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Elinkaarirakennuttamisen mahdollinen käyttöönotto koulurakennushankkeissa

1798/10.03.02/2016

Tekla 29.11.2016 § 156
 Valmistelija: teknisen toimen johtaja Tapio Pesonen,
  puh. 050 593 9676, etunimi.sukunimi@heinola.fi

  Heinolan kaupungin talousarvion suunnitelmavuosille on sijoitettu
seu raa vat kouluhankkeet:

1. Lukio vv. 2017-2018, noin 11 M€
2. Myllyojan koulu vv. 2017-2018, noin 9 M€
3. Kirkonkylän koulun saneeraus vv. 2018-2020, noin 6 M€
4. Keskustan alakoulu vv. 2018-2020, noin 16 M€

Edellä mainitut kustannusarviot ovat tilaohjelmien yms. puuttuessa
vain alustavia, mutta kuvaavat hankkeiden suuruusluokkaa. Hank-
keet ovat kuitenkin isoja ja niiden yhteenlaskettu kustannusarvio on
suu ruus luok kaa reilut 40 M€. Tässä yhteydessä on tuotu esille aja tus
jonkin kohteen rakennuttamisesta elinkaarihankkeena toisaalta koh-
teen käytön aikaisten riskien pienentämiseksi ja toisaalta ko ke muk-
sen saamiseksi tästä rakennuttamistavasta.

Elinkaarihankkeessa palveluntarjoaja (=rakennuksen rakentaja) ti laa-
jan antamien toiminnallisten, taloudellisten, arkkitehtoonisten yms.
tavoitteiden täyttämiseksi suunnittelee ja rakentaa tilat ja hoi taa nii tä
ennalta sovitulla hinnalla sopimuskauden ajan, joka ylei sim min on 20
vuotta (vaihteluväli 15…25 vuotta). Sopimuskauden päät tyes sä
tilaaja ja palveluntarjoaja toteavat ulkopuolista tar kas tus ta hy väk si-
käyt täen tilaajalle luovutettavan rakennuksen kunnon ja mi kä li se ei
täytä ennalta sovittuja vaatimuksia, palveluntarjoaja kor jaa ra ken nuk-
sen sovittuun kuntoon. Käytännössä elin kaa ri ra ken ta mi nen vas taa
kokonaisvastuurakentamista (KVR) täydennettynä ra ken nuk sen hoi-
to vas tuul la.

On huomattava, että myös elinkaarihankkeena toteutetun kohteen
osal ta rakennuttaja viime kädessä vastaa hankkeestaan (suun ni tel-
ma puut teet ja -virheet, rakennusvirheet yms.) myös sopimusajalla
(esim. 20 v.) ja sen päätyttyä noin 40–50 vuoden ajan eli ra ken nuk-
sen lopun elinajan kokonaan.

Perinteisessä rakennuttamistavassa tavallisimmin rakennuttaja
suun nit te lut taa valitsemillaan suunnittelijoilla kohteen ja pyytää siitä



urak ka tar jouk set jaettuna urakkana eli rakennusurakka on ylei sim-
min pääurakka ja talotekniset urakat pääurakkaan alistettuja si vu-
ura koi ta. Kohteen valmistuttua rakennuttaja ottaa rakennuksen hoi-
toon sa ja urakoitsijoiden vastuuaika rakennusvirheille on nor maa lis ti
2 vuoden takuuaika, tuottamuksellisissa virheissä 10 vuotta.

Elinkaarirakennuttamisessa tilaaja tavallisimmin julkaisee han kin ta il-
moi tuk sen, jossa tilaaja pyytää palveluntarjoajia ilmoittamaan ha lus-
taan osallistua kilpailuun. Jotta tarjoutujilla olisi riittävän oikea kuva
koh tees ta ja sille asetetuista tavoitteista, tulee tilaajan huolellisesti
sel vit tää hankintailmoituksessa ne laadulliset, toiminnalliset, ta lou-
del li set, arkkitehtooniset yms. tavoitteet, jotka ovat merkityksellisiä
koh teen toteuttajan valinnassa. Pelkästään tähän vaiheeseen on ti-
laa jan syytä varata noin yksi vuosi aikaa. Ilmoittautumisten jälkeen ti-
laa ja valitsee esitettyjen toteutusvaihtoehtojen perusteella jat ko neu-
vot te lui hin useamman palveluntarjoajan, joiden kanssa tilaaja jat kaa
hankkeen kehittämistä kunkin palveluntarjoajan esittämän vaih to eh-
don pohjalta (kilpailullinen neuvottelumenettely). Tähän on myös
varattava noin yksi vuosi aikaa.

Kehitystyön/neuvottelujen jälkeen palveluntarjoajat jättävät omasta
vaih to eh dos taan tarjouksensa, joiden arvioinnissa ja lopullisen tar-
jouk sen hyväksynnässä huomioidaan tarjousvaihtoehdon toi min nal li-
nen, laadullinen, taloudellinen yms. asetettujen tavoitteiden mu kai-
nen laatu halutulla tavalla painotettuna. Palveluntarjoajan tultua va li-
tuk si palveluntarjoaja laatii suunnitelmat valmiiksi osaksi työn keston
ai ka na.

Tarjoajalle elinkaarihankkeen tarjoaminen merkitsee suuria tar jous-
ku lu ja, Heinolalle tyypillisten kouluhankkeiden kohdalla voidaan kus-
tan nuk sik si arvioida 150.000…200.000 €, kun kohteena on yksi kou-
lu. Mikäli elinkaarihankkeeseen kytketään useampi rakennus, kulut
nou se vat, mutta eivät kuitenkaan lineaarisesti rakennusten määrän
mu kaan. Tämän vuoksi elinkaarihankkeen minimikoko on noin
15 M€, jotta tarjouskulut eivät muodostaisi liian suurta osuutta hank-
keen taloudessa. Yleensä elinkaarihankkeet ovat huomattavasti suu-
rem pia, jopa satoja miljoonia euroja. Edellä mainituista syistä joh tuen
elinkaarihankkeet ovat kiinnostaneet vain suuria val ta kun nal li sia
rakennusliikkeitä.

Myös tilaajalle elinkaarihankkeen hankintailmoituksen huolellinen
val mis te lu merkitsee kustannuksia ja runsaasti töitä ennen han kin ta-
il moi tuk sen julkaisemista. Tilaajan on syytä varautua noin 200.000
€:n asiantuntijakustannuksiin (projektinjohto, tekninen, lainopillinen)
hank keen läpiviennissä. Perinteisessä rakennuttamismallissa suun-
ni tel maa ja sille asetettuja vaatimuksia ja tavoitteita voidaan kehittää
suun nit te lun aikana. Elinkaarihankkeessa hankkeen tavoitteet ja
vaa ti muk set tulee olla mahdollisimman hyvin tiedossa jo han kin ta il-



moi tuk sen julkaisemishetkellä. Tämän vuoksi elinkaarihankkeen
han kin ta il moi tuk sen valmistelu kestää vertailukohtaa kauemmin.

Kummassakin rakennuttamistavassa voidaan käyttää erilaisia ra hoi-
tus mah dol li suuk sia. Yleisin ja edullisin tapa on, että kunta ra ken nut-
taa omaan taseeseensa eli joko kassavaroin tai lainanotolla ra hoit taa
rakennusaikaiset maksuerät rakennusaikana ja elin kaa ri hank kees sa
kohteen valmistumisen jälkeen maksaa esim. kuukausittain en nal ta
sovitun hoitomaksun sopimusajan ajalta palveluntarjoajalle. Täs sä
tarkastelussa arvioidaan kummankin vaihtoehdon osalta vain ra ken-
nut ta mis ta kaupungin omaan taseeseen.

Tilaajan kannalta nämä kaksi rakennuttamistapaa poikkeavat toi sis-
taan aikataulullisesti, riskeiltään ja taloudeltaan. Han kin ta me net te ly-
jen eroja ja niiden heikkouksien ja vahvuuksien selvittämistä varten
on kaupunginjohtaja nimennyt työryhmän, johon kuuluvat elin kei no-
joh ta ja Heikki Mäkilä, kaupunginlakimies Hannu Sorvari, kou lu tus joh-
ta ja Johannes Rinkinen ja teknisen toimen johtaja Tapio Pe so nen.

Tekninen toimi järjesti 27.10.2016 tutustumiskäynnin Kuopioon siellä
elin kaa ri hank keis ta saatujen kokemusten kartoittamiseksi. Matkaan
osal lis tui seitsemän henkilöä sivistystoimesta ja teknisestä toimesta.

Kaupunginjohtajan nimeämä työryhmä on koonnut seuraavaan kum-
man kin hankkeen osalta vahvuuksia ja heikkouksia:

Elinkaarirakennuttaminen

+ kohteen suunnittelussa voidaan jättää toteuttajalle mah dol li suuk sia
innovointiin, esim. toiminnalliset tilaratkaisut, rakennuksen run ko rat-
kai sut tai julkisivut sopiviksi toteuttajan hyvin hallitsemaan tuo tan to ta-
paan

+ investointikustannuksissa on hankkeista saatujen kokemusten pe-
rus teel la mahdollista säästää noin 10 % edellä mainitusta syystä joh-
tuen

+ toteuttaja kantaa kiinteistön teknistä riskiä sopimusajan, mikä joh-
ta nee kohteen parempaan laatuun

+ tilaajan maksuvelvollisuus voidaan tietyiltä osin sitoa tilojen käy tet-
tä vyy teen

+ toteuttajalle on siirretty investoinnin kustannus- ja ai ka tau lu pi tä vyy-
teen sekä kiinteistön käytettävyyteen liittyviä riskejä

+ sopimuksen aikaiset kustannukset ovat hyvin ennustettavissa



+ elinkaarihankkeessa tilaaja ei voi tinkiä ylläpidon kustannuksista
(mut ta toisaalta tulee valvoa, että ylläpitoa tehdään sovitulla tasolla)

- ei sovellu korjausrakentamiseen

 - toteuttaja hinnoittelee hänelle siirretyt riskit tarjoukseensa

- kohteen ylläpitokulut ovat hankkeista saatujen kokemusten mu kaan
20…25 % kalliimmat kuin perinteisessä rakennuttamistavassa (mer-
kit see suuruusluokkatietona noin 1 €/m²/kk)

- toteuttajan mahdollinen konkurssi pitkän sopimusajan ku lues sa,
min kä seurauksena vastuut siirtyisivät tilaajalle

- elinkaarirakennuttaminen rajaa pienemmät tarjoajat pois kilpailusta
suur ten tarjouskustannusten vuoksi

- hankkeen valmistelu vie tavallista enemmän aikaa ja kustannuksia

- hankkeen valmistelu vaatii alkuvaiheessa tilaajalta suurta työ pa nos-
ta ja huolellisuutta vaatimusten ja tavoitteiden mää rit te lys sä, kos ka
niiden tulee hankintailmoitusta julkaistaessa olla mah dol li sim man
luo tet ta vas ti ja täydellisesti selvitettyjä, jotta tar joa jal la olisi mah dol li-
sim man realistinen käsitys hankkeesta

- Heinolan kaupungilla ei ole kokemusta elinkaarirakennuttamisesta,
jol loin tarvitsemme konsulttien apua (projektinjohto, tekninen, lain-
opil li nen), kustannukset noin 200.000 €

- sopimuskauden aikana tapahtuvat muutokset palvelusisällössä
vaa ti vat erillistä sopimista ja neuvotteluja

- sopimusaikaisten rakennukseen tehtävien muutostöiden kil pai lut ta-
mi nen ei ole mahdollista johtuen elinkaarihankkeen pal ve lun tuot ta jan
kokonaisvastuusta

- sopimusta tehtäessä sovitaan rakennuksen sopimuksen päät ty mis-
het ken (esim. 20 v. päässä) mukainen luovutuskunto, määrittelyyn
liit tyy taloudellinen ja tekninen riski

- suunnittelun ja rakentamisen limittyessä voimakkaasti suun nit te lun
ta son varmistaminen työn aikana voi olla haasteellista (suun ni tel-
mien ulkopuolinen tarkistaminen tulisi so pi mus tek ni ses ti liittää to teut-
ta jan velvollisuuksiin)

- elinkaarirakennuttaminen johtaa edellä mainituissa kohteissa muis-
sa kuin keskustan alakoulussa suunnitellun toteutusajan siir tä mi seen
suunniteltua myöhemmäksi



Perinteinen rakennuttaminen

+ soveltuu myös korjausrakentamiseen

 + hankkeen valmistelu voidaan viedä läpi nopeassa aikataulussa

 + hanke voidaan toteuttaa joustavasti, suunnittelu ja rakentaminen

 + voidaan haluttaessa käyttää arkkitehtikilpailua (vaatii tosin oman
ai kan sa)

 + hankemuoto on tuttu eikä siihen liity ylimääräisiä (sopimus yms.)
ris ke jä

+ hankkeen toteutus on elinkaarihanketta nopeampi (arvio 0,5 vuot-
ta) ainakin, jos rakennuttajalla ei ole kokemusta elinkaarihankkeista

+ kohteen tarjouskilpailuun voivat osallistua pienemmät tarjoajat kuin
elin kaa ri hank kee seen, kilpailu laskee kustannuksia

+ hoito- ja kunnossapitotehtävät voidaan järjestää joustavasti

+ hoitokustannukset ovat elinkaarihanketta 20…25 % edullisemmat
(mer kit see suuruusluokkatietona noin 1 €/m²/kk)

+ käytön aikaisten muutosten tekeminen rakennukseen on jous ta vaa

+ aiotut kohteet voidaan toteuttaa taloussuunnitelmavuosille esi tet ty-
jen aikataulujen mukaisesti

- suunnittelusta johtuvat riskit ovat tilaajalla hankkeen alusta lukien

- investointikustannukset ovat saatujen kokemusten perusteella noin
10 % kalliimmat kuin elinkaarihankkeessa

- kohteen elinkaaren aikaiset riskit toteutuksen takuuaikojen jälkeen
ti laa jal la

- tilaaja voi taloudellisista syistä johtuen tinkiä kohteen ylläpidosta

Voimassa olevan teknisen toimen johtosäännön mukaan ”tu los alue-
joh ta ja hyväksyy talousarviossa yksilöityjen investointihankkeiden to-
teut ta mis ta van ja ratkaisee urakkahinnasta riippumatta talousarvion
puit teis sa mahdollisen urakkakilpailun, ellei asiasta ole muuta sää-
det ty”.

Lisäksi teknisen toimen johtosäännössä mainitaan, että ”tekninen



lau ta kun ta vastaa investointihankkeiden toteuttamisesta, ellei niiden
to teut ta mi ses ta ole muuta määrätty tai säädetty”.

Edellä mainittujen kouluhankkeiden koosta johtuen elin kaa ri ra ken-
nut ta mi seen riittävän suuri kohde on vain keskustan alakoulu. Jos
elin kaa ri ra ken nut ta mis ta varten yhdistetään kaksi tai useampi koh-
det ta, johtaa se väistämättä toteutusaikataulujen siirtämiseen suun-
ni tel tuun verrattuna, koska joudutaan yhtä aikaa selvittämään
useam man kohteen tavoitteet ja vaatimukset ja koska mah dol li set
koh teet sijoittuvat taloussuunnitelmassa tällä hetkellä eri vuo sil le
(esim. lukio-keskustan alakoulu).

Keskustan alakoulu on taloussuunnitelmassa sijoitettu vuosille
2018-2020. Tämän johdosta kohteen rakennuttamistapaa ei tarvitse
vie lä tällä hetkellä ratkaista. Mikäli tämän kohteen osalta päädytään
elin kaa ri hank kee seen, tulee hankkeen valmistelu kuitenkin aloittaa
ke vät tal vel la 2017. Muiden koulujen (lukio ja Myllyojan koulu) to teut-
ta mi sen osalta on perusteltua hankkeiden koko huomioiden sekä ai-
ka tau lu- ja taloussuunnittelusyistä, että ne rakennutetaan pe rin tei sel-
lä tavalla. Kirkonkylän koulun saneeraus on korjaushankkeena pe-
rus tel tua toteuttaa perinteisellä tavalla.

Ehdotus: Teknisen toimen johtaja (TP): Tekninen lautakunta merkitsee edellä
ole van tarkastelun tiedokseen ja lähettää sen edelleen tiedoksi kau-
pun gin hal li tuk sel le.

Päätös:  Jäsen Tuomo Vesikko esitti jäsen Sari Volasen kannattamana, et tä
asia palautetaan uudelleen valmisteluun.

 Puheenjohtaja totesi, että jäsen Tuomo Vesikko on tehnyt teknisen
toi men johtajan päätösehdotuksesta poikkeavan kannatetun esi tyk-
sen, joten asiasta on äänestettävä. Puheenjohtaja esitti, että tar vit ta-
va äänestys toimitetaan nimenhuutoäänestyksenä niin, että ne, jotka
kan nat ta vat teknisen toimen johtajan ehdotusta, äänestävät Jaa, ja
ne, jotka kannattavat jäsen Tuomo Vesikon tekemää ehdotusta ää-
nes tä vät Ei. Äänestysmenettelyehdotus hyväksyttiin yksimielisesti.

  Suoritetussa äänestyksessä annettiin
  5 Jaa-ääntä (Pekka Kantanen, Heljä Harttunen, Päivi Jokinen, Ilkka

Mat ti la, Tapio Väli-Torala)
  4 Ei-ääntä (Mika Honkamäki, Kristiina Mattila-Nousiainen, Tuomo

Ve sik ko, Sari Volanen)

  Puheenjohtaja totesi teknisen lautakunnan äänin 5 vastaan 4 hy väk-
sy neen teknisen johtajan tekemän esityksen asiassa.

Muutoksenhaku: muutoksenhakukielto



Tiedoksianto:  kaupunginhallitus
Khall 05.12.2016 § 303
 Valmistelija: kaupunginlakimies Hannu Sorvari,
 puh. 044 - 587 1468, etunimi.sukunimi@heinola.fi

 Projekti on kaupungille erittäin merkittävä. Rakennustapojen va lin-
taan tulee todennäköisesti vaikuttamaan painotuserot sekä nä ke-
myk set otettavista riskeistä. Riskien merkitys korostuu uu des sa ja ai-
kai sem piin malleihin verrattuna vaativassa elin kaa ri mal lis sa. Toi saal-
ta siitä koituvat hyödyt voivat ohittaa pe rin tei sen KVR -mallin.

 Asiassa on syksyn mittaan pyydetty asiantuntijakommentteja Kuo-
pion kaupungin rakennuttamispäällikkö Paanaselta, Hol lo lan kunnan
ti la kes kus pääl lik kö Tuomo Vesikolta sekä Han kin ta ju ris tit Oy:n ra-
ken nut ta mis han kin toi hin erikoistuneelta asian aja ja Marita Iskalalta.
Li säk si kaupungin työryhmä, mukaan lu kien valmistelija, on käynyt
tu tus tu mas sa elinkaarihankkeena ra ken net tuun Martti Ahtisaaren
kou luun Kuopiossa.

 Kaikilla näillä asiantuntijoilla on ollut elinkaarihankkeeseen pe rus ta-
vas ta rakennuttamisesta myönteisiä kokemuksia. Tär keä nä etuna on
koettu, että elinkaarihankkeet ovat vastanneet eri tyi sen hyvin tar vit si-
jan tarpeita, koska lähestymiskulma on ollut ti laa jan tarve, jota tek ni-
nen ratkaisu toteuttaa. Perinteisessä rat kai sus sa lä hes ty mis kul ma
on usein päinvastainen eli tekninen, jol loin on vaikeampaa saa vut taa
tilojen toiminnallisuudessa yh tä hy vää tulosta.

 Kiistaton elinkaarimallin etu on hankintaan liittyvä neu vot te lu me net-
te ly, jossa tilaajan ja tarjoajan välillä on mahdollista pun ni ta rat kai su-
ja ja niiden kustannuksia suhteessa tarpeeseen. Etu on niin mer kit tä-
vä, että se mahdollistaa hyvin "yli mää räi sen" ti lan karsimisen ja par-
haan innovatiivisuuden. Tärkeää on, et tä käyt tä jä pystyy riit tä väs ti
tässä vaiheessa tuomaan tarpeita esil le ja kaikissa toiminnallista
puol ta koskevissa neu vot te luis sa on mukana käyttäjätahon edustus.

 Kuopiossa Paananen arvioi elinkaarirakentamisen olevan ne liö tä
koh ti noin 10 % halvempaa. Erot syntyvät rakentajan va pau des ta va-
li ta omalta kannaltaan vahvimmat tekniikat sekä lo gis ti ses ta edus ta.

 Ehkä koko elinkaarimallin suurimpana etuna on valituksi tulleen ura-
koit si jan kokonaisvastuu. Elinkaarirakentaminen saa tilaajan ja toi-
mit ta jan välille helposti aikaan varsin luottamuksellisen ja avoi men
suh teen. Tällöin pyritään rakentamaan järkevää laatua mah dol li sim-
man hyvässä yhteistyössä. Lyhytnäköiseen "pak ke lil la piiloon" -ra-
ken ta mi seen ei urakoitsijalla ole varaa eikä sii hen myöskään  synny
tar vet ta.  

 Kilpailutus sinänsä ei salli paikallisten yrittäjien suosimista, oli hank-



keen toteuttamismuoto mikä tahansa. Varsin mahdollista kui ten kin
on, että elinkaarihankkeet suosivat isoja ura koit si joi ta. Tätä voi pitää
elin kaa ri mal li-ura koin ti ta van heikkoutena.

 Elinkaarimallin rakentamisvaiheen riskinä on myös re surs si vaa ti-
vuus. On selvää, että ensimmäistä projektia tulee valmistella eri tyi-
sen hyvin. Tämä vaatii sekä kaupungin omaa työtä vä hin tään saman
ver ran tai enemmän kuin perinteisessä ra ken ta mi ses sa sekä kon-
sult ti pal ve lui den käyttöä. Päättäjien, mm. kau pun gin hal li tuk sen on
hy vä huomata, että ensimmäiseen elin kaa ri pro jek tiin liittyy asian uu-
tuus ja "opettelu". Erityisesti kon sult ti pal ve lut ovat tärkeitä en sim mäi-
sen elinkaarihankkeen kriit ti ses sä suunnitteluvaiheessa. Yhtenä ris-
ki nä elinkaarihankkeen täs sä vaiheessa näen riippuvaisuuden muu-
ta mas ta avain hen ki lös tä. Projektin kova kiire ja siihen liittyvä ul koi-
nen paine näh däk se ni muodostaa elinkaarihankkeen näkökulmasta
ris kin. 

 Juridisteknisesti elinkaarihanke vaatii kolme keskeistä so pi mus run-
koa: urakkasopimuksen, rakennuksen huoltoon ja hoi toon kes kit ty-
vän sopimuksen sekä nämä yhdistävän pui te so pi muk sen. Tässä so-
pi mus ko ko nai suu des sa ja jo han kin ta so pi mus vaihees sa tilaajan tar-
pei den on oltava hyvin selvillä. Esi mer kik si rakennuksen käyt tö tar koi-
tuk sen muutos voidaan mah dol lis taa, jos se nähdään vaih to eh dok si.
Erilaisten optioiden ja muu tos mah dol li suuk sien huomioon ot ta mi nen
on hyvää so pi mus har kin taa. "Ylimääräisiä" optioita ei kan na ta
kuitenkaan hank kee seen sisällyttää, koska ne vaikuttavat väis tä mät-
tä hin taan.

Ehdotus: Vs. kaupunginjohtaja (SM): Kaupunginhallitus päättää esittää kau-
pun gin val tuus tol le val mis te luis ta il me ne vän tar kas te lun tie dok si.

Päätös:  Päätösehdotus hyväksyttiin yksimielisesti.

Muutoksenhaku: muutoksenhakukielto

Jatkokäsittely: kaupunginvaltuusto
Kvalt 12.12.2016 § 86

Ehdotus: Kaupunginhallitus: Kaupunginvaltuusto päättää merkitä tie dok si
valmisteluteksteistä ilmenevän tarkastelun.

Päätös:  Päätösehdotus hyväksyttiin yksimielisesti.

Muutoksenhaku: muutoksenhakukielto

Tiedoksianto: Kopio tekninen toimi


