Periaatepadatoksen tekeminen Rajamaen kampus -hankkeen investoinnin
toteutusmuodosta

Kunnanhallitus 08.11.2021 § 277

Rajamaen kampuksen hankkeen kokonaiskustannukseksi on arvioitu 30 milj. euroa. Hankkeen
tavoiteaikatauluna on saada Rajamaen kampus toimintaan 1.1.2025 alkaen. Siten hankkeen
suunnittelutyod ja urakkakilpailutus toteutuisi 2021-2022 valilla ja rakentaminen 2023-2024 valilla.

Kunnanvaltuusto on paattanyt Seitseman veljen koulun hankesuunnitelmasta (= Rajamaen
kampuksen hankesuunnitelma) kokouksessaan 26.5.2021 § 61. Kampus sisaltad hankesuunnitelman
mukaisesti tilat perusopetukselle, liikuntatilat, nuorisotilat seka tilat kirjastolle. Hankkeen yleisia
tavoitteita on toimitilatehokkuuden ja tilojen muuntojoustavuuden parantaminen seka teknisesti
nykyaikaiset tilaymparistot palvelutuotannolle.

Rajamaen kampuksen eri investointien toteutus- ja rahoitusmalleja on kartoitettu kunnan
sopimuskumppanin Inspira Rahoituksen neuvontapalvelut Oy:n (myoh. Inspira) toimesta kuluvan
vuoden aikana. Selvitysta varten on toteutettu markkinakartoitus, jolla kartoitettiin markkinoiden
tarjontaa Rajamaen kampuksen toteuttamisesta elinkaarihankkeena. Elinkaarihankkeella
tarkoitetaan laajan kokonaisvastuun urakkamallia, jossa hankkeen suunnittelu, rakentaminen ja
kiinteiston yllapito kilpailutetaan yhtena kokonaisuutena. Inspiran selvityksen perusteella on
todettu, ettd markkinoilla on hyvin tarjontaa kyseiselle hankekokonaisuudelle. Inspiran selvitys on
liitteena.

Selvityksessa on arvioitu kunnalle tarkoituksenmukaisinta investoinnin toteutusmuotoa seka
toteutusmuodon ja rahoitusmallin yhdistelmaa. Tarkoituksenmukaisuutta on lahestytty hankkeen
suunnittelun tehokkuuden, kustannustehokkuuden ja kiinteiston toimivuuteen liittyvan
riskinhallinnan nakékulmasta.

Vertailussa olleita toteutusmuotoja ovat elinkaarimalli, perinteinen urakkamalli, kvr-urakka
(kokonaisvastuu-urakka) sekd vuokramalli, jossa kunnan ulkopuolinen toimija toteuttaa hankkeen,
omistaa kohteen ja vuokraa sen kunnalle.

Elinkaarihankkeen valintaa investoinnin toteutusmuodoksi puoltaa erityisesti kustannustehokas
kiinteistoriskin minimointi sekd hankkeen suunnittelullinen tehokkuus. Suunnittelun tehokkuus
pohjautuu osaltaan kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn, joka mahdollistaa markkinoiden
osaamisen tehokkaan hyodyntamisen hankesuunnittelussa. Lisdksi Rajamaden kampuksen
yllapitovastuun siirtyminen helpottaisi kunnan oman kiinteistdhoidon paineita sekd mahdollistaisi
kunnan ja sopimustoimittajan valisen vertaisoppimisen kiinteiston yllapitoprosesseista ja yllapidon
kustannuksista.

Elinkaarihankkeen on arvioitu olevan edullisin investointien toteutusmuoto, kun vertailulaskelmissa
huomioidaan muihin hankemuotoihin liittyva kiinteiston riskilisa. Elinkaarihankkeessa riski on
siirretty sopimuksin ulkopuoliselle palveluntuottajalle, kun taas muiden urakkamallien osalta
kiinteiston elinkaaren aikaiset riskit tulevat mahdollisesti kunnalle ja rakentajalle kannettavaksi
riippuen virheen luonteesta ja toteutumisajankohdasta. Mikali rakennuksessa ei syntyisi mitdan
ennenaikaisia korjaustarpeita sen elinkaaren aikana (esim. 25 vuotta), tulisi perinteinen urakkamalli
ja kvr-urakka kunnalle edullisemmaksi. Kustannusero elinkaarimalliin ndahden jaisi kuitenkin
pieneksi, etenkin kun huomioidaan kiinteiston toimivuuteen liittyvat tavanomaiset riskit. Taman



kokonaisarvioinnin perusteella elinkaarihanke ndhdaan tarkoituksenmukaisimmaksi
toteutusmuodoksi.

Rajamaen kampuksen elinkaarihankkeen kilpailutus perustuu kilpailulliseen
neuvottelumenettelyyn. Neuvottelumenettelyn aikana hanke tasmentyy mm. tilojen mitoituksen ja
Kuntolan peruskorjaus-uudishanke-vaihtoehtoratkaisun osalta. Hankkeen tarjouspyynnon
tdsmentdaminen kasitellddn toimivaltaisessa toimielimessa ennen tarjouspyynnon julkaisemista.
Lopullinen investointipaatds hankkeesta vahvistuu osana kilpailutuksen hankintapaatosta.

Selvityksessa on arvioitu myos eri rahoitusmallien edullisuutta ja yleista tarkoituksenmukaisuutta
kunnalle. Varteenotettavimmat rahoitusmallit ovat kiinteistdleasing ja perinteinen taserahoitus,
joista molemmat toimivat elinkaarihankkeen rahoitusmallina. Kiinteistéleasing on vahan, noin 0,1
prosenttiyksikkod, taserahoitusta kalliimpi, mutta mahdollistaa pddoma- ja korkovirtojen tehokkaan
jaksottamisen pidemmalle aikavalille sekd olemassa olevien rakennusten purkukulujen kytkemisen
osaksi kiinteistoleasing-sopimusta. Paatos Rajamaen kampuksen rahoitusmallista tehdaan erikseen
mydhemmin.

Liitteet
- Selvitys Rajamaden kampuksen investoinnin toteutus- ja rahoitusvaihtoehdoista
- Seitseman veljeksen koulun hankesuunnitelma (=Rajamaen kampuksen hankesuunnitelma)

Esittelija
Kunnanjohtaja

Esitys
Kunnanhallitus paattaa esittda valtuustolle, ettd se paattaa:

1. merkita tiedoksi investointien toteutus- ja rahoitusmallien vertailun selvityksen,

2. selvityksessa kuvattujen hankevaihtoehtojen kokonaisarvion perusteella valita Rajamaen
kampuksen investoinnin toteutusmuodoksi elinkaarimallin,

3. asettaa hankkeen kokonaistavoitehinnaksi 26-29 miljoonan euroa, ja ettd kustannustason
varmistamiseksi tarjouspyynt6on asetetaan tehokkuustavoitteet,

4. todeta, ettad hankkeen sisalto tasmentyy mm. tilojen mitoituksen ja Kuntola-ratkaisun osalta
kilpailullisen neuvottelumenettelyn aikana,

5. todeta, ettd hankkeen sisdllon tdsmentamisesta tehdaan paatds osana tarjouspyynnon
hyvaksymista,

6. todeta, etta elinkaarihankkeen toteuttamiseksi hankitaan asiantuntijapalveluita, joiden osalta
mahdolliset hankintapaatokset ja tilaukset tehdaan erikseen,

7. todeta, ettd lopullinen investointipdaatos vahvistuu osana kilpailutuksen hankintapaatosta

8. todeta, ettd Rajamaden kampuksen rahoitusmallista paatetaan erikseen myéhemmin.

Todetaan, etta poytakirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa.

Valmistelija
strategia- ja talousjohtaja Ville Rajahalme, puh. 040 317 2080
tekninen johtaja Jouko Lehtonen, puh. 040 317 2300
tilakeskuksen paallikko Ville Kononen, puh. 040 317 2306

Kasittely
Esittelija muutti esitystdan siten, ettd paatosesityksen kohta 3 ”3. asettaa hankkeen
kokonaistavoitehinnaksi 26-29 miljoonan euroa, ja etta kustannustason varmistamiseksi
tarjouspyyntoon asetetaan tehokkuustavoitteet” muutetaan kuulumaan seuraavasti: ”3. asettaa



hankkeen kokonaistavoitehinnaksi 30 miljoonan euroa, ja ettd kustannustason varmistamiseksi
tarjouspyyntoon asetetaan tehokkuustavoitteet

Lisaksi esittelyosasta korjataan ensimmainen lause “Rajamaen kampuksen hankkeen
kokonaiskustannukseksi on arvioitu 26—29 milj. euroa.” kuulumaan seuraavasti: “Rajamaen
kampuksen hankkeen kokonaiskustannukseksi on arvioitu 30 milj. euroa.”

Kunnanhallitus hyvaksyi esittelijan muutetun esityksen yksimielisesti.

P&atos
Kunnanhallitus paatti esittaa valtuustolle, etta se paattaa:

1. merkita tiedoksi investointien toteutus- ja rahoitusmallien vertailun selvityksen,

2. selvityksessa kuvattujen hankevaihtoehtojen kokonaisarvion perusteella valita Rajamaen
kampuksen investoinnin toteutusmuodoksi elinkaarimallin,

3. asettaa hankkeen kokonaistavoitehinnaksi 30 miljoonan euroa, ja etta kustannustason
varmistamiseksi tarjouspyynt6on asetetaan tehokkuustavoitteet,

4. todeta, etta hankkeen sisalto tasmentyy mm. tilojen mitoituksen ja Kuntola-ratkaisun osalta
kilpailullisen neuvottelumenettelyn aikana,

5. todeta, ettd hankkeen sisallon tdsmentdamisesta tehddan paatds osana tarjouspyynnon
hyvaksymista,

6. todeta, ettd elinkaarihankkeen toteuttamiseksi hankitaan asiantuntijapalveluita, joiden osalta
mahdolliset hankintapaatokset ja tilaukset tehddan erikseen,

7. todeta, ettd lopullinen investointipdatds vahvistuu osana kilpailutuksen hankintapaatosta

8. todeta, ettd Rajamaden kampuksen rahoitusmallista paatetaan erikseen myéhemmin.

Poytadkirja tarkastettiin tdman asian osalta heti kokouksessa.

Valtuusto 17.11.2021 § 144

Esitys
Kunnanvaltuusto paattaa:

1. merkita tiedoksi investointien toteutus- ja rahoitusmallien vertailun selvityksen,

2. selvityksessa kuvattujen hankevaihtoehtojen kokonaisarvion perusteella valita Rajaméaen
kampuksen investoinnin toteutusmuodoksi elinkaarimallin,

3. asettaa hankkeen kokonaistavoitehinnaksi 30 miljoonan euroa, ja etta kustannustason
varmistamiseksi tarjouspyynt66n asetetaan tehokkuustavoitteet,

4. todeta, ettd hankkeen sisdlto tismentyy mm. tilojen mitoituksen ja Kuntola-ratkaisun osalta
kilpailullisen neuvottelumenettelyn aikana,

5. todeta, ettd hankkeen sisallon tdsmentamisesta tehddan paatds osana tarjouspyynnon
hyvaksymista,

6. todeta, ettd elinkaarihankkeen toteuttamiseksi hankitaan asiantuntijapalveluita, joiden osalta
mahdolliset hankintapaatokset ja tilaukset tehd&an erikseen,

7. todeta, ettd lopullinen investointipdaatos vahvistuu osana kilpailutuksen hankintapaatosta
8. todeta, ettd Rajamden kampuksen rahoitusmallista paatetaan erikseen myéhemmin.



Kasittely

Maiju Tapiolinna esitti perussuomalaisten valtuustoryhman kantana, ettd asia palautetaan
valmisteluun kattavamman selvityksen tekemiseksi. Puheenjohtaja rajasi seuraavat puheenvuorot
koskemaan palautusesitysta. Matti Putkonen ja Virpi Raty kannattivat asian palauttamista
valmisteluun. Arto Hagg kannatti asian kasittelyn jatkamista.

Puheenjohtaja totesi, ettd asiassa tulee suorittaa ddnestys, koska on tullut kannatettu esitys asian
palauttamisesta valmisteluun. Puheenjohtaja teki seuraavan danestysehdotuksen:

JAA = asian kasittelyn jatkaminen
El = asian palauttaminen valmisteluun

Ainestyksen tulos:

JAA 22 &danta
El 29 danta

Ainestyksen tuloksena kunnanvaltuusto paatti palauttaa asian valmisteltavaksi. Adnestysluettelo
on paatoksen liitteena.

Paatos
Kunnanvaltuusto palautti asian valmisteluun.

Kunnanhallitus 07.12.2021 § 308

Kunnanvaltuusto paatti kokouksessaan 26.5.2021 § 61, etta Seitseman veljeksen koulu (= Rajaméen
kampus) toteutetaan hankesuunnitelmavaihtoehdon B mukaan. Jatkovalmistelussa huomioidaan
valtuuston paatos lukioratkaisusta eli lukiota ei toteuteta Rajamaelle. Suunnittelussa huomioidaan
sivistyslautakunnan ja teknisen lautakunnan lausunnot. Tilaohjelmaa tehostetaan viela ja
monikayttoisyys sekd muuntojoustavuus huomioidaan.

Kampus sisdltda hankesuunnitelman mukaisesti tilat perusopetukselle, liikuntatilat, nuorisotilat
seka tilat kirjastolle. Hankkeen yleisia tavoitteita on toimitilatehokkuuden ja tilojen
muuntojoustavuuden parantaminen seka teknisesti nykyaikaiset tilaymparistot palvelutuotannolle.
Hankesuunnitelma ja yhteenveto hankkeen sisdllostad ovat liitteend. Rajamaen kampuksen
hankkeen kokonaiskustannukseksi on hankesuunnitelman perusteella arvioitu 30 milj. euroa.

Kaytossa olevien vaistotilojen vuokrasopimus ja rakennuslupa ovat maaraaikaisia ja ne paattyvat
vuoden 2025 loppuun. Hankkeen tavoiteaikatauluna on siten saada Rajam&en kampus toimintaan
1.1.2025 alkaen. Hankkeen suunnittelutyo ja urakkakilpailutus tulisi tehda vuosina 2021-2022 ja
rakentaminen vuosina 2023-2024.

Rajamaen kampuksen eri investointien toteutus- ja rahoitusmalleja on kartoitettu kunnan
sopimuskumppanin Inspira Rahoituksen neuvontapalvelut Oy:n (myo6h. Inspira) toimesta kuluvan
vuoden aikana. Selvitysta varten on toteutettu markkinakartoitus, jolla kartoitettiin markkinoiden
tarjontaa Rajamaen kampuksen toteuttamisesta elinkaarihankkeena. Elinkaarihankkeella
tarkoitetaan laajan kokonaisvastuun urakkamallia, jossa hankkeen suunnittelu, rakentaminen ja



kiinteiston yllapito kilpailutetaan yhtena kokonaisuutena. Inspiran selvityksen perusteella on
todettu, ettda markkinoilla on hyvin tarjontaa kyseiselle hankekokonaisuudelle. Inspiran selvitys on
liitteena.

Selvityksessa on arvioitu kunnalle tarkoituksenmukaisinta investoinnin toteutusmuotoa seka
toteutusmuodon ja rahoitusmallin yhdistelmaa. Tarkoituksenmukaisuutta on lahestytty hankkeen
suunnittelun tehokkuuden, kustannustehokkuuden ja kiinteiston toimivuuteen liittyvan
riskinhallinnan nakoékulmasta.

Vertailussa olleita toteutusmuotoja ovat elinkaarimalli, perinteinen urakkamalli, kvr-urakka
(kokonaisvastuu-urakka) sekd vuokramalli, jossa kunnan ulkopuolinen toimija toteuttaa hankkeen,
omistaa kohteen ja vuokraa sen kunnalle.

Elinkaarihankkeen valintaa investoinnin toteutusmuodoksi puoltaa erityisesti kustannustehokas
kiinteistoriskin minimointi sekd hankkeen suunnittelullinen tehokkuus. Suunnittelun tehokkuus
pohjautuu osaltaan kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn, joka mahdollistaa markkinoiden
osaamisen tehokkaan hyddyntamisen hankesuunnittelussa. Lisdaksi Rajamaen kampuksen
yllapitovastuun siirtyminen helpottaisi kunnan oman kiinteistohoidon paineita seka mahdollistaisi
kunnan ja sopimustoimittajan valisen vertaisoppimisen kiinteiston yllapitoprosesseista ja yllapidon
kustannuksista.

Elinkaarihankkeen on arvioitu olevan edullisin investointien toteutusmuoto, kun vertailulaskelmissa
huomioidaan muihin hankemuotoihin liittyva kiinteiston riskilisa. Elinkaarihankkeessa riski on
siirretty sopimuksin ulkopuoliselle palveluntuottajalle, kun taas muiden urakkamallien osalta
kiinteiston elinkaaren aikaiset riskit tulevat mahdollisesti kunnalle ja rakentajalle kannettavaksi
riippuen virheen luonteesta ja toteutumisajankohdasta. Mikali rakennuksessa ei syntyisi mitdan
ennenaikaisia korjaustarpeita sen elinkaaren aikana (esim. 25 vuotta), tulisi perinteinen urakkamalli
ja kvr-urakka kunnalle edullisemmaksi. Kustannusero elinkaarimalliin ndahden jdisi kuitenkin
pieneksi, etenkin kun huomioidaan kiinteistén toimivuuteen liittyvat tavanomaiset riskit. Taman
kokonaisarvioinnin perusteella elinkaarihanke ndhdaan tarkoituksenmukaisimmaksi
toteutusmuodoksi.

Rajamaden kampuksen elinkaarihankkeen kilpailutus perustuu kilpailulliseen
neuvottelumenettelyyn. Neuvottelumenettelyn aikana hanke tasmentyy mm. tilojen mitoituksen ja
Kuntolan peruskorjaus-uudishanke-vaihtoehtoratkaisun osalta. Hankkeen tarjouspyynnon
tdsmentaminen kasitelldan toimivaltaisessa toimielimessa ennen tarjouspyynnon julkaisemista.
Lopullinen investointipaatos hankkeesta vahvistuu osana kilpailutuksen hankintapaatosta.

Selvityksessa on arvioitu myos eri rahoitusmallien edullisuutta ja yleista tarkoituksenmukaisuutta
kunnalle. Varteenotettavimmat rahoitusmallit ovat kiinteist6leasing ja perinteinen taserahoitus,
joista molemmat toimivat elinkaarihankkeen rahoitusmallina. Kiinteistéleasing on vdhan, noin 0,1
prosenttiyksikkoa, taserahoitusta kalliimpi, mutta mahdollistaa pddoma- ja korkovirtojen tehokkaan
jaksottamisen pidemmalle aikavalille sekd olemassa olevien rakennusten purkukulujen kytkemisen
osaksi kiinteistoleasing-sopimusta. Paatos Rajamaen kampuksen rahoitusmallista tehddan erikseen
mydhemmin.

Liitteet

- Selvitys Rajamden kampuksen investoinnin toteutus- ja rahoitusvaihtoehdoista

- Seitseman veljeksen koulun hankesuunnitelma (=Rajamden kampuksen hankesuunnitelma)
- Rajamden kampus, yhteenveto hankkeen sisallosta

Esittelija
Kunnanjohtaja



Esitys

Kunnanhallitus paattaa esittaa valtuustolle, ettd se paattaa:

1. merkita tiedoksi investointien toteutus- ja rahoitusmallien vertailun selvityksen,

2. selvityksessa kuvattujen hankevaihtoehtojen kokonaisarvion perusteella valita Rajamaen
kampuksen investoinnin toteutusmuodoksi elinkaarimallin,

3. todeta, ettd hankkeen sisaltd tdsmentyy Kuntola-ratkaisun osalta kilpailullisen
neuvottelumenettelyn aikana,

4. elinkaarihankkeen lopullisen tarjouspyynnén hyvaksyy kunnanhallitus,

5. elinkaarihankepalveluntuottajan valinnasta paattdaa kunnanhallitus saatujen tarjousten
perusteella

Todetaan, ettad poytakirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa.

Valmistelija

tekninen johtaja Jouko Lehtonen, puh. 040 317 2300
tilakeskuksen paallikko Ville Kononen, puh. 040 317 2306

Kasittely

Taneli Kalliokoski teki Tapiolinnan, Raekannaksen ja Mustosen kannattamana esityksen, etta paatos
muutetaan kuulumaan seuraavasti (lisdys tummennettu):

Kunnanhallitus paattda esittaa valtuustolle, ettd se paattaa:

1. merkita tiedoksi investointien toteutus- ja rahoitusmallien vertailun selvityksen,

2. selvityksessa kuvattujen hankevaihtoehtojen kokonaisarvion perusteella valita Rajamaen
kampuksen investoinnin toteutusmuodoksi elinkaarimallin,

3. todeta, ettd hankkeen sisdltd tasmentyy Kuntola-ratkaisun osalta kilpailullisen
neuvottelumenettelyn aikana,

4. ottaa hankkeen vertailua helpottamaan mittaristot, jotka ovat yhteismitallisia my6s tulevien
hankkeiden kanssa. Tilojen tehokkuuden mittaamiseksi otetaan kdyttoon mittari htm2/oppilas ja
kustannustehokkuuden mittaamiseksi otetaan kiyttoon mittari €/oppilaspaikka,

5. elinkaarihankkeen lopullisen tarjouspyynnon hyvaksyy kunnanhallitus,

6. elinkaarihankepalveluntuottajan valinnasta pdattaa kunnanhallitus saatujen tarjousten
perusteella

Todetaan, ettd poytakirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa.

Maiju Tapiolinnan esitti Mustosen, Maijalan ja Raekannaksen kannattamana asian palauttamista
valmisteluun siten, ettd Kalliokosken tekema muutosesitys otetaan huomioon evastyksena ja
paatds viedaan teknisen lautakunnan hyvaksyttavaksi.

Puheenjohtaja totesi, ettd on tehty kannatettu palautusesitys, joten pidetddn nimenhuutodanestys
siten, etta

asian kasittelyn jatkaminen = JAA

Tapiolinnan palautusesitys = El

Ainestyksen tulos
4 JAA (Hagg, Sandberg, Mattila, Pispala)
7 El (Kalliokoski, Maijala, Mustonen, Raekannas, Tapiolinna, Orling, Vaulamo)

Ainestyksen tuloksena kunnanhallitus paatti palauttaa asian valmisteluun.

Kalliokosken esitys raukesi kunnanhallituksen paatettya palauttaa esitys valmisteluun.



Paatos
Ainestyksen jilkeen (JAA 4 — El 7) kunnanhallitus paatti palauttaa asian valmisteluun.

Kunnanhallitus 17.01.2022 § 5
1583/00.01.02.05/2021

Kunnanvaltuusto paatti kokouksessaan 26.5.2021 § 61, etta Seitseman veljeksen koulu (= Rajaméen
kampus) toteutetaan hankesuunnitelmavaihtoehdon B mukaan. Jatkovalmistelussa huomioidaan
valtuuston paatos lukioratkaisusta eli lukiota ei toteuteta Rajamaelle. Suunnittelussa huomioidaan
sivistyslautakunnan ja teknisen lautakunnan lausunnot. Tilaohjelmaa tehostetaan viela ja
monikayttoisyys sekd muuntojoustavuus huomioidaan.

Kampus sisadltdaa hankesuunnitelman mukaisesti tilat perusopetukselle, liikuntatilat, nuorisotilat
seka tilat kirjastolle. Hankkeen yleisia tavoitteita on toimitilatehokkuuden ja tilojen
muuntojoustavuuden parantaminen seka teknisesti nykyaikaiset tilaymparistét palvelutuotannolle.
Hankesuunnitelma ja yhteenveto hankkeen sisdllosta ovat liitteena. Rajamaen kampuksen
hankkeen kokonaiskustannukseksi on hankesuunnitelman perusteella arvioitu 30 milj. euroa.

Kaytossa olevien vaistotilojen vuokrasopimus ja rakennuslupa ovat maaraaikaisia ja ne paattyvat
vuoden 2025 loppuun. Hankkeen tavoiteaikatauluna on siten saada Rajamaen kampus toimintaan
1.1.2025 alkaen. Hankkeen suunnittelutyo ja urakkakilpailutus tulisi tehda vuosina 2021-2022 ja
rakentaminen vuosina 2023-2024.

Rajamaen kampuksen eri investointien toteutus- ja rahoitusmalleja on kartoitettu kunnan
sopimuskumppanin Inspira Rahoituksen neuvontapalvelut Oy:n (mydh. Inspira) toimesta kuluvan
vuoden aikana. Selvitysta varten on toteutettu markkinakartoitus, jolla kartoitettiin markkinoiden
tarjontaa Rajamaden kampuksen toteuttamisesta elinkaarihankkeena. Elinkaarihankkeella
tarkoitetaan laajan kokonaisvastuun urakkamallia, jossa hankkeen suunnittelu, rakentaminen ja
kiinteiston yllapito kilpailutetaan yhtena kokonaisuutena. Inspiran selvityksen perusteella on
todettu, ettd markkinoilla on hyvin tarjontaa kyseiselle hankekokonaisuudelle. Inspiran selvitys on
liitteena.

Selvityksessa on arvioitu kunnalle tarkoituksenmukaisinta investoinnin toteutusmuotoa seka
toteutusmuodon ja rahoitusmallin yhdistelmaa. Tarkoituksenmukaisuutta on lahestytty hankkeen
suunnittelun tehokkuuden, kustannustehokkuuden ja kiinteiston toimivuuteen liittyvan
riskinhallinnan nakékulmasta.

Vertailussa olleita toteutusmuotoja ovat elinkaarimalli, perinteinen urakkamalli, kvr-urakka
(kokonaisvastuu-urakka) sekd vuokramalli, jossa kunnan ulkopuolinen toimija toteuttaa hankkeen,
omistaa kohteen ja vuokraa sen kunnalle.

Elinkaarihankkeen valintaa investoinnin toteutusmuodoksi puoltaa erityisesti kustannustehokas
kiinteistoriskin minimointi sekd hankkeen suunnittelullinen tehokkuus. Suunnittelun tehokkuus
pohjautuu osaltaan kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn, joka mahdollistaa markkinoiden
osaamisen tehokkaan hyddyntamisen hankesuunnittelussa. Lisdksi Rajamaen kampuksen
ylldpitovastuun siirtyminen helpottaisi kunnan oman kiinteistéhoidon paineita sekd mahdollistaisi
kunnan ja sopimustoimittajan valisen vertaisoppimisen kiinteiston yllapitoprosesseista ja yllapidon
kustannuksista.

Elinkaarihankkeen on arvioitu olevan edullisin investointien toteutusmuoto, kun vertailulaskelmissa
huomioidaan muihin hankemuotoihin liittyva kiinteiston riskilisa. Elinkaarihankkeessa riski on



siirretty sopimuksin ulkopuoliselle palveluntuottajalle, kun taas muiden urakkamallien osalta
kiinteiston elinkaaren aikaiset riskit tulevat mahdollisesti kunnalle ja rakentajalle kannettavaksi
riippuen virheen luonteesta ja toteutumisajankohdasta. Mikali rakennuksessa ei syntyisi mitdan
ennenaikaisia korjaustarpeita sen elinkaaren aikana (esim. 25 vuotta), tulisi perinteinen urakkamalli
ja kvr-urakka kunnalle edullisemmaksi. Kustannusero elinkaarimalliin ndahden jdisi kuitenkin
pieneksi, etenkin kun huomioidaan kiinteistén toimivuuteen liittyvat tavanomaiset riskit. Taman
kokonaisarvioinnin perusteella elinkaarihanke nahdaan tarkoituksenmukaisimmaksi
toteutusmuodoksi.

Rajamaen kampuksen elinkaarihankkeen kilpailutus perustuu kilpailulliseen
neuvottelumenettelyyn. Neuvottelumenettelyn aikana hanke tasmentyy mm. tilojen mitoituksen ja
Kuntolan peruskorjaus-uudishanke-vaihtoehtoratkaisun osalta. Hankkeen tarjouspyynnon
tdsmentdaminen kasitellddn toimivaltaisessa toimielimessa ennen tarjouspyynnon julkaisemista.
Lopullinen investointipadtds hankkeesta vahvistuu osana kilpailutuksen hankintapaatosta.

Selvityksessa on arvioitu myos eri rahoitusmallien edullisuutta ja yleista tarkoituksenmukaisuutta
kunnalle. Varteenotettavimmat rahoitusmallit ovat kiinteist6leasing ja perinteinen taserahoitus,
joista molemmat toimivat elinkaarihankkeen rahoitusmallina. Kiinteistéleasing on vahan, noin 0,1
prosenttiyksikkod, taserahoitusta kalliimpi, mutta mahdollistaa padoma- ja korkovirtojen tehokkaan
jaksottamisen pidemmalle aikavalille seka olemassa olevien rakennusten purkukulujen kytkemisen
osaksi kiinteistoleasing-sopimusta. Paatos Rajamaen kampuksen rahoitusmallista tehddan erikseen
myoéhemmin.

Liitteet

- Selvitys Rajamaen kampuksen investoinnin toteutus- ja rahoitusvaihtoehdoista

- Seitseman veljeksen koulun hankesuunnitelma (=Rajamden kampuksen hankesuunnitelma)
- Rajamaen kampus, yhteenveto hankkeen sisallosta

Esittelija
Kunnanjohtaja

Esitys
Kunnanhallitus paattda esittaa valtuustolle, ettd se paattaa:

1. merkita tiedoksi investointien toteutus- ja rahoitusmallien vertailun selvityksen,

2. selvityksessa kuvattujen hankevaihtoehtojen kokonaisarvion perusteella valita Rajamaen
kampuksen investoinnin toteutusmuodoksi elinkaarimallin,

3. todeta, etta hankkeen sisdltd tasmentyy Kuntola-ratkaisun osalta kilpailullisen
neuvottelumenettelyn aikana,

4. ottaa hankkeen vertailua helpottamaan mittaristot, jotka ovat yhteismitallisia my6s tulevien
hankkeiden kanssa. Tilojen tehokkuuden mittaamiseksi otetaan kayttoon mittari htm2/oppilas ja
kustannustehokkuuden mittaamiseksi otetaan kayttoon mittari €/oppilaspaikka,

5. elinkaarihankkeen lopullisen tarjouspyynnén hyvaksyy kunnanhallitus,

6. elinkaarihankepalveluntuottajan valinnasta pdattaa kunnanhallitus saatujen tarjousten
perusteella

Poytdkirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa.

Valmistelija
tekninen johtaja Jouko Lehtonen, puh. 040 317 2300
tilakeskuksen paallikko Ville Kbnénen, puh. 040 317 2306

Kasittely
Kunnanjohtaja teki kokouksessa seuraavan muutetun paatosesityksen:



Kunnanhallitus paattaa esittaa valtuustolle, ettd valtuusto:

1. merkitsee tiedoksi investointien toteutus- ja rahoitusmallien vertailun selvityksen.

2. toteaa, ettd hanke on mittakaavaltaan ja taloudellisilta vaikutuksiltaan laaja ja pitkdvaikutteinen
ja siind on perusteltua kayttda toteutusmuotoa, josta kunnassa on aiempaa kokemusta. Kunnan ei
myodskadan ole perusteltua tdssa vaiheessa sitoutua pitkaaikaisiin yllapitokustannuksiin
elinkaarimallin edellyttamalla tavalla.

3. valitsee edelld mainituilla perusteilla Rajamaen kampuksen investoinnin toteutusmuodoksi KVR-
urakan.

4. paattaa, ettd Kuntolan peruskorjaus voidaan tarvittaessa muuttaa uudisrakentamiseksi, mikali se
osoittautuu kokonaistaloudellisesti edullisemmaksi ratkaisuksi.

5. paattaa ottaa hankkeen vertailua helpottamaan mittaristot, jotka ovat yhteismitallisia myos
tulevien hankkeiden kanssa. Tilojen tehokkuuden mittaamiseksi otetaan kayttdon mittari
htm2/oppilas ja kustannustehokkuuden mittaamiseksi otetaan kdyttéon mittari €/oppilaspaikka.
6. paattaa, etta hankkeeseen tarvittavat maararahat lisatdaan talousarvioon vuoden 2023
talousarviokasittelyn yhteydessa.

Poytakirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa.
Kunnanhallitus hyvaksyi esittelijan muutetun esityksen yksimielisesti.

Paitos
Kunnanhallitus paatti esittaa valtuustolle, etta valtuusto:

1. merkitsee tiedoksi investointien toteutus- ja rahoitusmallien vertailun selvityksen.

2. toteaa, ettd hanke on mittakaavaltaan ja taloudellisilta vaikutuksiltaan laaja ja pitkdvaikutteinen
ja siind on perusteltua kayttda toteutusmuotoa, josta kunnassa on aiempaa kokemusta. Kunnan ei
myodskadan ole perusteltua tdssa vaiheessa sitoutua pitkaaikaisiin yllapitokustannuksiin
elinkaarimallin edellyttamalla tavalla.

3. valitsee edelld mainituilla perusteilla Rajamaen kampuksen investoinnin toteutusmuodoksi KVR-
urakan.

4. paattaa, ettd Kuntolan peruskorjaus voidaan tarvittaessa muuttaa uudisrakentamiseksi, mikali se
osoittautuu kokonaistaloudellisesti edullisemmaksi ratkaisuksi.

5. paattaa ottaa hankkeen vertailua helpottamaan mittaristot, jotka ovat yhteismitallisia myos
tulevien hankkeiden kanssa. Tilojen tehokkuuden mittaamiseksi otetaan kayttéon mittari
htm2/oppilas ja kustannustehokkuuden mittaamiseksi otetaan kdyttéon mittari €/oppilaspaikka.
6. paattaa, etta hankkeeseen tarvittavat maararahat lisataan talousarvioon vuoden 2023
talousarviokasittelyn yhteydessa.

Poytdkirja tarkastettiin tdman asian osalta heti kokouksessa.



