheeseen ja
(2) tarjouskilpailuvaiheeseen. Hankintayksikké voi maaréata neuvotteluvai-
heen kulun. (7, s.23.)

Yleispiirteet kilpailullisen neuvottelumenettelyn vaiheista on koottu kuvaan 8.

1 2 3 4
Hankinnan valmisteluvaihe Neuvottelu- Tarjouskilpailu- Viimeistely-
vaihe vaihe vaihe

v

KUVA 8. Kilpailullisen neuvottelumenettelyn vaiheet

Kuvan 8 vaiheiden (1-4) paatehtavét voidaan jaotella seuraavanlaisesti:

1) Tehd&an hankintailmoitus seké& osallistujien soveltuvuus tarkistetaan
ja mahdollisesti osallistujien méaéaraa rajoitetaan. Osallistujien maaraa

voidaan vahentaa kolmeen valmistelukustannusten pienentamiseksi.
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2) Osapuolet kayvat vuoropuhelua tarjoajien kanssa. Ratkaisuja arvioi-

daan seké neuvottelut pidetdan vaiheittain.

3) Tilaaja laatii tarjouspyynnén. Tarjouksia voidaan taydentaa ja tdsmen-

tda ennen parhaan tarjouksen valintaa.

4) Paras tarjous valitaan.

5.3.2 Valmisteluvaihe

Tarjouspyynnon valmistelu on keskeinen osa tarjouskilpailun valmistelusta.
Hankinta kaynnistyy usein ennakkoilmoituksella, joka on edellytyksena ly-
hennettyihin tarjousaikoihin. Hankintayksikko tekee ennakkoilmoituksen séh-
koisesti HILMAssa. Ennakkoilmoituksen avulla toimittajat ja urakoitsijat voivat
suunnitella tuotantoaan ja toitdan ennakolta sek&a varautua ajoissa tarjouskil-
pailuihin. Kuitenkin elinkaarihankkeen tarjousmenettelyn maaraajat ovat
huomattavasti pidempia kuin hankintalainsdddannén asettamat vahimmais-
ajat (taulukko 1). (7, s.43.)
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TAULUKKO 1. EU-kynnysarvot ylittavien hankintojen vahimmaisaikataulukko
(3,s.1)

Ei ennakkoilmoitusta Ennakkoilmoitus julkaistu
lImoitus ja tar- Iimoitus ja tar-
IImoitus tehty |jouskirjat sahkoi- |limoitus |limoitus tehty |jouskirjat s&hkai- |llmoitus
Menettelytapa sahkoisesti  |sesti® postitse |sahkoisesti |sesti® postitse

Avoin menettely (tavarat, palvelut, rakennusurakat)

Tarjousaika 45 pv* 40 pv* ‘ 52 pv* ‘ 22 pv* 22 pv* 22 pv*

Rajoitettu menettely, neuvottelumenettely ja kilpailullinen neuvottelumenettely

Osallistumishakemuksen
jattéminen 30 pv* 30 pv* 37 pv* 30 pv* 30 pv* 37 pv*

Tarjousaika rajoitetussa
menettelyssa 40 pv** 35 pv** 40 pv** 22 pv** 22 pv** 22 pv**

Nopeutettu rajoitettu tai neuvottelumenettely

Osallistumishakemuksen
jattdéminen 10 pv* 10 pv* 15 pv* 10 pv* 10 pv* 15 pv*

Tarjousaika rajoitetussa
menettelyssa 10 pv** 10 pv** 10 pv** 10 pv** 10 pv** 10 pv**

Kéayttdoikeusurakat

Osallistumishakemuksen

jattdéminen 45 pv* - 52 pv*

Aliurakoiden osallistumis-

hakemukset - - 37 pv*

Tarjousaika - - 40 pvt

Jalki-ilmoitus - - 48 pv**r |- - 48 pv*r*

Ennakkoilmoitus tehd&én sahkoisesti HILMAssa.

* Hankintailmoituksen lahettamispéaivaa seuraavasta paivasta

** Tarjouspyynnon lahettamispaivasta

*** Hankintasopimuksen tai puitejarjestelyn syntymisesta

! Hankintalain 38 §:ssa saadetaan tarjousasiakirjojen sahkoisesta saatavilla olosta ja sahkéisesta ilmoittamisesta.

limoitus tehdaan sahkoisesti seka tarjouspyyntdasiakirjat ja liiteasiakirjat ovat sahkoisesti ja taydellisesti saatavilla

seka ilmoituksessa on mainittu internetosoite ko. asiakirjoihin.

Menettely kaynnistetdaan sahkdisella hankintailmoituksella, joka on julki-
nen. Sitd pystyy lukemaan kuka tahansa urakoitsija. Tata sivustoa, johon
hankintailmoitukset jatetaan, kaytetaan nimitysta HILMA. HILMA on tyo- ja
elinkeinoministerion yllapitama maksuton séhkdinen ilmoituskanava, jossa
hankintayksikot ilmoittavat julkisista hankinnoistaan. Hankintayksikon tulee
tehda kansallisenkynnysarvon (rakennusurakalla 150 000 €) (taulukko 2) ja
EU-kynnysarvon (4 845 000 €) (taulukko 3) ylittavista julkisista hankinnois-
taan hankintailmoitus. llmoituksen lahettamispdaiva tulee pyydettdessa osoit-
taa, koska silla voi olla merkitysta tarjousmenettelyjen maaraajan kulumisel-

le. (12, s.1.)
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http://www.hankintailmoitukset.fi/

TAULUKKO 2. Kansalliset kynnysarvot (Hankintalain 15 8)(3, s.1)

Hankintalaji Kynnysarvo (euroa)
Tavara- ja palveluhankinnat 30 000
Kéayttdoikeussopimukset 30 000

Liitteen B (ryhma 25) terveydenhoito- ja sosiaalipalvelut ja koulutuspalvelut yhteishankintana 100 000
Rakennusurakat 150 000
Kayttdoikeusurakat 150 000
Suunnittelukilpailut 30 000

TAULUKKO 3. EU-kynnysarvot (Hankintalain 16 8)(3, s.1)

Kynnysarvo (euroa)

Hankintalaji Valtion keskushallintoviranomainen Muut hankintaviranomaiset
Tavarahankinnat ja palveluhankinnat 125 000 193 000

Rakennusurakat 4 845 000 4 845 000
Kéayttdoikeusurakat 4 845 000 4 845 000
Suunnittelukilpailut 125 000 193 000

Julkisissa hankinnoissa kilpailun toteutumiseksi on tarkeaa, ettad yritykset
saavat riittavasti ja tasapuolisesti tietoja meneillaén olevista tarjouskilpailuis-
ta. Nain taataan aito kilpailu ja mahdollisuus tehda hankinnat taloudellisesti.
Hankintayksikdlla itsellddn ei aina ole tietoa kaikista mahdollisista tarjoajista.
lImoitusmenettelyn tarkoituksena on myos taata avoimuusperiaatteen toteu-

tuminen tarjouskilpailuissa. (12, s.1.)

lImoitusmenettelyn laiminlydnti on muotovirhe, joka pahimmillaan voi johtaa
hankintapaatoksen kumoamiseen markkinaoikeudessa ja velvoitteeseen Kkil-
pailuttaa hankinta uudelleen. Tama puolestaan tietda lisaa tyota ja nain ollen
myds kustannuksia niin hankintayksikolle kuin tarjoajillekin. Lisaksi on muis-
tettava, etta hankintailmoituksen sisélto ratkaisee, jos hankintailmoitus ja tar-
jouspyyntd eroavat toisistaan. limoituksen tekijd vastaa ilmoituksen sisallos-
ta. (12, s.1.)

Hankintailmoituksessa tulee ilmoittaa tarjoajille asetetut vahimmaisvaatimuk-
set seka vaadittavat selvitykset, jotta tarjoajat voivat ottaa vaatimukset huo-

mioon tarjousta harkitessaan. Vaatimukset ja selvitykset on suositeltavaa il-
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moittaa myds tarjouspyynndssa, jotta ne huomioidaan tarjousta tehtdessa.
Vaatimukset ja perusteet voivat liittya tarjoajien rahoitukselliseen ja taloudel-
liseen tilanteeseen, tekniseen suorituskykyyn, ammattipatevyyteen tai koke-
mukseen. Nain ollen hankinnan luonne ja laajuus maarittelevat vaatimusten
tason, jonka tulisi olla suhteellinen, objektiivinen ja perusteltavissa kohteen
kannalta. Myds ehdokkaiden vahimmaismaara ja tarvittaessa enimméaismaa-

ré on ilmoitettava hankintailmoituksessa. (7, s.44-45.)

Hankintayksikdn tulee ilmoittaa hankintailmoituksessaan, jos se hyvaksyy
tarjoajien esittdd mahdollisia vaihtoehtoisia tarjouksia. Jos se ei ilmoita vaih-
toehtojen osalta mitdan, tarjoajien ei ole hyvaksyttavaa esittaa vaihtoehtoja.
Mikali se puolestaan hyvéksyy vaihtoehtojen esittamisen, tulee tarjouspyyn-
non sisaltda vaihtoehtojen vahimmaisvaatimukset. Tama takaa sen, etta lah-
tokohdat ovat kaikille tarjoajille samat ja nain myos tarjoukset vertailukelpoi-
sia. (7, s.49.)

Elinkaarimallin tarjousvaihe vaatii monia selvityksia, tutkimuksia ja suunni-
telmia, joten kustannuksista on syyta sopia ennen tarjousvaiheen alkua.
Myds mahdolliset ulkopuoliset neuvonantajat tulee valita ja palkata ajoissa ja

varmistaa nain riittava asiantuntemus. (7, s.45.)

HILMAssa ilmoitetaan kansallisen ja EU-kynnysarvon ylittdvat hankinnat.
EU-ilmoituksista HILMAssa taytetddn ennakkoilmoitus, hankintailmoitukset ja

jalki-ilmoitukset. (3, s.1.)

Osallistumishakemukset saatuaan hankintayksikko varmistuu osallistumis-
hakemuksensa jattaneiden ehdokkaiden soveltuvuudesta asettamiensa vaa-
timustensa perusteella. Soveltuvuuden varmistumisen jalkeen toteutetaan
osallistujien rajoittaminen, jos hankintayksikké on nain ilmoittanut tekevansa.
Rajoittaminen tapahtuu hankintailmoituksessa kuvattujen objektiivisten kri-
teerien perusteella. Rajaus voidaan tehda kolmeen osallistujaan edellyttaen,
etta riittava kilpailu toteutuu. Riittavan kilpailun aikaansaamiseksi saattaa yk-
sittéistapauksissa olla valttdmatontd kutsua enemman kuin kolme osallistu-
jaa. (7, s.25.)
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Hankintayksikko kutsuu tarjouskilpailuun valitsemansa tarjoajat neuvotteluun
neuvottelukutsulla. Neuvottelukutsun tulee sisaltaa kilpailullisessa neuvot-

telumenettelyssa

e hankekuvauksen

¢ ilmoituksen, mista asiakirjat ovat saatavissa
e asiakirjojen pyytamiseen liittyvan maaraajan
¢ tiedon mahdollisista maksuista

e kuulemisvaiheen ajankohdan

e neuvottelupaikan osoitteineen

e neuvottelukielen. (11, s.25.)

5.3.3 Neuvotteluvaihe

Tekninen johtaja paattaa teknisen hankevastaavan esityksesta, keille valituil-
le osallistujille neuvottelukutsu lahetetd&n. Tekninen hankevastaava kutsuu
neuvottelut koolle. Neuvotteluihin osallistuvat seka tilaajan etta palveluntuot-
tajan edustajia. Jos neuvottelupéivien teemat vaihtelevat, on seka tilaajalla
ettd palveluntuottajalla mahdollisuus tuoda eri neuvottelukierrokselle kunkin
alan eritysasiantuntijoita. Neuvotteluun osallistuvien maara tulee kuitenkin
muistaa pitaa kohtuullisena mahdollisimman tiiviin kokonaisuuden aikaan-

saamiseksi. (6, s.32.)

Tekninen hankevastaava vastaa neuvottelukierrosten kaynnistymisesta seka
neuvottelujen aikaisesta yhteistydsta ja ohjauksesta. Han myos ohjaa maarit-
tdmaan mahdolliset teemat eri neuvottelukierroksille. Neuvotteluvaiheen tar-
kedna osana on riittdva hankintaosaaminen seka tarpeen vaatiessa juridinen
ja rahoitukseen liittyva asiantuntemus mahdolliselta neuvontapalvelulta. (6,
s.33)
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Kunnan (tilaajan) puolelta neuvottelukierroksiin osallistuvat

e tekninen johtaja (tekninen hankevastaava) puheenjohtaja
e rakennuttajainsindori vpj, sihteeri

¢ hallintokunnan hankevastaava

e kiinteistdn tuleva kayttdvastaava

e Kiinteistopaallikko. (6, LITE 1.)

Lisaksi tarvittaessa

e keskushallinnon edustaja

e muita kayttajahallintokunnan edustajia

e tyodsuojeluorganisaation edustaja

o kayttgjahallintokunnan asiakkaiden edustaja
e potilas- ja vammaisjarjeston edustaja

e siivoustyonjohtaja

e kiinteistdn yllapidosta vastaavaa henkildstoa

e muita asiantuntijoita ja asianosaisia. (6, LIITE 1.)

Palveluntuottajan puolelta neuvotteluihin osallistuvat palvelukokonaisuudesta

riippuen

e palveluntuottajan hankevastaava
e eri alojen suunnittelijat; pa&dsuunnittelija ja erikoissuunnittelijat

¢ eri alojen asiantuntijat; esimerkiksi rahoitus.

Liséksi tilojen tulevat kayttajat voivat olla suorassa vuorovaikutuksessa pal-

veluntuottajan suunnittelijoihin luonnossuunnittelun ohjauksessa.

1. Neuvotteluvaiheen tarkoitus ja sisalto

Neuvotteluvaiheessa hankintayksikkd neuvottelee kunkin tarjoajan kanssa
erikseen. Osapuolet kartoittavat ja maarittelevat parhaat keinot tilaajan tar-

peiden tyydyttdmiseksi. Neuvottelun kohteena voivat olla esimerkiksi
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e hankkeen kaytannon jarjestelyt ja kohteen/kohteiden perustiedot seka
yleiset linjaukset

e kokonaisuuden tekninen toteutustapa

e sopimusrakenne

e riskinjako

e rahoitusrakenne

e kannustinjarjestelma. (4, s.12-14.)

Hankintayksikko paattaa neuvoteltavista kysymyksista ja neuvottelun etene-
misesta. Tarjoajien vastuulle jaa kehittaad tapoja, joilla tavoiteltu lopputulos
voidaan saavuttaa. Neuvotteluja jatketaan niin kauan, kunnes tilaaja pystyy
kartoittamaan ne tarjoajien ratkaisuvaihtoehdot, joilla kyetdan tayttdmaan ti-
laajan tarpeet ja tavoiteltu lopputulos. Neuvottelujen valilla tilaaja voi antaa
palveluntuottajaehdokkaille ns. kotitehtavia, joiden avulla selvitetddn palve-
luntuottajan nakemyksia hankinnan kokonaisratkaisuun ja tarjouspyyntoon.
(11, s.26; 4, s.11))

Vaikka menettelyn l[&htbkohtana on avoimuusperiaate, ei hankintayksikko
saa ilmoittaa muille osallistujille toisten osallistujien ratkaisuja tai neuvottelun
aikana antamia luottamuksellisia tietoja ilman kyseisen ehdokkaan suostu-
musta. (7, s.28.)

5.3.4 Tarjouskilpailuvaihe

1. Tarjousten pyytaminen ja jattaminen

Tekninen hankevastaava vastaa tarjouspyynnon kokoamisesta ja tarkistami-
sesta. Tarjouspyyntéd laaditaan neuvottelumenettelyn kuluessa, mikd mah-
dollistaa sen, etta viimeisessa neuvottelussa on nahtavilla jo melko pitkalle
viety tarjouspyynt6. Neuvotteluvaiheen paatyttya lopullinen tarjouspyynto liit-
teineen lahetetdén palveluntuottajaehdokkaille. Tarjouspyynto allekirjoitetaan
kunnan toimintasdannon mukaisesti. Palveluntuottajan on toimitettava tar-

jouspyyntd ilmoitetulla tavalla maaraajassa. (6, s.33; 7, s.29.)
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2. Tarjouspyynnoén pohjatiedot ja sisalto

Tarjouspyyntba laatiessa tulee ottaa huomioon, ettd tarjousvertailu voidaan
suorittaa asianmukaisesti; tarjoajien tasapuolinen kohtelu ja edullisimman
tarjouksen erottamien muista tarjouksista on mahdollista. Tarjouspyyntdjen
puutteellisuus saattaakin usein johtaa oikeudellisiin kiistoihin. Yhteismitatto-
mat tarjoukset johtavat helposti tarpeeseen tdsmentaa tarjouspyyntoa tai tar-
jouksia hankintamenettelyn aikana tarjoajien tasapuolisen kohtelun vaaran-

tavalla tavalla. (7, s.47.)

Elinkaarihankkeen tarjousasiakirjoista tulee kayda ilmi vahintaan

¢ yleiskuvaus tilaajan yleisista ja hankkeen tavoitteista

e lopputuotteen kuvaus eli kiinteistoltd ja palveluilta haluttavat ominai-
suudet palvelukuvauksineen ja kayttdaikoineen

e valvontamekanismi seka kaytettavat mittarit

e kriteerit, joilla tarjouksia arvioidaan ja vertaillaan

¢ elinkaariyhtion muodostamiseen liittyvat vaatimukset

e tarjoukselta vaadittavat ominaisuudet seka tarjouksen tekemisen oh-
jeet

mahdolliseen rahoitukseen liittyvat vaatimukset ja ohjeet. (7, s.51.)

Tarjouspyynnossa tulee olla viittaus julkaistuun hankintailmoitukseen, tar-
jousaikaan ja lahettamispaikkaa koskevat tiedot seka tieto kielesta tai kielis-
ta, joilla tarjoukset on laadittava. Pyynndssa tulee myos maaritella se, hyvak-
sytddnkd tarjouksista kokonaistaloudellisesti edullisin vai hinnaltaan halvin
tarjous. Kokonaistaloudellisuudella tarkoitetaan tdsséd padsaantoisesti sita,
ettd hinnan ja laadun vélinen suhde on paras mahdollinen kaytettdessa arvi-

ointiin tarjouspyynnossa maariteltyja arviointiperusteita. (7, s.47-48.)

Mikali tarjouksista valitaan kokonaistaloudellisesti edullisin, tulee tarjous-
pyynnodssa esittaa tarjousten arviointikriteerit ja niiden painotus tai kohtuulli-
nen vaihteluvali. Elinkaarihankkeissa on kaytanndssa aina tarjousten valinta-

perusteena kokonaistaloudellinen edullisuus, silla tarjoajien esittamat
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suunnitteluratkaisut ja palveluiden yksityiskohdat eivat ole vertailtavissa pel-
kastaan hinnan perusteella. Jos tarjouspyynnodssa ei mainita ollenkaan arvi-
ointiperusteita, tulee hankintayksikon valita halvin tarjous, silla kaikkien tarjo-
ajien katsotaan tallin tayttdvan laatuvaatimukset. Taten halutessaan
korostaa laadullisia ominaisuuksia on niistéd aina mainittava tarjouspyynnén

arviointikriteereissa. (7, s.48.)

Hankintayksikdn laatimat valmiit tarjouspyyntélomakkeet helpottavat tarjous-
ten saamista yhteismitallisiksi ja vertailukelpoisiksi keskendan, koska talléin
kaikki tarjoajat ilmoittavat ainakin samat tarjoustaan koskevat keskeiset tie-
dot. Tarjouspyyntdon olisi myos hyva liittda alustava sopimusehdotus ja alus-
tava vastuunjakotaulukko (liite 4) seka maksuperusteet vahennyksineen. (7,
s.49))

3. Tarjousvaihe

Tarjousvaihe kaynnistyy, kun tilaaja lahettéda valituille tarjoajille tarjouspyyn-
tbasiakirjat. Tarjousvaiheen aikana mydhemmin lahetettyjen asiakirjojen

osalta tulee aina maarittaa niiden asema patevyysjarjestyksessa. (7, s.51.)

Tarjouspyynnon olennaisia pohjatietoja yllapidon suunnittelun kannalta ovat

e kayttdjamaarat, asiakasmaarat

e kohteen kayttd paivittéain sekd vuositasolla, mahdolliset lomakaudet
yms.

o keskeisimpien kayttajaryhmien ja toimintojen kuvaus

e eri toimintojen ja ryhmien asettamat vaatimukset mm. laitteiden ja va-
rusteiden kuvaus, huonetilojen sijoittaminen suhteessa toisiinsa seka
yhteys muihin tiloihin, erityisominaisuudet esim. &&neneristyksessa

e vahimmaisvaatimukset rakennuksen olosuhteille, esimerkiksi sisail-
mastoluokitus, energiatehokkuus

¢ mahdollisten hairididen esimerkiksi sdhkokatkosten kriittisyyden huo-

mioiminen
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e elinkaarisopimuksen pituuden merkityksen huomioiminen hankkeen

taloudelliseen kannattavuuteen. (7, s.52.)

Tilaaja ostaa elinkaaripalvelut palveluntuottajalta. Elinkaaripalvelujen eri
muotoja on kasitelty luvussa 3.3 Elinkaarimallien toteutusmuotoja.

4. Tarjousten avaaminen ja vertailu

Osapuolien valmistelemat tiedot muun muassa sopimusrakenteen mallista,
tarjotusta rahoitusratkaisu mallista ja kustannusarviosta koostetaan sitovaksi
tarjoukseksi. Tarjoukseen kuuluvat myos tekniset ja palvelusuunnitelmat se-

k& tiedot palveluntuottajasta ja alihankkijoista. (7, s.54.)

Ennen parhaan tarjouksen valintaa tulee hankintayksikon varmistaa, etta
kaikki tarjoukset ovat tarjouspyynnén mukaisia ja siten vertailukelpoisia. Jos
tarjous ei taytd vaadittuja edellytyksia, tarjous on suljetta pois tarjouskilpai-
lusta. MyoGhastyneet tarjoukset hylatd&n. Tarjousten avaustilaisuudesta teh-

daan tarjousten avaustilaisuuden vertailumuistio. (7, s.55.)

Tarjousten (hintakuorien) avaustilaisuudessa ovat

e tekninen johtaja puheenjohtaja
e tekninen hankevastaava sihteeri
e vahintdan kolmas henkild, yleensa tassa vaiheessa asiantuntijoita aut-

tamassa pisteytyksessa. (3, s.33.)

Elinkaarihankkeissa tarjousten vertailu vie aikaa usein muutamia kuukausia.
Tarjousvertailussaan tilaaja vertailee kaikkia tarjouksia toisiinsa hankintail-
moituksessa tai hankekuvauksessa ilmoittamiensa valintaperusteiden perus-
teella. Perusteena tulee talloin olla kokonaistaloudellinen edullisuus. Tar-
jousvertailuvaiheessa ei voida enaa kayda neuvotteluita sopimuksen
ehdoista. Kuitenkin tarjousta voidaan hankintaviranomaisen pyynnosta sel-
keyttdd, tasmentaa ja viimeistella. Nailla tasmennyksilla ja lisatiedoilla ei kui-

tenkaan voida muuttaa tarjousta tai tarjouspyynnon perusosia, joiden muut-
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tamisella olisi kilpailua todennakoisesti kilpailua vaaristava ja syrjiva vaiku-
tus. (7, s.30.)

Tarjouksia voidaan arvioida osa-alueittain. Naita alueita voivat olla tarjouksen
juridinen, tekninen ja taloudellinen arviointi (lite 5). Tarjouksista tulee hyvak-
sya se, joka on kokonaistaloudellisesti edullisin, mik&d on hankintailmoituk-
sessa ja tarjouspyynndssa maaritelty. Kokonaistaloudellinen edullisuus
voidaan jakaa esimerkiksi siten, etté laadun osuus on 40 % ja hinnan osuus
60 %. Parhaan laatuarvioinnin saanut vaihtoehto saisi talléin 40 pistetta ja
halvin vertailuhinta 60 pistetta. Vertailu voi tapahtua taulukkojen tai painoar-
voihin perustuvien menetelmien perusteella, jotka takaavat tasapuolisen ver-
tailun kaikkia tarjoajia kohtaan. Laatuarviointi tehdaan yleensa ennen hinta-
kuorien avaamista. Pisteytyksen hoitaa yleensd useamman henkilon

(asiantuntija)ryhma. (7, s.55.)

Hankintayksikko voi viela varsinaisen tarjousten vertailun jalkeen pyytaa par-
haan tarjouksen antaneelta tarjoajalta tdsmennyksia tarjoukseen liittyvista
nakodkohdista tai vahvistamaan tarjouksessa olevat sitoumukset. Edellytyk-
sené tassakin, ettd menettely ei muuta tarjouksen tai tarjouskilpailun olen-

naisia tekijoita eika vaarista kilpailua tai aiheuta syrjintaa. (7, s.32.)

5.3.5 Viimeistelyvaihe (sopimusneuvottelu)

Sopimuksen viimeistelyvaiheessa kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjo-
uksen jattanyt tarjoaja pyydetaan sopimusneuvotteluihin, joissa varmistetaan
osapuolten yhteisymmarrys sopimuksen siséllésta. Ennen sopimuksen alle-
kirjoittamista tulee sopimusosapuolten varmistaa kaksi taloudellisesti kriittista
tekijaa; rahoittajien lopulliset ehdot seka rakennusurakan tarkeimmat ja Kii-
reisimmat hankinnat. Palveluntuottajan tulee hankkia rahoittajilta myos lopul-
linen rahoitussitoumus. Liséksi sovitaan vakuutuksista seké suojautumisesta

korko- ja valuuttariskeja vastaan. (7, s.58.)

Elinkaarisopimuksen lisdksi elinkaariyhtié tekee useita muita sopimuksia
muun muassa rahoittajien ja urakoitsijoiden kanssa tehtavat sopimukset.

Hankintayksikdn kannalta tarkeintd sopimuksista on suoraan rahoittajien
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kanssa tehtava valiintulosopimus, jolla turvataan palvelujen saatavuus ja toi-
saalta rahoittajien oikeudet elinkaariyhtion mahdollisessa konkurssitilantees-
sa. (7, s.58-59.)

5.4 Rakentamisen valmisteluvaihe

5.4.1 Hankintap&atds ja hankintasopimus

Hankintapaatoksen tehtyaan hankintayksikko laatii tarjousten vertailusta kir-
jallisen selvityksen vaadittuine tietoineen. Paatoksesta tulee ilmoittaa osallis-
tujille mahdollisimman pian. Selvityksen laatimiseen tulee kiinnittd& huomio-
ta, koska asiakirjan perusteella osallistujien tulee voida arvioida menettelyn
lainmukaisuutta ja epatarkkuudet saattavat vaikuttaa osallistujien halukkuu-
teen riitauttaa hankintamenettelyn markkinaoikeudessa. Hankintapaatoksen

esityksesta vastaa tekninen hankevastaava. (7, s.59.)

Hankintasopimus ei synny hankintapaatoksella vaan mydhemmin tehtavalla
sopimuksella. Tama tulee ilmoittaa viimeistaan hankintapaatoksen tiedoksi
antamisen yhteydessa. Ei-valituille tarjoajille olisi suotavaa pitaa erillinen tie-
dotustilaisuus, jossa selostetaan, miksi kyseista tarjousta ei ole valittu. Ta-
man avulla voitaisiin saada enemman kilpailukykyisia tarjouksia myéhemmin

kilpailutettavissa uusissa hankkeissa. (7, s.59-60.)

Hankintapaatoksen teon ja tiedottamisen jalkeen voidaan tehda hanketta
koskeva kirjallinen sopimus. Hankintapaatos voidaan tehda ja panna taytan-
toon aikaisintaan 21 paivan kuluttua siité, kun ehdokas tai tarjoaja on saanut
tai hanen katsotaan saaneen paatoksen ja hakemusosoituksen tiedoksi. Tie-

doksiantoajaksi lasketaan seitseman paivaa, jollei muuta osoiteta. (7, s.60.)

Hankintasopimuksen tehtyadn, on hankintayksikon ilmoitettava 48 péivan ku-
luessa siitd jalki-ilmoituksella HILMAan. limoituksessa ilmoitetaan, kenen
kanssa elinkaarisopimus tehtiin. Jalki-ilmoitus tulee tehda myds silloin, jos

hankinta jatetdan tekematta. (7, s.60.)
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5.4.2 Sopimusvaihe

Elinkaarisopimuksen allekirjoittamisen jalkeen palveluntuottaja

suunnittelee kohteen tarjousvaiheen luonnosten pohjalta yhteistydssa
kayttajan kanssa

- hakee rakennusluvan

- tekee mahdollisen urakkasopimuksen ulkopuolisen urakoitsijan kans-
sa kohteen toteuttamisesta

- suorittaa maanomistusjarjestelyt jos ei ole jo sopimuksessa (7, s.61).

Urakkamuotona voi olla yleensa mika tahansa, mutta rahoittajien vaatimuk-
set riskien jakoon voivat kuitenkin aiheuttaa erillisia sopimusehtoja. Yleensa
maapohja on jo tilaajan omistuksessa tai hallinnassa. Talloin palveluntuottaja
joko vuokraa tai lunastaa tontin itselleen ja hankkii mahdolliset lisamaat muil-

ta maanomistajilta. (7, s.61.)

Yllapitokustannusten suunnitteluun ja arviointiin tulee kiinnittéa huomiota jo
rakennussuunnitteluvaiheessa. Merkittavimmat kustannukset jakaantuvat
sahko- ja lammonkulutukseen seka siivoustydhon, joiden osuus yllapitokus-
tannuksista on 60-80 prosenttia, erikoiskohteissa esimerkiksi uimahalleissa

vielakin enemman. Kohteen yllapitokustannusten eroihin vaikuttavat myos

¢ kohteen tilaohjelma

e tilojen kayttdajat seka kayttotavat
e rakennuspaikan olosuhteet

e rakennuksen yleisratkaisu

e tekniset ratkaisut ja jarjestelmat (7, s.62).

Palveluntuottaja vastaa suunnittelusta ja rakentamisesta, tilaaja ja rahoittajat
valvovat toteutusta ja sen sopimuksenmukaisuutta. Kunta tilaajana osallistuu
myos valvontaan viranomaisen roolissa. Palvelusuunnitelmat tehdaan raken-
tamisen aikana ja ne hyvaksytetaan hyvissé ajoin ennen rakennuksen kayt-

téonottoa tilaajalla. (7, s.62—63.)
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Kayttbvaiheen aikana palveluntuottaja tuottaa alihankkijoiden avulla kaytta-
jan maarittelemat palvelut. Tilaaja puolestaan suorittaa elinkaariyhtitlle pal-
velumaksuja sopimuksessa maarattyjen maksuperusteiden ja laatumittarei-
den mukaan. Tilaaja, kayttaja ja palvelutuottajat yhdessa valvovat laatua.
Sopimuskokouksissa seurataan laatumittareita, asiakastyytyvaisyytta seka
vahvistetaan maksut. Tarvittaessa kayttgja voi pidattdd maksuja, jos laatu ei
vastaa sovittua, pahimmassa tapauksessa se voi jopa keskeyttdd maksami-

sen, kunnes asetetut laatutavoitteet saavutetaan. (7, s.63.)

Tilaaja voi asettaa seuraavan kaltaisia sopimusehtoja palvelujen toimivuuden

varmistamiseksi

e tilagjan hyvaksynté suunnitelmille

e alihankkijoiden valvonta ja hyvaksyttaminen etukateen

e raportointivelvollisuus

e elinkaariyhtion omistuksen valvonta ja saantely, luovutus- ja panttaus-
kiellot. (7, s.64.)

Palveluntuottaja maksaa kiinteiden kayttokustannusten ja yleiskustannusten
maksut palvelumaksuina saamistaan tuloista. Yleensd maksut alkavat vasta
rakennuksen valmistuttua, minka vuoksi nopea rakentaminen on tarkeaa ko-
ko hankkeen kannalta. Kaytto- ja yleiskustannusten jalkeen palveluntuottajan
takaisinmaksujarjestyksessa seuraavana on yleensa lainakorkojen ja lyhen-
nysten maksut seka lyhytaikaisten velkojen takaisinmaksut. (7, s.64.)

5.5 Rakentaminen

Rakennustyot suoritetaan urakkasopimusten mukaisesti hyvaa rakennusta-
paa ja rakennusurakan yleisia sopimusehtoja YSE 1998 (RT-16-10660) nou-
dattaen. Rakennuttamistehtévistd voidaan sopia erikseen esimerkiksi vuok-
ralaisen, palveluntuottajan ja  vuokralaisen, rahoittajan valisella

rakennuttamissopimuksella.
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5.5.1 Rakennustydn kaynnistaminen ja vaiheen sisalto

Rakentamisvaihe voi alkaa heti sopimusten tultua solmituksi kuitenkin viime

kadessa urakkasopimuksen mukaan (6, s.37).
Rakentamisvaiheeseen kuuluvat

e varsinainen rakennustyo

e viranomaisten katselmukset

e rakennuttajan ja suunnittelijoiden tekema valvonta
e vastaanotto- ja jalkitarkastuksen

e taloudellinen loppuselvitys (6, s.37).

Rakentamisvaihe p&éattyy viimeisen vastaanottotarkastuksen jalkitarkastuk-
seen, minka jalkeen alkaa yllapitovaihe. (6, s.37.)

5.5.2 Rakennustydn aikaiset toimitukset ja valvonta

Sopijapuolen edustajat ja niiden toimivalta tulee eritella erikseen suunnit-
telu- ja rakennusjakson seka palvelujakson osalta. Tekninen hankevastaava
voidaan asettaa kunnan edustajaksi suhteessa urakoitsijoihin. Yksityiskoh-
tainen rakennustyon valvonta on lahtbkohtaisesti palveluntuottajan tehtava.
Tilaajalle voidaan antaa oikeus asettaa oma valvoja valvomaan tyotuloksia
seka pitamaan tilaaja tilanteen tasalla tydmaan tapahtumista. (14, s.61; 14,
s.70-71.)

Yhteistyoryhmé& perustetaan elinkaarihankkeen sopijaosapuolten valille
hankkeen toteutumisen ja palvelun tuottamisen organisoimiseksi ja toteutta-
miseksi. Yhteistyoryhma kokoontuu tarpeen mukaan suunnittelu- ja rakenta-
misaikana kunkin kohteen osalta vahintaan kuukausittain palveluntuottajan
kutsusta kasittelemé&éan sopijapuolten valilla kohteiden suunnittelun ja raken-
nustdiden tuottamisen kannalta tarpeellisia asioita. My6s tilaajal-
la/vuokralaisella ja rahoittajalla on halutessaan oikeus kutsua yhteisty6ryh-

man kokous koolle. (15, s.9.)
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Yhteistydoryhmé&n kokoonpanoon voi kuulua esimerkiksi kolme tilaa-
jan/vuokralaisen edustajaa, kaksi palveluntuottajan edustajaa ja yksi rahoitta-
jan edustaja. Kullekin edustajalle nimetdén varamies. Sopijapuoli voi halu-

tessaan nimeté eri edustajat suunnittelu- ja rakentamisajalle. (15, s.9.)

Yhteistydryhmé ei tee enemmistbpaatoksia. Siella esitellaan, kasitellaan,
keskustellaan ja sovitaan kokouksessa lasnd olevien edustajien toimesta

muun muassa seuraavia asioita

e aikatauluasiat ja mahdolliset muutokset aikatauluun

e rakennuslupa-asiat ja rakennuslupien aikataulu seka mahdolliset
kaava-asiat

e tilaajan/vuokralaisen lisd- ja muutosty6t, niiden aikataulu ja kustan-
nukset seka lisa- ja muutostdiden vaikutus palvelumaksuun ja palve-
luihin

e tilaajan/vuokralaisen erillishankinnat, niiden aikataulu ja mahdolliset
kustannukset seka erillishankinnoiden mahdolliset vaikutukset palve-
luihin ja palvelumaksuihin

e merkittAvimmat suunnitteluratkaisut (KVR)-urakkasopimuksissa sovi-
tusti. (15, s.9.)

Liséksi yhteistydoryhméa voi harkintansa mukaan ottaa kasiteltavakseen mui-
takin hankkeen kannalta merkityksellisia asioita. Asioita, joita ei ole maaratty
ja joita ei erikseen oteta kasiteltavaksi yhteistydoryhmassa, paatetaan sopija-
puolten keskeisessa sopimuksessa sovitulla tavalla (puitesopimus). (15, s.9-
10.)

Tydmaakokoukset kutsutaan koolle teknisen hankevastaavan tai hanen
avustajansa toimesta. Kokouksia pidetaan yleensa 4-6 viikon valein ja koko-

uksiin osallistuvat

e tekninen johtaja puheenjohtaja
e rakennuttajainsingori vpj, sihteeri

e paikallisvalvoja
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e Kkiinteistopaallikko

e pdaaurakoitsija + palveluntuottaja (jos eivat ole samat)

e pdaasuunnittelija

e erikoissuunnittelijat

e hallintokunnan hankevastaava

e kayttdjan edustajat

e palveluntuottajan edustajia mm. tuleva kayttOvastaava ja tuleva vas-

taava kiinteistbhoitaja. (6, s.38.)

Liséksi urakoitsijan ja tilaajan/vuokralaisen erikseen sopiessa tydmaakoko-

uksiin osallistuvat

e urakoitsijan/palveluntuottajan aliurakoitsijat
e urakoitsijan/palveluntuottajan alihankkijoiden edustajat

e muita asiantuntijoita (16, s.12).

Ensimmaisessa tydmaakokouksessa sovitaan poytakirjan jakelusta, tarkis-
tamisesta ja allekirjoittamisesta (6, s.38).

Viranomaistarkastuksista eli kaikkien tarvittavien viranomaiskatselmuksien
suorittamisesta huolehtii urakoitsija. Paikallisvalvojalle tulee ilmoittaa ennalta
tarkastuksista, jotta rakennuttajan edustaja voi olla lasna tarkastustoimituk-

sessa. (6, s.38.)

Aikataulu, aikataulun seuraaminen ja mahdollisten aikatauluviiveiden kor-
jaaminen kuuluu rakennustyonaikaisiin toimituksiin. Rakennuksen suunnittelu
etenee lomittain rakennuksen toteutuksen kanssa. Palveluntuottajan on laa-
dittava suunnitelma-aikataulu (ts. yleisaikataulu), ja se on esitettava tilaajalle
sopimuksen mukaisesti, yleensa parin viikon kuluessa sopimuksen allekirjoit-
tamisesta. Aikataulu tarkentuu suunnittelun ja rakennustytn edetessa koko
ajan, ja tdman vuoksi aliurakoitsijoita valitaan pitkin matkaa tyon edetessa.
(14, s.66.)
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Tyon edistymistd verrataan hyvaksyttyyn aikatauluun tyomaakokouksissa.
Paaurakoitsija esittdd kokouksissa alkuperaisen aikataulun taydennettyna ti-
lannejanoin seka arvioi mahdollisia aikataulullisia riskitekijoita. Tydmaakoko-
uksissa sovitaan mahdollisten aikataulupoikkeamien tai riskien vaatimista

korjaavista toimenpiteista. (6, s.39.)

Lis&- ja muutostyot aiheuttavat yleensa lisdkustannuksia. Periaatteena on,
ettd mikali lisd- ja muutosty6t aiheuttavat lisdakustannuksia, jotka tulisivat ti-
laajan vastattavaksi, tulee suunnitelmia muuttaa siten, etta kokonaiskustan-
nukset pysyvat ennallaan. Suunnitelmien muuttaminen ei saa olla miltaan

osin esteena urakoitsijan urakkasuorituksen valmistumiselle. (16, s.10.)

Merkittavimmat lisd- ja muutostyot seka sellaiset lisd- ja muutostyot, joilla on
vaikutusta palvelumaksuun, kasitellaan ja hyvaksytdan yhteistydéryhmassa.
Muut lisé- ja muutosty6t kasitellddn ja hyvaksytaan tydmaakokouksessa, jos-
sa tilaajaa/vuokralaista edustaa tekninen johtaja tai hanen maaraamansa
henkil6. (16, s.10.)

Tilaajan tulee ilmoittaa kirjallisesti urakoitsijalle toimivaltaiset edustajansa se-
k& heidan valtuutensa lisa- ja muutostdissa. Tilaajan tai rakennuttajan palve-
luksessa olevalla henkil6lla ei asemansa perusteella ole suoraan oikeutta an-
taa esimerkiksi rakennussuunnitelmien muuttamiseen koskevia maarayksia.
(17 s.13))

Teknisella johtajalla tai thaman maaraamalla on oikeus tilata urakoitsijalta sel-
laisia lisé- ja muutostdita, joiden kustannuksista tilaaja/vuokralainen vastaa
suoraan urakoitsijalle. Tilaajan toimivaltainen edustaja, esimerkiksi rakennut-
tajainsin®ori, tai hanen maaraddmansa voidaan oikeuttaa tekemaan tilaajan ja
vuokralaisen puolesta pienia ja kiireellisid muutoksia ja paatdksia ilman kirjal-

lista sopimusta. (17, s.10.)

Urakoitsija on velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimat suunnitelmien muu-
tokset ja muutosty6t, elleivat ne olennaisesti muuta KVR -suoritusta toisen

luonteiseksi. Urakoitsijan on tehtava ja tilaajan on kéasiteltdva muutostytta
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koskeva tarjous viipymattd. Muutosta ei saa toteuttaa ennen kuin sen sisél-
|6sta ja vaikutuksesta urakkaan on kirjallisesti sovittu. (16, s.4; 17 s.10.)

Palveluntuottajan halutessa muuttaa suunnittelu- ja rakennustéita, sen tulee
antaa tilaajalle muutosehdotus. Ehdotukset kasitelladn yhteistyéryhmassa.
(14, s.69.)

Muutosten merkitseminen piirustuksiin ja piirustuksien paivittaminen
kuuluu palveluntuottajalle. Palveluntuottaja huolehtii, ettd urakoitsija merkit-
see tyomaalla tehdyt muutokset sdanndllisesti sitd varten varattuun piirus-
tussarjaan seka rakennus- tai tydselitykseen ja luovuttaa puhtaaksi piirretyt
suunnitelmat luovutuskansiossa vastaanottotarkastuksessa. (6, s.39.)

Huoltokirja on tarkea osa rakennuksen tulevaa kayttéa ja huoltoa ajatellen.
Paikallisvalvoja huolehtii, ettd osapuolet keraavat huoltokirjaa varten tarvitta-

van aineiston urakoiden edistymisen myota. (6, s.39.)

5.5.3 Rakennusaikainen talous

Rakennuksen rakentamisaikaisista vakuuksista sovitaan elinkaarimallin so-

pimusrakenteen edellyttamalla tavalla YSE 1998 ehtojen mukaisesti.

Yhteistydryhméssa huolehditaan rakennustyon aikaisesta kustannusseu-
rannasta. Suunnittelu- ja rakentamisaikaiset lisé -ja muutostyo6t, niiden mah-
dolliset kustannukset ja vaikutukset palveluihin ja palvelumaksuun kaydaan
lapi yhteistydbryhmassa. (15, s.9.) Hallintokunnan hankevastaava huolehtii ir-
taimistohankintojen kustannusseurannasta ja vastaa irtaimistohankintojen

kustannusarvion pitavyydesta (6, s.40).

Maksusuoritukset urakoitsijalle perustuvat urakkasopimusten maksueratau-
lukoihin (6, s.40). Paikallinen valvoja tai tekninen hankevastaava, tarkistettu-
aan tyosuorituksen valmiusasteen ja hyvaksyttdvan maaran, varmentaa las-
kun oikeellisuuden paivatylla vastaanottomerkinnallaan. Hyvaksytty lasku
toimitetaan maksettavaksi tilaajalle. (6, s.40; 17, s.5.) Maksuehto on vahin-
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taan 14 pv:n netto luettuna paikallisvalvojan tai hanen varahenkilon tarkas-
tusmerkinnasta (6, s.40).

Elinkaarisopimukseen voi kuulua myds rahoituksen ja omistuksen jarjesta-
minen ulkopuoliselta taholta (s.23). Kayttajahallintokunnan hankevastaava
huolehtii erityislainsaadannén mukaiseen rahoitukseen liittyvista toimenpi-

teistd yhdessa kunnan taloushallinnon kanssa (6, s.40).

5.5.4 Rakennuksen valmistumisvaihe

Loppukatselmus ja viranomaistarkastukset ovat padurakoitsijan vastuul-
la. Paaurakoitsija vastaa rakennustarkastusviranomaisen loppukatselmuksen
suorittamisesta ja muista viranomaistarkastuksista ennen vastaanottoa. (6,
s.41.)

Ennen vastaanottotarkastusta tekninen hankevastaava huolehtii, etta

e taloteknisten laitteiden saatdtoimenpiteet suoritetaan vastaavan Kkiin-
teistéhoitajan mukana ollen

o koekaytot ja toimintakokeet suoritetaan

e kaytto-, huolto- ym. ohjeet luovutetaan kiinteistolle

e esitarkastus pidetaan seka alustavat virhe- ja puuteluettelot laaditaan
(6, s.41).

Tekninen hankevastaava huolehtii, etta kiinteiston huoltokirja valmistuu. Han
myds huolehtii, ettd se luovutetaan rakennuttajalle vastaanottotarkastukses-
sa. (6, s.41.)

Vastaanottotarkastuksen pitdmisesta paatetddn tydmaakokouksessa. Tar-
kastukseen kutsutaan tydmaakokous -kokoonpano. Vastaanottotarkastuk-

sesta laaditaan poytakirja virhe- ja puuteluetteloineen. (6, s.41.)

Kunta edellyttad, etté urakoitsijat korjaavat virheet ja puutteet sovitussa ajas-
sa. Laitteiden ja koneiden opastuksesta kiinteistohoidosta vastaaville ja kayt-

tgjille sovitaan vastaanottotarkastuksen yhteydessa. (6, s.41.)
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5.5.5 Jalkitydvaihe

Jalkitdiden valvonnasta vastaa tekninen hankevastaava. Jalkitarkastuksen
ajankohta ja osanottajat sovitaan vastaanottotarkastuksessa. (6, s.42.)

Jéalkitarkastuksessa selvitetdan vastaanottotarkastuksen virhe- ja puute-
luettelot. Kokouksesta laaditaan poytékirja, johon liitetadn tarvittaessa péivi-

tetty virhe- ja puuteluettelo. (6, s.42.)

Tekninen hankevastaava jarjestaa taloudellisen loppuselvitystilaisuuden
jalkitarkastuksen yhteydessa tai erillisena tilaisuutena. Tilaisuudessa jarjeste-
taan lopullisesti sopijaosapuolten valiset maksusuhteet palveluntuottajan
toimesta. (6, s.42.)

Kustannusselvityksista vastaa tekninen hankevastaava seka kayttajahal-
lintokunnan hankevastaava. Tekninen hankevastaava tekee taloudellisen
loppuselvityksentilaisuuden jalkeen selvityksen hankkeen lopullisista kustan-
nuksista ja vertaa kustannuksia rakentamisen valmisteluvaiheen kustannus-
arvioon seka selvittdd mahdollisten poikkeamien syyt. Kayttajahallintokunnan
hankevastaava tekee/teettda irtaimistokustannusten selvityksen. Tekninen
hankevastaava saattaa selvityksen hankkeen lopullisista kustannuksista

kayttaja- ja teknisen lautakunnan ja kunnanhallituksen tietoon. (6, s.42.)

Tekninen hankevastaava huolehtii rakennusaikaisten asiakirjojen arkistoin-
nista. Asiakirjojen arkistointi tehdaan kunnan yleisten arkistointiohjeiden mu-
kaisesti. (6, s.42.)

Palautekeskustelu jarjestetaan tekninen hankevastaavan toimesta jalkitar-
kastuksen ja taloudellisen loppuselvityksen jalkeen, jotta kokemukset voi-
daan hyodyntaa seuraavissa hankkeissa. Tilaisuuteen osallistuvat molemmat
hankevastaavat, tekninen johtaja, kunnanjohtaja ja muita erikseen kutsutta-
via. (6, s.42.)
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5.6 Palvelujakso

Yllapitovaihe alkaa kohteen valmistumisen ja hyvaksytyn vastaanottotarkas-
tuksen jalkeen. Tata vaihetta voidaan kutsua myos palvelujaksoksi. Kohtei-
den vastaanoton jalkeen vuokralainen sitoutuu palvelusopimuksen mukai-
sesti vastaanottamaan palveluntuottajalta palvelut palvelujakson ajan ja

suorittamaan niista palvelusopimuksen mukaisen korvauksen.

5.6.1 Takuuaika

Rakennuksen takuuaika alkaa vastaanottotarkastusta seuraavana paivana.
(6, s.43.) Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 mukaan ta-

kuuaika on 24 kuukautta, ellei urakkasopimuksessa ole muuta sovittu.

Tekninen hankevastaava vastaa takuuajan téiden valvonnasta, tarkistami-
sesta ja vastaanottamisesta seka takuuajan puolessa valisséd pidettavasta
valitarkastuksesta. Tarkastuksista laaditaan poytakirjat virhe- ja puuteluette-
loineen. (6, s.43.)

Urakoitsijoiden velvollisuutena on korjata omalla kustannuksellaan ne sopi-
muksen vastaiset virheet ja puutteet, jotka rakennuttaja osoittaa takuuaikana
tai takuutarkastuksessa. Korjattuaan puutteet ja virheet takuutarkastuksen
jalkeen urakoitsijan vastuu paattyy rakennuksesta lukuun ottamatta torkeaa
laiminlyontia (YSE). (6, s.43.)

Urakoitsijalla on kymmenen vuoden vastuu sellaisista virheista, joiden tilaaja
nayttda aiheutuneen urakoitsijan torkeasta laiminlyonnista, tayttamatta jaa-
neesta suorituksesta tai olevan seurausta sovitun laadunvarmistuksen olen-
naisesta laiminlyonnista. Naita tilaaja ei ole voinut havaita vastaanottotarkas-

tuksessa eika takuuaikana. (6, s.43.)

Tekninen hankevastaava huolehtii, ettd takuuajan vakuudet palautetaan vas-
ta, kun kaikki takuutarkastuksessa kirjatut virheet ja puutteet on korjattu.
Tekninen hankevastaava jarjestaa tarvittaessa toisen palautekeskustelutilai-

suuden takuutarkastuksen jalkeen. Tilaisuuteen osallistuvat molemmat han-
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kevastaavat, kiinteiston kayttévastaava, kiinteistopaallikkd, vastaava kiinteis-
tbhoitaja, siivoustytnjohtaja ja muita erikseen kutsuttavia. (6, s.44.)

5.6.2 Palveluntuottajan velvoitteet

Rakennustoiden valmistuttua palveluntuottaja vastaa siita, etta kohde on jat-
kuvasti tilaajan/vuokralaisen kaytettavissa ja etta kohteisiin tuotetaan palve-
lukuvausten mukaiset palvelut ja olosuhteet. Liséksi palveluntuottaja tekee
kohteeseen tarvittavat huolto- ja korjaustoimenpiteet PTS-suunnitelmien mu-
kaisesti. Kohteiden pitaminen jatkuvasti vuokralaisen/tilaajan kaytettavissa
voi edellyttdd joidenkin PTS-suunnitelman mukaisten toimenpiteiden aikai-
sempaa tai laajempaa tai jopa joidenkin suunnitelmiin kuulumattomien toi-
menpiteiden suorittamista. Vastaavasti palveluntuottajalla voi olla oikeus esit-
tdéd jonkun PTS-suunnitelman mukaisen toimenpiteen suorittamista
suunnitelmista poikkeavalla tavalla, siirtamista myohemmaksi tai toimenpi-
teen poistamista PTS-suunnitelmista kokonaan edellyttden, ettda kohde on
palvelujakson ajan jatkuvasti sopimuksen mukaisessa kunnossa. Palvelun-
tuottaja esittelee edella mainitut muutokset yhteistydryhmalle, joka paattaa
asiasta. (19, s.7-8.)

Palveluntuottaja huolehtii kaytettavan henkildston ja kaluston sopivuudesta,
kelpoisuudesta ja patevyydestd sopimustehtéavien suorittamiseen. Palvelun-
tuottajalla on oikeus teettaa sopimuksen mukaiset palvelut ulkopuolisilla pal-
veluntuottajilla toisin sanoen alihankkijoilla. Palveluntuottaja vastaa naiden
toistd ja toimenpiteistd kuten omistaan. Palveluntuottaja on hyvéksytettava
alihankkijansa tilaajalla/vuokralaisella riittdvan ajoissa ennen alihankkijoiden
ottamista. (19, s.8-9.)

Palveluntuottajan tulee ilmoittaa kohteessa kaytettavan henkiléston henkil6-
tiedot ja sovittava kulkuluvista, henkildtunnisteista ja ynn& muista menettely-

tavoista tilaajan/ vuokralaisen kanssa. (19, s.9.)
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5.6.3 Tilaajan/vuokralaisen velvoitteet

Tilaaja/vuokralainen sitoutuu palvelusopimuksen mukaisesti ottamaan vas-
taan palveluntuottajalta palvelut seka suorittamaan niistd sopimuksen mukai-

sen korvauksen, palvelumaksun, palvelujakson aikana. (19, s.9.)

Palvelumaksu laaditaan kohdekohtaisesti. Kuukausittainen palvelumaksu

voidaan muodostaa esimerkiksi seuraavanlaisesti:

A. Maksuosa A sisaltaa kohteeseen tuotettavat kiinteisto- ja kayttajapal-
velut.

B. Maksuosa B sisaltda palveluntuottajan kohteeseen laatimat PTS-
suunnitelman mukaiset kunnossapitokorjaukset.

C. Maksuosa C siséltaa kohteeseen maaritellyt kayttokustannukset (sah-

ko-, ja lampbenergia seka vesi ja jatevesi). (19, s.14.)

Maksuosia A ja B voidaan tarkistaa vuosittain sitomalla ne elinkustannusin-
deksiin. Ensimmainen tarkastus voidaan tehda heti palvelumaksun maksu-
velvollisuuden alkaessa. Taman jalkeen tarkistus voidaan tehda kerran vuo-

dessa tiettynd kuukautena. (19, s.15.)

Maksuosa C eli kayttokustannukset sisaltavat sahko- ja lampdenergian, ve-
den sekéa jateveden yksikko-, siirto- ja perusmaksut. Tilaaja/vuokralainen
kantaa naiden kayttokustannusten yksikkdhintojen muutosriskin. Kayttokus-
tannukset laskutetaan kuukausittain jalkikateen toteutuneiden kustannusten
mukaisesti. (19, s.16.)

Palveluntuottaja varmistaa, ettd kohde on olosuhteiltaan ja palvelutasoltaan
palvelukuvausten laatuvaatimusten ja vasteaikojen mukaisessa kaytossa.
Kohteen tulee olla kaytettavissa sovittuina aikoina. Mikali tdma ei toteudu,
kohteet eivat ole kaytettavissa tai laatutaso ei vastaa sovittua eika tilannetta
ole korjattu palveluntuottajan toimesta vasteaikojen puitteissa, tehdaan pal-
velumaksuun vahennys sopimuksen mukaisesti. Palvelumaksuvahennyk-

siin tehdaan vuosittain indeksitarkistus. (19, s.17-18.)
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Palveluntuottajasta riippumattomat tilapaiset toimintahairiét vesi-, viemari-,
lamp6-, sahko-, tai tietoliikenteessa eivat vahennad palvelumaksua. Myds-
kaan tilanteessa, jossa kaytettavyyspuute johtuu vuokralaisen tai kayttajan
toimenpiteista tai laiminlydnnista eivat johda palvelumaksuvahennykseen.
(19 s.18.)

Palvelumaksun lisdksi maksumekanismiin voi kuulua my6s kannustinjarjes-
telmd, jonka avulla pyritdan palveluiden jatkuvaan kehitykseen. Tilaajan/
vuokralaisen tulee vuosittain tehda kohteessa kayttajatyytyvaisyystutkimus,
joka valmistellaan ja hyvaksytaan yhteistydoryhmassa. Tutkimuksen avulla ar-
vioidaan palveluntuottajan toiminnan kayttajalahtoisyytta ja sen avulla laadi-
taan kehityssuunnitelma. Kehityssuunnitelmassa esitetdan toimenpiteet seu-
raavalle vuodelle kayttajatyytyvaisyyden parantamiseksi ja yllapitamiseksi.
(19, s.18.)

Kayttgjatyytyvaisyystutkimuksesta saatujen tulosten perusteella palveluntuot-
tajaa voidaan hyvittda onnistuneesta toiminnasta. Kayttajatyytyvaisyytta arvi-
oidaan asteikolla 4-10, jossa perustaso on seitsemén ja ensimmainen palkit-
tava taso on kahdeksan. Palvelusopimuksessa palkkio sovitaan
maaraosuudeksi kunkin rakennuksen vuosittaisesta palvelumaksusta. Hyvi-
tykset voidaan jakaa esimerkiksi seuraavasti: tasolla 8 palveluntuottajalle
maksetaan 1 %, tasolla 9 maksetaan 3 % ja tasolla 10 maksetaan 5 % ky-
seisen kohteen vuosittaisesta maksuosista A ja B. Arvosana parantuessa
palkkio siis nousee mutta perustasosta ja sita alhaisemmasta tasosta ei
palkkiota makseta. Palkkioiden suuruudet sovitaan tarkemmin sopimusneu-
votteluissa. Kokonaisuutta tarkastellaan yhteistyéryhmassa aina seuraavaa
kayttajatyytyvaisyystutkimusta valmisteltaessa ja tarvittaessa asetettuja taso-

ja tarkistetaan siten, etta kannustinjarjestelman tarkoitus sailyy. (19, s.18.)

Palkkio maarataan siten, etta siitd voidaan kohdentaa yhdessa sovittu maa-
raosa suoraan lisgpalkkana palvelutoiminnasta onnistuneille tyontekijéille.
Tyontekijoille asetettaisiin vuosittain henkilokohtaiset tulostavoitteet. (19,
s.18.)
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5.6.4 Sopijapuolten yhteistoiminta

Palveluntuottaja raportoi kuukausittain sahkoisen huoltokirjan avulla tilaajalle/
vuokralaiselle palvelujakson ajalla. Tilaaja/vuokralainen voi nimetd omasta
organisaatiostaan henkilot, joilla on kayttboikeudet sahkoiseen huoltokirjaan,

mika mahdollistaa kohteen reaaliaikaiseen seurantaan. (19, s.10.)

Elinkaariyhtion sopijapuolet perustavat hankkeen toteutumiseksi ja palvelu-
jen tuottamisen organisoimiseksi ja toteuttamiseksi yhteistydoryhméan. Yh-
teistyoryhma kokoontuu tarpeen mukaan palvelujakson aikana kunkin koh-
teen osalta vahintdédan kerran vuodessa palveluntuottajan Kkutsusta
kasittelemaan sopijapuolten valilla kohteen palvelujen tuottamisen kannalta
tarpeellisia asioita. My0s tilaajalla/vuokralaisella ja rahoittajalla on halutes-

saan oikeus kutsua yhteistyéryhman kokous koolle. (19, s.10.)

Yhteistydryhméan voi kuulua esimerkiksi kolme tilaajan/vuokralaisen edusta-
jaa, kaksi palveluntuottajan edustajaa ja yksi rahoittajan edustaja. Kullekin
edustajalle nimetaan varamies. Sopijapuoli voi halutessaan nimeté eri edus-

tajat suunnittelu- ja rakentamisajalle. (15, s.9.)

Yhteistyoryhmé ei tee enemmistbpaatoksia. Siella esitelladn, kasitellaan,
keskustellaan ja sovitaan kokouksessa lasn& olevien edustajien toimesta

muun muassa seuraavia asioita

e vuokrasopimuksessa ja palvelusopimuksessa yhteistydryhmén tehta-
vaksi méaariteltyja asioita
e kohteiden vakuutusturvan kattavuuden arvioiminen vuosittain yhteis-

tyoryhméssa tarkemmin sovitulla tavalla. (15, s.9.)

Liséksi yhteistydryhma voi harkintansa mukaan ottaa kasiteltavakseen mui-
takin hankkeen kannalta merkityksellisi asioita. Asioita, joita ei ole maaratty
ja joita ei erikseen oteta kasiteltavaksi yhteistyoryhmassa, paatetaan sopija-
puolten keskeisessa sopimuksessa sovitulla tavalla (puitesopimus). (15, s.9-
10.)
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Palveluntuottajan ty6njohto johtaa ja valvoo palveluntuotantoa palvelujak-
solla. Sopijapuolet nimeavat kullekin tehtdvaalueelle vastuuhenkilot, joille
sopijapuolet voivat antaa tehtédvid koskevia palvelusopimuksen mukaisia

huomautuksia ja ohjeita. (19, s.10.)

5.6.5 Vakuus

Palvelun tuottamisen ja kiinteistdjen kunnossapidon turvaamiseksi asetetaan
joka kolmas vuosi uusittava niin sanottu juokseva pankkitakaus, joka on kul-
lekin kohteelle 70 prosenttia kohteen vuosittaisesta kokonaispalvelusta. Ti-
laaja/vuokralainen voi myods hyvaksyd muun vastaavan suuruisen turvaavan
vakuuden, kuten sulkutilille asetetun talletuksen, joka on tarvittaessa vain ti-

laajan/vuokralaisen kaytettavissa. (19, s.11.)

5.6.6 Muutokset palveluihin

Sopimuksen mukaisten palveluiden sisallon, laatutason, tydaikojen ja palve-
lumaksun muuttaminen on mahdollista ainoastaan sopijapuolten yhteisella

sopimuksella (19, s.12).

Tilaajalla/vuokralaisella on oikeus vaatia palveluntuottajalta palveluiden
muuttamista. Palveluntuottajan tulee antaa 30 paivan sisalla arvio siita, kuin-
ka muutokset vaikuttavat palvelumaksuun ja/tai muihin sopimusehtoihin.
Saatuaan muutosarvion, sopijaosapuolet sopivat muutosarviossa esitetyista
seikoista. Tilaaja/vuokralainen voi viela muuttaa muutosvaatimusta, jolloin
palveluntuottajalla on 14 paivan kuluessa annettava uusi muutosarvio. Uu-
den muutosarvion saatuaan tilaajan/vuokralaisen on vahvistettava tai peruu-
tettava muutosvaatimus. Palveluntuottaja voi myos itse ehdottaa muutoksia

palveluihin tekemalla muutosehdotuksen tilaajalle/vuokralaiselle. (19, s.12.)

Lainmuutos voi my6s vaikuttaa palveluihin. Kumpi tahansa sopijaosapuoli voi
iimoittaa siita toiselle sopijapuolelle kirjallisesti ja vaatia palvelumaksun tar-

kistamista muutoksen perusteella. (19, s.13.)
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5.6.7 Palvelusopimuksen irtisanominen

Elinkaaripalvelusopimuksessa voidaan maarata palveluntuottajan ja tilaajan

irtisanomisperusteista alla olevilla tavoilla.

Palveluntuottajalla on oikeus, mutta ei velvollisuutta, irtisanoa palveluso-

pimus kuuden kuukauden irtisanomisajalla, mikali

e tilaaja/vuokralainen on laiminlyényt kolme perakkaisen laskutuskau-
den ajan maksuvelvollisuuttaan tai muuta palvelusopimuksen olen-
naista velvollisuutta 90 paivan ajan

e tilaaja/vuokralainen muutoin estaa palveluntuottajan olennaisten vel-
voitteiden tayttamista palvelusopimuksen ehtojen mukaisesti eika kor-
jaa menettelydan kohtuullisessa ajassa kirjallisesta irtisanomisuhan
sisaltavasta reklamaatiosta tiedon saatuaan. (19, s.19.)

Palveluntuottajalla on oikeus edella mainituissa tapauksissa irtisanoa palve-
lusopimus, mikali tilaaja/ vuokralainen ei ole korjannut palvelusopimuksen
vastaista menettelyaan kohtuullisessa maaraajassa. Kohtuullisen maaraajan

tulee olla vahintaan 14 paivaa. (19, s.19.)

Palvelusopimus paattyy irtisanomisen seurauksena sina paivana, kun on ku-
lunut kuusi kuukautta siitéa, ettd tilaaja/ vuokralainen on saanut irtisanomisil-
moituksen tiedokseen. Irtisanomisen sijasta palveluntuottaja voi myds kes-
keyttdd palveluiden toimittamisen kunnes tilaaja/vuokralainen on korjannut

menettelynsa. (19, s.19.)

Tilaajalla/vuokralaisella on oikeus, mutta ei velvollisuutta, irtisanoa palve-

lusopimus kuuden kuukauden irtisanomisajalla, mikali

e palvelusopimuksen mukaisten kaytettavyysvahennysten ja palvelu-
tasovahennysten yhteenlaskettu summa tarkasteluajankohtaa
edeltavien 12 kalenterikuukauden aikana yhdessa tai useammas-
sa kohteessa on vahintaan 50 prosenttia kyseessa olevan kohteen

vuosittaisesta kokonaispalvelumaksusta
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e palveluntuottaja muutoin olennaisesti laiminlyd palvelusopimuksen
mukaisia velvoitteitaan eika korjaa menettelyaan kohtuullisessa
ajassa kirjallisesta irtisanomisuhan sisaltavasta reklamaatiosta tie-
don saatuaan

e palveluntuottajan taloudellinen tilanne osoittautuu sopimus aikana
niin heikoksi, ettd sen kykya suoriutua palvelussopimuksen ajan-
mukaisesta tayttamisesta voidaan perustellusti epailla. (19, s.19.)

Tilaajalla/vuokralaisella on oikeus edelld mainituissa tapauksissa irtisanoa
palvelusopimus, mikali palveluntuottaja ei ole korjannut palvelusopimuksen
vastaista menettelyaan kohtuullisessa maaraajassa. Kohtuullisen mééaraajan

tulee olla vahintaan 14 paivaa. (19, s.19.)

Palvelusopimus paattyy irtisanomisen seurauksena sina paivana, kun on ku-
lunut kuusi kuukautta siitd, palveluntuottaja on saanut irtisanomisilmoituksen
tiedokseen. Irtisanomisen sijasta tilaaja/vuokralainen voi myos teettdé palve-
lut kokonaan tai osaksi ulkopuolisella palveluntuottajalla ja peria palvelun-
tuottajalta kyseessa olevan teettamistaan aiheutuvat todennetut kustannuk-
set. (19, s.19.)

5.7 Palvelusopimuksen paattyminen; kohteiden luovutus

Palveluntuottaja luovuttaa kohteen niiden omistajalle palvelusopimuksen
paattymista seuraavana arkipdivana. Kohteen tulee olla sopimuksen paatty-
mishetkella kaytettdvyysvaatimuksia vastaavassa kunnossa ja PTS-
suunnitelman mukaisten toimien tulee olla tehtyna. (19, s.21.)

Tilaaja/vuokralainen teettdd luovutuskunnon toteamiseksi kohteessa sopija-
puolten yhdessa valitsemalla ulkopuolisella, puolueettomalla asiantuntijalla
kuntoarvion tai kuntotutkimuksen. Tutkimus tehd&an noin 12 kuukautta en-

nen palvelusopimuksen sdannénmukaista paattymista. (19, s.21.)

Kuntoarviossa/kuntotutkimuksessa mahdollisesti ilmenevien puutteiden osal-

ta sopijaosapuolet sopivat korjausaikataulusta siten, ettd kayttajille aiheutuu
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mahdollisimman vahan hairiéta. Sopijaosapuolet voivat myds sopia, etta kor-
jausta ei tehd&, mink& sijaan sovitaan tilaajalle/vuokralaiselle suoritettavasta
hyvityksesta. (19, s.21.)

Sopimuksen mukaan voidaan paattaa esimerkiksi siirtyyko kiinteistoé palvelu-
sopimuksen paattyessa kunnalle. Jos kunta ei ole itse halukas lunastamaan
osto-optiotaan voi kunta olla tilaajana velvollinen osoittamaan ostajan Kkiin-

teistélle. Talloin kiinteisto ei jad palveluntuottajan késiin sopimuksen loputtua.
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6 ELINKAARIMALLIN MAHDOLLISUUDET JA HAAS-
TEET

Elinkaarimallit rakennusinvestointien toteutusmuotona kiinnostavat seka ti-
laajia ettd palveluntuottajia, mutta niihin liittyy edelleen runsaasti haasteita.
Rakennushankemuotona elinkaarihankkeet ovat melko tuoreita, eikd nain
kaytannon kokemuksia ole vield saatu kerattya tarpeeksi. Aitoa kumppanuut-
ta ja innovaatioita kaivataan lisaa sekd maksumekanismeja ja riskien jakoa
tulee selkeyttaa. Muun muassa ndma tiedot kayvat ilmi Niina Hakkaraisen
vuonna 2010 tekemastéa tutkimuksesta Kokemuksia elinkaarimallihankkeista.
(5,s.1)

6.1 Elinkaarimallin edut

Kilpailu toimivilla markkinoilla pakottaa yritykset innovatiiviseen ja tuottavaan
kehitykseen. Elinkaaripalveluissa kilpaillaan vain kokonaisratkaisun ja palve-
lun laadulla, joka ajaa yritykset luomaan innovaatioita. Kilpailu saa aikaan
sen, ettd palvelun tarjoajat pyrkivat tuottamaan paremmin ja tehokkaammin
asiakkaiden preferenssien mukaisia tuotteita tai palveluja saavuttaessa Kil-
pailuetua suhteessa muihin tarjoajiin. Suomessa kilpailu ei ole viela kovin te-
hokasta, mink& vuoksi uusien tarjoajien mukaan saamiseksi tulee tehda tut-
kimuksia ja kehittaa yleisesti hyvaksyttavia toimintamalleja. TA&ma helpottaa
uusien tarjoajaosapuolien osallistumista seka luo tervettd kilpailua markki-
noille. My6s suunnittelun yhteisty6ta ja vuoropuhelua on syyta painottaa, jot-

ta saadaan paras mahdollinen lopputulos. (10, s.43.)

Elinkaarisopimukset ovat kestoltaan yleensa kymmenia vuosia. Elinkaariso-
pimuksien pitkakestoisuuden vuoksi tilaaja tietdd toimitilapalvelun kustan-
nukset kauas tulevaisuuteen asti, mika puolestaan helpottaa budjettien
suunnittelua ja alentaa riskejd. Kun kunta maksaa palveluista palvelumak-
sua, se estdad velkaantumista, siirtdd riskeja seka tuottaa palveluja kustan-
nustehokkaasti. Kun kunta maksaa kiinteistdistaan vuokraa, suuret kertain-

vestoinnit jdavat pois. Nain ollen saastyneet investointikustannukset kunta
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VoI sijoittaa tuottamaan korkoa tai kayttdd muihin tarkoituksiin. Lisaksi kun-
nan on mahdollista tuottaa taloudellisesti useampia projekteja samanaikai-

sesti paaoman tullessa yksityiselta puolelta. (10, s.42-44.)

Elinkaarihankintamalli perustuu tilaajan ja tuottajan valiseen pitkéakestoiseen
suhteeseen, joka kannustaa molempia osapuolia panostamaan yhteistyohon.
Yhteistyd monien yritysten kanssa auttaa toimijoita tekemaén asioita tehok-

kaammin ja edullisemmin siten, etta kaikki osapuolet hyotyvat. (10, s.45-47.)

Elinkaarihankkeissa tarjoajalle jaa kannustin pyrkid toimimaan kustannuste-
hokkaasti ja pyrkia elinkaariedullisiin ratkaisuihin, koska omat tulot ovat riip-
puvaisia saatujen kuukausitulojen ja kulujen erotuksesta. N&in ollen lilan hal-
paa tai huonolaatuista ei tarjoajan kannata tarjota, koska tietty vaatimustaso
tulee tayttya ja mahdollisten esimerkiksi talotekniikan hajoamisesta johtuvien
kayttokatkosten ajalta ei tarjoaja saa palvelumaksua. Asiakkaan kokema laa-
tu on kaiken kaikkiaan tarkea osa palvelukokonaisuutta. Téahén sisaltyy toi-
minnallisen laadun lisdksi teknisen laadun varmistaminen seka ympariston

toimivuus ja viihtyvyys, joita kyllakin on hankalampi mitata. (10, s.45.)

Kohteen kunnossapito- ja yllapitotarpeiden huomioon ottaminen otetaan
huomioon aiempaa paremmin. Aikaisen tarkastusmenettelyn ja palvelumak-
sukytkennan avulla varmistetaan hyva tekninen laatu myods rakennuksen
luovutusajankohdalle. Tarkastelumenettelylla varmistetaan palveluntason ta-
kuu palvelun toimivuudesta ja valtetaan esimerkiksi puutteellisesta yllapidos-

ta johtuvan rakennuksen kunnon heikkeneminen. (20, s.10.)

Elinkaarimalli voi mahdollistaa hankkeiden aloittamisen normaalirahoitteista
mallia aikaisemmin rahoituksen avulla. Puolestaan palvelumaksukannusti-

men avulla voidaan kohteen valmistumista nopeuttaa. (20, s.10.)

6.2 Elinkaarimallin haasteet

Suurin osa Suomessa toteutuneista elinkaarihankkeista on vasta sopimus-

kauden alkuvaiheessa, minka vuoksi todellisten kustannusten arviointi on
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vield tassa vaiheessa hankalaa. Suurimpana haasteena onkin pidetty nykyis-
ta kilpailuttamis- ja sopimusosaamista, jota tulisi kehittdd koko ajan uusien
hankkeiden rinnalla esimerkiksi asiantuntijoista koostuvalla ryhmalla. Vahai-
nen kokemus elinkaarihankkeen vaiheista johtaa muun muassa siihen, etta
tarjousten vertailu ja luotettavien vertailulaskelmien tekeminen on aikaa vie-
vaa ja hankalampaa verrattuna perinteiseen malliin. Koska muun muassa
suunnitteluratkaisut ovat tarjoajien kesken erilaisia, tulee tarjoajan valinnassa

epaonnistumisen riski kyseeseen. (10, s.48; 20, s.11.)

Talla hetkella todellisen kilpailun aikaansaanti koetaan haasteena. Tarjous-
ten tekeminen vie paljon aikaa ja resursseja, mik& johtuu viel&a kokemuksen
puutteesta ja hinnoittelun vaikeudesta. Tama tarkoittaa padasiassa sita, etta
vain suuret yritykset voivat osallistua elinkaarihankkeen kilpailutukseen. Suu-
ret yritykset kun voivat ottaa riskit ja sitoutua pitkakestoisiin hankkeisiin. (10,
s.49.)

Tilaajalle haastetta tuo riittdvan tarkan palvelutason maarittely. Tama voi-
daan varmistaa riittavan tarkalla yksityiskohtaisella selvityksella, joka esite-
taan tarjoajalle. Tarjoajan puolestaan tulee varmistua esimerkiksi riittdvan
hyvan arkkitehtonisen laadun maarityksesta, muuten tarjous voi tulla hylatyk-
si. Teknisen tason maarityksessa tulee tietaa tilojen kayttdtarkoitus, kuitenkin
tilaajan liian tarkka tekninen maarittely on riski, koska se vahentaa tarjoajien
innovatiivisuutta ja ndin vahentdd myos elinkaariedullisten ratkaisujen kehit-
tamista. Mutta, koska tilaajalla ei ole suoraa paatosvaltaa tekniseen suunnit-

teluun, on risking, etta ratkaisut eivat miellyta tilaajaa. (10, s.50-51.)

Sopimuskauden pitkdkestoisuus tuo myos haasteita mukanaan. Osapuolten
tulee ennustaa tulevat tarpeet vuosikymmeniksi. Esimerkiksi tilojen muunnel-
tavuus tulee ottaa huomioon mahdollisen teknologian muuttuessa. My@s tar-
joajan mahdollinen konkurssi on riski sopimuskaudella. Energiakustannusten
muutoksia on vaikea ennustaa. Taman vuoksi useimmiten riskit on jaettu
kahteen osaan; hintariski ja kulutusriski. Tilaajalle kuuluu hintariski ja kulutus-

riski on voitu jakaa osiin sen tilaajalle etta tarjoajalle. Riskit, joihin ei voi vai-
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kuttaa esimerkiksi lakot ja luonnonilmi6t voidaan turvata ainoastaan vakuu-
tuksilla. (10, s.50-51.)
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7 POHDINTA

Merkittavin viimeaikainen muutos elinkaarihankkeiden hankintaprosessissa
on kilpailullisen neuvottelumenettelyn yleistyminen. On koettu, etta se vaatii
seka tilaajalta etta tarjoajalta aiempaa enemman resursseja ja vie myos ai-
kaa enemman kuin aikaisemmin. Taman vuoksi onkin tarkeaa tiedostaa on-
gelmakohdat ja ratkaista ne ennakkoon hyvin suunnitellulla ja systemaatti-
sesti toteutettavalla hankintaprosessilla.

Tyon tarkoituksena oli tuottaa Haukiputaan kunnalle tila- ja suunnitteluohje,
joka helpottaisi ja kehittaisi elinkaarirakennuttamiseen liittyvaa tilaajan tyos-
kentelya. Mielestani tavoite saavutettiin niin hyvin kuin se oli mahdollista talla
tasolla ja resursseilla. Ohjeesta pyrittiin tekemaan mahdollisimman selkeé ja

tarkoitukseen sopiva.

Ohje on laadittu vertaamalla ja soveltamalla saatavissa olevia suunnitteluoh-
jeita ja lahdekirjallisuutta sekd hyddyntamalla Haukiputaan kunnassa meneil-
l&&n olevan elinkaarihankkeen rakentamiseen liittyvda aineistoa, lahinnd so-
pimusasiakirjoja. Ohjeosion, joka esitettiin luvussa viisi, rakenteen pohjalla
on kunnan tilahankkeiden suunnittelu- ja toteutusohjeet, jotka on muokattu

elinkaarihankkeeseen sopiviksi.

Elinkaarimallirakentaminen on kasitteena laaja nimike, jonka alle kuuluu suu-
ri maara tietoa. Tyon laajuuden vuoksi on pyritty keskittymaan ohjeosioon, ja
siind esitettdvan oleellisen tiedon valittamiseen. Omat tietoni elinkaariraken-
tamisesta olivat hyvin vajavaiset aloittaessani opinnaytetyotani. Yleisesti
elinkaarimallirakentaminen on Suomessa melko uusi kasite, rakennuskohtei-
den maarasta puhumattakaan. Aluksi nain ollen ongelmia ohjeen tyostami-
sen yhteydessa tuli elinkaarimallirakentamiseen liittyvan kirjallisuuden niuk-
kuudesta. Mutta laajemman tarkastelun ja aiheeseen syventymisen jalkeen,
alkoi lahteitakin onneksi |0ytya. Toivon, etté tydsta on hyotya niin uusille kuin
vanhoillekin elinkaarimallihankkeista kiinnostuneille henkildille.
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Haukiputaan kunnalla on talla hetkella meneillaén oleva elinkaarihanke. Nain
jalkikateen ajateltuna, jos minulla olisi ollut mahdollisuus olla hankkeessa
mukana esimerkiksi tarjouskilpailuvaiheessa, olisi kokonaisuus hahmottunut
minulle helpommin. Tasta olisi voinut olla hydtyd myo6s ohjeen teon kannalta.
N&in ei kuitenkaan kaynyt mutta onneksi keskustelut rakennuttajainsindori
Johanna Vakkurin kanssa auttoivat kokonaisuuden hahmottamisessa ja nain

omien ajatusten soveltamisesta ohjeeseen.

Toivon, etta opinnaytetyostani on jatkossa hyotya niin Haukiputaan kunnalle
kuin mahdollisesti my6s muille hankintayksikdille ympéari Suomen. Mielestani
tyd antaa hyvan yleiskuvan elinkaarihankemenettelysta ja on nain hyvaa lu-
ettavaa esimerkiksi kunnille ja kaupungeille, jotka suunnittelevat tai ovat vain
kiinnostuneita elinkaarimallirakentamisesta. Opinnaytetyon tilaajan eli Hauki-
putaan kunnan puolelta kommentit tydstéa olivat vain positiiviset, vaikkakin tyo
paisui hieman alkuperéisesta ajatuksesta. Opinnaytetydssa saavutettiin tyon
tarkein tavoite eli Haukiputaan kunta sai uuden tilahankkeiden toteutus- ja

suunnitteluohjeen elinkaarimallille.
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TILAHANKKEIDEN ORGANISOINTI ELINKAARIMALLILLA LITE 2/1

Haukiputaan kunta

TILAHANKKEIDEN ORGANISOINTI ELINKAARIMALLILLA

1. TARVESELVITYS

a) Yhden hallintokunnan hanke
Kéayttajahallintokunta kaynnistaa tilahankkeen nimeamalla hallintokunnan hankevastaavan.

Hallintokunnan hankevastaava voi asettaa avukseen viran- ja toimenhaltijoista koostuvan tar-
veselvitysryhman ja han voi esittéda tydoryhmaan myés luottamushenkildita.

Tekninen johtaja toimii teknisen& hankevastaavana tai nimeéé teknisen hankevastaavan avusta-
maan tarveselvityksen ja hankesuunnitelman laadinnassa.

b) Usean hallintokunnan hanke
Kunnanjohtaja kdynnistaa tilahankkeen

- usean hallintokunnan yhteisessa hankkeessa
- jos selvaa kayttajahallintokuntaa ei ole etukateen tiedossa esimerkiksi tyhja kiinteistd
Kunnanjohtaja nimed& hankevastaavat ja tarveselvitysryhman ja sille puheenjohtajan.

2. HANKESUUNNITTELU

Kunnanjohtaja paattda hankesuunnittelun kdynnistamisesta kayttajahallintokunnan hankevastaa-
van esityksesta ja nime&é hankesuunnitteluryhmén hankevastaavien kanssa neuvotellen.

Hankesuunnitteluryhmén ohjeellinen kokoonpano:

e kunnanjohtaja puheenjohtaja

e hallintokunnan hankevastaava sihteeri

¢ hallintokunnan hankevastaavan avustaja tarvittaessa sihteeri
e muiden hallintokuntien edustus yhteishanke

e kiinteiston tuleva kayttévastaava”

e tekninen johtaja (tekninen hankevastaava)

e rakennuttajainsindori

o  kiinteistopaallikko osallistumisoikeus

Hankesuunnitteluryhmén kokouksiin kutsutaan tarvittaessa:

o kayttadjahallintokunnan muita keskeisia henkil6ita
e teknisen toimen muita asiantuntijoita

e erikoisasiantuntijoita

e viranomaisten edustajia

Tekninen johtaja vastaa hankkeen jatkumisesta eteenpain eli tarjouskilpailuvaiheen aloittamises-
ta. Pdavastuu hankkeesta siirtyy tdssa vaiheessa tekniselle hankevastaavalle



TILAHANKKEIDEN ORGANISOINTI ELINKAARIMALLILLA LITE 2/2

1

2)

3)

TARJOUSKILPAILUVAIHE

Siséltda seuraavat vaiheet:
1) valmisteluvaihe

2) neuvotteluvaihe

3) tarjouskilpailuvaihe

4) viimeistely

Tarjouskilpailun valmisteluvaiheeseen kuuluu ennakkoilmoituksen ja hankintailmoituksen tekemi-
nen, osallistumishakemusten vastaanottaminen, ehdokkaiden soveltuvuuden tarkistaminen seka

mahdollinen osallistujien rajoittaminen. Tekninen hankevastaava hoitaa/tekee nama ja tarvittaes-
sa kutsuu koolle ja johtaa kokoukset.

Tekninen johtaja paattaa teknisen hankevastaavan esityksesta keille valituille osallistujille neuvot-
telukutsu lahetetaén. Tekninen hankevastaava kutsuu neuvottelut koolle. Neuvotteluihin osallistu-
vat seka tilaajan ettd palveluntuottajan edustajia. Koska neuvottelupaivien teemat vaihtelevat, on
sekd tilaajalla etté palveluntuottajalla mahdollisuus tuoda eri neuvottelukierrokselle kunkin alan
eritysasiantuntijoita. Neuvotteluun osallistuvien maara tulee kuitenkin muistaa pitda kohtuullisena
mahdollisimman tiiviin kokonaisuuden aikaansaamiseksi. Tekninen hankevastaava vastaa neu-
vottelukierrosten kaynnistymisesta seka neuvottelujen aikaisesta yhteistydsté ja ohjauksesta.
Kunnan (tilaajan) puolelta neuvottelukierroksiin osallistuvat

e tekninen johtaja (tekninen hankevastaava)  puheenjohtaja
e rakennuttajainsindori vpj, sihteeri

¢ hallintokunnan hankevastaava

e Kkiinteistdn tuleva kayttdévastaava

e Kkiinteistopaallikko

ja liséksi tarvittaessa

e  keskushallinnon edustaja

e muita kayttajahallintokunnan edustajia

e tyOsuojeluorganisaation edustaja

e kayttajahallintokunnan asiakkaiden edustaja
e potilas- ja vammaisjarjestdn edustaja

e siivoustyonjohtaja

e Kiinteistdn ylldpidosta vastaavaa henkildstda
e muita asiantuntijoita ja asianosaisia.

Palveluntuottajan puolelta neuvotteluihin osallistuvat palvelukokonaisuudesta riippuen

e palveluntuottajan hankevastaava
e eri alojen suunnittelijat; pAdsuunnittelija ja erikoissuunnittelijat
e eri alojen asiantuntijat esimerkiksi rahoitus.

Lisaksi tilojen tulevat kayttajat voivat olla suorassa vuorovaikutuksessa palveluntuottajan suunnit-
telijoihin luonnossuunnittelun ohjauksessa.

Tarjousten pyytaminen ja jattaminen

Neuvotteluvaiheen paatyttya lopullinen tarjouspyynto liitteineen I&hetetdan palveluntuottajaeh-
dokkaille. Tekninen hankevastaava vastaa tarjouspyynnon kokoamisesta ja tarkistamisesta. Tar-
jouspyyntd allekirjoitetaan kunnan toimintasédnnén mukaisesti. Palveluntuottajan on toimitettava
tarjouspyynto ilmoitetulla tavalla maaraajassa.
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4)

Tarjousten avaaminen ja vertailu

Elinkaarihankkeessa tarjousten vertailuperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus. Talldin
laatuarviointi tehdaén ennen hintakuorien avaamista. Tekninen hankevastaava huolehtii tarjous-
ten yksityiskohtaisesta vertaamisesta ja pisteytyksestd. Pisteytyksen hoitaa yleensa useamman
henkilon (asiantuntija)ryhma.

Tarjousten (hintakuorien) avaustilaisuudessa ovat

e tekninen johtaja puheenjohtaja

e tekninen hankevastaava sihteeri

e vahintdan lasna kolmas henkild, elinkaarihankkeessa téassa vaiheessa yleensa asiantun-
tijoita auttamassa pisteytyksessa.

Sopimusneuvottelut

Tekninen johtaja ja tekninen hankevastaava aloittavat parhaan tarjouksen jattaneen tarjoajan
kanssa sopimusneuvottelut.

Tekninen hankevastaava tekee esityksen hankintapaatdksesta ja sen perusteluista kunnanhalli-
tusta ja — valtuustoa varten. Palveluntuottajan valinnasta paatetaan kunnan toimintasdannén mu-
kaisin valtuuksin.

RAKENTAMISEN VALMISTELUVAIHE

Tekninen hankevastaava vastaa hankintapaattksen tekemisesta ja lahettamisestd HILMAan seka
my&hemmin tehtévasta hankintasopimuksesta. Myds jalki-ilmoituksen tekeminen kuuluu teknisel-
le hankevastaavalle.

Hankintasopimuksen jélkeen elinkaariyhtié suunnittelee tarjousvaiheen luonnokset lopullisiksi ku-
viksi ja hankkii rakennusluvan.

RAKENTAMINEN

Rakentaminen tapahtuu elinkaaripalvelusopimuksen mukaan ja noudattaen rakennusurakan ylei-
sid sopimusehtoja (YSE 1998 RT 16-10660).

1) Yhteistyéryhma

Hankkeen osapuolet perustavat yhteistydryhméan suunnittelu- ja rakennusajalle seka palvelujak-
son ajalle.

Yhteistydéryhmé&an kuuluu yleensa kolme (3) vuokralaisen (kunnan) edustajaa, kaksi (2) palvelu-
tuottajan edustajaa seka yksi (1) rahoittajan edustaja. Kullekin edustajalle nimet&&n varamies.
Rahoittajan tai taman varamiehen lasnéolo ei ole kuitenkaan pakollinen yhteistydryhmén kokouk-
sessa silloin kun kokouksessa kasitellaén sellaisia kohteen suunnittelua ja rakentamista koskevia
asioita, joista rahoittaja on rakennuttamissopimuksella siirtdnyt vastuun vuokralaiselle.

Yhteistyéryhmé kokoontuu palveluntuottajan kutsusta tarpeen mukaan suunnittelu- ja rakenta-
misaikana vahintaan kuukausittain. Myos vuokralaisella ja rahoittajalla on halutessaan oikeus
kutsua yhteistydryhma koolle.

Suunnitelmien toiminnallisen ja muun hyvaksymisen suorittaa vuokralaisen edustaja eli tekninen
johtaja neuvotellen ennen hyvaksyntééan tarvittaessa tilaajan ja kayttdjan edustajien kanssa.
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2) Tydmaakokoukset

Tekninen hankevastaava kutsuu tydmaakokoukset koolle.

Tydmaakokouksiin osallistuvat

e tekninen johtaja puheenjohtaja
e rakennuttajainsinoori vpj,-sihteeri
e paikallisvalvoja (vpj-sihteeri)

e  Kkiinteistopaallikk®

e p&aurakoitsija + palveluntuottaja ( jos eivéat ole samat)

e  paasuunnittelija

e erikoissuunnittelijat

e hallintokunnan hankevastaava

e kayttdjan edustajat

e palveluntuottajan edustajia mm. tuleva kayttdvastaava ja tuleva vastaava kiinteistéhoita-
ja.

Urakoitsijan ja vuokralaisen erikseen sopiessa tydmaakokouksiin osallistuvat:

e urakoitsijan aliurakoitsijat
e urakoitsijan alihankkijoiden edustajat
e  muita asiantuntijoita.

6. PALVELUJAKSO

Yhteistyéryhma kokoontuu palvelujakson aikana vahintédan kerran vuodessa palveluntuottajan
kutsusta. My0ds vuokralaisella ja rahoittajalla on halutessaan oikeus kutsua yhteistydryhma koolle.
Rahoittajan tai tAman varamiehen lasnaolo ei ole kuitenkaan pakollinen yhteistydryhmén kokouk-
sessa silloin kun kokouksessa kasitellaan sellaisia kohdetta koskevia asioita, joista rahoittaja on
rakennuttamissopimuksella siirtdnyt vastuun vuokralaiselle.

Tekninen hankevastaava teettda vuosittain kayttajatyytyvaisyystutkimuksen kohteessa. Yhteisty6-
ryhmassa valmistellaan ja hyvaksytdan tdma tutkimus. Tutkimuksen avulla yhteistydryhmassa
laaditaan kehityssuunnitelma.

7. PALVELUSOPIMUKSEN PAATTYMINEN

Tekninen hankevastaava teettdd kohteessa sopijapuolten yhdessa valitsemalla ulkopuolisella,
puolueettomalla asiantuntijalla kuntoarvion/ - tutkimuksen noin 12 kuukautta ennen palvelusopi-
muksen paéttymista.
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Nro Vaihe/Tehtava Vastuu/Seloste

1. TARVESELVITYS Pasvastuu kayttajahallinnon hankevastaavalla

$.39 | Tarkoitus Osoittaa toimintojen ja palvelujen kehittdmisesté johtuvat tilatarpeet, niiden
vaatimukset ja ajoitus seké vaihtoehdot ja vaikutukset.

s.39 | Ajoitus Tarveselvityksen tulee olla valmis viimeistaan kayttajahallintokunnan esitta-
essa hanketta taloussuunnitelmaan, yleensa siis 3-4 vuotta ennen hank-
keen aloitusta.

s.40 | Aloitus Kayttajahallintokunnan nimeama kayttajahallintokunnan hankevastaava.
Tekninen johtaja toimii ja nime&& avuksi teknisen hankevastaavan.

$.41 | valmisteluvastuu ja Kayttajahallintokunta/ hallintokunnan hankevastaava. Kayttajahallintokun-

aloitusvaiheet nan harkinnan mukaan siséinen tydryhma. Tekninen hankevastaava avus-

s.41 taa teknisissa ja kustannusasioissa.

s.41 | Lausunnot/ ohjaus Kéayttajalautakunta, kunnan johtoryhma, tarvittaessa kunnanhallitus.

s.41 | Paatoksenteko Kayttajalautakunta hyvaksyy tarveselvityksen sen taloussuunnitelmaesityk-
sen perusteluksi, jolla hanketta esitetdan rahoitettavaksi. Kunnanhallitus- ja
-valtuusto kasittelevat tarveselvitysta padsaantdisesti taloussuunnitelman
yhteydessa.

Lopputulos Hyvaksytty tarveselvitys.
Hanke sisallytetaédn taloussuunnitelmaan tai siité luovutaan.

2. HANKESUUNNITTELU Pa&vastuu kayttajahallintokunnan hankevastaavalla.

s.42 | Tarkoitus Tarkennetaan tarveselvitysta, maaritellaan tavoitteet, paatetaan hankkeen
lopullisesta laajuudesta ja laadusta seka tilahankinta- ja sijoituspaikkavaih-
toehdoista.

s.42 | Ajoitus Laadittava yleensa noin kaksi vuotta ennen rakennustyon aloitusta.

s.42 | Aloitus Kunnanjohtaja paattad hankesuunnittelun kaynnistamisesta kayttajahallinto-
kunnan hankevastaavan esityksesta ja nimeaa hankesuunnitteluryhman
hankevastaavien kanssa neuvotellen.

s.42 | Valmisteluvastuu Kayttajahallintokunta/hallintokunnan hankevastaava.
Hankesuunnitteluryhma, puheenjohtajana kunnanjohtaja.

Tekninen hankevastaava avustaa teknisissa- ja kustannusasioissa.

s.44 | Lausunnot Hankesuunnitteluryhméan harkinnan mukaan.

s.44 | Paatoksenteko R, : i i

’ Kayttajahallintokunnan (-lautakuntien) kautta kunnanhallituksen ja
kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.
Lopputulos Hyvaksytty hankesuunnitelma.

Valmius tarjouskilpailuvaiheen aloittamiseen.
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Nro Vaihe/Tehtava Vastuu/Seloste
3. TARJOUSKILPAILUVAIHE Pasvastuu siirtyy tekniselle hankevastaavalle
s.45 | Tarkoitus Kartoitetaan ratkaisuvaihtoehdot ja pyritdan I6ytdméaan innovatiiviset ja toi-
mivat kokonaisratkaisut asiantuntijaryhméan avulla.
s.45 | Aloitus Tekninen johtaja vastaa tarjouskilpailuvaiheen aloittamisesta hankesuunni-
telman hyvaksymisen jalkeen ja kun on méaéraraha.
s.45 | Vaiheet
Kilpailullinen neuvottelumenettely jaetaan (1)neuvotteluvaiheeseen ja (2)
tarjouskilpailuvaiheeseen. Kunta voi méaaraté neuvotteluvaiheen kulun.
s.46 | Valmisteluvaihe Hanke aloitetaan yleensa ennakkoilmoituksen julkaisemisella.
s.47 | Hankintailmoitus Tekninen hankevastaava tekee HILMAssa.
$.49 | Osallistumishakemukset ja neuvot- L . i -
telukutsut Tekninen johtaja paattaa teknisen hankevastaavan esityksesté osallistujat
neuvotteluihin. Tekninen hankevastaava jarjestaa neuvottelut koolle.
Ohjeellinen neuvottelukutsun siséltd ohjeessa.
s.50 | Neuvotteluvaihe Kunta p&attaa neuvoteltavista kysymyksisté ja neuvottelun kulusta.
s.51 | Osallistujat Ohijeellinen kokoonpano neuvottelukierroksille on esitetty ohjeessa.
s.51 | Tarkoitus ja sisalto Kunta neuvottelee kunkin tarjoajan kanssa erikseen kartoittaakseen ja méa-
ritellakseen parhaat keinot tilaajan tarpeiden tyydyttamiseksi.
s.52 | Tarjouskilpailuvaihe Saannelladan menettelytapamaarayksin
s.52 | Tarjousten pyytdminen Tekninen hankevastaava valmistelee.
ja jattaminen
s.53 | Tarjouspyynnén pohjatiedot Tekninen hankevastaava kayttaen tarvittaessa ulkopuolista apua.
e Tarjousasiakirjojen ohjeellinen siséltd on esitetty ohjeessa.
ja sisalto
s.54 | Tarjousvaihe Kaynnistyy, kun tarjousasiakirjat lahetetaan valituille tarjoajille.
s.55 | Tarjousten avaaminen Tekninen johtaja, tekninen hankevastaava ja kolmas henkild
Ja vertaaminen Kokonaistaloudellinen edullisuus; tekninen hankevastaava yhdessa asian-
tuntijaryhman kanssa pisteyttaa tarjoukset.
s.56 | Viimeistelyvaihe
s.56 | Sopimusneuvottelut Tekninen johtaja ja tekninen hankevastaava

Lopputulos

Palveluntuottajan valitseminen ja alustavat suunnitelma-asiakirjat valmiit
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Nro Vaihe/Tehtéava Vastuu/Seloste
4. RAKENTAMISEN VALMISTELU
s.57 | Hankintapaatos ja Tekninen hankevastaava
hankintasopimus
s.58 | Sopimusvaihe ) . o )
Maaraytyy sopimusrakenteen mukaan. Sopimusten allekirjoittaminen
tapahtuu kunnan toimintasadnnén mukaisesti.

Lopputulos . o I . . . : .
Sopimusasiakirjojen allekirjoittaminen/ valmius elinkaarihankkeen aloit-
tamiseen.

5. RAKENTAMINEN

$.59 | Tarkoitus Rakennustyon suorittaminen, valvonta ja katselmukset, vastaanotto -ja
jalkitarkastukset, taloudellinen loppuselvitys.

s.60 | Ajoitus P&atosten/ urakkasopimuksen mukaisesti.

s.60 | Aloitus ja valmisteluvastuu Tekninen hankevastaava, urakkasopimusten tultua solmituksi.

s.60 | Rakentamisaikaiset asiat

s.60 | Edustajat ja valvonta Tekninen hankevastaava edustajana urakoitsijoihin. Valvonta palvelun-
tuottajalla, tilaajalle voidaan antaa oikeus asettaa oma valvoja.

s.60 | Yhteistyryhma Sopijapuolet kokoontuvat vahintdan kuukausittain palveluntuottajan kut-
susta. Ohjeellinen kokoonpano ohjeessa.

s.61 | Tyomaakokoukset Tekninen hankevastaava kutsuu koolle. Ohjeellinen kokoonpano ohjees-
sa.

s.62 | Viranomaistarkastukset Urakoitisija huolehtii.

s.62 | Aikataulu Palveluntuottaja laatii yleisaikataulun. Aikataulu tarkentuu rakentamisen
ja suunnittelun edetessa. Verrataan ja valvotaan tydmaakokouksissa.

S.63 | Lis&- ja muutostyot Kasitellaan yhteistyoryhméassa tai tyomaakokouksessa.

s.64 | Muutosten merkitseminen Palveluntuottaja huolehtii, etta urakoitsija tekee merkinnat saannollisesti.

s.64 | Huoltokirja Valvoja huolehtii, etta aineisto tulee kerattya.
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Nro

Vaihe/Tehtava

Vastuu/Seloste

s.64

s.64

s.64

s.64

s.65

s.65

s.65

s.65

s.65

S.66

S.66

S.66

S.66

S.66

S.66

S.67

Rakennusaikainen talous

Vakuudet

Kustannusseuranta

Maksusuoritukset

Rahoitus

Rakennuksen valmistuminen

Loppukatselmus ja -tarkastukset

Ennen vastaanottotarkastusta

Vastaanottotarkastus

Jalkitydvaihe

Valvonta ja jalkitarkastus

Taloudellinen loppuselvitys

Kustannusselvitys

Asiakirjojen arkistointi

Palautekeskustelu

PALVELUJAKSO

Takuuaika

Sovitaan elinkaarimallin sopimuksen edellyttamalla tavalla.

Yhteistydryhma: rakennuskustannukset.

Kayttajahallintokunnan hankevastaava: irtaimistokustannukset.

Valvoja tai tekninen hankevastaava varmentaa laskun oikeellisuuden vas-
taanottomerkinnallaan. Laskut toimitetaan tilaajalle maksettavaksi.

Kayttajahallintokunnan hankevastaava huolehtii erityislainsdddannén mu-
kaiseen rahoitukseen liittyvisté toimenpiteista yhdessa taloushallinnon
kanssa.

Paaurakoitsija huolehtii.

Tekninen hankevastaava huolehtii sdatétoimenpiteista, koekaytdsta ja toi-
mintakokeista, ohjeidem luovuttamisesta ja esitarkastuksesta.

Kiinteiston huoltokirja luovutetaan rakennuttajalle.
Sovitaan tydmaakokouksessa.

Tyomaakokous-kokoonpano.

Sovitaanopastustilaisuudet.

Tekninen hankevastaava vastaa.

Tekninen hankevastaava jarjestaa.

Tekninen hankevastaava tekee.

Hallintokunnan hankevastaava tekee irtaimistokustannusselityksen.

Tekninen hankevastaava huolehtii.

Tekninen hankevastaava jarjestaa. Osanottajat ohjeessa.

24 kuukautta ellei urakkasopimuksessa toisin mainita.

Tekninen hankevastaava huolehtii takuuajan toimenpiteista.




TILAHANKKEEN VAIHEET ELINKAARIMALLILLA- TIVISTELMA (6).

LITE 3/5

Nro Vaihe/Tehtéava Vastuu/Seloste

s.68 | Palveluntuottajan velvoitteet Huolehtii kohteen olevan jatkuvasti tilaajan/vuokralaisen kaytdssa seka
huolehtii PTS-suunnitelmien mukaisten toimenpiteiden suorittamisesta.
Huolehtii my6s henkildston ja kaluston toimivuudesta ja kelpoisuudesta
kohteeseen.

s.69 | Tilaajan/vuokralaisen velvoitteet

s.69 | Palvelumaksu Laaditaan kohdekohtaisesti. Esimerkkeji ohjeessa.

s.69 | Palvelumaksuvahennys Tehd&an palvelusopimuksen mukaisesti.

s.70 | Kannustinjarjestelma I i Lo Al i
Kéayttajatyytyvaisyyskysely tehdaan vuosittain ja tarkastetaan/hyvaksytaan
yhteisty6ryhmassa.

s.71 | Sopijapuolten yhteistoiminta

s.71 | Seuranta ja raportointi Palveluntuottaja raportoi kuukausittain séhkdisen huoltokirjan kautta tilaajal-
le/vuokralaiselle.

s.71 | Yhteistydryhma Sopijapuolet kokoontuvat vahintdan kerran vuodessa palveluntuottajan kut-
susta. Ohjeellinen kokoonpano ohjeessa.

s.72 | Valvonta Sopijapuolet nimeamat kullekin tehtavaalueelle vastuuhenkilon.

s.72 | Vakuus Asetetaan turvaamaan palvelujen tuottamisen ja kiinteistdjen
kunnossapidon.

s.76 | Muutokset palveluihin Mahdollista ainoastaan sopijaosapuolten yhteisella sopimuksella.

Palvelusopimuksen irtisanomi-
s.72 | nen Mahdollista ainoastaan sopijaosapuolten yhteisella sopimuksella.
s.73 | Palveluntuottajan irtisanomis- Eritelty ohjeessa.
perusteet
s.73 | Tilaajan/vuokralaisen irtisanomis- | Eritelty ohjeessa.
perusteet
7. PALVELUSOPIMUKSEN

PAATTYMINEN




ESIMERKKI OSAPUOLTEN VASTUUNJAKOTAULUKOSTA (19). LIITE 4/1
Riski Kuvaus Tilaaja | Palvelun- | Jaettu
tuottaja
HANKE
pPaatoksentekoprosessi
Tilaaja vastaa hankkeeseen liittyvan
paatoksentekoprosessin lapiviemises- X
ta asetetun aikataulun mukaisesti.
Lainsaadannon ja viranomaismaara-
ysten muutokset Tilaaja vastaa lainsaadannén tai vas-
taavien asetusten, méaraysten tai X
kunnan ohjeistuksen muutosten aihe-
uttamista kustannuksista.
Tilaajan toimintaan liittyvat riskit Tilaaja vastaa omasta toiminnastaan. X
Palveluntuottajan toimintaan liittyvat
riskit Palveluntuottaja vastaa, etta se nou-
dattaa toiminnassaan sopimuksia ja X
sen toiminnalle asetettuja rajoituksia.
SUUNNITTELU
Suunnitteluaikataulu Palveluntuottaja vastaa suunnittelun
aikataulun pitavyydesta. X
Suunnittelukustannukset Palveluntuottaja vastaa suunnittelun
kustannuksista. X
Suunnittelun laatu Palveluntuottaja vastaa suunnittelurat-
kaisuista, viranomaisvaatimusten tayt-
tamisesta ja lahtdaineiston oikeasta X
tulkinnasta seka puutteellisista suunni-
telmista.
Suunnittelun lahtétiedot
Tilaaja vastaa antamistaan lahtotie-
doista ja niiden oikeellisuudesta mu- X
kaan lukien tehdyt selvitykset ja tutki-
mukset.
Tekniset ratkaisut ja innovaatiot
Palveluntuottaja vastaa valittujen tek-
nisten ratkaisujen ja uusien teknologi- X
oiden aiheuttamista riskeistéa.
RAKENTAMINEN
Suunnitelmamuutokset Tilaaja vastaa omista vaatimistaan
muutoksista. Muista suunnitelmamuu- X
toksista vastaa palveluntuottaja.
Rakennusluvan lainvoimaisuus
Tilaaja vastaa mahdollisista kolman- x
nen osapuolen tekemisté valituksista
koskien rakennuslupaa.
Tontin saatavuus o .
Tilaaja vastaa tontin saatavuudesta. X
Rakennusaikainen rahoitus
Palveluntuottaja vastaa rahoituksen
saatavuudesta ja riittavyydesta yhdes- X
s& kumppaninsa kanssa.
Kustannustason muutokset
Palveluntuottaja vastaa rakennusai- X
kaisen kustannustason muutoksista.
Rakentamisen aikataulut
Palveluntuottaja vastaa rakentamisen
aikataulujen laatimisesta ja niiden X
noudattamisesta.
Kéayttéonoton viivastyminen
Joko tilaaja tai palveluntuottaja vastaa
viivastymisesta riippuen siitd onko se X

aiheutunut tilaajan toiminnasta vai ra-
kentamisesta.
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Riski Kuvaus Tilaaja | Palvelun- | Jaettu
tuottaja
Rakentamisen laatu Palveluntuottaja vastaa rakennustoi-
den suunnittelusta, aikatauluttamises- X
ta ja laadusta.
Rakennusvirheet . . .
Palveluntuottaja vastaa suunnittelu- ja X
rakennusvirheista.
Laiminly®nnit . . .
Palveluntuottaja vastaa omista sekéa X
aliurakoitsijoiden laiminlydnneista.
Ylivoimaiset esteet Mikali ylivoimainen este toteutuu,
kummallakaan osapuolella ei ole oike-
utta vedota sopimusrikkomukseen tai X
esittdd vaatimuksia; Force majeure
tilanteissa korvausvelvollisuus tilaajal-
la YSE 1998 §20 ja 850 mukaisesti.
Ymparistovaikutukset Palveluntuottaja vastaa rakentamisen X
aiheuttamista ympéristoriskeisté.
YLLAPITO
Energian hinta
Tilaaja vastaa energian hinnan muu- X
toksista.
Energiatehokkuus ) .
Palveluntuottaja vastaa tavoitteen mu-
kaisen energiankulutuksen toteutumi- X
sesta/alittamisesta.
\Iflj)li]éelden kayttotarve ja kéyton jatku- Tilaaja vastaa kohteiden kayttétarpeen X
toteutumisesta sopimusaikana.
likivalta I L . .
Tilaaja vastaa ilkivallan aiheuttamista
kustannuksista. Palveluntuottaja vas-
taa korjauksista. Molemmat osapuolet X
edesauttavat ilkivallan ennaltaehkai-
semista.
lita- tai viikonloppukaytdn aiheuttamat . . L .
kustannukset Tilaajalla on oikeus kayttaa tiloja kaik- X
kina aikoina.
PTS-investoinnit . .
Palveluntuottaja vastaa palvelujakson X
aikana kaikista PTS-investoinneista.
Rakennuksen hoito ja huolto
Palveluntuottaja vastaa palvelujakson
ajan rakennuksen ja taloteknisten jar- X
jestelmien hoidosta ja huollosta seka
kunnossapidosta seka niiden kustan-
nuksista.
Tilojen kaytettavyys ja palvelujen laatu
Palveluntuottaja vastaa palvelujakson X
aikana.
Yllapitojakson palveluiden hinnankehi-
tyksen kustannustriski Palvelumaksun sitomiselle indeksiin
haetaan Valtiovaranministerién lupa ja X
palvelumaksu sidotaan indeksiin.
Tilaajan palvelutarpeen muutokset
Tilaaja vastaa tilaajan vaatimuksesta
aiheutuvista lisdkustannuksista palve- X
lutarpeen muuttuessa.
Tilaajan tilatarpeiden muutokset
Tilaaja vastaa tilaajan vaatimuksesta X
aiheutuvista muutoksista.
thte_l_den luovutuskunto ja tekninen Palveluntuottaja vastaa rakennusten
jaénndsvero . . :
sovitusta kunnosta sopimusjakson X
paattyessa.
Tekninen suojaus ja kayttajien turvalli- | TAsmennetaan sopimuksessa.
suus X
Vakuutukset Palveluntuottaja vastaa riittavien va-
kuutusten hankinnasta sovitun mukai- X
sesti.




ESIMERKKI TARJOUSTEN VERTAILUN AIHEALUEISTA (7, s.72).

LITE S

Sopimusasioiden juridinen
arviointi

Tekninen arviointi

Taloudellinen arviointi

Tarjoajien kéasitys vastuista ja
riskinjaosta

Tarjoajien analyysien realistisuus
ja tarkkuus

Tarjouskonsortion rakenne ja
ammattitaito

Tarjoajien rahoittajatahojen
sitoutumisen aste

Suunnittelun ja rakentamisen tek-
niset ja laadulliset kriteerit:
* toiminnallinen kokonaisuus

* suunnitelman laatu ja materiaalit

* tavoitteiden mukaisuus ja siséinen
toimivuus
* rakenneratkaisut

Palveluiden tuotanto:

* laadulliset tekijat suhteessa tarjous-
pyynnon palvelumaarittelyihin
* laatujarjestelmat

Projektin hallinta ja toimintavar-
muus:

* hankkeen kaynnistys
* toteutuksen projektiorganisaatio

* yhteisty0 ja raportointi rakentamis-
vaiheessa

* kaytto- ja kunnossapitovaiheen or-

ganisaatio, hallinta, raportointi ja yh-
teistyd

Projektiorganisaatio ja kokemus
vastaavista projekteista

Johdon organisointi ja kokemus

Alihankinnan organisointi ja
alihankkijoiden luotettavuus

Riskien siirto

Maksumekanismit

Investointikustannukset

Rahoituksen hinta

Palvelumaksujen ja muiden tilaajalle
aiheutuvien kustannuksien nykyarvo

Paaomarakenne

Kaytto- ja yllapitovaiheen
kustannusrakenne

Projektin siséinen korkokanta
Rahoitusmallin toteutuskelpoisuus

Laskelmien kattavuus ja
yksityiskohtaisuus

Lainanhoitokyky

Verotuskohtelu

Kolmannen osapuolen arviointi




