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Elinkaarimallit rakentamisen mahdollisuutena

Elinkaarimalleilla tarkoitetaan sellaisia rakennusinvestointien ja niihin
liittyvien palvelujen hankinta- ja toimitustapoja, joissa palveluntuottajaksi
valitulle yritykselle siirretddn yhdelld sopimuksella vastuu ainakin
rakennuksen  suunnittelusta, rakentamisesta  sekd  yll&pito- tai
Kiinteistopalveluista tietyn sopimusjakson ajaksi. Sopimukset ovat
kestoltaan yleensd kymmeni& vuosia.

Perinteistd toteutusta pitkdkestoisemman ja laajemman vastuun uskotaan
motivoivan  palveluntuottajaa  parantamaan rakennuksen tila- ja
kayttajapalvelujen kokonaistaloudellisuutta. Keinoina ovat muun muassa
energiataloudellisuuden parantaminen, ylldpitoa keventdvien ratkaisujen
toteuttaminen sek& tilojen toiminnallisuuden ja kayton tehostaminen.
Tilaajan kéyttdmat kehittdmiseen kannustavat tarjouskilpailujérjestelyt ja
palvelutasoon sidotut maksut ovat keskeisia ohjaustekijoita.

Kiinteisto- ja yll&pitopalveluiden lisdksi palveluntuottaja voi tarjota
kayttajapalveluja, jotka tukevat toimintaa rakennuksessa (esim. vartiointi-,
muutto- ja aulapalveluja). Palveluntuottaja voi my6s organisoida
oheiskayttod (esim. liikuntasalien  vuokraus urheiluseuroille) tai
laajimmillaan ottaa vastuun kohteessa tapahtuvan julkisen palvelun
jarjestamisesté (esim. kirjastotoimi).

Elinkaarimalli-ké&sitteen alle kuuluu siten lukuisia hyvin erityyppisid ja
-laajuisia toimintatapoja sen mukaan, mikd on kulloinkin tuotettu
palvelukokonaisuus ja miten sen tuottaminen on organisoitu, kuuluko
rahoitus tuottajaorganisaatiolle, ulkopuoliselle sijoittajalle vai tilaajalle jne.
Elinkaarimallien k&yttd on Suomessa vield varsin uusi asia, eivétka ratkaisut
ja menettelytavat ole viela muotoutuneet ja vakiintuneet.
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Sopimusrakenne

Elinkaarimallin ytimen muodostaa kutakin projektia varten perustettava
projektiyhtio (= palveluntuottaja), joka tuottaa elinkaaripalvelun julkisen
sektorin hankintayksikolle (= tilaaja). Tilaaja ja palveluntuottaja tekevét
elinkaaripalvelua koskevan pitk&aikaisen palvelusopimuksen, jonka mukaan
palveluntuottaja asettaa tilaajan kayttoon palvelukauden ajaksi tietyn
jarjestelman ennalta maériteltyine ominaisuuksineen sovittua korvausta ja
palvelumaksua vastaan. Palvelumaksu sidotaan osittain jarjestelman
kaytettavyyteen. Kohde voidaan luovuttaa tilaajalle palvelukauden paatyttya
erikseen sovittavin ehdoin.

Palveluntuottajan ja rakennusliikkeen véliseen urakkasopimukseen liittyy
Kiintedsti kohteen pitk&aikainen huolto- ja yllapitosopimus, jolla vastuu
kohteen laadusta, kaytettdvyydestd ja yll&pitokustannuksista on
rakennusliikkeelld koko palvelukauden ajan.

Palvelumaksut

Suurin osa palvelumaksuista sovitaan Kkiintedksi eli riippumattomaksi
kohteen kaytettavyydesta tai muusta laadullisesta kriteeristd. Palvelumaksun
kiinted osuus kattaa kokonaisuudessaan vieraan padoman koron ja
lyhennykset sekd mahdollisesti myds perustuoton sijoitetulle padomalle.

Muuttuva palvelumaksu kattaa hoidon ja yllapidon. Se on sidottu kohteen
palvelutasoon ja kaytettdvyyteen. Riskia sisdltavd palvelumaksuosuus
ohjataan ensisijaisesti rakennusliikkeelle, jolla on parhaat edellytykset
vaikuttaa toiminnallaan kohteen palvelutasoon ja kaytettdvyyteen seka
kantaa niihin liittyvat riskit. Myds palveluntuottaja voi osallistua
kaytettavyysriskin kantamiseen. Tall0in sen saamasta kassavirrasta osa on
muuttuvaa palvelumaksuosuutta lisdten omistajien tuottovaatimusta.

Esimerkkitoteutuksia

Elinkaarimallin esimerkkitoteutuksena mainittakoon Suomen ensimmainen
elin-kaarimallihanke Jarvenpaa—Lahti-moottoritie, joka toteutettiin 1990-
luvun puoli-vélissa. Sen jalkeen toimitilapuolella toteutettiin  Espoon
kaupungille Kuninkaan-tien lukio ja uimahalli elinkaarimallitoteutuksena.
Uusimpana valmistuneena hankkeena elinkaarimallilla toteutettuna on E18
Muurla-Lohja-moottoritie.  Lisaksi  elinkaarimallilla on toteutettu
terveysasemia, jatevedenpuhdistamoja ja tutkimuslaitoksia. Parhaillaan on
kaynnistynyt seka Espoossa ettd Kuopiossa laajat koulurakennusten
peruskorjaushankkeet elinkaarimallilla.
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Puurakentaminen osana puutuoteteollisuutta

Rakentamisessa kaytettdvd rakennusmateriaali jakaantuu Kkivipohjaisiin,
metallipohjaisiin ~ ja  puuperdisiin  rakennustuotteisiin.  Suomessa
valmistettujen puuperéisten rakennustuotteiden arvo vuonna 2007 oli 5 mrd.
euroa jakaantuen siten, ettd 60 prosenttia kaytettiin kotimaahan ja 40
prosenttia vientiin.

Uudistalorakentamisessa puu on runkomateriaalina perinteisesti ollut
merkittdvin rakennusaine tarkasteltaessa kaikkia rakennustyyppejd. Tosin
betonielementtien merkitys on kasvanut puun rinnalle yhta merkittavaksi
rakennustuotteeksi ja Kkivipohjaiset runkomateriaalit yhdessa paikalla
valettujen betonirakenteiden kanssa ovat merkittdvin rakennusaine
uudistalorakentamisen runkomateriaalina.

Tarkasteltaessa asuinkerrostaloja nousee betonin osuus ylivoimaiseksi,
mutta tilanne muuttuu  pdinvastaiseksi  tarkasteltaessa pientalojen
rakennusmateriaaleja.  Jaljempand  késitelld&n erikseen  pientalojen
materiaalivalintoja.

Julkisivumateriaalien osalta puu on ylivoimainen rakennusmateriaali
tarkasteltaessa kaikkia rakennustyyppejd. Sen sijaan asuinkerrostalojen
osalta puun merkitys on marginaalinen verrattuna tiileen, joka on
ylivoimaisesti tavanomaisin sekd myos betoniin, jonka merkitys on viime
vuosina selvasti vahentynyt.

Erillisia pientaloja tarkasteltaessa nousee kuitenkin puun merkitys
ylivoimaiseksi  rakennustuotteeksi julkisivumateriaalina kasittden 74
prosenttia volyymista vuonna 2008. Nousu on ollut merkittdva 25 vuoden
takaisesta 34 prosentin volyymiosuudesta. Tiili on joutunut tekemé&an
selvésti tilaa puutuotteille tdssa ryhmassa.

Puumateriaali talopaketeissa

Puumateriaalin merkitys pientaloissa ja erityisesti talopaketeissa on kaikkein
suurin Kiviainespohjaisiin talopaketteihin verrattuna. Puutalojen osuus on
vaihdellut viime vuosina 75:std 80 prosenttiin ja kun mukaan otetaan
hirsitalot, nousee puun osuus jo ldhes 90 prosenttiin.

Kaikista omakotitaloista talopakettien osuus on noin 70 prosenttia ja
lukuméaraltd&dn vuonna 2008 talopaketteja valmisteltiin 8 000 kappaletta.
Euromaéardisesti kyse on noin 0,5 mrd. euron markkinoista. Tilapaisesti
nykyisen taantuman vallitessa luvut jadvat tan& ja ensi vuonna
huomattavasti alhaisemmiksi, mutta puun osuus tulee olemaan vahintdéan
entisessé suhteessa.
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Esimerkkitoteutuksia

Vuosittain jaettava Puupalkinto kuvastaa hyvin puun monimuotoisuutta
rakennusmateriaalina. Tamén vuoden Puupalkinnon sai Seurasaaren
ulkomuseon rakennuskonservointikeskus Helsingissd. Vuoden 2008
Puupalkinnon saajaksi valittiin Porvoon tuomiokirkon jalleenrakennustyo.
Puinen pientalo Kotilo, joka wvalmistui Espoon asuntomessuille, sai
Puupalkinnon vuonna 2007. Euroopan korkein puurakenteinen toimistotalo
FMO Tapiola valittiin palkinnon saajaksi vuonna 2006. Puupalkintoja on
myonnetty vuodesta 1994 alkaen kannustuksena rakennukselle, sisustukselle
tai rakenteelle, joka edustaa korkealaatuista, suomalaista puuarkkitehtuuria
tai jossa puuta on kéytetty rakennustekniikkaa edistavalla tavalla.

Lopuksi

Puulla.  on  monia  ominaisuuksia, joilla  sen  kéyttdminen
rakennusmateriaalina on  perusteltua. Puutuotteet ovat helpompia
suunnitella, nopeampia rakentaa, elinkaariedullisempia, niilld saadaan
paremman nakgisia pintoja ja ne ovat daniteknisesti parempia. Puu myds
varastoi lampoa ja sitd on helppo tydstdd. Puusta on siis helppo saada
kilpailukykyinen kumppani rakentamiseen.

Rakennushankkeessa on  kuitenkin  monta  valintapistettd, joissa
vaihtoehtoisten materiaalien ominaisuudet punnitaan. Voimmekin kysya,
mika on puun etu muihin materiaaleihin verrattuna. Tallaisia tekijoita voivat
olla esim. ulkondkd, imagotekijat, investointikustannukset, elinkaari-
kustannukset jne. Miten puu néissa menestyy?

Puu ei ole materiaalia valittaessa itseisarvo eika pelkkda imago riitd. Sen
valinta ja kayttdminen edellyttdvat etuja ja vahvuuksia Kkilpaileviin
materiaaleihin nahden. On muistettava, ettd rakentaminen on bisnestd, joten
puun tulee osoittaa kilpailukykynsa rakennusmateriaalien valintoja
tehtéessé.
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