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Yhteenveto

Kirkkonummen kunta on valmistellut Kantvikin kouluhankkeen toteuttamista elinkaarihankkeena
soveltaen kevennettyd hankintaprosessia. Kevennetyssa hankintaprosessissa tarjouskilpailun
neuvotteluvaihe on lyhyempi ja voittaneen tarjoajan kanssa jarjestetaan erillinen kehitysvaihe ennen
lopullisten sopimusten allekirjoitusta.

Markkinatoimijoilta saadun palautteen perusteella voidaan todeta, etta esitetty toimintamalli on selke3,
toteutuskelpoinen ja tarjoaa markkinoiden nakdkulmasta houkuttelevia ominaisuuksia verrattuna
perinteisempaan hankintamalliin, joka koetaan osittain raskaaksi, vaikka tulokset ovat julkisten
tilaajien kannalta osoittautuneet erittain hyviksi.

Kirkkonummella on aiempia hyvia kokemuksia elinkaarimallin soveltamisesta neljassa hankkeessa
(Jokirinteen oppimiskeskus, Gesterbyn koulukeskus, Kirkkonummen yhteiskampus ja Nissniku-talo),
ja malli on osoittautunut niin Kirkkonummella kuin muissakin kunnissa ja kaupungeissa toimivaksi
tavaksi tuottaa laadukkaita, kustannustehokkaita ja pitkaikaisia toimitiloja.

Elinkaarimallin vahvuuksia ovat riskien hallinta, kustannusten ennustettavuus, tilojen kaytettavyyden
varmistaminen seka kunnan resurssien vapautuminen hankkeen toteutus- ja kayttévaiheen
hallinnasta.

Kokonaisoptimoinnin nakokulmasta etuna on, etta suunnitteluun osallistuu urakoitsija, jolla on
kaytdssaan laajat resurssit, ajantasainen kustannustieto ja elinkaaritietoisuus. Kun sama toimija
vastaa hankkeesta sen alkuvaiheen suunnittelusta ja rakentamisesta yllapitoon saakka ja kantaa
pitkan aikavalin taloudellisen vastuun, voidaan ratkaisuja ohjata niin, etta investointi- ja
kayttokustannukset optimoituvat, ja rakennuksen toiminnallisuus, ymparistétavoitteet, laatu ja
kustannustehokkuus tukevat toisiaan koko elinkaaren ajan.

Viime vuosina ymparistétavoitteet ovat nousseet entista tdrkedmmaksi osaksi rakennushankkeita, ja
urakoitsijat ovat kehittaneet ymparistdosaamistaan vahvistaakseen kilpailukykyaan. Elinkaarimallissa
urakoitsijan pitkdaikainen vastuu ja kilpailullinen intressi tukevat ymparisttavoitteiden saavuttamista,
mika ei valttdmatta toteutuisi perinteisessa mallissa.

Nykyinen markkinatilanne, jossa rakentamisen suhdanne on heikko ja toimijoilla on kiinnostusta
pitkaaikaisiin, ennakoitaviin hankkeisiin, luo hyvat edellytykset kilpailukykyisten tarjousten saamiselle.
Kirkkonummella on vahva ymmarrys elinkaarimallin toiminnasta ja hyvat edellytykset toimia mallia
edelleen kehittdvana kuntatoimijana. Elinkaarimallin kevennetty hankintamalli, jota on valmisteltu



hyddyntden kunnan aiempia sopimuksia ja kokemuksia, tarjoaa mahdollisuuden yhdistaa
elinkaarimallin keskeiset hyddyt kevyempaan hankintaprosessiin.

Kantvikin kouluhankkeen toteutuksessa voidaan edeta elinkaarihankkeen kevennetylla
hankintamallilla. Ehdotettu hankintamalli tukee Kirkkonummen kunnan tavoitteita, hyodyntaa
aiempaa kokemusta ja vastaa markkinatoimijoiden odotuksiin.

Hankkeen kuvaus (perustuen 5/2025 hankesuunnitelmaan)

Kantvikin kouluhanke on Kirkkonummen kunnan suunnittelema uudisrakennusprojekti, jossa
rakennetaan alakoulu noin 400 oppilaalle. Nykyinen oppilasmaara on noin 286, mutta alueen
vaestonkasvun myo6td maaran odotetaan kasvavan. Koulun yhteyteen rakennetaan myds nuorisotilat,
joita voidaan kayttaa iltaisin ja viikonloppuisin.
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Rakennus toteutetaan massiivipuurakenteisena, ja sen hyotypinta-ala on 3302 hym? ja
bruttokerrosala 4721 brm?. Hankkeen kokonaiskustannusarvio on noin 18,36 miljoonaa euroa (alv 0
%), joka sisaltdd myos rakennuttajan kustannukset (2/2025 hintataso).

Elinkaarimalli

Elinkaarimallissa palveluntuottaja vastaa rakennushankkeen suunnittelusta, rakentamisesta ja
pitkaaikaisesta yllapidosta — tyypillisesti 20 vuoden ajan — yhden sopimuskokonaisuuden puitteissa.
Mallissa tilaaja maksaa palveluntuottajalle rakentamisen urakkahinnan maksuposteina seka
kiinteahintaisen palvelumaksun, joka kattaa kiinteiston kiinteistépalvelut ja yllapidon. Maksut sidotaan
kohteen kaytettavyyteen ja palvelutasoon, ja niistd voidaan tehda vahennyksia, mikali sovitut
vaatimukset eivat tayty.

Elinkaarihanke yhdistda suunnittelun, rakentamisen ja yllapidon yhdeksi kokonaisuudeksi, mika
varmistaa laadun, kustannustehokkuuden ja toimivuuden koko elinkaaren ajan. Kun palveluntuottaja
osallistuu suunnitteluun jo varhaisessa vaiheessa ja kantaa pitkan aikavalin taloudellisen vastuun,
voidaan ratkaisut optimoida seka investointi- ettd kdyttbkustannusten osalta. T&ma mahdollistaa
kokonaisuuden hallinnan siten, ettad rakennuksen toiminnallisuus, laatu ja kustannustehokkuus
tukevat toisiaan koko sen elinkaaren ajan. Viime vuosina ymparistotavoitteet ovat nousseet entista
tarkeammaksi osaksi rakennushankkeita, ja urakoitsijat ovat kehittdneet ymparistdosaamistaan
vahvistaakseen kilpailukykyaan. Elinkaarimallissa urakoitsijan pitkdaikainen vastuu ja kilpailullinen
intressi tukevat ymparistétavoitteiden saavuttamista, mika ei valttdmatta toteutuisi perinteisessa
mallissa.



Elinkaarimallin keskeisia piirteita ovat:

- Kaytettavyysperusteinen sopimus: Palveluntuottaja vastaa siita, etta tilat ovat jatkuvasti
sovitussa kunnossa.

- Elinkaarivastuu: Palveluntuottaja kantaa tekniset riskit koko sopimuskauden ajan, mukaan
lukien kohteen luovutuskunto sopimusjakson paattyessa.

- Yksi hankinta ja sopimus: Tilaaja tekee vain yhden sopimuksen, joka kattaa suunnittelun,
rakentamisen ja yllapidon.

- Kustannusten ennustettavuus: Tilaajalla on tarkka tieto kustannuksista jopa 20 vuoden ajalle.

- Riskien siirto ja kokonaisoptimointi: Suunnittelu-, rakentamis- ja yllapitoriskit siirtyvat
palveluntuottajalle, mikd kannustaa laadukkaaseen toteutukseen

- Rakennuksen kunnon varmistaminen 20 vuoden jalkeen: Kunto varmistetaan muun muassa
luovutuskuntovaatimuksilla seka yhdella sopimuksella koko sopimusajalle lukkoon lyédyista
PTS-toimenpiteista.

Elinkaarimalli on vakiintunut toimintatapa, jonka nykyinen muoto on muotoutunut kymmenien
hankintojen kautta ja hankintamallista on my6s laadittu Rakennustiedon ohjekortit. Elinkaarimallin
sopimusmalli ja sen Kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn perustuva hankintamalli on nain ollen hyvin
tunnettu ja ymmarretty markkinatoimijoiden keskuudessa.

Suomessa sovelletun elinkaarimallin osalta tulee tiedostaa, etta elinkaarimalli ei ole rahoitusmalli, vaan
hankintamalli. Rahoitus voidaan jarjestaa esimerkiksi kunnan omasta taseesta, kiinteistoyhtion kautta
tai leasing-jarjestelyin. Malli soveltuu erityisesti uudisrakennuskohteisiin, joissa kayttétarkoitus on
ennustettavissa pitkalle tulevaisuuteen.

Kirkkonummen kunta on soveltanut elinkaarimallia onnistuneesti jo neljassa hankkeessa (suluissa
sopimuksen allekirjoitusvuosi:

- Jokirinteen oppimiskeskus (2018)

- Gesterbyn koulukeskus Wigge (2021)

- Sivistyksentalo Lyyra, eli Kirkkonummen yhteiskampus (2024)

- Nissniku-talo (2025)

Naissa hankkeissa elinkaarimalli on osoittautunut toimivaksi tavaksi tuottaa kunnan toimitiloja.
Elinkaarimallia soveltamalla on naissa hankkeissa saavutettu mm. seuraavia hyotyja:

Kustannustehokkuus: Kilpailutilanteessa syntyneet ratkaisut ovat olleet edullisempia kuin
vaihtoehtoiset toteutusmallit (Nissniku-talon hankkeessa arvioitu yli 17 % sa&std suhteessa
vaihtoehtoiskustannukseen).

Resurssien vapautuminen: Tilaajan ei ole tarvinnut johtaa ja valvoa hanketta yhta intensiivisesti kuin
perinteisessa mallissa.

Riskien hallinta: Vastuut ja velvoitteet ovat selkeasti maariteltyja ja siirretty palveluntuottajalle.
Laadukkaat ja terveelliset tilat: Kaytettavyys- ja olosuhdetakuut varmistavat tilojen toimivuuden
pitkalla aikavalilla.

Aikaisempi kokemus antaa Kirkkonummelle edellytykset toimia mallia edelleen kehittdvana toimijana —
esimerkiksi kevennetyn elinkaarimallin soveltamisessa Kantvikin kouluhankkeessa.

Elinkaarihankkeen kevennetyn hankintamaillin kuvaus

Kantvikin hankkeen toteutuksessa harkitaan elinkaarihankkeen toteutusta kevennetylla
hankintamallilla.

Kirkkonummen kunnalla on vahva kokemus elinkaarimallin soveltamisesta ja ymmarrys sen
toiminnasta kaytanndssa, mikd mahdollistaisi mallin liittyvien tarpeiden ja lahtdékohtien kuvaamisen
tarkoituksenmukaisesti myds Kantvikin kouluhankkeessa.



Valmistelutydssa on pyritty kehittdmaan elinkaarihankkeeseen kevennettyd hankintaprosessia tavalla,
joka mahdollistaa seuraavia hyotyja:

- Elinkaarimallien nykyiseen markkinakaytantéon tukeutuva hankintaprosessi ja tiivis aikataulu
vahentavat tarjoajien tydmaaraa ja madaltavat osallistumiskynnysta hankkeeseen.

- Kevennetty hankintamalli sopii hyvin hieman suuria monitoimikampuksia pienemmille
hankkeille, kuten Kantvikin kouluhanke.

- Kehitysvaiheessa kunta ja tarjoaja voivat yhdessa kehittaa suunnitelmia, mika parantaa
lopputuloksen laatua.

- Kunnalla on mahdollisuus vetaytya, jos kehitysvaiheen lopputulos ei ole hyvaksyttava.

Hankintavaiheessa tavoitellaan tilannetta, jossa kunta tilaajana on valmistellut hankkeen lahtétiedot ja
alustavan tarjouspyynnén etukateen huolellisesti, jolloin hankintaprosessi kevenee tarjoajien
nakokulmasta merkittavasti. Lisaksi hankintaprosessi on lyhyempi ja tarjoajien jattaman tarjouksen
siséltdvaatimukset ovat kevyempia.

Kirkkonummen kunnalla on kaytdssaan toimivaksi todettu elinkaarisopimus, jota sovellettaisiin myods
Kantvikin hankkeessa. Selkea ja markkinoille tuttu sopimusrunko tukee sujuvaa ja tehokasta
hankintaprosessia.

Kevennetyn elinkaarimallin hankintaprosessi koostuu kahdesta vaiheesta:

1. Hankintavaihe, jossa valitaan paras tarjoaja mm. suunnitteluratkaisujen ja kiintean
tarjoushinnan perusteella .

2. Kehitysvaihe, jossa valitun tarjoajan kanssa kehitetdan tarjouksessa saatua suunnitelmaa
edelleen laadullisesti ja hinnallisesti

Markkinavuoropuhelun palaute

Elinkaarimallin kevennettya hankintamallia koskeva markkinavuoropuhelu jarjestettiin toukokuussa
2025, ja siihen osallistettiin rakennusliikkeitd, jotka olivat osallistuneet Kirkkonummen edelliseen,
Nissniku-talon elinkaarihankkeen hankintavaiheeseen (Fira ,Luja, NCC , SRV, YIT).

Saadun palautteen perusteella elinkaarihankkeen kevennetty hankintamalli nahtiin selkedna ja
toteutuskelpoisena I&dhestymistapana, joka tarjoaa hyvan tasapainon kunnan tavoitteiden ja tarjoajien
kyvykkyyksien valilla. Malli koettiin hyddyllisena kehitysaskeleena perinteiseen elinkaarimalliin
nahden, ja sen nahtiin tukevan hankintamallin edelleen kehittdmista erityisesti pienemmissa ja
keskisuurissa hankkeissa.

Yhteenvetona markkinatoimijat suhtautuivat malliin mydnteisesti ja nakivat sen kehityskelpoisena ja
tarkoituksenmukaisena tapana toteuttaa Kantvikin kouluhanke. Palautteen perusteella voidaan edeta
hankintaprosessin yksityiskohtaisempaan valmisteluun esitetylla mallilla.

Yhteenveto

Kantvikin kouluhanke vastaa Kirkkonummen kunnan tarpeisiin kasvavan oppilasmaaran ja
monikayttoisten tilojen osalta. Kevennetty hankintamalli mahdollistaa kunnalle joustavan etenemisen
ja riskien hallinnan, samalla kun perinteisen elinkaarimallin ominaisuudet kannustavat tarjoajia
laadukkaisiin ja kustannustehokkaisiin ratkaisuihin.

Hankintavaihe on suunniteltu toteutettavaksi hyédyntaen Kirkkonummella jo kaytdssa olevaa
elinkaarisopimusta ja sen mukaiseen hankintaan liittyvia prosesseja sovellettuna kehitysvaiheelliseen
hankintaprosessiin. Tarjoajien osalta lahestymistapa on kevyempi, siten etta tarjoajilta pyydetdan
lyhyehkdn neuvotteluprosessin tuloksena suunnitelmat arvioitavassa muodossa seka kuvauksen
kehitysvaiheen ja hankkeen toteuttamisesta. Tama mahdollistaa seka laadullisen vertailun ja nopean
siirtymisen yhteistybhdn perustuvaan jatkokehittdmiseen.



Nykyinen markkinatilanne, jossa rakentamisen suhdanne on maltillinen ja toimijoilla on kiinnostusta
pitkaaikaisiin, ennakoitaviin hankkeisiin, luo hyvat edellytykset kilpailukykyisten tarjousten saamiselle.
Kirkkonummella on vahva ymmarrys elinkaarimallin toiminnasta ja hyvat edellytykset toimia mallia
edelleen kehittdvana kuntatoimijana.

Naiden perusteella voidaan todeta, ettd ehdotettu hankintamalli ja Kantvikin kouluhanke ovat
toteutuskelpoisia ja markkinoiden hyvaksymia, ja tarjouskilpailun valmistelu voidaan
kaynnistaa hyvista lahtokohdista.



