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Elinkaarimallien kayttd yleistyy maailmalla.
Perinteisesti infrarakentamiseen rajoittunut ja
siindkin Suomessa suhteellisen vahan kaytetty
malli on yleistynyt myds talonrakentamisessa.
Perusteet ja syyt elinkaarimallien kaytélle vaih-
televat, mutta tarkein syy on tavoitteena oleva
rakennetun ympariston ja tilapalveluiden elin-
kaaritaloudellisuuden parantaminen, johon elin-
kaarimallin tarkoituksenmukaisella kdytolla us-
kotaan paastavan. Malleilla luodaan toimintaan
ajallista jatkuvuutta ja mahdollistetaan yritys-
verkostojen yhteistyd samalla kun péatoksente-
on aikajanne kasvaa. Tassa Fiilee elinkaarimal-
lien potentiaali ja siksi mallista ollaan entisté
kiinnostuneempia myds Suomessa. Tassa artik-
kelissa tarkastellaan elinkaarihankkeiden han-
kintaan ja sopimukseen liittyvié erityispiirteita.

Elinkaarimallit
toteutustapana

Talonrakentamisessa elinkaarimallit tarkoitta-
vat investointihankkeiden ja niihin liittyvien

palveluiden hankintatapoja, joissa hankkeen to-
teuttajaksi valitulla yritykselld on vastuu aina-
kin rakennuksen suunnittelusta, rakentamisesta
ja kiinteistopalveluiden tuottamisesta sovitun
ajan. Kiinteistopalvelujen lisdksi toteuttajan
tehtdviin voi kuulua kéyttajapalveluiden, kuten
vartiointi-, muutto- ja aulapalvelujen tuottami-
nen. Lisdksi palveluntuottajan tehtaviin voi
kuulua myos kohteen rahoittaminen ja omista-
minen [1]. Tall6in padsaéntoisesti hanketta var-
ten perustetaan erillinen projektiyhtio, jonka
omistus on jakaantunut hanketta toteuttavien ta-
hojen kesken. Projektiyhtion jarjestamélla ra-
hoituksella katetaan hankkeen investointikus-
tannukset, jotka tilaaja maksaa takaisin kayton-
aikaisilla palvelumaksuilla. Elinkaarimallit -k&-
sitteen alle kuuluu siten monia hyvin erityyppi-
sid toimintatapoja sen mukaan, mika on kulloin-
kin tuotettu palvelukokonaisuus ja miten palve-
lun tuottaminen on organisoitu (kuva 1).
Elinkaarihankkeet ovat sopimusoikeudelli-
sesti monisyisid ja haastavia pitkdkestoisia
hankkeita ja niin ovat myds ndité hankkeita kos-
kevat sopimussuhteet. On hyvin yleistd, ettd
kerrallaan yhtd hanketta voivat olla toteuttamas-
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sa lukuisat eri yritykset. Koska myds erilaisia
sopimuksia solmitaan paljon seké& hankkeen ti-
laajan ja toteuttajan valilla ettd hanketta toteut-
tavien yritysten kesken, erilaiset sopimukselli-
set ja sopimusoikeudelliset kysymykset ja on-
gelmat nousevat usein keskeiseen asemaan. Ti-
laajan keskeisin, ja usein mc?/fjs haasteellisin,
tehtdva on hankkeen tavoitteiden ja vaatimusten
madrittely sekd hankintamenettelyiden valinta.
Hankintamenettelyt nousevat merkittédvaan ase-
maan erit{isesti silloin kun tilaajana toimii jul-
kinen hankintayksikko, koska hankintamenette-
lyitd ja niiden kayttda saatelevat julkisille han-
kinnoille asetetut sdddokset. Yksityisen sektorin
keskindiset menettelytavat eivat ole niin saédel-
tyja kuin julkisen tilaajan.

Kiinteiston hankinta elinkaarimallilla poik-
keaa monilta osin totutuista toimintamalleista.
Perinteisissé urakoissa tilaaja hankkii palvelut
kiinteiston elinkaarella monilla erillisill& sopi-
muksilla, jolloin eri osapuolten tavoitteet ajavat
usein hankkeen ja tilaajan kokonaisedun edelle.
Yhden sopimuksen kéﬁtﬁlla tilaaja pystyy var-
mistamaan kiinteistdn kunnon ja ominaisuuksi-
en sailymisen ja samalla tarjotaan palveluntuot-
tajalle mahdollisuus kehittda tilapalveluko-
konaisuutta monin eri tavoin pitkajanteisesti
[21. Suunnittelun, rakentamisen ja kiinteistopal-
veluiden tuottamisen vastuun siséllyttdminen
yhteen pitk&aikaiseen sopimuskokonaisuuteen
antaa aiempaa paremmat mahdollisuudet tavoi-
teltaessa edullisia tilaratkaisuja ja -palveluja.

Elinkaarihankkeiden
hankintaprosessi

Hankintamenettelyt

Elinkaarimallit voidaan hankkia avoimella tai
rajoitetulla menettelylld, neuvottelumenettelyl-
14, suorahankinnalla tai kilpailullisella neuvot-
telumenettelylld. Hankintamenettelyiden valin-
taan vaikuttaa hankittava palvelukokonaisuus.

Kun palvelukokonaisuus siséltdad rakennuksen
suunnittelun, rakentamisen sek& kiinteistopal-
velut, voidaan padsaantoisesti kayttaa ”perintei-
si&” menettelyjd kuten avointa ja rajoitettua me-
nettelya [3]. Vastaavasti silloin, kun palveluko-
konaisuuteen sisaltyvat my®os rahoitus ja omis-
tus, tilanteet ja hankkeeseen osallistuvat osa-
puolet monimuotoistuvat, jolloin hankintame-
nettel¥iden valinta painottuu neuvottelu- ja kil-
pailullisiin neuvottelumenettelyihin.

Pédé&asiallisin ero neuvottelumenettelyiden se-
k& avoimen ja rajoitetun menettelyn vélilla on
velvoite laatia tarjouspyyntd ennen hankinta-
menettelyn kéﬁnnlstémlst'a [3]. Neuvottelume-
nettelyissa hankintamenettelyt voidaan kéynnis-
t&& jo ennen kuin lopullinen tarjouspyynto teh-
daan. Neuvottelumenettelyt mahdollistavatkin
joustavamman sekd nopeamman tavan toteuttaa

ankinta kuin avoin ja rajoitettu menettely.

Kilpailullisella neuvottelumenettelylla tar-
koitetaan hankintamenettelyd, jossa hankin-
tayksikko julkaisee ilmoituksen {'ajohon toimit-
tajat voivat pyytdd saada osallistua. Hankin-
tayksikkd neuvottelee menettelyyn hyvéksytty-
jen ehdokkaiden kanssa loytadkseen yhden tai
useampia ratkaisuja, jotka vastaavat sen tarpeita
jajoiden perusteella valittuja enhdokkaita pyyde-
téan tekemaan tarjouksensa.

Kilpailullinen neuvottelumenettely on uusi
hankintamenettely, jolla pyritadn tuomaan lisdé
joustavuutta julkisen sektorin hankintatoimeen.
Kilpailullista neuvottelumenettelyd saédettées-
sé on pidetty erityisesti silmalla monimutkaisia
sopimusrakenteita siséltdvien rakennushank-
keiden yleistymista [4]. Erityisen monimutkai-
sina hankintoina pidetdan hankkeita, joista han-
kintayksikkd ei kykene ennalta maarittelemadn
hankinnan oikeudellisia, rahoituksellisia tai tek-
nisiad yksityiskohtia. Kilpailullisen neuvottelu-
menettelyn kehittdminen johtuu avoimeen ja ra-
joitettuun hankintamenettelyyn liittyvista on-
gelmista, jotka ilmenevat monimutkaisia hank-
keita kilpailutettaessa. Avoimen ja rajoitetun
menettelyn on katsottu rajoittavan liikaa han-
kintayksikdn toimintavapautta. Kilpailullisen
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neuvottelumenettelyn perustana on toisaalta
neuvottelujen mahdollistaminen ja toisaalta
hankintalainsaddannon periaatteiden (tasapuo-
linen kohtelu, avoimuus seka kilpailun hyédyn-
tdminen) riittava toteutuminen.

Kilpailullinen neuvottelumenettely voidaan
jakaa (1) neuvotteluvaiheeseen ja (2) tarjouskil-
pailuvaiheeseen (kuva 2) [4]. N&ista ensimmai-
nen rinnastuu pitk&lti neuvottelumenettelyn va-
pauteen, koska hankintayksikkd voi maarata
neuvottelujen kulusta. Jalkimméinen vaihe puo-
lestaan muistuttaa l&heisesti avoimessa tai rajoi-
tetussa menettelyssd noudatettavaa tarjouskil-
pailua, kuitenkin siten, ett& annettuihin tarjouk-
siin voidaan rajoitetusti puuttua.

Hankintamenettelyssa
noudatettavat periaatteet

Julkisia hankintoja koskeva sééntelz perustuu
EY:n perustamissopimukseen, hankintadirek-
tiiveihin sek& kansalliseen lainsd&dantdon. Jul-
kisia hankintoja koskevalla sééntelyll& pyritdén
edistdmdan EY:n perustamissopimuksen mu-
kaista tavaroiden vapaata liikkuvuutta, palvelu-
jen tarjoamisen vapautta seka sijoittautumisva-
pautta. Julkisten hankintojen saantelyyn on li-
sdksi sovellettava perustamissopimuksen syr-
jintakieltoa. Syrjinta kasittaa laajasti kaikenlai-
sen syrjinndn, joka kohdistuu esimerkiksi luon-
nollisiin tai oikeushenkilihin taikka kaupan
kohteena oleviin tavaroihin tai palveluihin. Syr-
jintékiellon mukaan samanlaisia tilanteita ei saa
ohdella eri tavoin ainakaan, mikali erilaista
kohtelua ei voida perustella puolueettomin syin.
EU:n oikeuskéytanndssa syrjintakiellosta seka
tavaroiden vapaan liikkuvuuden sekd palvelu-
jen tarjoamisen vapauden seka sijoittautumisva-
pauden periaatteista on johdettu muita periaat-
teita, kuten tasapuolisen kohtelun, avoimuuden
seka suhteellisuuden periaatteet [4].
Yhdenvertainen ja syrjimaton kohtelu edel-
lyttad, ettd kilpailuttamisen ja tarjousmenettelyn
kaikissa vaiheissa ehdokkaita ja tarjoajia koh-
dellaan samalla tavalla riippumatta sellaisista
tekijoista, jotka eivat liity hankinnan toteuttami-
seen. Téllaisia tekijoitd ovat erityisesti ehdok-
kaiden tai tarjoajien kansallisuus tai sijoittumi-
nen johonkin jasenvaltioon tai alueelle. Syrji-
maton kohtelu edellyttdd siten myds, etta eri
paikkakunnilta olevia ehdokkaita tai tarjoajia
kohdellaan samalla tavoin kuin esimerkiksi
oman kunnan yrityksid. Oikeuskaytannossa syr-
jimattdmyysperiaatteen on tulkittu myos tar-
oittavan, ettd hankinnalle asetetut vaatimukset
eivat saa olla paikallisia tai tiettyd aluetta tai yri-
tysté suosivia.
Avoimuusperiaate perustuu yhteison perusta-
missopimusta koskevaan oikeuskéytantoon se-
ka kansallisesti myds hallinnon avoimuutta kos-

484 keviin vaatimuksiin. Avoimuusperiaate edellyt-

taa esimerkiksi, ettd hankintamenettelya koske-
via tietoja ei salata, hankinnasta ilmoitetaan jul-
kisesti, tarjouskilpailun ratkaisemisesta tiedote-
taan tarjouskilpailuun osallistuneille ja etté han-
kintaa koskevat asiakirjat ovat I&htokohtaisesti
julkisia. Avoimuusperiaatteen toteuttamista ra-
{'oittavat eréat salassapitotarpeet, joita on yksi-
oity viranomaistoiminnan julkisuutta koskevas-
sa lainsdddanndssd, sekd suhteellisuusperiaate.
Suhteellisuusperiaate edellyttdd, etta hankin-
tamenettelyn vaatimukset ovat oikeassa suh-
teessa tavoiteltavan padmaaran kanssa. Siten
esimerkiksi tarjoajien kelpoisuusehtojen asetta-
misessa on huomioitava hankinnan luonne ja
arvo. Suhteellisuusperiaatteen oikea soveltami-
nen erilaisissa hankinnoissa mahdollistaa kui-
tenkin esimerkiksi tydsuorituksia edellyttavissa
Falveluhankinnoissa tarjoajan ominaisuuksiin
iittyvid tiukempia kriteereitd kuin tavanomai-
sissa tavarahankinnoissa. My®0s tarjouspyynnén
sisaltoon tai tarjousmenettelyn ehtoihin liittyvi-
en vaatimusten tulisi olla oikeassa suhteessa
hankinnan laatuun ndhden.
Hankintamenettely& koskevia periaatteita tu-
lee noudattaa kaikissa hankintamenettelyn vai-
heissa. Ndin ollen esimerkiksi tarjouspyyntoé ei
saa laatia siten, ettd hankinnan kohteen maaritte-
ly asettaa tarjoajat epatasa-arvoiseen asemaan.
Tarjouspyynto on saatettava avoimesti kaikkien
halukkaiden saataville tai niille, jotka esimer-
kiksi rajoitetussa menettelyssa on valittu tar-
jousmenettelyyn. Tarjoajien ja tarjousten arvi-
oinnissa syrjimattdmyys ja tasapuolisuusvaati-
mus edellyttavét, ettd asetetut vaatimukset kos-
kevat samalla tavalla kaikkia tarjoajia. Suhteel-
lisuusperiaatteen mukaisesti ndiden vaatimus-
ten on oltava jérkevéssa suhteessa hankinnan
kohteeseen. Kun tarjous hylataan tarjouskilpai-
lusta sen vuoksi, ettd se el vastaa tarjouspyyn-
non vaatimuksia, tulee myds muut samalla ta-
valla puutteelliset tarjoukset hylata tarjouskil-
pailusta.

Elinkaarisopimuksessa
huomioon otettavia tekijoita

Elinkaarihankkeiden sopimukset valitun kump-
panin kanssa perustuvat pa&osin yksityisoikeu-
dellisiin sopimuksiin tai sopimuskokonaisuuk-
siin. Elinkaarisopimusten osalta ei ole olemassa
yksittaista sadddskokonaisuutta tai yleisia sopi-
musehtoja, jotka maarittaisivat niiden varsinais-
ta sisaltod, vaan elinkaarisopimuksen sisaltdon
vaikuttavat tekijat koostuvat useista erillisista
elementeistd. Elinkaarisopimukset ovat aina ai-
nutkertaisia kokonaisuuksia, joten sopimukset
on laadittava kuhunkin tapaukseen erikseen.
Elinkaarisopimusten sopimuskausi on péa-
séantoisesti pitkd, 10-25 vuotta hankkeesta riip-
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puen. Jo se ettd sopimussuhde luodaan pitkélle
ajalle, usein jopa kymmeniksi vuosiksi, aiheut-
taa erityislahtokohdan ja katsantokannan suh-
teessa siihen, m|IIa|S|a50E|musehtojasopimuk-
seen luodaan. Liséksi jokainen hanke on aina
omine erityispiirteineen toteutettaessa ainutker-
tainen. Siten my6s sopimusehdot vaihtelevat
aina hankekohtaisesti. Sopimusehdoissa on Kui-
tenkin kiinnitettava erityistd huomiota sopija-
puolten suoritus- ja yhteistyokykyyn, suoritus-
velvollisuuden siséltoon ja laatutasoon, hairioti-
lanteiden hallintaan sekd turvaamislausekkei-
siin ja yhteistydmekanismeihin.

Pitkdaikaisuus aiheuttaa erityisid ongelmia
sopimusten laadinnalle. Olosuhteet voivat
muuttua tavalla, joka ei ole ollut ennakoitavissa
tai tavalla, jonka osalta sopijapuolet eivat ole
tehneet selvad riskinjakoa. Ongelmien ennal-
ta-arvattavuus véhenee mité pitempi ajanjakso
on kysymyksessé. Vaikeimmin ratkaistavia
ovat ennalta-arvaamattomat, olennaiset, pysy-
vét tai pitkdvaikutteiset olosuhteiden muutok-
set, jotka vaikuttavat merkittavasti joko alkupe-
réiseen Kkustannusrakenteeseen tal tulonmuo-
dostukseen [5]. Talléin sopimusten muokkaa-
minen vastaamaan uutta tilannetta on perustel-
tua ja oikeutettuakin. Jos sopijapuolet itse pys-
tyvat sopimaan asiasta, ongelma on luonnolli-
sesti silla hoidettu. Muutoksiin on kuitenkin va-
rauduttava luomalla sopimusmekanismit koh-
tuuttoman epdtasapainon poistamiseksi. Perus-
lahtokohtana on kuitenkin se, ettd muutokset,
joihin liittyvan riskin tai muutoksen sopijapuoli
on ottanut kannettavakseen, eivat oikeuta sopi-
muksen muutokseen. Eréénlainen tilanteen
muutos on ylivoimainen este, jonka osalta sopi-
musoikeus tarjoaa useita vakiintuneita ratkaisu-
malleja. Ylivoimainen este kasittad yleensa en-
nalta-arvaamattomat, &/Ilvoimaiset ja suorituk-
sen mahdottomaksi tekevat ulkopuoliset esteet.
Useimmat muutokset eivét kuitenkaan aiheuta
mahdottomuutta vaan olennaisesti muuttuneet
toteutuskustannukset.

Elinkaarisopimus pitkdkestoisena sopimus-
suhteena edellyttdd myds sopijapuolten kes-
kinaistd yhteisty6td. Onnistuneen yhteistyon pe-
rusedellytyksend on sopijapuolten tarkoituspe-
rien ja ominaisuuksien yhteensopivuus seka
keskindinen luottamus. Elinkaarisopimus vaa-
tiikkin avoimuutta, lojaalisuutta ja luotettavuutta
sekd toisen sopijapuolen edun huomioon otta-
mista, vaikka taustalla onkin parhaimmillaan
vain yhtemen etu. Vahvan luottamuksen muo-
dostaminen ja sdilyttdminen tilaajan ja palve-
luntuottajan valilla tulisi olla yksi tdrkeimmista
tavoitteista molemmilla sopijapuolilla. Sen pi-
tdisi koskea jo hankkeen valmisteluvaihetta ja
luonnollisesti my&s sopimuskautta aina sopi-
muksen paattymiseen asti seka joissain tapauk-
sissa jopa m?los vaiheita sopimuksen paattymi-
sen jalkeisella ajalla.

Elinkaarisopimusten tavoitteena on koko
hankkeen kitkaton edistyminen ja mm. rakenta-
misvaiheen loppuun saattaminen ideaaliajassa.
Naiden tavoitteiden toteutuessa myos projektin
kokonaiskustannukset minimoituvat. Uhkana
télle ovat kuitenkin sopijapuolten kesken synty-
vat tekniset tai oikeudelliset erimiells?/ydet ja
h/lelsella tasolla vastakkaisasetelmat. Elinkaari-

ankkeen sopimussuhteen pitkakestoisuus, olo-
suhteiden muutosten todennakdisyys sekd to-
teutusmuotoon itseensa liittyvat erityispiirteet
vaativat my0s sen, etté elinkaarisopimuksiin tu-
lee muodostaa mahdollisimman toimivia ja mo-
nipuolisia erimielisyyksien ja riitojen ratkaisu-
mekanismeja [5]. Sopijapuolten tulisikin luoda
kestdva ja hyvin toimiva pitkan ajan sopimus-
suhde, mutta toisaalta heidan tulisi saada aikaan
hankkeen riskien osalta mahdollisimman selke&
ja kattava riskienjako. Ndiden tavoitteiden saa-
vuttaminen vaatit mm. sopijapuolilta elinkaari-
hankkeen riskien tiedostamista ja mahdollisim-
man varhaisessa vaiheessa riskien yhdessa ké-
sittelemistd mahdollisuuksiensa ja kykyjensé
mukaan.

Rahoituksen siséltaviin elinkaarihankkeisiin
saattaa liittyd sekd tulo- ettd arvonlisdverotuk-
sellisia seikkoja, jotka on otettava huomioon
elinkaarisopimusta tehtéessa. Verotukselliset
seikat voivat aiheuttaa sen, ettd projektiyhtion
taloudellinen tilanne muodostuu sopimuskau-
den aikana kestamattomaksi, mikali verotuk-
seen liittyvia riskeja ei ole sopimuksessa otettu
huomioon. Liséksi kaikkien tuloverovaikutus-
ten ennakointi on kdytdnndssa mahdotonta, kos-
ka tuloverolakien sadnnokset todennakdisesti
Lnuuttuvat elinkaarisopimuksen voimassaoloai-

ana.

Elinkaarisopimuksien paattymiseen liittyy
myds kysymys rakennuksen lunastamisesta.
Kysymykseen voi tulla joko tilaajan velvolli-
suus lunastaa rakennus sopimuskauden paatty-
essd tai oikeus lunastaa rakennus. Lunastami-
seen liittyy voimakkaasti myos lunastushinnan
madrittdminen. Sopimusehdon muotoiluun vai-
kuttaa rakennuksen kayttotarkoitus ja siitd ai-
heutuva jadnndsarvoriski seka rahoittajien
kanssa tehtavat sopimusten ehdot [6]. Mikali ra-
kennuksen kadyttotarkoitus on niin erityinen, etta
silla ei ole vaihtoehtoista kayttda sopimuksen
paattyessd, on tyypillistd, etté tilaaja ottaa jaan-
nosarvoriskin. Mikéli rakennuksen ja&nnosar-
voriski on projektiyhtion kannettavana, projek-
tiyhtid saattaa hinnoitella riskin palvelumaksui-
hin. Tilaaja, esimerkiksi kunta, voi pienent&a
tata riskia esimerkiksi joustavin kaavoitusrat-
kaisuin, jotka parantavat mahdollisuuksia kayt-
t&4 rakennusta eri tarkoituksiin.

Elinkaarisopimuksiin voi liittyd myos ns. pei-
teII n osamaksukaupan problematiitkka. Osa-

aksukauppaan rinnastettavana ns. peiteltyna
osamaksukauppanaon pidetty sopimusta, johon
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sisaltyy oikeus lunastaa kohde sopimuskauden
padtyttya nimellisesti tai kaypaa arvoa huomat-
tavasti alemmasta lunastushinnasta. Mikali elin-
kaarisopimusta verotettaisiin peiteltyn& osa-
maksukauppana, kohdetta pidettaisiin projek-
tiyhtién vaihto-omaisuutena. Talldin rakenta-
miseen kohdistuva osuus palvelumaksusta saa-
tetaan verottaa kohteen luovutushintana, jos
kohde sopimuskauden pagtyttya siirtyy tilaajan
omistukseen. Td&man vuoksi on erityisen tarkeaa
maérittdd onko tilaajalla sopimuskauden Péétyt-
ty& kohteen lunastusoikeus vai -velvollisuus.
Jos elinkaarisopimukseen sisaltyy velvollisuus
lunastaa kohde, kysymyksessd saattaa olla osa-
maksukauppaan rinnastettava myynti, koska jo
sopimusta solmittaessa on sovittu, ettd omistus-
oikeus tulee siirtymaan ostajalle. Mikali elin-
kaarisopimukseen sisaltyy oikeus sopimuksen
péétytt?/é lunastaa kohde kdypdaan hintaan, ei pi-
téisi olla riskid, etté liiketoimintaa verotettaisiin
kauppana.

Esimerkkeja
elinkaarisopimusten ehdoista

Rakennusteollisuus RT ry:n koordinoimassa
“Elinkaarimallit” -tutkimushankkeessa kehitet-
tiin kaksi esimerkkisopimusta elinkaarihank-
keisiin. Toinen esimerkkisopimus kehitettiin
elinkaarihankkeisiin, jossa palveluntuottajan
tehtaviin kuuluu suunnittelu, rakentaminen seka
kiinteistopalveluiden tuottaminen. Toinen esi-
merkkisopimus tehtiin elinkaarihankkeisiin,
joissa palveluntuottajan tehtaviin kuuluu em.
tehtdvien lisdksi kohteen rahoittaminen. Esi-
merkkisopimukset on tarkemmin esitetty lah-
teessa [6].

Esimerkkisopimuksissa sopimusehdot ovat

jaettu viiteen pddosaan:

1. Elinkaarisopimus

2. Suunnittelu- ja rakennusjakso

3. Palvelujakso

4. Sopimuksen péaattyminen

5. Erindisia méaarayksié

Elinkaarisopimus -osassa maédritetdan sopija-
puolet, sopimuksen kohde ja tavoitteet, sopi-
musasiakirjat ja niiden patevyysjarjestys sekd
sopimuksen vastuuhenkil6t ja yhteistyoorgani-
saatio.

Elinkaarisopimuksissa erds oleellinen tekija
on maérittdd sopimuksen tavoitteet ja yhteistyo.
Sopimuskohta on tarkea, koska sopimuksen ta-
voitteiden ja yhteistydn méarittelylld voi olla
vaikutusta mahdollisen epédselvan sopimuseh-
don tulkinnassa. Tdma seikka korostuu elinkaa-
risopimuksissa, koska sopimukset ovat vield
varsin harvinaisia eik& niiden osalta ole muo-
dostunut vakiintunutta sopimus- ja tulkintakay-

486 tantdd. Tavoitteiden ja yhteistyon méaarittelemi-

nen on myos tarkeas, koska elinkaarisopimuk-
sia on vaikea laatia yksittdisen sopimusehdon
osalta riittavan tasmalliseksi ja yksiselitteiseksi
menettdmattd elinkaarisopimuksessa yleisesti
tavoiteltua joustoa. Talldin mahdolliset erimie-
lisyystilanteet joudutaan ratkaisemaan sopi-
muksen tulkinnan avulla.

Elinkaarisopimuksiin on syytd maaritella
my®s erillinen seurantaryhma, jonka tehtavana
on valvoa sopijapuolten toiminnan sopimuksen-
mukaisuutta, kehittdd sopijapuolten vélista yh-
teisty6td, nimetd sopimuksessa erikseen maari-
tellyt sopijapuolten erimielisyyksid késittelevat
ja niistd ratkaisusuosituksia antavat ulkopuoli-
set asiantuntijat tai sovittelijat SA. Oleellista on,
ettd seurantaryhmalla on mahdollisuus ratkaista
ongelmat nopeasti ja ainakin siten, ettd tydt ja
palvelut jatkuvat vaikka lopullinen, esimerkiksi
kustannusvastuu, jéisikin auki.

Suunnittelu- ja rakennusjakso -osiossa maari-
tetd&n sopijapuolten rakennusaikaiset velvoit-
teet ja vastuut sekd yhteiset menettelytavat.
Osiossa méaéritetddn muun muassa suunnitelmi-
en toimittamiseen, tarkastamiseen ja hyvaksyt-
tamiseen liittyvat velvoitteet ja menettelytavat.
Suunnitelmien tarkastaminen ja hyvaksyminen
edellyttad sopijapuolilta hyvéa yhteystyotd, jon-
ka pitd4 olla saannollisté ja tiedonkulun molem-
minpuolista hyvén lopputuloksen varmistami-
seksi. Myds suunnitelmien muuttamisesta ja
muutosten kustannusvaikutuksista sopiminen
on tarkeéd rahoituksen siséltdvéssa elinkaari-
mallissa. T&lldinhdn suunnitelmien muutokset
vaikuttavat valittdmasti rahoitustarpeeseen. Sen
sijaan elinkaarimallissa, jossa palveluntuottajan
tehtdviin ei kuulu rahoitus, tilaaja maksaa suun-
nittelu- ja rakennuskustannukset.

Osiossa madritetddn myos rakennuksen mah-
dollinen viivastyminen ja siita aiheutuvat seu-
raamukset. Oleellista on méarittdd myos raken-
nuksen valmistumiseen ja kayttdéonottoon liitty-
vét menettelytavat, silla rahoituksen siséltavas-
sé elinkaarimallissa tilaajan maksuvelvollisuus
alkaa kun tilaaja ja projektiyhtio ovat kohteen
hyzé_ksyneet ja todenneet sen kayttoonotetta-
vaksi.

Palvelujakso -osiossa kuvataan kohteen kéy-
tonaikaiset sopijapuolten velvoitteet ja vastuut.
Kummassakin elinkaarimallissa palveluntuotta-
ja tai projektiyhtio kantaa kokonaisvastuun ra-
kennuksen hoidosta ja kunnossapidosta seké
muista sovituista palveluista. Tehtavéalue kasit-
tad kaikki rakennuksen yllapitadmiseen tahtaavat
toimet, jotta rakennukset ja niiden piha-alueet
olisivat jatkuvasti ja keskeytymatta kaytettavis-
sé toimintakuntoisina toimintaan sekd mahdol-
liseen ulkopuoliseen kayttdon. Tilaajan paédvel-
vollisuutena on sopimuksessa sovittujen mak-
sujen suorittaminen sek& palveluiden vastaanot-
taminen palvelujakson alusta lukien.
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Osiossa maédritetddn myds sopijapuolten yh-
teisty0- ja raportointimenettelyt seka palvelu-
muutoksiin liittyvat velvoitteet ja menettelyta-
vat. Palveluja koskevien muutosten osalta on
my0s sovittava niistd menettelytavoista, joiden
avulla sopijapuolet voivat sopia muutoksesta E‘(a
sen vaikutuksesta palveluntuottajalle tai projek-
tiyhti6lle maksettavaan korvaukseen. Mikali so-
pi{'(apuolet_ eivat padse yksimielisyyteen muu-
toksen vaikutuksista palvelumaksuun, voidaan
sopia, ettd pyydetdan ulkopuolisen asiantuntijan
ratkaisusuositus. Nadin asiasta on mahdollista
paastd mahdollisimman pikaisesti ratkaisuun
eika se hdiritse palvelutuotantoa.

Sopimuksen paattyminen -osiossa kuvataan
edellytykset ja menettelytavat, joilla sopijapuo-
let voivat irtisanoa tai purkaa sopimuksen. Sopi-
musehtojen muotoiluun vaikuttaa erityisesti ra-
hoituksen sisaltavéssa elinkaarimallissa se onko
tilagjalla rakennuksen lunastusvelvollisuus vai
lunastusoikeus. Kohtaan vaikuttaa myds tilaa-
jan, projektiyhtion ja rahoittajien valinen kolmi-

antasopimus seka rahoitussopimukset ja nii-
den ehdot. Mikali tilaajalla on rakennuksen lu-
nastusvelvollisuus, tilaajan on maksettava pro-
jektiyhtidlle paattymishetkeen mennessa mak-
settavaksi eradntyneet ja erddntymattomat mak-
sut seké rahoittajille maksamattoman investoin-
nin osuus lisattynd sopimuksen purkamisesta
mahdollisesti aiheutuvilla rahoituksen purkuku-
luilla. Vastaavasti projektiyhtion on korvattava
tilaajalle sopimuksen ennenaikaisesta paattymi-
sesta aiheutuvat vélittdmat vahingot. Téllaisia
vahinkoja on mm. mahdolliselle uudelle palve-
luntuottajalle maksettavan hinnan ja palvelu-
maksun muuttuvan osan valinen erotus. Tallai-
selle vahingonkorvaukselle on kuitenkin syyté
asettaa enimmaisméaara. Liséksi kohdassa voi-
daan madrittaa, etté tilaajalla on vahingonkor-
vaustensa kuittausoikeus projektiyhtille mak-
settavasta summasta.

Mikali tilaajalla on rakennuksen lunastusoi-
keus, kohdassa médritetddn miten tilaaja voi
kayttad lunastusoikeuttaan. Tilaaja voi lunastaa
rakennuksen kdypaa arvoa alhaisemmasta hin-
nasta tai sovittua[ SS1] Kohdan sisaltdon vaikut-
taa huomattavasti rakennuksen kayttétarkoitus
ja rakennuksen jadnnosarvo sekd rahoittajien

anssa tehtavien sopimusten ehdot.

Erindiset maardykset -osiossa madritetdan
muun muassa sopimuksen siirrettdvyydestd, sa-
lassapidosta seka riitojen ratkaisusta. Riitojen
ratkaisun osalta on perusteltua asettaa sopija-
puolille neuvotteluvelvoite erimielisyyden sel-
vittdmiseksi ennen kuin erimielisyys voidaan
siirtdd sopimuksessa erikseen maéritellyn tuo-
mioistuimen tai valimiesoikeuden ratkaistavak-
si. Sopimuksen tavoitteet ja l&htdkohta huomi-
oon ottaen voi olla tarkoituksenmukaista, etta
sopijapuolet sopivat mahdollisuudesta neuvot-
teluvelvoitteen tayttdmisen jélkeen saattaa eri-

mielis?éys erikseen maaritellyn sovittelijan arvi-
oitavaksi, jonka toimivaltaan kuuluu antaa asi-
aan ratkaisusuositus. Sovittelijan kéyttd mah-
dollistaa sen, ettd sopijapuolet saavat erimieli-
syydesta ulkopuolisen asiantuntijan perustellun
ratkaisusuosituksen ja voivat sen perusteella
harkita, saattavatko erimielisyyden edelleen
joko tuomioistuimen tai valimiesoikeuden rat-
aistavaksi.

Y hteenveto

Elinkaarimallit talonrakennusten toteutusmuo-
tona on Suomessa uusi ja kokonaisuudessaan
haastava tapa toteuttaa investointihankkeita. Ei
ole yhtd ainoaa elinkaarimallia vaan niitd on
useita ja ne voivat sisdltad laajoja ja vaihtelevia
palvelukokonaisuuksia. Myoskaan projektiyh-
tibn jérjestdmd rahoitus, joka usein liitetadn
elinkaarimalleihin, ei vélttamatta ole erottama-
ton osa elinkaarihanketta. My0s tilaaja voi jar-
jestad kohteen rahoituksen. Myds yksityinen ti-
aaja voi toteuttaa rakennushankkeensa elinkaa-
rimallilla, vaikka elinkaarihankkeet usein luoki-
tellaankin julkisen tilaajan toimintatavaksi.
Elinkaarimalleja ja -hankkeita koskevat sopi-
mukset ovat usein hyvin monisyisia ja edellytta-
vat erittdin huolellista muotoilua. Koska elin-
kaarimallit ovat toimintatapana uusi, ei ole muo-
dostunut vakiintuneita sopimusten muotoiluja
ja sopimuskulttuuria. Siten jokainen uusi elin-
aarihanke luo ja kehittad sopimuksia edelleen.
Kéytannon kokemukset nayttavat, millaiset
mallit ja sopimukset yleistyvat ja osoittautuvat
kayttokelpoisiksi.
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