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Elinkaariliiketoiminta (LMK Talo Oy)

• Toiminnan kokonais-volyymi
400 M€

• Kuopio I 4 koulua ja 1 
päiväkoti

• Kuopio II 2 koulua
• Oulu monitoimitalo
• Pudasjärvi koulu ja 

palvelutalo
• Hollola 2 koulua
• Porvoo 2 koulua ja 3 

päiväkotia
• Parkano 1 koulu
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Elinkaarihankkeet ja makrotalous

► aineelliseen pääoman
kasvattaminen tavoitteena
turvata 

• ylläpidetyn kiinteistön hyvä
kunto,

• tarkoituksenmukainen
jäännösarvo

• luovutuskunnon mukaiset
muut olosuhteet
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Elinkaarihankkeet ja makrotalous

► aineettoman pääoman
kasvattaminen tavoitteena
luoda edellytykset sille, että 

• tilojen käyttäjille tarjoutuu
parhaat mahdolliset
työskentely-, oppimis-,
opettamis-, kuntoutus-,
hoito- ym. olosuhteet
turvallisessa ,
terveellisessä,
virikkeellisessä ja motivoi-
vassa ympäristössä
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Elinkaarimallin idea

• Elinkaarimallissa tilaaja
hakee toimivaa, kokonais-
taloudellisesti edullisinta
toimitilaratkaisua, joka
toteutetaan yhtenä
kokonaisuutena ja joka 

• ► Parantaa kiinteistön
tehokkuutta ja
tuottavuutta

• ► Lisää omistaja-arvoa
• ► Mahdollistaa muunto-

joustavuuden
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Elinkaarimallin idea

• Elinkaarimallilla tarkoitetaan
hankintatapoja, joissa
toteuttaja kantaa rakennuk-
sesta perinteistä takuuaikaa
pidemmän ja laajemman
vastuun

► Ei korjausvelkaa

► Sopimuksen
mukainen luovutuskunto
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Elinkaarimallin idea

Tehtävien yhdistäminen. 
• Yhden sopimuksen käytöllä

luodaan mahdollisuus
optimoida toimintaa ja
ratkaisua kokonaisuutena

Tavoitekeskeinen ajattelu. 
• Sopimus pohjaa tavoittee-

seen, sen määrittelyä ei voi
ohittaa ja sillä luodaan
pelivaraa kehittämiseen 
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Elinkaarimallin idea

Tulosperusteiset palvelu-maksut. 

• Maksun sitominen palvelu-tasoon

takaa kannustimen laadukkaiden

palvelujen tuottamiselle

Pitkäaikainen sopimus. 

• Pitkäaikaisella sopimuksella

varmistetaan investoinnin

kokonaisoptimointi
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Elinkaarimallin idea

Riskin jakaminen
• Riskin kantaa se, jolla on

parhaat mahdollisuudet
vaikuttaa riskin toteutumi-
seen ja sen todennäköi-
syyteen 

• Investointijakson riskit
• Palvelujakson riskit
• Jäännösriskit
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Elinkaarimallin idea

Riskin jakaminen

• Kumppanuusperiaate
• ”Win-win”-ratkaisut
• Päätökset aina hankkeen

kokonaistaloudellisuuden
ehdoilla – ei tilaajan tai
palveluntuottajan ehdoilla

• Positiivisten riskien
jakaminen ”sixty-fifty”-
periaatteella
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Elinkaarimallin edut tilaajalle

• Sopimuskauden pituinen
takuu ja laaja
palvelutarjonta

• Tilaaja maksaa ainoastaan
tuotetuista ja saaduista
palveluista

• Energiataloudellisuuden
hallinta ja alhaisemmat ja
etukäteen tiedossa olevat
kokonaiskustannukset
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Elinkaarimallin edut tilaajalle

• Kiiteistömassan parempi
tuottavuus

• Kiinteistöjen tehokkuuden
ja taloudellisuuden
paranta-minen

• Kiinteistöjen arvon säilyt-
täminen, luovutuskunnon
ja jäännösarvon varmis-
taminen
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Elinkaarimallin edut tilaajalle

Muut edut tilaajalle

• Energiataloudellisuuden
hallinta

• Ylläpitokustannusten
suunnitelmallinen hallinta

• PTS-suunnittelu ja
toimenpiteet
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Elinkaarimallin edellytykset

• Kumppanuusperiaate

• Kilpailullinen
neuvottelumenettely

• Poliittisen päätöksenteon
tuki hankkeelle

• Hankintamallin edellyttämä
ammattitaito
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Elinkaarimallin edellytykset

• Investointivaiheen suuruus
> 10 M€

• Uudisrakennuskohde

• Peruskorjauskohde tulee
kysymykseen ainoastaan
erityisin perustein
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Palveluntuottajan rooli

• Suunnitella ja rakentaa
turvallinen ja terveellinen
oppimis- ja opettamis-,
kuntoutus-, hoito- tai muu
työskentely-ympäristö

• Huoltaa ja ylläpitää
kiinteistöä siten, että sen
luovutuskuntovaatimukset
toteutuvat palvelujakson
päättyessä
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Palveluntuottajan rooli

• Myötävaikuttaa kiinteistön
käyttöasteen kohoamiseen
ja kokonaistaloudellisen
edullisuuden paranemiseen

• Työskennellä tilaajan ja
käyttäjien kanssa
kumppanuusperiaatteella
siten, että kaikki osapuolet
voittavat

13.3.2017 Esa Kemppainen17



© LEMMINKÄINEN

Elinkaarivalintoja

• Investointivaihe

• Hankintakustannus
• Toimittajan luotettavuus
• Asennettavuus
• Takuuehdot
• Maksuehdot
• Toimitusaika
• Varaosien saatavuus
• Turvallisuus
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Elinkaarivalintoja

• Palvelujakso

• Energiavaikutus
• Ylläpitokustannus
• Huollettavuus
• Käytettävyys
• Luotettavuus
• Kestävyys
• Tuki- ja huoltopalvelut
• Terveellisyys
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Ylläpitojakson palvelut
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• Operatiivinen kiinteistö-
johtaminen (manageeraus)

• Kiinteistönhoito, kunnossa-
pito ja ulkoalueiden hoito

• Jätehuolto

• Siivouspalvelut

• Vahtimestaripalvelut
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Alustava tarjouskysely
NKKEEN KUVAUS 
• Johdanto
• Hankkeen kuvaus
• Hankkeen tavoite 
• Hankkeen sopimusrakenne
• Yleiskuvaus

investointijakson vastuista
• Yleiskuvaus palvelujakson

vastuista
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Alustava tarjouskysely
NKKEEN KUVAUS 
• Tilaajan projektiorganisaatio
• Yleiskuvaus

hankintamenettelystä
• Tarjoajien valinta
• Neuvotteluvaihe ja

tarjouksen tekeminen
• Hankintamenettelyn

tavoitteellinen aikataulutus
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Alustava tarjouskysely
NKKEEN KUVAUS 
• Hankintamenettelyn kieli
• Tarjouspyyntö ja

sopimusasiakirjat
• Tarjouksen

vähimmäisvaatimukset
• Tarjouksen valintaperusteet
• Tarjouksen laadulliset

arviointiperusteet
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Alustava tarjouskysely
NKKEEN KUVAUS 
• Tarjouksen hinnan

arviointiperusteet
• Tarjousten vertailu
• Tarjouksen tekeminen
• Tarjouksen sisältö
• Tarjouksen

voimassaoloaika
• Tarjouksen toimittaminen
• Alihankkijat ja yhteistyö-

kumppanit
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Alustava tarjouskysely
NKKEEN KUVAUS 
• Osatarjoukset ja

vaihtoehtoiset tarjoukset
• Tarjousten tarjouspyynnön-

mukaisuus
• Tarjousten vertailu
• Hankintapäätös
• Julkisuus
• Lisätiedot
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Lopullinen tarjouspyyntö
NKKEEN KUVAUS 
• Tarjoajaa koskevat tiedot
• Vähimmäisvaatimukset ja

laatuarvioinnin perusteet
• Suunnitteluryhmän ja

toteutusorganisaation
ilmoituslomake

• Hintatarjouslomakkeet
• Toiminnalliset vaatimukset
• PTS-lomake
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Lopullinen tarjouspyyntö
NKKEEN KUVAUS 
• Tekniset vaatimukset
• Suunnittelun ja

rakentamisen
projektisuunnitelmapohja

• Ylläpidon
projektisuunnitelmapohja

• Suunnitteluratkaisun
perustelupohja
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Palvelujaksolla ei niinkään
ole merkitystä sillä kuka
työn tekee tai keneltä
järjestelmät hankitaan
kunhan 

• investointijaksolla taataan
laadukas ja huolellinen työ

• takuuaikainen toiminta on
vastuullista
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Palvelujaksolla ei niinkään
ole merkitystä sillä kuka
työn tekee tai keneltä
järjestelmät hankitaan
kunhan 

• varaosien ja komponenttien
saatavuus on turvattu

• laitteille, koneille ja
järjestelmille on olemassa
kustannustehokkaat huolto-
organisaatiot
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Palvelujakson näkökulman
huomioiminen investointi-
jakson hinnoittelussa

• LVJ-urakan jäähdytyslaitteet
ja automaatio

• IV-urakan laitevalinnat
• Automaatiourakka ja

kiinteistön ohjaus
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Palvelujakson näkökulman
huomioiminen investointi-
jakson hinnoittelussa

• S-urakan
järjestelmävalinnat
(kulunvalvonta, ”rikkari”,
paloilmoitin, turvavalaistus,
kamerat)

• Hissi ja huoltosopimuskuviot
• Pihaurakka ja pihan

huollettavuus
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Palvelujakson näkökulman
huomioiminen investointi-
jakson hinnoittelussa

• Lattioiden pintarakenteet
• Julkisivumateriaali

(pestävyys ja kestävyys)
• Keittiö
• Koneet ja laitteet

(huoltopalvelu)
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Elinkaarihankkeiden tarjoaminen

Palvelujakson näkökulman
huomioiminen investointi-
jakson hinnoittelussa

• Aidat ja portit (lukittavuus)
• Vesikatto (kestävyys ja

huollettavuus)
• Siirtoseinät (kestävyys ja

käytettävyys)
• Lukitus
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Elinkaariedullisuuden varmistaminen

• Alihankkijoiden sitominen
hankkeeseen pitkäjänteisesti
(laajemmat takuut, ”back-to-
back”-periaate, insentiivit ja
sanktiot…)

• Suunnittelun ohjaus ja
vaihtoehtojen analysointi
elinkaarikustannukset edellä
(ratkaisupäätöksiä ohjaa
elinkaariedullisuus,
ympäristönäkökulma, PTS:t…)
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Elinkaariedullisuuden varmistaminen

• Kaikkien osapuolten
verkottuminen tiiviillä
yhteistyöllä (projektipankki,
yhteiset kokoukset,
laskennan läpinäkyvyys…)

• Ydinosaamisalueiden
ulkopuolella ulkoisten
asiantuntijoiden käyttö
(energialaskelmat ja –
simuloinnit, pedagogiikka,
akustiikka, AV- ja ICT-
ratkaisut…)
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Elinkaariedullisuuden varmistaminen

• Toimintakulttuuri
– toimintakulttuurin jatkuva

kehittäminen
– yhteyshenkilöt ja vastuut
– perehdyttämismenettelyt

uusille henkilöille
– ulkopuolisen käytön

hallinta ja ohjaus
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Elinkaariedullisuuden varmistaminen

• Toimintakulttuuri
– sopimussisällön ja tilojen

käytön perehdytys
henkilöstölle

– talon pelisäännöt yhteis-
työssä palveluntuottajan
kanssa

– pelisääntöjen esittely
henkilöstölle ja oppilaille /
asiakkaille

– sovittujen pelisääntöjen
noudattaminen (johtajuus)
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Elinkaariedullisuuden varmistaminen

• Yhteistyömuodot
– yhteistyöryhmä
– kuukausiraportointi
– oppilaskunnat
– vanhempainyhdistykset
– henkilöstötapaamiset
– asiakastyytyväisyyskyselyt
– kummiluokkatoiminta
– talokokoukset
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Elinkaari ja kokonaistaloudellisuus
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• Investointijakso
• suunnittelun tehokkuus
•  toteutuksen tehokkuus
•  aikataulu
•  kilpailuttaminen
•  rakennuttamisen taso
•  omistaminen
•  rahoitus
•  kohteen tehokkuus
•  kohteen laatu
•  tuottovaatimukset
•  riskit
•  verotuskysymykset
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Elinkaari ja kokonaistaloudellisuus
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• Palvelujakso
•  hoidon ja kunnossapidon
•  kustannus ja laatu
•  käyttäjäpalveluiden 
•  sisältö, kustannus ja laatu
•  peruskorjauskustannus
•  kohteen kunto ja käytettävyys
•  käyttöasteriskit
•  kustannusmuutokset
•  mahdolliset lisätuotot
•  muuntojoustavuus
•  energiatehokkuus
•  käyttäjäkunnan myötävaikutus
•  PTS-investoinnit
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Elinkaari ja kokonaistaloudellisuus

13.3.2017 Esa Kemppainen41

• Luopuminen
•  kohteen jäännösarvo
•  kohteen käytettävyys
•  markkinakysyntä
•  kaavoitus
•  muuntokustannukset
•  purkukustannukset

•  vaihtoehtoiset
käyttömahdollisuudet
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Elinkaarimallin hankintaprosessi

Hankintailmoitus (Hilma)
Tarjoajien esivalinta
Tarjouspyyntöaineisto

Tarjouspyyntöaineiston
selonotto ja tarjoajien
kommentit ja palaute

Kohteiden suunnittelu
Tarjousvalmistelu
Ratkaisuehdotusten jättö

Tarjousneuvottelu

Lopullinen suunnittelu
Tarjousvalmistelu
Tarjousten jättö

Tarjousneuvottelut
Sopimusneuvottelut

Hankinnan 
määrittely-
vaihe

1-2 kk

Tilaajatavoitteiden
ja –strategian
selonottovaihe

1-2 kk

2-4 kk

Ratkaisu-
ehdotus-
vaihe

1-2 kk

Lopullisten
tarjoajien 
valinta

1-2 kk

Tarjousvaihe

1-2 kk

Sopimusvaihe
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                       Quo Vadis?
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 KIITOS

Esa Kemppainen

Liiketoimintajohtaja

Elinkaarihankkeet

0400-605507
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