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Alkusanat

Taméa raportti on osa RT Rakennusteollisuus ry:n laajaa Elinkaarimallit -kehi-
tyshanketta. Kehityshankkeen pidimidrind on edistid elinkaarimallien kiyttoa
rakennusinvestointien toteutusmuotona. Tihidn tavoitteeseen pyritiin mm. sel-
keyttamailld aihealueeseen liittyvaa kisitteistod ja vaihtoehtoisia toimintamalleja,
kehittamailld hankkeisiin liittyvid sopimusmalleja sekd valottamalla hankkeiden
rahoitukseen liittyvid ndkokulmia. Kehityshankkeen rahoittajia ovat RT Rakennus-
teollisuus ry:n ohella TEKES, joukko rakennusalan merkittavimpii yrityksid seki
nelji suurta suomalaista kaupunkia.

Kisilla oleva raportti kuvaa elinkaarimallien taloudellisia arviointiperusteita
ja esittid menetelmii eri toteutusmuotovaihtoehtojen viliseen arviointiin. Elin-
kaarimallit poikkeavat perusominaisuuksiltaan ratkaisevasti rakennusinvestointien
perinteisistd toimintamalleista, ja siksi niiden taloudellisuuden arviointi edellyttia
osin uudenlaisia vilineiti ja toimintatapoja. Raportin tavoitteena on edistdi raken-
nusinvestointien vaihtoehtoisten toteutusmuotojen taloudellisten ominaisuuksien
ymmartimisté, lipindkyvyyttd ja huomioon ottamista paitoksenteossa.

Tekijat haluavat kiittdad hankkeen johtoryhmin jisenid sekd paamallit ja talous
-tyéoryhmii projektin toteutuksen aikana saamastaan tuesta ja arvokkaista kom-
menteista.

Kehittyvit kiinteistd- ja rahoitusmarkkinat tarjoavat toimitilainvestointien
toteuttamiseen yhia monipuolisempia vaihtoehtoja. Tdmin seurauksena valinnan-
mahdollisuudet lisddntyvit, mutta samalla piditoksenteko monimutkaistuu. Siksi
hankkeita valmistelevien tahojen on keskeisté pyrkii eri vaihtoehtojen neutraaliin ja
lapindkyvéin arviointiin hankkeen koko elinkaaren ajalta. Toivomme timén rapor-
tin osaltaan edesauttavan tété tyota.

Hanna Kaleva, Kaisa Leiwo
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Kasitteita

Diskonttaus on tulevaisuuden tulo- ja menoerien muuttamista tarkasteluhetken arvoon
(nykyarvoksi) laskentakorkoa kiyttaen.

Diskonttokorko on laskentakorko tai tuottovaatimus, jolla tulevaisuuden kassavirrat

muunnetaan nykyhetken arvoon.

Elinkaarimalli on rakennusinvestoinnin ja siihen liittyvin palvelun hankintatapa, jossa
yksityinen palvelutuottaja vastaa yhdelld sopimuksella vahintddn hankkeen suunnit-
telusta, rakentamisesta seké kiinteistopalveluista tietyn, ennalta sovitun jakson ajan.
Sopimukseen voi kuulua my®6s kayttdjapalveluja, julkisen palvelun jarjestimisté seka
hankkeen rahoituksen jarjestamista.

Elinkaariybtio on elinkaarisopimuksen mukaiset palvelut yhdelld sopimuksella tuottava
yhtid, joka voi olla ns. projektiyhtié tai palvelut osana yhtién muuta toimintaa tuotta-
va tavanomainen yhti®. Elinkaariyhti® voi my®s omistaa ko. kohteen.

Jadnnosarvo kuvaa kohteen arvoa tarkastelujakson piaittyessd, joka tdssd tarkoittaa

elinkaarisopimuksen pdittymisajankohtaa.

Jilleenbankinta-arvo on rahamiiri, joka kunakin ajankohtana tarvitaan uuden vastaa-
vanlaisen rakennuksen rakentamiseksi samalle rakennuspaikalle

Kassavirtalaskelmassa arvioidaan laskentakauden kassaan- ja kassastamaksut ja siirretdan
ne tarkasteluhetkeen kokonaistuottovaatimusta kiyttien.

Kiinteistonboito on toimintaa, jolla kiinteistéon olosuhteet ylldpidetiin sovitulla tasolla.
Kiinteisténhoitoon kuuluvat mm kiinteistén teknisten jarjestelmien hoito, kiinteiston-
huolto, siivous, jatehuolto seki ulkoalueiden hoito.

Kiinteiston ylldpito on toimintaa, jolla kiinteistén kunto ja ominaisuudet sdilytetian kiy-
ton edellyttamalli tasolla. Yllapitoon kuuluu mm kiinteistonhoito ja kunnossapito.

Kiinteistopalvelut ovat yllapitoon kohdistuvia palveluja eli kiinteisténhoito- ja kunnossa-
pitopalveluja.

Kirjanpitoarvo on kiinteiston hankintahintapohjainen poistamaton menojaannés, jossa
huomioidaan mahdolliset arvonkorotukset ja -alennukset.
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Kokonaistaloudellinen edullisuus on hankintalainsddddnnén termi, joka viittaa hankin-
tayksikon tarjouspyynndssé ilmoittamiin tarjousten arviointiperusteisiin ja kritee-
reihin. Lainmukaisesti tarjouksia arvioidaan vain ja ainoastaan nididen kriteerien
pohjalta.

Kokonaistaloudellisuuden arviointi taloudellisessa mielessd on monikriteerista pitkan tiah-
tdimen arviointia, jolloin hanketta pyritidn arvioimaan mahdollisimman monesta
nikokulmasta ja nostamaan esiin my®s laadullisia ja ei-mitattavia tekijoitd. Koko-
naistaloudellisuuden arviointi on investoinnin kannattavuuden arviointiin liittyva
termi, joka on tdssd raportissa pidettiva kisitteellisesti erillian hankintalainsia-
dinnon tarkoittamasta kokonaistaloudellisesta edullisuudesta.

Kunnossapito on toimintaa, jossa kiinteiston ominaisuudet sidilytetddn ilman, ettéd sen
laatutaso olennaisesti muuttuu. Kunnossapitoa on mm viallisten osien korjaaminen
ja uusiminen. Kunnossapito sailyttda kiinteiston arvon siten, ettd sen kyky tuottaa
tarvittavia palveluja ja siten kassavirtaa siilyy:.

Kiyttdjipalvelut ovat kiinteiston kayttéjille tarjottavia palveluja, mm turvapalveluja,
ravintolapalveluja, posti- ja puhelinpalveluja seki aulapalveluja.

Markkina-arvo on kohteen yleisesti arvostettuihin ominaisuuksiin perustuva arvo
tietylld hetkelld. Todennikoisin hinta, joka kiinteistostd maksettaisiin toimivilla
markkinoilla kahden sellaisen, toisistaan riippumattoman, osapuolen kesken, jotka

arvostavat kiinteistod puhtaasti sen ominaisuuksiin perustuen.

Peruskorjaus on suhteellisen suurena erillisend hankkeena toteutettavaa korjausraken-
tamista, jossa voidaan esimerkiksi uusia rakennusta, sen osia tai taloteknisii laitteita
ja jarjestelmid.

Perusparantaminen on korjausrakentamista, jossa kohteen suhteellinen laatutaso noste-
taan olennaisesti alkuperéistd paremmaksi.

Tekninen nykyarvo on arvo, joka saadaan kun rakennuksen jilleenhankinta-arvosta
vihennetdin rakennuksen idn, kdyton, kiyttokelpoisuuden alenemisen tai muun
syyn johdosta tapahtunut arvon alentuminen.
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1. Johdanto

Julkinen sektori tuottaa kansalaisille erilaisia hyvinvointi- ja muita palveluita seki
ylldpitdd maan infrastruktuuria. Palvelujen tuottaminen edellyttda niiden vaatimien
toimitilojen osoittamista palveluja tuottavien yksikdiden kiyttéon. Perinteisesti
yleisin tapa toimitilojen hankintaan on ollut budjettirahoituksella toteutetut omat
investoinnit. Julkisen talouden kiristyminen seki siihen liittyvét toiminnan tehos-
tamispyrkimykset ovat ajaneet toimijat hakemaan uusia toimintamalleja ndiden
investointien toteuttamiseen. Julkisen ja yksityisen sektorin yhteistyénd toteutetut
elinkaarimallit ovat yksi vaihtoehtoinen toimintamuoto palvelutuotannon tilatarpei-
den tyydyttdmiseen.

Elinkaarimalli on suomalainen sovellus kansainvilisesti kaytetystd julkisen
ja yksityisen sektorin kumppanuuteen perustuvasta PPP-mallista (Public Private
Partnership). Elinkaarimallissa julkinen tilaaja tilaa yksityiseltd palveluntuottajalta
erikseen mairiteltivin palvelukokonaisuuden, joka on tyypillisesti sisidlloltidn ja
vastuiltaan esimerkiksi perinteistd urakointia huomattavasti laajempi.

Tassa selvityksessa tarkastellaan elinkaarimallia julkisen sektorin rakennusinves-
tointien toteutusmuotona. Elinkaarimalliin sisiltyy vahintidnkin hankkeen suunnit-
telu ja rakentaminen seké kohteen yllédpito elinkaarisopimuksen ajan. Sopimukseen
voi sisiltyd myos vaihteleva miari rakennuksen kiayttéon liittyvid palveluja. Malliin
voi sisidltyd my6s kohteen rahoitus- ja / tai omistusjérjestely;ja.

Useat julkisen sektorin toimijat ovat jo ottaneet elinkaarimallin yhdeksi vaih-
toehtoiseksi hankintamenetelmiksi. Valmiita kidytantdja sekd laskenta- ja analyysi-
malleja on kuitenkin niukasti saatavilla, miki vaikeuttaa elinkaarimalleihin liittyvia
paatoksentekoa ja hidastaa niiden kidyttoon ottamista. Vertailulaskelmien tekemi-
nen ja tarjousten vertailu perinteisiin toteutusmalleihin on ollut vaikeaa verrokkilas-
kelmien ja laskentakdytintdjen puutteen takia. Onkin tarpeen kehittda suomalaisiin
kaytantoihin soveltuvia uusia menetelmii ja analyysivilineitd julkisiin vaihtoehtoi-
siin hankintatapoihin liittyvan paatéksenteon tueksi.
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1.1 Hankkeen sisadlto ja rajaukset

Téssd raportoitavan hankkeen tavoitteena on kehittdd tyokaluja ja malleja elin-
kaarimallin ja muiden toteutusmuotojen viliseen arviointiin, paatoksentekoon ja
laskentaan.

Hanke on osa Rakennusteollisuus RT:n vuonna 2004 kdynnistimii Elinkaa-
rimallit-kehityshanketta, jossa tarkastellaan elinkaarimalleja vaihtoehtona julkisten
rakennushankkeiden toteuttamiselle. Kokonaisuudessaan hankkeen tavoitteena on
madiritelld Suomen oloihin sopivat elinkaarimallien piityypit, taloudellisten vertai-
lulaskelmien periaatteet seki tarjouspyynté- ja sopimusmenettelyt. Tassi raportissa
esitellddn ensisijaisesti taloudellisten vertailulaskelmien lihtokohtia ja periaatteita.

Hanke on toteutettu KTI Kiinteistotieto Oy:ssid, missd toteutukseen ja ra-
portin laadintaan ovat osallistuneet Kaisa Leiwo ja Hanna Kaleva. KTI on vuonna
2004 julkaissut samaan aihepiiriin liittyen raportin "Real Estate Partnerships - julkisen ja
yksityisen sektorin yhteistyomallit toimitilainvestoinneissa”. Niitd raportteja voidaan lukea
rinnan ja ne tiydentivit toisiaan.

Raportin ndkékulma on ensisijaisesti tilaajan, eli tiloja kdyttoonsi tarvitsevan
tahon. Tilaajan roolissa elinkaarimallihankkeissa on tyypillisesti kunta tai jokin val-
tion yksikko, vaikkakin ratkaisut perusperiaatteiltaan soveltuvat myds yksityisten
toimijoiden kiytté6n. Elinkaarimallien muita keskeisid toimijoita ovat mm. urakoit-
sijat, kiinteistd- ja ylldpitopalveluja tuottavat yritykset, rahoittajat, sijoittajat, seka
niiden kanssa yhteisty®dssi toimivat kumppanit ja alihankkijat. Kullakin toimijalla
voi elinkaarimallissa / -yhti6ssa olla yksi tai useampia rooleja riippuen ratkaisun pe-
rusrakenteesta ja sopimuksista.

Raportti perustuu péiasiassa kansainvilisiin kokemuksiin ja aihepiiriin liitty-
viin kirjallisuuteen. Kotimaisten toimijoiden ndkékulmia on selvitetty haastatte-
lemalla 8 asiantuntijaa sekd kahdella internet-pohjaisella kyselylld, joista toinen on
suunnattu yksityisen sektorin ja toinen julkisen sektorin toimijoille. Julkisen sektorin
kysely lihetettiin 78 henkilélle, joista 28 % eli 21 henkiloi vastasi kyselyyn. Yksi-
tyisen sektorin kysely ldhetettiin 36 henkilélle, joista 36 % eli 13 henkil®4 vastasi
kyselyyn.

Elinkaarimallien sisdllén osalta hanke pohjautuu VT T:n tekemain kuvaukseen
vaihtoehtoisten mallien siséllosté ja rakenteesta. Namai tulokset on julkaistu osana
RT:n Elinkaarimalli-projektia, ja ovat saatavissa mm. projektin www-sivuilta osoit-
teessa www.rakennusteollisuus.fi/elinkaarimallit.

Kaytinnossid kehittyvit kiinteistd-, rahoitus- ja palvelumarkkinat tarjoavat
yhi monipuolisempia vaihtoehtoja rakennusinvestointien toteuttamiseen ja niiden
elinkaaren johtamiseen. Osaava piitdksentekija voi muokata itselleen ja ko. koh-
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teeseen parhaiten sopivan toimintamallin yhid monipuolisemmasta valikoimasta.
Toimitilainvestointien pitkéikiisyyden ja monitahoisen luonteen johdosta elinkaa-
ren eri vaiheisiin liittyvissd paitoksissi on kiytdnnossi lukemattomia eri vaihto-
ehtoja hankkeen rahoituksen, toteutuksen ja palvelujen jirjestimiseksi ja riskien
jakamiseksi. Siksi yksiselitteisen, kaikki vaihtoehdot kattavan kuvauksen laadinta
on kidytinnossa vaikeata. Tamaé raportti keskittyy elinkaarimallin nk. perusratkai-
sun kuvaamiseen, joka sindnsi sekin sisdltid monia valintoja. Raportissa kuvattujen
toteutusmuotovaihtoehtojen rinnalle ja niiden vilimaastoon on kehittymassé jatku-
vasti uusia vaihtoehtoja, joiden onnistunut hyviksikdytto voi tuottaa kilpailuetuja ja
lisiarvoa seki osaaville tilaajille ettd palvelujen tuottajille.
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2. Paatoksentekoprosessi ja
toteutusmuodon valinta

Tassd luvussa tarkastellaan toimitilainvestoinnin péaitoksentekoprosessin etene-
mistd. Prosessia kuvataan erityisesti elinkaarimallilla toteutettavien hankkeiden
nikokulmasta. Lisdksi analysoidaan tekijoitd, jotka vaikuttavat toteutusmuodon
valintaan. Oletuksena padtdsprosessin kuvauksessa on, etti valinta padtyy elin-
kaarimallin mukaiseen toteutukseen ja prosessi etenee esiteltivia elinkaarimallin
mukaista reittid, vaikka néin ei toki valttimattd aina ole. Luvun lopuksi esitellddn
kassavirtalaskennan periaatteita, joihin raportissa mydshemmin kisiteltavit hankkei-
den kokonaistaloudellisuuden kannattavuuden arviointimenetelmit perustuvat.

2.1 Paatoksentekoprosessin eteneminen
elinkaarimallitoteutuksessa

Kiinteistostrategia mdérittelee puitteet pdadtoksentekoprosessille. Prosessi etenee
tavoitteiden médrittelystd vaihtoehtoisten toteutusmuotojen tunnistamiseen ja arvi-
ointiin. Tarjoukset pyydetdén valitun mallin mukaisina ja arvioidaan erilaisia ty6kaluja
hyédyntden. Hankkeen toteutusta tulee seurata ja arvioida sovituin mittarein koko

sopimuskauden ajan.

Toimitilainvestoinnin paitdksentekoprosessi pohjautuu tunnistettuun tilatarpee-
seen ja alkaa suunniteltavan hankkeen tavoitteiden méairittelylld ja tarveselvityksel-
la. Kunnan tapauksessa aloite tulee tavallisesti tilaa tarvitsevalta hallintokunnalta
ja kisitellddn ao. lautakunnassa. Toimitiloista vastaava yksikko, esim. tilakeskus tai
tekninen yksikko voi avustaa tarpeen mukaan selvitysprosessissa.

Jos lautakunta hyviksyy hankkeen, etenee prosessi toteutusmuotovaihtoeh-
tojen arviointiin ja hankkeen talousarvion laadintaan. Toteutusmalleja arvioitaessa
harkitaan, mitkd vaihtoehdot ovat realistisia ja mahdollisia hankkeen toteuttami-
seksi eli kannattaako hanke toteuttaa itse vai harkita erilaisia yksityisen toteutuk-
sen malleja. Toimijan kidytidnnoisti ja projektin koosta riippuen kustannusarvio ja
suunnitelma hyviksytetdin kaupunginhallituksessa, kaupunginvaltuustossa tai ao.
kaupunginjohtajalla.
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Niiti eri vaihtoehtoja arvioidaan tarkemmin ja pyritidn valitsemaan kyseessi
olevaan hankkeeseen parhaiten sopiva toteutusmuoto. Tahin arviointiin voivat
osallistua kdyttdjahallintokunta, ao. lautakunta ja / tai toimitiloja hallinnoiva yksik-
ko. Toisinaan tilaajan ldhtékohtatilanne tai kyseessd olevan kiinteistén erityispiir-
teet voivat rajata kdyttokelpoisten vaihtoehtojen maaria.

Toteutusmuotojen alustavassa arvioinnissa

voidaan hyoddyntidd PPC-laskentamallia (Public "TOteUtusmUOdon
valinta perustuu

Private Comparator), joka esitellidan tarkemmin Hite -
toimitilastrategiaan”

luvussa 3. Tama tyokalu on tarkoitettu toteutus-

muotojen alustavaan arviointiin ja tydkaluksi kun
tehd4in pidatosti siitd, kannattaako lihted pyytiméain elinkaarimallin mukaisia tar-
jouksia. Kiytinnossi tima vaihe voidaan piadtdksenteossa sivuuttaa, tai se voidaan
tehdi yksinomaan laadullisiin arvioihin perustuen. Hankkeen toteutusmuodon on
kuitenkin oltava paatettyni ennen tarjouspyyntdjen laadintaa ja hankintapaatoksen
kriteerien maarittamista, siksi timin alustavan arvioinnin merkitys on kdytinnéssi
varsin suuri.

Mikéli alustava arviointi osoittaa, ettéd elinkaarimalli sopii hankkeeseen ja tuo
selkeitd hyotyji, laaditaan hankkeesta elinkaarimallin mukaiset tarjouspyynnét.

Tarjouspyynnén laadinnassa ja vaihtoehtojen vertailussa voidaan hyodyntii
PSC-laskentamallia (Public Sector Comparator), joka esitelliin tarkemmin luvussa
4. Tama tyokalu on tarkoitettu hankkeeseen vaikuttavien tekijoiden kokonaisvaltai-
seen tarkasteluun, sek sitd kautta hankintaprosessin tueksi ja apuvilineeksi. PSC-
tyokalua kidyttdmailld pyritidn varmistumaan hankkeiden kokonaistaloudellisesta
vertailukelpoisuudesta seki siitd, ettd myos laadulliset tekijat ja hankkeeseen liit-
tyvit riskit tulevat huomioiduiksi paatoksenteossa. On kuitenkin muistettava, etti
varsinaisen hankintapditoksen teossa julkinen hankintayksikké on sidottu ilmoitta-
miinsa kokonaistaloudellisen edullisuuden arviointikriteereihin.

Tarjousten ja vaihtoehtojen vertailu tapahtuu toimijasta riippuen ao. lautakun-
nan, tilayksikon tai erillisen hanketta varten perustetun ryhmin toimesta. Tarjouk-
sista laaditaan analyysit ja esitykset kaupunginhallitukseen / kaupunginvaltuustoon,
jotka tekevit lopullisen paitoksen toteuttajan valinnasta.

PSC-laskentamallia voidaan hyddyntdd my®s hankkeen toteutus- ja seuranta-
vaiheessa, kun toteutuneita kustannuksia, aikatauluja ja laatua verrataan tavoittei-
siin. Laskentamallia voidaan projektin edetessé piivittda ja muokata, mika helpottaa
hankkeen seurantaa ja reagointia mahdollisiin muutoksiin.
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- Miksi? Maaritetaan tilatarve, kohteen ominaisuudet seka
palvelutuotannon tavoitteet

Tavoitteiden - Kuka? Hallintokunta tekee aloitteen, tilayksikké avustaa / toteuttaa,
e lautakunta hyvaksyy

maa”ttlel.y / - Mit4? Dokumentoitu tarveselvitys / tilaohjelma. Pa&atés prosessin

tarveselvitys jatkamisesta.

_ - Miksi? Tunnistetaan soveltuvat toteutusmallit. Laaditaan alustava
Mahdollisten toteutus- talousarvio
mallien tunnistaminen - Kuka? Hallintokunta / lautakunta / tilaysikké toteuttaa. KH /
valtuusto hyvaksyy.
Talousarvio - Miten? Sisdinen ja ulkoinen vertailutieto / kustannuslaskenta.
i3 -suunnitelma Markkinoiden ja tarjonnan alustavat arviointi
J - Mita? Alustavat laskelmat.

- Miksi? Tasmennetdan suunnitelma. Vertaillaan eri toteutusmallien
soveltuvuutta.

Hankesuunnitteluvaihe - Kuka? Hallintokunta / lautakunta / tilayksikké toteuttaa.
l - Miten? Hankesuunnittelumenettely ja -tyokalut, PPC-tydkalu.
Toteutusmallien - Mit&? Hankesuunnitelma ja hankepaatos.

vertailu \
PPC-tydkalu

/—Miksi? Valitaan paras toteutusmalli, tdsmennetaan valintakriteerit

Toteutusmallin valinta ja muotoillaan tarjouspyyntoé.
- Kuka? Hallintokunta / lautakunta / tekninen yksikko toteuttavat.
Tarjouspyynnﬁt - Miten? PPC-ty6kalu, julkinen hankintamenettely

- Mit4? Tarjouspyyntodasiakirjat. Kuvaus prosessin etenemisesta ja
valintakriteereista

PSC-tyokalu

Tarjousten vertailu /Miksi? Arvioidaan tarjousten kokonaistaloudellisuutta:
A kustannukset, riskit, laatu.
Paatoksenteko - Kuka? Tilayksikko laatii laskelmat ja analyysit. Lautakunta tekee
esityksen. KH / valtuusto paattaa.
- Miten? PSC-tyokalu, julkinen hankintamenettely.
- Mitd? Paatos toteutuksesta. Hankkeen kaynnistaminen.

_ - Miksi? Arvioidaan toteutusta suhteessa tavoitteisiin ja sopimukseen.
Toteutus ja seuranta - Kuka? Valitut urakoitsijat ja palveluntuottajat toteuttavat.
Tilayksikko / tekninen lautakunta seuraavat.
- Miten? Sovitut maaralliset ja laadulliset kriteerit, palkkio- ja
sanktiorakenteet.

Kuvio 2.1 Paatdksentekoprosessin eteneminen elinkaarimallitoteutuksessa

16 | Elinkaarimallien taloudelliset arviointiperusteet ja analyysit



2.1.1 Kiinteistostrategian merkitys paatoksenteossa

Rakennushankkeen toteutusmuodon valintaa ei koskaan voida tehdi irrallisena val-
litsevasta toimintaympéristosti ja tilaajan omasta tilanteesta. Valitun toimintatavan
tulee perustua organisaation — mieluiten julkilausuttuun — palvelu- ja kiinteistostra-
tegiaan. Strategisilla tavoitteilla saattaa olla merkittivii vaikutuksia tiettyyn hank-
keeseen valittavaan toteutusmuotoon ja sen yksityiskohtiin. Strategiset kannanotot
liittyen esimerkiksi kiinteistéjen omistamiseen, rahoittamiseen ja niiden johtamiseen
liittyvien palvelujen hankintaan asettavat paiatoksenteolle kehykset, joiden puitteis-
sa eri vaihtoehtoja arvioidaan.

Toisinaan strategia tai vallitseva tilanne oh-
jaa paitoksentekoa hyvinkin tiukasti; esimerkiksi I Kohteessa
tilanteissa, jolloin tietyn vilttimittdoman inves- tuotettavan palvelun

toinnin toteuttaminen investointimahdollisuuk- seka itse kiinteiston

. - e erityispiirteet
sien rajoissa on kidytinndssd mahdotonta. Pii- yisp

..k . l~ ..k . k . . on Otettava
toksenteossa on aina lisdksi kyettivd ottamaan paatoksenteossa
huomioon kyseisiin tiloihin sijoittuvan palvelu- huomioon”

toiminnan luonne ja mahdolliset erityistarpeet.

Palvelustrategia

- mita palveluja tuotetaan
- kuinka palvelutuotanto organisoidaan

A4

| oimitilastrategiz

- tilojen hankinta
ist6- / toimitilapalvelujen orga

‘ N )
- palvelun‘luonne?
- tilojen kayttoaika ja kayttoaste?
- maara t?
- markkipat?

Omistaminen Yhtioittaminen Elinkaarimallit Vuokraaminen

|

Kuvio 2.2 Palvelu- ja toimitilastrategia paatoksenteon lahtokohtina
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Osana kiinteistostrategisia linjauksia julkisen sektorin toimitiloja on salkutettu
erilaisten ennalta asetettujen kriteerien mukaan. Salkun osille voidaan asettaa eri-
laisia tavoitteita ja arviointikriteereji. Yksi salkuttamisen vaihtoehto on jakaa tilat
esimerkiksi ydintiloihin, joustaviin tiloihin sekd nk. ylijaamaitiloihin. Ydintilat ovat
toiminnan kannalta vilttiméattomia tiloja, joita tarvitaan tietylld alueella kunnan
ydinpalvelujen tuottamiseen. Joustavat tilat ovat sellaisia, joiden suhteen on enem-
méin valinnanvaraa esimerkiksi sijainnin ja muiden ominaisuuksien suhteen. Ylijda-
maitilat ovat sellaisia, joista voidaan / halutaan luopua nopealla aikataululla.

Ydintilat ovat tiloja, joiden hankinnassa elinkaarimalli on varteenotettava vaih-
toehto. Tilat on joka tapauksessa saatava kdyttoon, ja elinkaarimalli tuo vaihtoehtoja
ja joustavuutta investoinnin toteuttamistapoihin. Ydintilat ovat usein julkisen sekto-
rin omaan kiyttdoon vahvasti sitoutuneita tiloja (esimerkiksi koulut ja paivikodit),
jotka ovat paisiintdisesti nykytilanteessa kunnan suorassa tai kunnan omistaman
yhtion omistuksessa. Téllaisissa kohteissa elinkaarimallin kaytolld voidaan tavoitella
esimerkiksi joustavuutta maksujirjestelyihin, hankintaprosessin nopeutumista ja
tehostumista, riskien jakoa tai innovatiivisia palveluratkaisuja.

Joustavien tilojen toteutuksessa elinkaarimallia voidaan my6s hyddyntids, mutta
lahtokohdat eroavat ydintiloista. Joustavat tilat voivat olla esimerkiksi liikuntahalleja
tai useita eri tilatyyppeja sisiltdvii kiinteistoja, joille voi 16ytya usein myds muuta
kuin julkista kayttoa. Elinkaarimallin hyddyt voivat tulla esimerkiksi vaihtoehtoisen
kdyton ja sitd kautta lisddntyneiden tulojen, innovatiivisten rahoitusmallien tai ris-
kien siirron kautta. Tillaisissa tapauksissa yksityisen palveluntuottajan / projektiyh-
tion rooli kasvaa ja laajenee osaksi tai lihelle kohteen palvelutuotantoa.

Julkinen sitoutuminen elinkaarimallin mukaiseen kumppanuustoimintaan edis-
tad myos yksityisen sektorin kiinnostusta panostaa ko. toimintamalleihin.

Elinkaarimallin kaytto edellyttdd strategisten padtosten lisdksi konkreettisia
hankintaohjeita ja sopimusmenettelyji prosessin eri vaiheisiin. Tatd tarvetta li-
sadvat mm. hankintalainsddadannoén asettamat reunaehdot ja vaatimukset prosessin
lipiviennille. Niiti tarkastellaan lihemmin Elinkaarimallit-hankkeen Juridiikka ja
Sopimusmallit -osioissa.
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2.2 Elinkaarimallilla tavoiteltavia
hyotyja

Elinkaarimallin on katsottu parhaiten soveltuvan julkisen sektorin suurehkoihin ja pitka-
aikaisiin investointeihin. Sen keskeiset hyédyt tulevat toteuttajan sitoutumisesta pitkdn
aikavélin elinkaarivastuuseen sekd toteutuksen joustavuudesta ja nopeudesta. Elin-
kaarimalliin kohdistettu kritiikki liittyy tavallisimmin rahoituksen hintaan, joka on aina
yksityisella sektorilla julkisen sektorin omaa rahoitusta korkeampi. Tima ero on elinkaa-
rimallissa kyettdvd kuromaan umpeen muilla hyédyilld. On kuitenkin huomattava, etta
elinkaarimallia voidaan myds soveltaa ilman rahoituksen siséllyttadmistd sopimukseen.

Elinkaarimallin on todettu soveltuvan parhaiten tilaajan ydinpalveluihin liittyviin,
suuriin ja pitkdikdisiin investointeihin, joissa yksityisen sektorin toimijoiden pitké-
aikaisella sitoutumisella hankkeeseen on saavutettavissa lisdarvoa. Elinkaarimalli
tulee pitda kisitteellisesti erilliin malleista, joissa toteutetaan ns osaoptimointia
eli kilpailutetaan erikseen hankkeen yksittiisid osa-alueita joko koko elinkaaren
pituisin tai titd lyhyemmin sopimuksin. Joissakin tapauksissa myds projektinjoh-
totyyppisistd toteutuksista puhutaan elinkaaritoteutuksina, mutta tissi raportissa
elinkaarimallilla tarkoitetaan yksinomaan koko

sopimuskauden kattavan ylldpitovastuun sisil-  JJ JJ Elinkaarimallin

tivia malleja. Tillsin elinkaarimalliin liittyy perusajatuksena on,
etta yksi taho ottaa
kokonaisvastuun
kohteen suunnitte-
lusta, toteutuksesta
ja yllapidosta”

olennaisesti kokonaisvastuu sopimukseen sisélly-
tetyisti palveluista koko sopimuskaudelta.

Elinkaarimallin etuina kunnan omaan tuotantoon

verrattuna on pidetty mm. seuraavia seikkoja:

B Suunnittelun, rakentamisen ja ylldpidon integrointi samalle toimijalle
tuo elinkaarivastuuta ja sitd kautta parempaa laatua ja pitkdn tihtiimen
optimointia.

B Ulkopuolisen rahoituksen hyédyntiaminen, jolloin investoinnin ajoitus
voidaan tehdi palvelutarpeen — eiki vallitsevan budjettitilanteen —
perusteella.

m Hankintamenon jaksottaminen tasaeriksi sopimuskaudelle voi helpottaa
talouden suunnittelua ja menojen hallintaa.

B Henkilostdresurssien saatavuuden turvaaminen yllipito- ja
kayttdjapalveluihin
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B Resurssien optimaalinen hyédyntiminen nopeuttaa ja tehostaa hankkeen
toteutusta seké aikaistaa saatavia yhteiskunnallisia hyotyja.

B Riskien tunnistaminen ja tehokas allokointi.

B Toteutuksen ja olosuhteiden innovatiivisuus ja monimuotoisuus julkisten ja
yksityisten resurssien yhdistdmisen kautta.

m Julkisen toiminnan ldpindkyvyyden kasvu, parempi vertailtavuus yksityiseen
toimintaan seki tehokkuuden lisidntyminen pitkalla tihtdimella.

m Kohteiden managementin elinkaaritaloudellisuus ja pitkdn tdhtdimen
optimointi

B Yrityselaimin stimulointi ja elinkeinoelamin tarvitseman infrastruktuurin
kehittdminen.

Palvelutuotannossa ja investoinnin kiyttévaiheessa etuja ja siéstojd voidaan saavut-
taa innovatiivisten ja elinkaaritehokkaiden ratkaisujen myéti. Yksityisen sektorin
palveluntuottajalla tulisi sopimuksen kautta olla selked oma intressi elinkaaritalou-
dellisten ratkaisujen tekemiseen, ja ndin jo investointivaiheessa ottaa kohteen koko
elinkaari huomioon. Till6in kyetiin tekem#dn pitkdn tihtiimen tehokkuus ja
kustannukset optimoivia ratkaisuja ja valintoja esimerkiksi suunnitteluratkaisujen,
kiytettyjen materiaalien ja teknisten jirjestelmien suhteen. Onnistuneessa elin-
kaarimallissa voidaan nédin pidstd parempaan laatutasoon tai laajempaan palvelu-
tarjontaan samoin tai alhaisemmin kustannuksin, koska palveluntuottajalla on oma
taloudellinen intressi kokonaistaloudellisiin ratkaisuihin.

Niissd tapauksissa kun elinkaarimalli sisdltdd my6s kohteen rahoituksen, ei
tilaajaosapuolen tarvitse osoittaa hankkeen toteutukseen budjettirahoitusta, jota
useissa tapauksissa on nykytilanteessa varsin niukasti saatavilla. Taseen ulkopuolista
rahoitusta hyddyntiamailld hankkeen kustannusrasite voidaan jakaa tasaisesti kdyton
aikaisille vuosille. Télloin elinkaarimalli on parhaimmillaan tarjontaa monipuolistava
vaihtoehto julkisen sektorin vilttimattomien hankkeiden toteuttamiseen.

Elinkaarimallilla toteutetut investointihankkeet ovat usein valmistuneet nope-
ammin kuin perinteiselld mallilla. Budjettirahoituksen saatavuuteen liittyvit mah-
dolliset ongelmat eivit rajoita hankkeen kdynnistdmistid. Elinkaarimallissa voidaan
hyodyntda kannustimia ja palkkiorakenteita, joiden kidyttdminen oman tuotannon
kohdalla ei valttamatta olisi edes mahdollista. My®os elinkaarimalleihin usein liitty-
vi verkostomainen toimintatapa voi nopeuttaa ja tehostaa hankkeen toteutumista.
Toisaalta elinkaarimallilla toteutettavaan hankkeeseen liittyvd paitoksenteko voi
monimutkaisuudestaan johtuen viedd enemmin aikaa kuin omassa investoinnissa.

Henkil6ston saatavuus julkisia palveluja tuottamaan ja niiden tuotantoa tuke-
maan on tunnistettu yhdeksi keskeiseksi tulevaisuuden haasteeksi. Elinkaarimallissa
vastuu esimerkiksi kiinteiston yllipitopalvelujen edellyttimin henkil6ston saata-
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vuudesta siirtyy automaattisesti yksityiselle palveluntuottajalle. Sisallyttimalld so-
pimukseen my®os kiyttijapalveluja - ja joissakin tapauksissa my®s jopa varsin ldhelle
itse ydintoimintaa menevii palveluja - voidaan henkiléstén saatavuusriskia siirtda
yhid enemmin yksityiselle sektorille. Yksityisilld yrityksilld katsotaan yleensi ole-
van julkista sektoria paremmat edellytykset tyévoiman saamiseen ja kehittimiseen.

Elinkaarimalliin sisdltyy olennaisena osana hankkeeseen liittyvien riskien
tunnistaminen ja niiden vaikutusten arviointi. Niin riskit voidaan allokoida sille
osapuolelle, jolla on paras kyky kantaa kukin yksittdinen riski. Riskien onnistunut
allokointi on elinkaarimallin kokonaistaloudellisuuden nikokulmasta yksi keskeisim-
misti tekijoista.

Elinkaarimalliin liittyvien prosessien kautta julkisen sektorin toiminnan la-
pindkyvyys lisidntyy. Valintaprosessin aikana eri vaihtoehtojen kiytén aikaiset
valinnat, kustannukset, laatutekijit ja riskit tulevat entisti selkeimmin esille. Pal-
velutuotannon kustannukset ja vaihtoehdot saadaan nikyviksi, miki helpottaa seki

paatoksentekoa ettd myos julkisen toiminnan arviointia ja suuntaamista.

Elinkaarimalliin on liitetty my®s joitakin ongelmia ja haasteita, jotka on syyti tie-
dostaa toteutusmuotoa valittaessa. N&itd ovat mm:

B Yksityisen rahoituksen korkeampi hinta

B Elinkaarimallin mukaisen toteutuksen soveltuvuus vain suurehkoihin
hankkeisiin

m Kustannusten lipinikyméittdmyys ja vertailun vaikeus

B Suomalaisiin olosuhteisiin kehitetty toistaiseksi niukasti malleja ja
toimintatapoja

m Vakiintumaton kasitemaailma

B Vihiinen kokemus hankkeista

B Perinteisii toteutusmalleja monimutkaisemmat sopimus- ja
valvontamenettelyt

B Riskien hallintaan liittyvit ongelmat

B Lakien tulkintaan liittyvit ongelmat

B Verotuskysymykset, mm. jaksotukseen liittyvit ongelmat

Kritiikkid on esitetty erityisesti yksityisen sektorin julkista korkeampaan rahoituk-
sen hintaan, miki sindnsi on ainakin nykyoloissa vidjaamaton ldhtokohta. Tama
ero tulisi elinkaarisopimuksissa kyetd kuromaan umpeen muilla hyddyilld, kuten
riskien tehokkaalla allokoinnilla ja hallinnalla, yksityisen sektorin tehokkaammalla
ja nopeammalla toteutuksella seki innovatiivisilla palveluratkaisuilla. TAm& on yksit-
taisen hankkeen nikokulmasta elinkaarimallin soveltamisen tarkoituksenmukaisuu-
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den edellytys. On kuitenkin muistettava, etti ra-

n rYakl'ls(I)ti)tlllelfsr:en hoitus ei vilttamatta sisilly elinkaarihankkeisiin,
korkeampi hinta vaan elinkaarivastuun tuomia hyétyja voidaan
tulisi elinkaari- saavuttaa myds itse omistetuissa ja rahoitetuissa
mallissa kyeta kohteissa.
kuromaan umpeen Monet malliin liitetyistd ongelmista liittyvit
riskien siirrolla suomalaisten toimijoiden vihiisiin kokemuksiin
ja lisdantyneella elinkaarimallilla toteutetuista hankkeista. Koke-
tehokkuudella” musten lisddntyessd sekd valmiiden mallien ja

toimintatapojen kertyessi ongelmalista varmasti
lyhenee.

2.3 Kokonaistaloudellisuuden arviointi
taloudellisesta nakokulmasta

Kokonaistaloudellisuuden arviointi taloudellisessa mielessd on monikriteerista pitkan
tdhtdimen arviointia, jolloin hanketta pyritddn arvioimaan mahdollisimman monesta
ndkékulmasta ja nostamaan esiin myds laadullisia ja ei-mitattavia tekijéitd. Kokonaista-
loudellisuuden arvioinnin tulisi kattaa kohteen koko elinkaari. Siksi arviointiin p&atok-
sentekotilanteessa liittyy vdistamatta aina epdvarmuutta.

Téssid luvussa kisitellian kokonaistaloudellisuutta ensi sijassa investointiin liittyvin
paatoksenteon kriteeristond nk. "value for money” -ajattelun pohjalta. Kyse on
hankkeen kokonaisvaltaisesta tarkastelusta ja arvioinnista, jolloin kokonaistalou-
dellisuus termin liittyy eri hankintavaihtoehtojen koko sopimuskauden aikaisen
taloudellisen kannattavuuden arviointiin. Tama on kisitteellisesti pidettavi erillidan
hankintalainsiadannon "kokonaistaloudellinen edullisuus” -késitteestd, jolla tarkoi-
tetaan vaihtoehtoisten tarjousten arviointia tiettyjen, ko. hanketta silmilld pitiden
etukiteen asetettujen kriteerin valossa. lhannetapauksessa ndiden kriteerien tulisi
luonnollisesti olla sisilloltidn yhdenmukaiset.

Rakennushankkeiden vaihtoehtoisten toteutusmuotojen arvioinnissa on kes-
keistd pyrkia hahmottamaan kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijat kohteen
elinkaaren eri vaiheissa. Kohteen pitki elinkaari seké sen eri vaiheisiin liittyvé epé-
varmuus tekevit tistd tehtdvistd usein varsin haasteellisen.
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Elinkaarimallin olennainen sisilto liittyy tuottojen ja kustannusten optimointiin
hankkeen koko elinkaaren ajalta sekd laadullisten tekijoéiden huomioon ottamiseen,
jotka ovat myos kokonaistaloudellisuuden keskeinen sisdlt. Alla tarkastellaan l4-
hemmin elinkaarimallin ominaisuuksia sekd kokonaistaloudellisuuden arviointia
osana elinkaarimalliin liittyvéai paatoksentekoa.

Investointivaihe

¢ Suunnittelun tehokkuus

* Toteutuksen tehokkuus
ja aikataulu

e Kilpailuttaminen

® Rakennuskustannusten
taso

e Omistaminen / rahoitus

¢ Kohteen tehokkuus ja
laatutaso

e Tuottovaatimus ja riskit

Kaytto

¢ Hoidon ja kunnossa-
pidon kustannukset
ja laatu

e Kayttajapalvelujen
sisalto, kustannukset ja
laatu

e Peruskorjaus-
kustannukset

e Kohteen kuntoon ja
kaytettavyyteen liittyvat

Luopuminen

e Jaannodsarvo

¢ Kohteen kaytettavyys

e Markkinoiden
kysyntanakymat

¢ Muuntojoustavuus,
vaihtoehtoiset
kayttomahdollisuudet

* » Kaavoitusratkaisut

* Muuntokustannukset
e Purkukustannukset

¢ Verotuskysymykset riskit
o Kayttoasteeseen liittyvat
riskit
e Kustannusten joustot
Mahdolliset lisatuotot
¢ Muuntojoustavuus

A ) A

¢ Olemassa olevat resurssit ja osaaminen nyt ja tulevaisuudessa
¢ Ratkaisumallin vaikutus oman organisaation resurssitarpeeseen
e Vlilliset vaikutukset omien prosessien tehokkuuteen, kustannuksiin ja laatuun

Kuvio 2.3 Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijat elinkaaren eri vaiheissa

Kokonaistaloudellisuudessa on kysymys moni-

1 / 4 Kokonaistalou-
dellisuutta
arvioitaessa tulisi
myos laadulliset
tekijat ottaa
huomioon”

kriteerisestd valinnasta tai arvioinnista, jolloin
hanketta arvioidaan mahdollisimman laajasti eri
nikokulmista. Kokonaistaloudellisuus tarkoittaa
pitkin aikavilin taloudellisuutta ja tehokkuutta,
jolloin ratkaisuja ei tehdi lyhyen aikajinteen op-

timointiin perustuen. Kokonaistaloudellisuuteen

vaikuttavat myos laadulliset seikat, joita on toisi-
naan vaikea mitata ja arvottaa.

Kokonaistaloudellisuuteen ja erityisesti taloudellisuuseroihin eri hankintavaihtoeh-

tojen vilill3 julkisissa investoinneissa vaikuttavat mm seuraavat tekijét:
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B Julkisen sektorin verotusoikeus ja riskinkantokyky: vaikutukset mm.
rahoituksen saatavuuteen ja kustannuksiin

B Omistusoikeus kohteeseen: vaikutukset mm. toiminnan joustavuuteen,
verotuksellisiin seikkoihin jne

B Sopimuksen pituus: vaikutukset mm. rahoitukseen, toiminnan joustavuuteen,
riskeihin ja epdvarmuuteen, jiidnndsarvoon ja ylldpidon tasoon

B Juridinen toimintaympdiristo: vaikutukset mm. paitoksentekoon ja
toiminnan ohjaukseen seki verotukseen.

Numeerisesti mitattavien parametrien lisiksi my®s eroja osin laadullisissa tekijoissa
hankintavaihtoehtojen vilill4 tulee pyrkia analysoimaan ja kirjaamaan ainakin sanal-
lisesti. Niita tekijoitd elinkaaren eri vaiheissa ovat mm seuraavat:

1) Investointi:
m Onko kiinteisto palvelukyvyltian samantasoinen eri vaihtoehdoissa?
m Onko laatu (esim kidytetyt materiaalit) samantasoinen?
2) Elinkaaren aikaiset tuotot / kustannukset:
m Onko eri vaihtoehtojen tuottokyvyssi mahdollisesti eroja?
m Onko palvelusisilto ja palvelujen laatu samantasoinen?
m Siilyyko kiinteiston kunto vastaavana?
m Miki on investointi- ja ylldpitokustannusten yhteys?
m Kuinka vastuut ja riskit on jaettu?
3) Tuottovaade / korko:
m Sisiltdaako tuottovaade vastaavat komponentit? Onko omalla pdiomalla
tuottovaatimusta?
m Onko riskit hinnoiteltu 1dpindkyvésti ja vertailukelpoisesti?
4) Jaannosarvo:
m Kuinka realistisesti jadnnosarvo elinkaaren lopussa on maéritetty?
m Onko kiinteistén kunto eri vaihtoehdoissa vastaava?
m Mitki ovat kiinteiston jatkokdyttomahdollisuudet eri vaihtoehdoissa?

Kokonaistaloudellisuutta tarkastellaan tissd raportissa ensisijaisesti investoinnin
kannattavuuden ja taloudellisuuden nikokulmasta, jolloin kokonaistaloudellisuus
nihdiin pikemminkin taloudellisena kuin juridisena kasitteenad.! Hankintalainsdi-
dintoon liittyvid kokonaistaloudellisen edullisuuden kisitettd ja sen huomioon

! T4t4 kirjoitettaessa voimassa olevan hankintalain 7 § mukaan hankinta on tehtivi mahdollisimman edullisesti.
Tarjouksista tulee hyviksyi se, joka on kokonaistaloudellisesti edullisin tai hinnaltaan halvin. Erds hankintalainsida-
dannon tulevaan uudistamiseen ja kokonaistaloudellisuuden arviointiin liittyvd muutos tullee olemaan kokonaista-
loudellisuuden valintakriteereiden suhteellisten painoarvojen tai ainakin tarkeysjarjestyksen ilmoittamisvelvollisuus

sanallisen kuvauksen lisdksi.
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ottamista hankintaprosessissa tarkastellaan lihemmin Elinkaarimallit-hankkeen

Juridiikka ja Sopimusmallit -osioissa.

Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijét voidaan listata arviointimatriisiin,

johon kirjataan mahdollisimman kattavasti eroja tai huomioon otettavia tekijoité eri

hankintavaihtoehtojen vililla. T#té matriisia voidaan mydhemmin hyédyntdd myos

tarjouspyyntéja laadittaessa ja mahdollisia hankintalain mukaisia kokonaistaloudel-

lisen edullisuuden arviointikriteerejd méariteltidessa.

Kokonaistaloudelli-
suuteen vaikuttava
tekija

Tontin hankinta

Suunnitteluvaihe

Tarjouspyyntovaihe

Rakentamisen
aikataulu

Rakentamisen
kustannukset

Rakentamisen laatu

Rahoitus

Yllapidon
kustannukset

Ylldapidon laatu

Eroja / huomioon otettavia tekijoita eri hankintavaihtoehtojen valilla

- Toteutusmuodon mahdolliset vaikutukset tontin hankintaan ja hintaan?
- Tontin omistus lahtdkohtatilanteessa?

- Tontin hankinnan mahdollinen nopeuttaminen elinkaarimallilla
toteutettaessa?

- Kaavoitustilanne, tontin mahdolliset kayttétavat?

- Onko eroja verokohtelussa?

- Mahdollistaako valittu toteutusmuoto uudenlaiset innovatiiviset
ratkaisut?

- Kohteen muuntojoustavuus eri vaihtoehdoissa?

- Suunnitteluvaiheen ratkaisujen vaikutukset elinkaaren aikaisiin
kustannuksiin ja jddnnésarvoon?

- Elinkaarimallissa suunnitteluvaihe usein tyélaampi ja vie enemman aikaa.

- Loytyyko tarpeeksi kiinnostuneita tarjoajia?

- Hankintalainsddd&annén tunteminen ja tulkinta

- Kilpailuttamistavat ja sopimushallinta

- Elinkaarimallissa tarjouspyyntovaihe ty6laampi ja aiheuttaa enemman
kustannuksia

- Hankkeiden mahdollinen aikaistaminen elinkaarimallilla toteutettaessa?
Mahdollisuus toteuttaa hanke budjettitilanteesta riippumatta?

- Aikataulun kriittisyys ko kohteessa?

- Voidaanko nopeuttaa kannustinten kaytolla?

- Rakentamiskustannusten mahdolliset erot eri vaihtoehtojen valilla?
- Kustannusten jakautuminen hankkeen elinkaarelle - etupainotteisesti vai
tasaisesti?

- Samantasoisuus eri vaihtoehdoissa?
- Voidaanko parantaa kannustimilla?

- Budjettirahoituksen riittavyys?

- Rahoituksen saatavuus?

- Erot rahoituksen hinnassa / riskimarginaalissa eri vaihtoehdoissa?
- Onko hankkeeseen saatavissa valtionapuja jos toteutetaan julkisella
rahoituksella?

- Sisaltyyko rahoitus elinkaarimalliin?

- Yhteys perusparannuksiin ja jddnnésarvoon?

- Sailyyko kiinteistdn kunto samana eri vaihtoehdoissa?

- Ovatko kustannukset ja palvelusisallot vertailukelpoisia?

- Yhteys perusparannuksiin ja jdannosarvoon?

- Voidaanko parantaa palkkiorakenteilla?

- Sailyyko kiinteiston kunto samana eri vaihtoehdoissa?
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Kayttajapalvelujen
kustannukset

Kayttajapalvelujen
laatu

Kiinteiston kayt-
toaste

Kiinteiston
kaytettavissa olo

Perusparannukset /
ajanmukaistamiset

Tuotot

Jaannodsarvo

Markkinat ja
kysynta
Lainsaadannon
muutokset

Force Majeure
—tapahtumat

Julkisen omistuk-
sen kustannus-/
toimintatapaerot

Diskonttokorko /
Tuottovaatimus

Hallinto /
yleiskustannukset

- Onko palvelusisaltoé vertailukelpoinen?

- Voidaanko parantaa kannustimilla?
- Onko palvelusisalto vertailukelpoinen?
- Onko innovatiivisilla palveluratkaisuilla saavutettavissa synergiahyotyja?

- Vaikuttaako toteutusmuoto kayttoasteeseen?
- Markkinavuokra vs toiminnan “piilotuki” taydentavalle kaytolle?
- Kuka vastaa tdydentavasta kaytosta?

- Voidaanko parantaa palkkiorakenteilla?
- Onko kiinteiston palvelukyky samanlainen eri vaihtoehdoissa?
- Kuka vastaa kaytettavissa olosta viime kadessa?

- Yhteys investointivaiheen ratkaisuihin ja jddnnésarvoon

- Tuoko suunnittelun, rakentamisen ja yllapidon integrointi samalle
osapuolelle elinkaarietuja?

- Mahdollisen korjausvelan kasittely?

- Loytyyko taydentavaa kayttoa?
- Parantaako yksityisen sektorin mukanaolo tuottoja?
- Onko kiinteiston tuottokyky samanlainen eri vaihtoehdoissa?

- Yhteys investointiin, perusparannuksiin ja ylldpitoon?

- Onko jaannosarvo realistinen?

- Onko kiinteiston kunto sopimuskauden paattyessa eri vaihtoehdoissa
sama?

- Lunastusoptiot ja niiden hinnoittelu?

- Loytyyko jalkikayttoa?

- Onko mahdollista parantaa kaavoitusratkaisuin?

- Kohteen muunneltavuus?

- Onko yksityisella sektorilla parempi markkinatuntemus?
- Palvelun maarittely ja hinnoittelu?

- Vaikuttavatko samalla lailla yksityiseen ja julkiseen toimijaan?

- Vaikuttavatko samalla lailla yksityiseen ja julkiseen toimijaan?
- Voidaanko / kannattaako vakuuttaa?

- Onko eroja verokohtelussa?
- Kohdistetaanko kaikki kustannukset hankkeille?
- Valtionapujen kasittely eri vaihtoehdoissa?

- Hallinnollinen paatos vai markkinoilta?

- Onko padaomalla tuottovaatimus?

- Onko tuottovaatimuksen sisalté yhtenevainen?
- Onko riskit hinnoiteltu lapinakyvasti?

- Kohdennetaanko kustannukset yhtenevaisesti?

- Voidaanko kustannukset arvioida luotettavasti?

- Toteutusmuodon lyhyen / pitkan tahtaimen vaikutukset omaan resurssi-
tarpeeseen?

- Hankintamallin vaikutukset oman organisaation osaamisvaatimuksiin,
esim. osto-osaaminen?

Taulukko 2.1. Kokonaistaloudellisuuden arviointimatriisi
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2.4 Kassavirtalaskelma ja
kokonaistuottovaatimus

Kassavirtalaskelmassa eri toteutusmuotovaihtoehdot saadaan vertailukelpoisiksi ja yh-
teismitallisiksi. Laskelmassa voidaan kohtuullisen hyvin ottaa huomioon myés laadullisia
tekijoitd, kunhan niille pystytdan antamaan numeerinen arvo. Myéds eri tekijéihin si-
sdltyva riski on pyrittdva hinnoittelemaan osaksi kassavirtoja. Laskelman syéttétietojen

oikeellisuus ja lapindkyvyys on arvioinnin onnistumisen keskeisin edellytys.

Kassavirtalaskelma on kiinteistoliiketoiminnassa ja -arvioinnissa yleisesti kiytetty
laskentatyodkalu, jonka avulla voidaan arvioida ja vertailla eri vaihtoehtojen taloudel-
lisuutta ja kannattavuutta. Elinkaarimallin ja muiden toteutusvaihtoehtojen viliseen
arviointiin kassavirtalaskelma soveltuu hyvin, koska se poistaa eri vaihtoehtojen
toisistaan poikkeavien kassavirtaprofiilien vaikutukset.

Julkisen sektorin oman toteutuksen investointikustannukset maksetaan niiden
syntyhetkell tai viimeistiin rakennuksen valmistuttua. Vastaava tilanne on elin-
kaarimallitoteutuksessa silloin, kun siihen ei sisélly toimittajan rahoitusta. Julkinen
tilaaja rahoittaa hankkeen seki maksaa suunnittelu- ja rakentamiskustannukset jo ra-
kentamisen aikana tai sen valmistuttua. Kayténaikaisilla maksuilla katetaan 1dhinni
elinkaaren aikaisia kdyton ja yllipidon kustannuksia.

Elinkaarimallissa my®s investointikustan-

J J Kassavirtalaskelma
poistaa toteutus-
muotojen erilaisten
kassavirtaprofiilien
vaikutukset”

nukset tai osa niistid voidaan siirtda maksettaviksi
tulevaisuudessa hankkeen elinkaaren aikana. Tal-
16in elinkaarimalli sisidltda rahoituksen tai osara-

hoituksen, jonka voi jarjestdd joko projektiyhtio

tai ulkopuolinen sijoittaja- tai rahoittajataho.

Korvaus investoinnista maksetaan palveluntuot-
tajalle kuukausittaisina maksuina. Kohteen omistuksesta sopimuskauden jilkeen
voidaan sopia eri tavoin ja kidyttdad esimerkiksi lunastusoptioita tai muita jirjeste-
lyja.

Kassavirtalaskelmassa ndméi eri tavoin ajoittuvat maksut siirretiin samaan
tarkasteluhetkeen — nykyhetkeen — mikd mahdollistaa toteutusmuotojen vertailun
toisiinsa. Laskelma perustuu arvioon kaikista elinkaaren tai suunnitteluperiodin jak-
sotetuista tulo- ja menoeristid. Kaikki mahdolliset erdt, myos riskitekijit, pyritian
sisallyttimaan kassavirtoihin tuloina tai menoina siten, ettd niiden ajoitus otetaan
huomioon. Ndmi tulo- ja menoerit siirretidn laskentahetkeen diskonttaamalla ko-

konaistuottovaatimuksella.
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L o Diskonttauksessa sovelletaan nykyarvon kaavaa,
J Kaikki riskit pyritaan
hinnoittelemaan

kassavirtaan
menoerini” hetkeen, saadaan ne yhteen laskemalla hankkeen

joka perustuu rahan aika-arvon huomioimiseen.
Kun kaikki kassavirrat on diskontattu tarkastelu-

nykyarvo PV (Present Value):

CF, CF, CF SP
PV = + o+ . +
(1+RR)! (1+RR)? (1+RR)" (1+RR)"
Jossa:
PV = koko kohteen nykyarvo
CF,CF, ..., CF = paaomalle saatava vuotuinen nettokassavirta

SP = myynnisté saatava nettokassavirta
RR = pidioman kokonaistuottovaatimus
n = sijoitusperiodi

Kassavirrat diskontataan nykyhetkeen pdioman kokonaistuottovaatimuksella. Ko-
konaistuottovaatimus on alin koko sijoitusperiodin nimellinen sisdinen korko, jolla
sijoitukseen oltaisiin halukkaita. Kokonaistuottovaatimuksen teoreettisena 1dhto-
kohtana on tavallisesti pitkdaikainen obligaatiokorko, johon lisdtdén riskipreemio:

RR = RFR + RP jossa
RR = kokonaistuottovaatimus
RFR = riskitén korko (p+1)

RP = riskipreemio

Riskipreemio kuvastaa seki kiinteistdjen yleisti ettd kyseessi olevan kiinteiston koh-

dekohtaista riskid. Kaikki mahdolliset riskierdt pyritdan sisallyttimaan kassavirta-ar-

vioihin, jolloin riskipreemio sisiltiid mahdollisimman vihian kohdekohtaisia riskiteki-

joitd. Puhtaimmillaan tuottovaatimus siis sisdltia

1 / Kassavirtalaskelman vain yleisen kiinteistoliiketoimintariskin, ja kohde-
lopputuloksen kohtaiset riskit hinnoitellaan kassavirtoihin.

oikeellisuus riippuu Kassavirtalaskelma johtaa siti tarkempaan
siita, kuinka tarkoin
tulo- ja meno-

erat pystytaan
arvioimaan”

lopputulokseen, mitd tarkemmin kohteen tulo- ja
menoerit voidaan arvioida. Elinkaarimalleihin
liittyvissd kassavirtalaskelmissa tulee huomioida

vihintdinkin seuraavat erit:
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B Mahdolliset vuokratulot vuokrasopimusten ehtojen mukaisesti ja
kasvuodotuksilla korjattuna (usein kiytetdén inflaation suuruista
kasvuodotusta, ellei ole perusteltua odottaa yleisesti inflaatiokehityksesti
poikkeavaa vuokrien kehitysti). Julkisen sektorin investoinneissa valtaosa
vuokratuloista muodostuu yleensi siséisistd vuokrista, jotka varsin
usein ovat hallinnollisesti méaritettyja tai kustannusperusteisia, eivatka
valttamatta siksi ole lainkaan riippuvaisia valitusta toteutusmuodosta. Siksi
niiden kiytettdvyyteen kassavirtalaskelmassa tulee suhtautua varauksella.
Laskelmassa on keskeisti pyrkid ottamaan huomioon mahdollisilta
ulkopuolisilta vuokralaisilta saatavat vuokratulot, joiden vilill4 voi olla
huomattaviakin toteutusmuodosta riippuvia eroja.

B Yllapitokustannustiedot toteutuneiden kustannusten, vertailutietojen ja /
tai markkinatietojen perusteella arvioituina ja kasvuodotuksilla korjattuna
(kasvuodotuksena voidaan kiyttida inflaatio-odotusta, ellei ole perusteltua
odottaa yleisestd inflaatiokehityksestéd poikkeavaa kustannusten kehitysti).
Elinkaarimallissa namé sisaltyvit ainakin pdiosin elinkaariyhtiolle
maksettavaan palvelumaksuun.

B Ajanmukaistamiskustannukset arvioitujen korjauskustannusten mukaisesti.
Ota huomioon my®s ajanmukaistamiskustannusten vaikutukset
vuokriin, kdyttoasteeseen, yllipidon kustannuksiin, jadnnésarvoon jne.
Niiden kustannusten muodostumisessa voi olla huomattavia eroja eri
toteutusmuotojen vilill3.

B Investointikustannukset vertailutietojen tai saatujen tarjousten perusteella
arvioituina.

W Tilan kiyttoon ja kidyttdjapalvelujen tuottamiseen liittyvit suorat ja
yleiskustannukset toteutuneiden kustannusten, vertailutietojen ja / tai
markkinatietojen perusteella arvioituina ja inflaatio-odotuksilla korjattuna
(ellei ole perusteltua odottaa yleisesti inflaatiokehityksesti poikkeavaa
kustannusten kehitystid). Myos ndiden vililld voi olla huomattavia eroja
eri toteutusmuotojen vililld. Laskelmissa tulisi pyrkid varmistumaan
palvelusisiltojen vertailukelpoisuudesta eri vaihtoehdoissa.

B Jiinnosarvo laskentaperiodin lopussa, siihen liittyvit riskit sekd mahdolliset
optiot.
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3. Hankintamallien alustava
vertailu

Keskeistd eri toteutusmuotojen vilisessd vertailussa ja valinnassa on sen arvioin-
ti, tuoko yksityinen toimija lisiarvoa investointiprosessiin ja palvelutuotantoon.
Toimintamallin ja toteutustavan valinnan tulee perustua siihen, miki osapuoli ja
millainen toimijoiden kokonaisuus voi parhaiten tuottaa tavoiteltavan palvelun niin
investoinnin, operatiivisen toiminnan kuin rahoituksen nikékulmasta. Riskit tulee
allokoida sille osapuolelle, joka pystyy ne parhaiten kantamaan ja johon ne myos
toteutuessaan kohdentuvat.

Alla esitellddn toimintatapa julkisen ja elinkaarimallilla toteutetun vaihtoehdon
karkeaan vertailuun ja paitoksentekoon siitd, lihdetdankod pyytidmaiin elinkaari-
mallin mukaisia tarjouksia. Esiteltivin mallin keskeinen etu on nimenomaan siiné,
ettd se "pakottaa” tunnistamaan ja nostamaan esille hankkeen kokonaistaloudellisuu-
teen ja riskeihin vaikuttavat seikat. Niin paatoksenteon tukena on mahdollisimman
kattavaa ja laadukasta informaatiota.

Alla esitettdvi arviointiviitekehyksen lahtokohtana on yksinomaan hankkeen
kokonaistaloudellisuuden arviointi. Hankintalainsdddanto ja hankkeessa sovelletta-
va kilpailumenettely vaikuttavat jossakin madrin sithen, kuinka ja missd vaiheessa
prosessia viitekehyksessi esitettidvid tyokaluja voidaan kussakin tapauksessa hyé-
dyntai.

30 | Elinkaarimallien taloudelliset arviointiperusteet ja analyysit



3.1 Oman investoinnin ja elinkaarimallin
mukaisen toteutuksen alustava vertailu
— Public Private Comparator

Public Private Comparator on yleisesti kdytetty tyékalu hankintavaihtoehtojen alusta-
vaan vertailuun. Ty6kalua kdytetddn hankintaprosessin alkuvaiheessa valittaessa par-

haiten sopivaa toteutusmuotoa hankkeelle.

Monissa maissa — mm. Hollannissa, Australiassa, UK:ssa ja Saksassa — on perustettu
julkisia tai julkisen ja yksityisen sektorin yhteisid koordinointi- ja neuvontayksi-
koitd, joiden tavoitteena on edistdd yhteistyomallien kiayttod ja kehittdd niiden
sisdltod sekd toimijoiden kykyi niiden arviointiin. Namai yksikot ovat kehittineet
my6s konkreettisia arviointimalleja ja -tydkaluja hankkeiden viliseen vertailuun.
Niiden sisiltd poikkeaa hieman maiden vilill4, ja prosessin eri vaiheissa kdytetidn
erityyppisid tyokaluja. Tassd raportissa esitellidn niiden tydkalujen sisiltod ylei-
selli tasolla, ja arvioidaan niiden soveltuvuutta suomalaiseen toimintaymparistoon.
Tyokaluja kutsutaan yleisesti nimilld Public Private Comparator seki Public Sector
Comparator.

Julkisen ja yksityisen tuotannon alustava vertailulaskelma, Public Private Com-
parator (PPC), on hankesuunnittelun alkuvaiheen laskentatydkalu, jonka avulla
voidaan karkealla tasolla vertailla julkisen sektorin omaa tuotantoa elinkaarimallilla
toteutettuun hankintaan. Tyokalu on tarkoitettu tukemaan piitdksentekoa siitd,
pyydetiinkd elinkaarimallin mukaisia tarjouksia. PPC:n avulla voidaan arvioida,
l6ytyyks hankkeesta piirteitd ja ominaisuuksia, jotka puoltavat elinkaarimallin kiyt-
tod kokonaistaloudellisuuden nikékulmasta.

Tyokalun keskeinen hyéty on siind, ettd PPC -laskelmia varten tulee kirjata
hankkeen kannattavuuteen ja taloudellisuuteen vaikuttavat tekijit sekd analysoida,
miten ndm4 tekijit eroavat eri hankintamallien

vililli. PPC-laskelmien tulee perustua tarvesel- "Alustavan vertailun

vitykseen, ja ennen titd arviointia tulee myos perusteella tehdaan
maéritelld hankkeen tavoitteet ja siitd saatavat paatos siita, mika tai
hyodyt. Hankkeen rajaukset ja sisilto sekid hank- mitka toteutus-
keesta saatavat palvelut / tuotokset tulee mia- muodot ko.
hankkeeseen

ritelld kohtuullisen tarkasti. Markkinatilanne ja "
soveltuvat

mahdolliset riskit arvioidaan jo tdssa vaiheessa.
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PPC-laskennan vaiheet, jotka esitelldin alla yksityiskohtaisemmin, ovat:

1. Alustava hankesuunnitelma (Inception Report)
2. Laadullinen analyysi (Qualitative Analysis)

3. Kustannusanalyysi (Quantitative Analysis)

4. Tulosten raportointi (Final Report)

3.1.1 Alustava hankesuunnitelma

Alustavassa hankesuunnitelmassa kuvaillaan hankkeen vaihtoehtoiset toteutusmuo-
dot ja suunnitelmat sekd naihin liittyvit osapuolet. Alustavan hankesuunnitelman
laadinta voidaan tehdd muistilistanomaisesti, jolloin ainakin seuraavat asiat tulisi
selvittda:

m Miti hankintavaihtoehtoja vertaillaan ja millainen p4d&tds arvioinnin
perusteella on tarkoitus tehda>

m Millaista informaatiota arviointiin tarvitaan? Misti tarvittava informaatio
saadaan?

B Miki on suunniteltavan hankkeen tarkoitus seki laadulliset ja maaralliset
tavoitteet? Onko ne miaritelty riittidvin selkedsti?

m Millainen on hankkeen aikataulu?

B Onko tilaajalla riittdvit resurssit suunnitelmien ja itse hankkeen
toteuttamiseksi? Resurssit voivat olla rahaa, aikaa, henkilresursseja,
informaatiota, osaamista jne.

m Miki on markkinoiden tarjontatilanne eri vaihtoehtojen realistisuuden
nikokulmasta?

m Millaisia sopimuksia suunnittelu- ja toteutusvaihe edellyttivit? Missi
vaiheessa sopimukset tulee tehdi?

m Mitki ovat hankkeeseen liittyvit keskeiset riskit?

B Miten hankkeeseen liittyvi tiedotus ja paiatoksenteko jarjestetian?

Alustava hankesuunnitelma voidaan laatia kirjallisen muistilistan tai raportin muo-
toon. Se toimii pohjana jatkossa tehtéville analyyseille.
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3.1.2 Laadullinen analyysi

Laadullisessa analyysissa kuvaillaan hankkeesta aiheutuvia kustannuksia, tuloja ja
riskejd seki arvioidaan julkisen sektorin oman tuotannon ja elinkaarimallilla toteu-
tetun hankinnan vilisid eroja niissa tekijoissa.

Laadullinen analyysi voidaan toteuttaa esimerkiksi muistilistan muodossa. Ana-
lyysissa arvioidaan eri tekijoihin liittyvia tuloja, kustannuksia ja riskeji, niihin vai-
kuttavia tekijoitd seki sitd, kenen vastuulla ne ensi sijassa ovat. Listattavia tekijoité

ovat esimerkiksi:

m Tontin hankinta: kustannukset, tulot, riskit ja mahdolliset veroseuraamukset
eri hankintavaihtoehdoissa

B Suunnitteluvaihe: kustannukset ja riskit eri hankintavaihtoehdoissa

B Tarjouspyyntdvaihe: kustannukset, tulot ja riskit eri hankintavaihtoehdoissa

B Rakentamisen aikataulu: vaikuttavat tekijét seké riskit eri
hankintavaihtoehdoissa

B Rakentamisen kustannukset: taso ja riskit eri hankintavaihtoehdoissa

B Rakentamisen laatu: vaikuttavat tekijit, lopputulos ja riskit eri
hankintavaihtoehdoissa

m Rahoitus: kustannukset ja riskit eri hankintavaihtoehdoissa

m Yllapidon kustannukset: vaikuttavat tekijét, vastuut ja riskit eri
hankintavaihtoehdoissa

m Ylldpidon laatu: vaikuttavat tekijét, vastuut ja riskit eri
hankintavaihtoehdoissa

m Tilapalvelujen kustannukset: vaikuttavat tekijét, vastuut ja riskit eri
hankintavaihtoehdoissa

m Tilapalvelujen laatu: palvelujen laajuus ja sisdltd, laatuun vaikuttavat tekijét,
vastuut ja riskit eri hankintavaihtoehdoissa

m Kiinteiston kdytto ja kdyttijat / kdyttdaste: vastuut ja riskit eri
hankintavaihtoehdoissa

m Kiinteiston kdytettivissa olo: vastuut, riskit ja seuraukset eri
hankintavaihtoehdoissa

B Perusparannukset / ajanmukaistamiset: kustannukset, vastuut ja riskit eri
hankintavaihtoehdoissa

m Tuotot: tuottojen taso, tihin liittyvit vastuut ja riskit eri
hankintavaihtoehdoissa

B Jiinnosarvo: tihdn vaikuttavat tekijit, vastuut ja riskit eri
hankintavaihtoehdoissa
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B Markkinat ja kysynta: vastuut ja riskit eri hankintavaihtoehdoissa

B Lainsddddnnén muutokset: vastuut ja riskit eri hankintavaihtoehdoissa

B Force Majeure -tapahtumat: vastuut ja riskit eri hankintavaihtoehdoissa

m Hallinto / yleiskustannukset: sisilt®, vastuut ja riskit eri
hankintavaihtoehdoissa

3.1.3 Kustannusanalyysi

Kustannusanalyysissa muokataan laadullisen analyysin tulokset rahaméaariisiksi eli
laaditaan karkealla tasolla olevat kassavirtalaskelmat julkisen sektorin omalle tuo-
tannolle, elinkaarimallilla toteutetulle hankinnalle sekd muille mahdollisille vaihto-
ehdoille. Olennaista on kiinnittdd huomiota vaihtoehtojen vilisiin eroihin ja ndiden
erojen kustannusvaikutuksiin.

Kustannukset ja tuotot mairitellian laskentahetken hintatasoon. Laskentahet-
ked myshemmin realisoituviin eriin sisillytetiin esimerkiksi inflaatio-odotusten
mukainen kasvuodotus. Nykyarvolaskennassa niami erit siirretiin nykyhetkeen
nimelliselld diskonttokorolla. Kustannuksia (ja tuottoja) voidaan pyrkii arvioimaan
esimerkiksi seuraavilla menetelmilli:

B Markkinaselvitykset ja -informaatio
B Asiantuntijoiden ja konsulttien arviot
B Tutkimukset, selvitykset, raportit jne
B Vertailuprojektit ja -hankkeet

B Oma kustannusseuranta

Kéytinnossd niitéd tekijoitd arvioidaan suomalaisissa kunnissa pitkilti omaan toi-
mintaan ja siitd kertyneeseen tietoon perustuen sekd markkinoilta vertailutietoa
keraamailla. KTI:n selvityksen mukaan julkisen sektorin toimijoista 47 % maéarittaa
investointikustannukset markkinaehtoisesti, 41 % omiin vertailu- ja seurantatietoihin
perustuen ja 12 % hallinnollisiin paatoksiin perustuen. Vastaajista 24 % arvioi yl-
liapidon kustannukset markkinaehtoisesti ja 75 % omiin seuranta- ja vertailutietoihin
perustuen. Tilapalvelukustannukset arvioidaan markkinaehtoisesti 19 % vastanneista
kunnista sekd omiin seuranta- ja vertailutietoihin perustuen 75 % kunnista.

Yksityisella sektorilla kustannukset arvioidaan yleisemmin markkinaehtoisesti
— selvisti yli puolet vastaajista arvioi kaikki ylld mainitut kustannukset markkina-
ehtoisesti.
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Tuottoarviot perustuvat hallinnollisiin padatoksiin 56 % vastanneista julkisen sek-
torin toimijoista, miké kuvastanee sisdisen vuokrajirjestelman mukaisten vuokrien
kayttod lihtotietona. Omia vertailu- ja seurantatietoja kdyttdd 19 % vastaajista ja
markkinaehtoista arviota 25 % vastaajista. Yksityisen sektorin toimijoista yli puolet
arvioi tuotot markkinaehtoisesti.

Niam4 tulokset kuvaavat yhti hankintavaihtoehtojen vertailun keskeistd haas-
tetta eli toteutusmuotojen ja tehtyjen arvioiden vertailukelpoisuutta. Vaihtoehtoja
vertailtaessa tulee varmistaa, ettd kustannus- ja tuottoarviot ovat todella vertailukel-
poisia, ja laskelmien eri erdt samansisiltoisia. Mikili arviointiperuste on erilainen,
tulee arvioida tdmin eron vaikutus laskelmiin ja saatavaan lopputulokseen.

Vuosittaiset tuotot ja kustannukset investoinnin elinkaaren ajalta eri vaihto-
ehdoissa voidaan listata esimerkiksi arviointimatriisiin. Matriisi laaditaan erikseen
oman tuotannon kustannuksista seki elinkaarimallin mukaisen hankinnan kustan-
nuksista

Kustannus € Vuosi 1 Vuosi 2 Vuosi 3 Vuosi n
Suunnittelukustannus

Investointikustannus

Yllapitokustannukset

Hallintokustannukset /
yleiskustannukset

Tuotot
Tilapalvelukustannukset
Ajanmukaistamiskustannukset
Jaannédsarvo

Kayttbdaste

Taulukko 3.1 Vuosittaisten kustannusten ja tuottojen arviointimatriisi
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3.1.4 Riskianalyysi

Riskianalyysi on usein aikaa ja resursseja vaativaa tyotid. Alustavissa vertailulas-
kelmissa kannattanee harkita, kuinka syvéllisesti riskeja on jirkevida analysoida ja
kvantifioida. Nyrkkisdantoni voidaan todeta, ettid projektin koon, merkityksen ja
monimutkaisuuden kasvaessa myos alustavaan riskianalyysiin kannattaa panostaa
enemman resursseja.

Keskeiset riskit on syyta vihintddnkin listata ja arvioida, kuinka todennikoista
niiden toteutuminen on, sekd miten niitd voidaan eri hankintavaihtoehdoissa allo-
koida osapuolten kesken. Riskin taloudellinen vaikutus voidaan ottaa huomioon
laskelmissa arvioimalla, miten riskin toteutuminen vaikuttaa kustannuksiin ja tuot-
toihin. Taman perusteella riskin kantava osapuoli voi paattdi riskien mahdollisista
pienentdmistoimenpiteistd ja hallintakeinoista. Lihtokohtaisesti sellaiset riskit, joi-
den hallinnassa kummallakaan / milliin osapuolella ei ole selke&i etua, kannattaa
jattaa tilaajan kannettavaksi. Tastd kiytinnon esimerkkini ovat vaikkapa energia-
kustannukset, joiden osalta voi olla jarkevia jattaa hintariski tilaajan kannettavaksi,
kun taas kulutusmaéarien osalta riski voidaan osin siirtdd palveluntuottajalle.

Riskit voidaan listata riskimatriisiin, jossa

J J Riskien tunnista- luetellaan ja arvioidaan keskeisten riskien toden-
minen on lahtokohta
niiden allokoinnille
osapuolten valilla”

nikoisyys, taloudellinen vaikutus seki optimaali-

nen allokointi osapuolien vililla.
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Riski Todennakaoisyys Taloudellinen vaikutus Allokointi
Tonttiin ja sijaintiin

liittyva riski

Suunnitteluriski

Rakentamiseen liittyva
aikatauluriski

Rakentamiseen liittyva
kustannusriski

Rakentamiseen liittyva
laaturiski

Kiinteiston kaytettavissa
oloonteen liittyva riski

Kiinteiston kayttoon ja
kayttajiin liittyva riski

Tilapalveluihin liittyva
kustannusriski

Tilapalveluihin liittyva
laaturiski

Perusparannusriski

Yllapitoon liittyva kus-
tannusriski

Yllapitoon liittyva laa-
turiski

Jaannosarvoriski
Rahoitusriski
Lainsaadantoriski
Markkinariski
Tuottoihin liittyva riski

Force Majeure -riski

Taulukko 3.2 Riskien arviointimatriisi

Téata riskimatriisia voidaan tarpeen mukaan muokata yksityiskohtaisemmaksi ja sitd
voidaan hyédyntidi hankkeen kaikissa eri vaiheissa. Ensinnikin matriisissa pyritdin
havainnollisesti esittimain kaikki hankkeeseen liittyvit olennaiset riskit. Neuvot-
teluvaiheessa kaikki osapuolet voivat hyédyntd sitd muistilistana ja varmistaa, etti
kaikki riskit on hinnoiteltu ja allokoitu osapuolien kesken, ja ettd tista vallitsee yh-
teisymmarrys. Sopimuksen allekirjoittamisen jilkeen matriisi toimii yhteenvetona
riskien allokoinnista hankkeessa. Miti tarkemmin matriisi on laadittu, sitd kdytto-
kelpoisempi se on projektin eri vaiheissa.

Riskien listauksen jilkeen seuraava askel on laskea vuosittaisten tuottojen ja
kustannusten nykyarvot tarkasteltavissa vaihtoehdoissa. Kdytinnossi timéa tapah-
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tuu diskonttaamalla kaikki tuotto- ja kustannuserit laskentakorkoa kiyttimailla
nykyhetkeen. Mikili riskit tai osa niistd voidaan hinnoitella, myds niiden nykyarvo
otetaan mukaan laskelmiin. Ndmai nykyarvot ovat peruste suosituksille siitd, mité
toteutusmuotoa ko hankkeessa tulisi soveltaa.

Oma tuotanto Elinkaarimallin mukainen
hankinta

Suunnittelukustannusten
nykyarvo

Investointikustannusten nykyarvo
Yllapitokustannusten nykyarvo

Hallintokustannusten /
yleiskustannusten nykyarvo

Tuottojen nykyarvo
Tilapalvelukustannusten nykyarvo

Ajanmukaistamiskustannusten
nykyarvo

Jaannoésarvon nykyarvo
Hinnoiteltujen riskien nykyarvo
YHTEENSA

Taulukko 3.3 PPC-mallin mukainen hankintavaihtoehtojen nykyarvojen vertailu

3.1.5 Tulosten raportointi

PPC-loppuraportissa esitelladn prosessin keskeiset tulokset sekid tehdddn niiden
perusteella johtopaitokset ja suositukset kyseessd olevaan investointiin parhaiten
soveltuvasta hankintatavasta.

Tulosten raportoinnin tulisi sisdltda vahintd4dn seuraavat asiat:

m Hankintavaihtoehtojen viliset keskeiset eroavaisuudet esimerkiksi +/- -
matriisina

m Laskentamallissa kidytetyt oletukset ja tietoldhteet sekd laskennan tulokset

B Johtopiitokset ja suositukset paitoksentekijoille hankintavaihtoehdon
valinnasta
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Mikali tulokset osoittavat, etté elinkaarimalli on kohteeseen soveltuva toteutusmuo-
to, edetidn prosessissa mairittelemailld valintakriteerit, valmistelemalla hankinta-
menettelyi ja -asiakirjoja seki julkaisemalla osallistumishakemuksia koskeva ilmoi-
tus. Hankintavaiheen tyévilineeksi laaditaan julkisen sektorin verrokkilaskelma,
Public Sector Comparator, joka esitellddn seuraavassa luvussa.

Tassé raportissa ei niinkddn puututa tarjouspyyntdjen sisdltéon tai hankinta-
lainsdddannéllisiin kysymyksiin, vaan pitiydytiidn hankkeiden kokonaistaloudelli-
suuden arvioinnissa ja vertailuissa taloudellisesta, ei siis hankintalainsdadannélli-
sestd nikokulmasta. Elinkaarimallilla toteutettavien hankkeiden tarjouspyyntdoh-
jeistus on julkaistu osana RT:n Elinkaarimallit-hanketta sen juridiikkaa késitelleen
tyoryhmain toimesta.

On muistettava, etti alustavan vertailulaskel-
JJ Arviointi on
pyrittava tekemaan

mahdollisimman
puolueeton arvio eri toteutusmuotojen vilill. neutraalisti”

man tarkoituksena ei ole todistaa, etti elinkaari-
malli on aina suositeltavin vaihtoehto, vaan tehda

Tamain arvion pohjalta voidaan arvioida, tuoko

elinkaarimalli juuri tissd hankkeessa sellaista li-
sdarvoa, ettd se kannattaa ottaa kdyttoon.
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4. Tarjousten vertailu ja
hankintapaatoksen tekeminen

Julkisen sektorin intressissd on pyrkiid jarjestimiin palvelutuotantonsa mahdolli-
simman tehokkaasti ja taloudellisesti, mutta kuitenkin laadukkaasti ja kansalaisia
palvelevalla tavalla. Siksi palvelujen ja niiden tuottamisessa tarvittavien resurssien
hankinta- ja organisointitapojen valinnassa tulisi pyrkida mahdollisimman kattaviin ja
oikeellisiin arvioihin eri vaihtoehtojen ominaisuuksista.

Tassa luvussa esitellian kassavirtalaskentaan perustuva malli julkisen sektorin
parhaan nykykdytinnoén verrokkikustannusten laskemiseksi. Niitd verrokkikus-
tannuksia kdytetidn hyviksi arvioitaessa hankkeen kokonaistaloudellisuutta seka
vertailtaessa saatuja tarjouksia toisiinsa.

Verrokkikustannukset toimivat keskeisend tyokaluna vaihtoehtojen vilisessa
yksityiskohtaisessa vertailussa sekd lopullisessa toteuttajan ja toteutusmuodon yksi-
tyiskohtien valinnassa. Ne mahdollistavat tarjousten "avaamisen” ja yksityiskohtien
vilisen vertailun ja erojen hahmottamisen. Varsinaisen hankintapditoksen tulee pe-
rustua ennalta ilmoitettuihin kokonaistaloudellisuuden arviointikriteereihin. Lasket-
tuja verrokkikustannuksia voidaankin parhaimmillaan hyédyntéi jo tarjouspyynté-
vaiheessa niité kriteerejé asetettaessa. Verrokkikustannuksissa huomioidaan kaikki
mahdolliset hankkeen kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijit, sekd maaral-
liset ettd laadulliset. Tallainen laskentamalli on yleisesti kdytdssid useissa maissa,
mm [so-Britanniassa, Hollannissa, Irlannissa, Kanadassa ja Australiassa. Useimmat
laskentamallit perustuvat alla esiteltidvan, Iso-Britanniassa kehitetyn Public Sector
Comparator (PSC) -laskelman periaatteisiin. Laskelman taustalla on nk "Value for
money” -ajattelu.
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4.1 Julkisen sektorin oman investoinnin
verrokkikustannukset - Public Sector
Comparator

Public Sector Comparator on kansainvdélisesti yleisesti kdytetty tyékalu tarjouspyyntéjen
laadintaan, vaihtoehtoisten tarjousten vertailuun sekd lopullisen toteuttajan valintaan
ja prosessin seurantaan. Ty6kalu mittaa julkisen sektorin oman tehokkaimman tuotan-
non verrokkikustannuksia, joita kdytetdan benchmarkina tarjouksille. Laskelma tukee
tarjouspyynnén laadintaa ja arvioinnin paatéksentekokriteerien asettamista. Ty6kalulla
voidaan huomioida erot vaihtoehtojen tuotto- ja kustannusrakenteissa ja ndiden ajoittu-
misessa. Tyokalu ottaa huomioon my®s eri vaihtoehtoihin liittyvéat riskit.

Julkisen sektorin verrokkilaskelma Public Sector Comparator (PSC) mittaa kyseessa
olevan projektin todennikoisid kustannuksia siind tapauksessa, ettid projekti toteu-
tetaan julkisen sektorin omana tuotantona. PSC siis kuvaa hypoteettisia kokonais-
kustannuksia siind tapauksessa, ettd julkinen sektori rahoittaa, omistaa, toteuttaa ja
hallinnoi projektin kokonaisuudessaan. PSC -laskelman kolme keskeisti elementtia
ovat: palvelutuotannon kustannukset (Raw PSC, Base costing), julkisen sektorin
kilpailuerot (Competitive neutrality) sekd riskit, jotka luokitellaan siirrettdviin ja
kannettaviin riskeihin.

PSC:n laskenta perustuu projektista aiheutuvien kassavirtojen nykyarvon las-
kentaan koko sopimuskaudelta. Kustannukset kuvaavat ajantasaisia, tehokkaimmalla
toimintatavalla saavutettavia julkisen tuotannon kustannuksia. Julkisen sektorin
mahdolliset kilpailuedut ja -haitat (esimerkiksi erot verotuskohtelussa) otetaan las-
kelmissa huomioon, jolloin kustannukset ovat vertailukelpoisia yksityisen sektorin
kustannusten kanssa, ja pditds pystytddn tekemididn lapindkyvisti ja neutraaliin
informaatioon perustuen. Riskit allokoidaan ja hinnoitellaan systemaattisesti.

Laskelma toimii tyékaluna hankkeen ominaisuuksien méérittimisessi, arviointi-
kriteerien asettamisessa ja tarjouspyyntdjen laadinnassa, koska se pakottaa avaamaan
hankkeelle asetetut tavoitteet. Laskelma antaa "hintalapun” kohteen / palvelun eri
ominaisuuksille, ja mahdollistaa n4in niiden taloudellisen toteutettavuuden arvioinnin
suhteellisen varhaisessa vaiheessa, eli jo ennen tarjouspyyntdvaihetta. Laskelman pe-
rusteella voidaan myos méaarittdi ne tekijit, jotka
valitaan hankintalainsdiddnnén mukaisiin koko- "Verta“U'aSke'ma

naistaloudellisen edullisuuden arviointikriteeriksi. _pyrkii Ié'pin_:?:ikyvéiéin
Siksi vertailulaskelma on hyvi tehda aikataululli- Ja r_'e_u‘tr_?ahm
arviointiin”

sesti integroituna tarjouspyyntévaiheeseen.

Tarjousten vertailu ja hankintapaatoksen tekeminen | 41



Julkisen sektorin verrokkilaskelman keskeiset tehtdvit ja hyédyt ovat:

m Kaikkien kustannusten huomioon ottaminen ja hinnoittelu prosessin
varhaisessa vaiheessa.

B Johtamisen ja sopimusneuvottelujen apuviline prosessin eri vaiheissa ja
laskentatydkalu vaihtoehtojen vilisille vertailuille ja arvioinneille.

m Kiinnittdd huomion lopputulosten/palvelujen méairittelyyn, riskin
allokointiin seki projektin kokonaisvaltaiseen kustannusanalyysiin.

B Konkretisoi elinkaarimallin tuoman mahdollisen lisdarvon (esimerkiksi
laadun paraneminen tai kustannusten pieneneminen innovatiivisten
ratkaisujen kautta).

m Rohkaisee yksityistd sektoria tarjouskilpailuun lisiamalla julkisen sektorin
oman toiminnan ldpindkyvyytti ja "paljastamalla” aikaisemmin mahdollisesti
piilossa olleet kustannukset.

B Helpottaa tarjousten vilisten erojen 16y timisti ja esimerkiksi epérealistisen
alhaisten tarjousten tarkempaa analysointia.

B Osoittaa eri toimijoiden tehokkuuserot seki niiden lihteet ja syyt.

PSC.:n laskenta etenee seuraavasti:

. Miirittele projektin odotetut lopputulokset (Output specification)
. Méirittele projektin laajuus ja rajaukset

. Méirittele projektin kustannustekijét

. Laske palvelutuotannon kokonaiskustannukset (Raw PSC)

N A~ W N =

. Miirittele julkisen sektorin kilpailuedut ja laske niiden kustannusvaikutukset
(Competitive neutrality)

. Méirittele riskit ja niiden mahdolliset seuraukset

_ Arvioi riskien todennikéisyys ja kustannusvaikutukset

. Méirittele riskien allokaatio: siirrettdvit ja kannettavat riskit

©O© © N O

. Laske siirrettdvien riskien ja kannettavien riskien kustannukset
10. PSC = Suorat ja episuorat kustannukset (4) + Julkisen sektorin kilpailuedun
kustannukset (5) + Siirrettivien ja kannettavien riskien kustannukset (9)

Alla esitelladn laskennan etenemistd ja vaiheita yksityiskohtaisemmin.
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4.1.1 Palvelutuotannon kustannusten maarittaminen
(Raw PSC)

Verrokkiprojektin palvelutuotannon kustannuksiin tulee laskea mukaan seuraavat

erat:

B [nvestoinnista ja palvelun tuottamisesta aiheutuvat vilittomat kustannukset
B Investoinnista ja palvelun tuottamisesta aiheutuvat vililliset kustannukset

B Investointiin ja palveluun liittyvit tuloerét

Vilittomiat kustannukset ovat kustannuserid, jotka voidaan kohdentaa suoraan
tietylle julkiselle palvelulle. Niihin kustannuksiin lasketaan mukaan mm palvelu-
tuotannon jirjestimiseen liittyvit investointi- ja pddomakustannukset, kiyton ja
yllapidon kustannukset seki kaikki muut julkisen palvelun tuotannosta aiheutuvat
vilittomat kustannukset.

Vilillisiin kustannuksiin lasketaan mukaan kaikki hankkeelle kohdistettavat
yleiskustannukset kuten hallinto-, laskenta- ja atk-kustannukset sekd niistd toimin-
noista aiheutuvat vililliset pdidomakustannukset. Kustannusten jyvitysmenetelmé
on syyt kirjata nakyviin.

Investointiin liitty vt tuloerit voivat olla pai-

" Yleiskustannusten

1 . _ . k.k . h 1]~ PR .o . .
omatuloja — esimerkiksi ma do 1nen jaannosarvo aito kohdentaminen

— tai kdytostd ja palvelutuotannosta aiheutuvia on edellytys
tuloja, esimerkiksi vuokratulot, palvelumaksut, neutraalille
kayttokorvaukset jne. vertailulle”

Kaikki ndm3 erit arvioidaan vuosittain koko
laskentaperiodin ajalta ja kirjataan laskentatau-
lukkoon. Palvelutuotannon kustannusten tarkemmat luokitukset kidyton ja ylldpi-
don kustannusten seki kayttijapalvelujen kustannusten (silloin kun ndma sisaltyvit
sopimukseen) esitellddn liitteissd 2 ja 3. Alla olevissa taulukoissa kustannuksia kisi-
tellddn esimerkinomaisesti karkealla tasolla, jotta taulukot olisivat informativiisia ja

helppoja hahmottaa.
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Valittomat kustannukset

Valilliset kustannukset
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Nykyarvolaskelmissa suositellaan yleensid kiytettiviksi nimellistd diskonttokor-
kokantaa ja nimellisi eli inflaatio-odotuksilla korjattuja kassavirtoja. Tami tulee
mainita my®s tarjouksia pyydettdessd, jotta inflaation késittely ei aiheuta eroja ver-
rokkilaskelman ja tarjousten vililla. Riskit hinnoitellaan mahdollisuuksien mukaan
kassavirtoihin, jolloin niiti ei sisédllytetd diskonttokorkoon.

Diskonttokorko voidaan méairitelld esimerkiksi seuraavasti:
- reaalinen tuottovaatimus 4,0 %

- inflaatio-odotus 1,5 %
- diskonttokorko = (1 + 4,0 %) * (1 + 1,5%) -1 =5,56 %
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Tallsin reaalisen tuottovaatimuksen tulisi sisidltdd ne — ja vain ne — riskitekijét, joita
ei ole hinnoiteltu osaksi nettokassavirtaa. Pisimmalle vietynd tdma tarkoittaa vain
nk. yleisen kiinteistoliiketoiminta- tai -markkinariskin siséllyttdmistd tuottovaati-
mukseen padoman vilittéman kustannuksen liséksi.

Palvelutuotannon kustannusten nykyarvo (Raw PSC) saadaan laskemalla yh-
teen vuosittaiset kustannus- ja tuottoerit ja diskonttaamalla ndma nykyhetkeen.

Valittomat kustannukset

Valilliset kustannukset

Tuloerat
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4.1.2 Julkisen sektorin kilpailuerojen maarittaminen
(Competitive Neutrality)

Kilpailuerot ovat hyotyja tai haittoja, jotka aiheutuvat julkisesta omistuksesta ja
joiden osalta julkisen ja yksityisen toimijan kohtelu eroaa toisistaan. Tyypillisii kil-
pailueroja ovat erot saman toiminnan verotuksessa ja yleiskustannusten kisittelyssa
riippuen siitd, onko kyseessi julkinen vai yksityinen toimija. Julkinen sektori on
vapautettu joistakin yksityisen sektorin maksamista veroista, miki aiheuttaa kilpai-

lueron julkisen toimijan hyviksi. Mikili julkinen
Ty Kilpailuerojen sektori ei kohdista kaikkia yleiskustannuksia
huomioon
ottaminen tuo
esiin todelliset
tehokkuuserot”

hankkeille (esim. hallintokulut, poistot jne), ai-
heutuu tisti kilpailuero julkisen toiminnan eduk-

si. Niiden erojen vaikutus pyritidn laskelmissa

tunnistamaan ja arvioimaan niiden rahamé&irii-

nen vaikutus laskelmien lopputulokseen.

Kilpailuerot eivit tarkoita yleisesti kaikkia kustannuseroja julkisen ja yksityisen
toimijan vililli. Esimerkiksi toiminnan tehokkuudesta johtuvat erot kustannusta-
soissa eivit ole tidssd tarkoitettuja kilpailueroja, vaan todellisia, vaihtoehtojen pa-
remmuuteen vaikuttavia erii.

Koska PSC-malli perustuu nykyarvolaskentaan, my®s kilpailuerojen vaikutuk-
set tulee ottaa huomioon kassavirta-arvioissa. Julkisen sektorin mahdollisten kilpai-
luetujen ja -haittojen vaikutus laskelmien tuloksiin pyritddn poistamaan. Esimerkiksi
kilpailuedun kyseessi ollessa lisdtddn vuotuisiin kassavirtoihin kustannus, jonka
yksityisen sektorin toimija joutuisi vastaavassa tilanteessa maksamaan. Niin PSC
saadaan vertailukelpoiseksi yksityisten tarjousten kanssa, eivitki julkisen sektorin
oman tuotannon kustannukset nédyté liian alhaisilta suhteessa todellisuuteen. Mikéli
esimerkiksi yksityiseltd sektorilta saadun tarjouksen nykyarvo on vihemmin kuin
kilpailueron verran oman tuotannon nykyarvoa korkeampi, on yksityisen sektorin
tarjoama palvelu todellisuudessa tehokkaampi.

Alla olevassa taulukossa esitellidn mahdollisia julkisen sektorin kilpailueroja
suhteessa yksityiseen toimijaan sekd keinoja niiden huomioon ottamiseksi PSC-

laskennassa.
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Kilpailuero Kasittely PSC-laskennassa

Ei pddoman tuottovaatimusta Maarittele padoman kustannus ja ota se huomioon
diskonttokorossa.

Vapautus kiinteistoverosta? Laske tarjoajan maksettavaksi tuleva kiinteistovero ja
lisda se verrokkilaskelman kassavirtoihin menona.

Vapautus varainsiirtoverosta? Laske tarjoajan maksettavaksi tuleva varainsiirtovero ja
lisda se kassavirtoihin menona.

Vapautus tuloverosta* Laske tarjoajan maksettavaksi tuleva tulovero ja lisaa se
kassavirtoihin menona.

Yleiskustannusten kohdistamatta Laske kohdistamattomien yleiskustannusten vaikutus

jattaminen kassavirtoihin

Arvonlisédveron kasittely Selvita ja laske arvonlisdveron késittely ja mahdollinen

vaikutus kassavirtoihin
Taulukko 4.3 Kilpailuerojen maarittely PSC-laskennassa

Kilpailuerojen kustannusvaikutusten nykyarvo (Competitive neutrality) saadaan
laskemalla yhteen vuosittaiset kustannus- ja tuottoerit ja diskonttaamalla nima
nykyhetkeen.

Vuosi1 Vuosi2 Vuosi3 Vuosi4 .. Vuosi n
Kiinteistévero
Varainsiirtovero
Tulovero
YHTEENSA
Diskonttokorko
Diskontatut kassavirrat
Nykyarvo = Kilpailuerot

Taulukko 4.4 Kilpailuerojen nykyarvon laskenta

2 Kunta ei maksa kiinteistéveroa itselleen. Kiinteistén ollessa projektiyhtién omistuksessa projektiyhtié maksaa kiin-
teistoveroa. Tama vero maksetaan kuitenkin kunnalle itselleen, joten tulo palautuu kunnalle, eiki se viime kiddessa
aiheuta todellista eroa kokonaistaloudellisuuteen.

? Kiinteistéon luovutuksessa on luovutuksensaajan suoritettava veroa omistusoikeuden luovutuksesta. Veroa on
maksettava myos sellaisen vuokra- ja kidyttdoikeuden saannosta, jonka haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa
kirjaamista.

* Maakunta, kunta ja kuntayhtymi on kunnallisverotuksessa verovelvollinen elinkeinotulosta ja muuhun kuin yleis-
hyoédylliseen tarkoitukseen kiytetyn kiinteiston tuotosta. Kunta ei ole verovelvollinen omalla alueellaan harjoitta-
masta elinkeinotoiminnan tuottamasta tulosta eikd omalla alueellaan sijaitsevan kiinteistén tuottamasta tulosta.
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4.1.3 Riskien hinnoittelu verrokkilaskelmassa

Julkisen sektorin verrokkilaskelmassa riski liittyy mahdollisuuteen, etti lopulliset kus-
tannukset eroavat laskelmissa kiytetyista oletuksista. Sen vuoksi riskit on syyté hin-
noitella eli arvioida, kuinka suuri on riskin toteutumisen rahaméairiinen odotusarvo.
PSC-laskelmassa riskien vaikutus arvioidaan kassavirtaperusteisesti eli arvi-
oidaan yksittdisten riskien toteutumisen vaikutukset vuosittaisiin kassavirtoihin.

Téama3 tuo seuraavia etuja verrattuna muihin riskien kisittelytapoihin:

m Riskien ajallinen kohdentuminen elinkaaren eri vaiheissa voidaan ottaa
huomioon.

m Riskien arvo elinkaaren eri vaiheissa voidaan laskea.

m Kassavirta-arvio on lipinidkyvi riskien arviointimenetelma.

m Kassavirtapohjaista arviota voidaan kiyttéa riskien allokoinnin tyékaluna.

Luvussa 3 kisiteltiin riskien karkeaa arviointia eri

Riskit tulee , . . .

hinnoitella ja ottaa hankintavaihtoehtojen vertaamista varten. Tuol-
: loin laadittua listausta voidaan hyodyntid myos

laskelmissa yoay y

huomioon” PSC-laskennassa. Nyt arvioinnissa menniin

mahdollisimman tarkalle tasolle siten, ettd ris-

kien taloudellinen vaikutus pyritdin arvioimaan
vuosittain koko elinkaaren ajalta. Esimerkiksi rakentamisvaiheeseen liittyvit riskit
kohdentuvat eri vuosille kuin ylldpitoon tai jadnndsarvoon liittyvit riskit.

Riskin hinnoittelua varten tulee arvioida kunkin riskin toteutumisen taloudelli-
nen seuraus suhteessa arvioituun kustannukseen / tuottoon seké riskin toteutumisen
todennikoisyys kullekin suunnitteluvuodelle. Riskin hinnoittelu PSC-laskennassa
tapahtuu seuraavasti:

RISKIN HINTA = riskin vaikutus € * riskin toteutumisen todennikéisyys,

missa riskin vaikutus = riskin toteutumisen taloudellinen seuraus suhteessa laskel-
missa kiytettyyn kustannus/tuottoarvioon.

Alla on esimerkki rakentamiseen liittyvin kustannusriskin hinnoittelusta. Raken-
nuskustannusten méairiksi vuonna n on arvioitu 20 M€. Niiden arvioidaan alit-
tuvan 1 M€:1la 5% todennikoisyydelld, ylittyvin 1 M€:lla 20% todennikoisyy-
della, ylittyvin 2 M€:1la 15% todennikoisyydelld seki ylittyvin 3 M€:lla 10%

todennikoisyydelld. Riskin hinta lasketaan kertomalla riskin rahallinen arvo sen
toteutumisen todennikoisyydells.
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Toteutuneet rakennuskustan- Vaikutus € arvioi- Todennakoisyys Riskin hinta

nukset vuonna n tuun hintaan = vaikutus € * tdn
Alitus -5 % arviosta -1M€ 5% -50.000 €

Arvion mukaiset 0€ 50 % 0€

Ylitys +5 % arviosta 1M€ 20 % 200.000 €

Ylitys +10 % arviosta 2M<€ 15 % 300.000 €

Ylitys +15 % arviosta 3M€ 10 % 300.000 €
YHTEENSA 750.000 €

Taulukko 4.5 Esimerkki rakentamiseen liittyvan kustannusriskin hinnoittelusta

Tamin jilkeen riskit luokitellaan siirrettdviin ja kannettaviin riskeihin sen mukaan,
siirretddnko riskit yksityisen sektorin toimijan kannettavaksi vai pidetianko ne jul-
kisella sektorilla. Alla olevassa taulukkoesimerkissi rakentamiskustannuksiin liitty v
riski on piitetty siirtia palveluntuottajan kannettavaksi. Riskien allokointia tarkas-
tellaan [dhemmin luvussa 5.

Riski Siirretaan Kannetaan itse
Tonttiin ja sijaintiin liittyva riski

Suunnitteluriski

Rakentamiseen liittyva aikatauluriski

Rakentamiseen liittyva kustannusriski 750.000
Rakentamiseen liittyva laaturiski

Kiinteiston kaytettavissa oloon liittyva riski

Kiinteiston kayttoon ja kayttajiin liittyva riski

Tilapalveluihin liittyva kustannusriski

Tilapalveluihin liittyva laaturiski

Perusparannusriski

Yllapitoon liittyva kustannusriski

Yllapitoon liittyva laaturiski

Jaanndosarvoriski

Rahoitusriski

Lainsaadantoriski

Markkinariski

Tuottoihin liittyva riski

Force Majeure -riski

Taulukko 4.6 Riskien luokittelu siirrettaviin ja kannettaviin riskeihin
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Siirrettédvit riskit ovat riskeji, joiden kantaminen on taloudellisinta siirtda yksityi-
selle toimijalle. Siirrettdvien riskien yhteisarvo kuvastaa sen kustannuksen odotusar-
voa, joka julkiselle toimijalle tulisi ko. riskien johdosta maksettavaksi, mikili hanke
toteutettaisiin julkisen sektorin omana tuotantona. Siirrettdvien riskien — tyypilli-
sesti esimerkiksi ylldpitoon liittyvien riskien — kantaminen on hinnoiteltu yksityisen
sektorin tarjouksiin, ja vertailukelpoisuuden vuoksi se tulee laskennallisesti sisdllyt-
tdd myos verrokkikustannuksiin.
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Taulukko 4.7 Riskien nykyarvon laskenta
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Kannettavat riskit ovat hankkeen riskeji, joiden kantamiseen julkisella toimijal-
la itselladn on parhaat edellytykset, tai joiden kantamisessa palveluntuottajalla ei ole
kilpailuetua. Niiden yhteisarvo tulee hankintatapoja vertailtaessa lisiti yksityisen
sektorin tarjouksiin, koska ne lisd4vit tilaajan laskennallista kokonaiskustannusta.

Riskien odotettujen kustannusten nykyarvo saadaan laskemalla yhteen vuosit-
taiset siirrettdvien ja kannettavien riskien yhteisarvot sekd diskonttaamalla ndma
nykyhetkeen.

Kaytannossi riskien hinnoittelu koko elinkaarelle voi olla joskus hyvinkin vai-
keata. Téahin vaikuttaa mm. se, etti eri riskien toteutumisen todennikoisyyksista
ja vaikutuksista ei ole olemassa kattavasti luotettavaa historiatietoa, jota voitaisiin
kayttdd laskelmissa apuna. Vaikeasti hinnoiteltavien riskien osalta keskeisintd on
pyrkii tunnistamaan ne, ja arvioimaan systemaattisesti sitd, kuinka "arvokkaaksi”
tiettyjen riskien siirto koetaan omasta nikokulmasta.
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4.1.4 Verrokkikustannuksen (PSC:n) maarittaminen

Verrokkikustannus eli PSC lasketaan palvelutuotannon kustannusten nykyarvon

—~

Raw PSC), kilpailuerojen kustannusten nykyarvon (Competitive neutrality) seki
siirrettdvien ja pidettivien riskien nykyarvon summana seuraavasti:

Julkisen sektorin verrokkikustannus (PSC) = Nykyarvo (Raw PSC) + Nykyarvo
Kilpailuerot) + Nykyarvo (Siirrettivit riskit) + Nykyarvo (Kannettavat riskit).
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PSC-laskelmasta voidaan nihdi, miké on eri tekijoiden vaikutus hankkeen koko-
naisarvoon, eli kuinka suuri on palvelutuotannon kustannusten, kilpailuetujen ja
riskien osuus kokonaiskustannuksesta. T4t4 informaatiota voidaan hyédyntia ver-
rattaessa saatuja tarjouksia toisiinsa ja arvioitaessa niiden sisallon yhdenmukaisuutta
seka sitd, mistd mahdolliset hintaerot aiheutuvat.
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4.2 Vaihtoehtojen vertailu ja
hankintapaatoksen tekeminen

Elinkaarimallin kaltaisissa, usein kohtuullisen monimutkaisissa hankintaprosesseissa
vaihtoehtojen vélista vertailua voidaan tehdé - valitusta hankinta- ja kilpailumenette-
lysta riippuen — useissakin prosessin vaiheissa. Mahdollisessa neuvotteluvaiheessa vaih-
toehtoja vertailtaessa on olennaista varmistua siitad, ettd ne ovat todella yhteismitallisia
ja saman sisadltoisia. Tarjouspyyntdjé vertailtaessa on keskityttidva asetettujen kriteerien
mukaiseen arviointiin. Riskien kantaminen ja hinnoittelu on olennainen osa vertailua.
Myés laadulliset tekijat on pyrittdva tuomaan mukaan pdéatéksentekoon esimerkiksi sa-
nallisina kuvauksina ja matriiseina. Etenkin elinkaarimallissa néilla tekij6illd voi olla - eri
tarjoajien erilaisista suunnitteluratkaisuista ja palvelukonsepteista johtuen - suurikin
merkitys.

Verrokkilaskelma PSC on hankintaprosessin keskeinen tyéviline. Saatuja tarjouksia
verrataan sisdllén osalta tarjouspyyntdon ja siind asetettuihin ehtoihin sekd verrok-
kilaskelmaan. Varsinainen hankintapditos perustuu julkisen hankintayksikén ennal-
ta ilmoittamiin kokonaistaloudellisen edullisuuden arviointikriteereihin. Verrokki-
laskelma toimii apuvilineeni arvioitaessa tarjouksia ndiden kriteerien pohjalta.

PSC on viline sekid kokonaistaloudellisen edullisuuden kriteerien arvottami-
seen ennen hankintaprosessin kdynnistimisti ettd saatujen tarjousten vertailuun ja
niiden erojen analysointiin. Laskelman avulla tarjousten sisiltéd voidaan "avata” ja
arvioida, mistd mahdolliset hintaerot johtuvat. Tarjouksia arvioitaessa tulee kiinnit-
tdd erityistd huomiota riskien hinnoitteluun. Verrokkilaskelmassa julkisen sektorin
itse kannettavaksi méaaritettyjen riskien arvo lisdtddn tarjousten kokonaissummaan,
jotta ne ovat vertailukelpoisia verrokkilaskelman kanssa.

Tarjouksia arvioitaessa tulee varmistua my®os siitd, ettd ne perustuvat samanlai-
siin oletuksiin mm palvelun kidytén ja kysynnin osalta siltd osin kuin tilaaja kantaa
niista vastuun.

Eri vaihtoehtojen yhdenmukaiseksi saattaminen voi elinkaariprojekteissa olla
joskus hyvinkin haastavaa. Yksi elinkaarimalleihin liitetyistd hyodyista liittyy juuri
tarjoajien innovatiivisten suunnitteluratkaisujen ja palvelukonseptien kautta saavu-
tettuun lisdarvoon, jolloin saatujen tarjousten voi olettaa olevan sisilloltddn varsin
erilaisiakin. Siksi tarjouksia verrattaessa tulisi sekd niiden kvantifioitavissa olevat
ettd laadulliset eroavaisuudet pyrkid avaamaan ja ottamaan laskelmissa ja arvioissa
lapindkyviasti huomioon. Témé asettaa haasteita myds esimerkiksi tarjouspyynté-
jen laadintaan, jotta pystytdin riittdvisti konkretisoimaan arviointikriteereji, mutta
samalla sidilyttimaidn mahdollisuus innovaatioiden hyddyntdmiseen. Siksi elinkaa-
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rimallitoteutus voi olla perusteltua toteuttaa neuvottelumenettelyn tai kilpailullisen
neuvottelumenettelyn kautta.

Laadulliset tekijit tulee ottaa huomioon péaitoksenteossa.’ Soveltuvilta osin ni-
makin tulisi sisdllyttda tarjouspyynté6n ja tarjousten arviointikriteereihin. T#llaisia

tekijoitd ovat esimerkiksi:

B Tarjoukseen osallistuvien tahojen maine ja luottokelpoisuus seki niiden
vaikutus hankkeeseen sisiltyvaan riskiin.

B Mahdolliset lopputuotteen tai palvelun laadussa olevat erot, joita ei voida
kvantifioida - esimerkiksi kiinteiston palvelukyky eri vaihtoehdoissa.

B Elinkaarimallin mukaiseen toteutuksen liittyvit yleiset hyddyt — esimerkiksi
nopeamman toteutuksen sosiaaliset hyddyt.

B Laskelmissa kidytetyn informaation oikeellisuus ja kattavuus ja ndihin
mahdollisesti liittyva epdvarmuus.

Laadulliset tekijdt voidaan listata esimerkiksi +/- -matriisiin sen mukaisesti, onko
niiden vaikutus positiivinen vai negatiivinen. Laadullisten tekijoiden arvioinnissa
voidaan hyddyntdi my®os erilaisia sanallisia luokituksia, kouluarvosanoja tms mah-
dollisimman yksiselitteisid kriteereji silloin, kun niiden vaikutuksia kassavirtoihin
on mahdoton tai hyvin vaikea maaritella.

Laadullisten tekijoiden merkitys korostuu erityisesti silloin, kun tarjousten
kesken tai alimman tarjouksen ja verrokkikustannusten vililli ei ole merkittivii
eroja. Mikili paitoksenteko perustuu osin laadullisille tekijoille, tulee ndmai tekijét
ja niiden vaikutus dokumentoida tarkasti jo tarjouspyyntévaiheessa. On myés hyvi
varmistua, ettid prosessi noudattaa hankintalainsiidinnon asettamia madriyksia
mm siitd, kuinka arviointikriteerit tulee tarjouspyynnossi esittda. Laadullisten teki-
joiden merkitysti ei voi kuitenkaan unohtaa, ja hankintalainsdiaddnnon mahdollista-
missa puitteissa niiden vaikutus on hyvi tuntea ja ottaa huomioon. Niilla tekijoilla
voi etenkin elinkaarimalleissa olla varsin suurikin merkitys.

* Téssd ei puututa tarkemmin laadullisten tekijoiden hankintalainsdddannélliseen kisittelyyn, vaan arvioidaan aino-
astaan niiden taloudellisia vaikutuksia.
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5. Riskien jakaminen ja
hallinta

Elinkaarimallin yhteni keskeisené tavoitteena on riskien hallinnan tehostaminen
seki riskien parempi tunnistaminen ja allokointi osapuolien vililla. Hankkeen riskit
pyritdin tunnistamaan, hinnoittelemaan ja ohjaamaan riskikohtaisesti sille osapuo-
lelle, joka pystyy parhaiten kantamaan kyseessd olevan riskin. Riskin allokointiin
vaikuttaa my®6s se kumpaan osapuoleen riski vaikuttaa. Olisi tehotonta kohdistaa
riski sellaisen osapuolen kannettavaksi, johon riski ei vaikuta toteutuessaan. Heikos-
ti hallittavat riskit voidaan my®s allokoida sille osapuolelle, johon riski toteutues-
saan vaikuttaa vihemmin. Toisinaan elinkaarimallilla toteutettavaan hankkeeseen
osallistuvat kumppanit voivat tuoda mukanaan osaamista, jonka seurauksena riskien
toteutumisen todennikéisyys pienenee.

5.1 Riskien hallinta

Riskien hallinta sisdltdd riskien tunnistamisen, arvioinnin ja allokoinnin osapuolten
kesken seké toimet riskien pienentdmiseksi ja seurannaksi. Riskien hallinnan tulisi olla
systemaattinen prosessi, jotta tahan liittyvat padatokset voidaan tehdé oikeaan infor-
maatioon perustuen. Vain tunnistettuihin riskeihin voidaan varautua ja vaikuttaa syste-

maattisesti niiden toteutumiseen ja seurauksiin.

Riskien hallinta on prosessi, jossa riskit tunnistetaan ja arvioidaan seka pyritdan vaikut-
tamaan niiden toteutumiseen ja mahdollisiin seurauksiin. Riskien hallintaan liittyvaa
riskien tunnistamista ja allokointia on téssi raportissa jo kisitelty varsin runsaasti. Tas-
s kuvataan viela riskien hallinnan prosessi kokonaisuudessaan sek esitellaan lyhyesti
elinkaarimallin mukaisessa toteutuksessa kiyttokelpoisia riskien hallinnan keinoja.

Riskien hallintaprosessiin liittyvit olennaisesti seuraavat vaiheet, joita on aiem-
missa luvuissa osin jo kisitelty:

1. Riskien tunnistaminen: Kaikkien hankkeeseen liittyvien riskien tunnistaminen.
Tam3 tehdiin jo hankkeen alkuvaiheessa.

2. Riskien arviointi: Riskien todennékdisyyden ja seurausten arviointi seki
riskien hinnoittelu.
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3. Riskien allokointi osapuolten vililla. Riskien jakaminen julkisen toimijan itse
kannettaviin ja yksityiselle toimijalle siirrettiviin riskeihin.

4. Riskien pienentdminen: Pyritddn pienentimiin riskin toteutumisen toden-
nikoisyytti tai haitallisten seurausten maarii esimerkiksi huolellisella
suunnittelulla, arvioinneilla jne.

5. Riskien seuranta: Seurataan jo tunnistettujen riskien kehittymista ja toteutu-
misen todennikoisyyttd sekd pyritddn tunnistamaan mahdolliset uudet riskit
ja hallitsemaan ne. Tdmai toiminto jatkuu koko sopimuskauden seké lisda
tahin liittyvia tietoa ja osaamista seuraavissa paitoksentekoprosesseissa.

Riskien hallinnan keinoja sille osapuolelle, joka riskin elinkaarimallilla toteutettavas-
sa hankkeessa lopullisesti kantaa, ovat mm:

m Pitkit sopimukset

B Maksumekanismit

B Suojaukset sopimuksilla yms instrumenteilla
B Vakuudet, suoritustakuut

m Takuusitoumukset

B Suositukset, testitulokset, luokitukset

m Sitominen hankkeeseen opo-sijoituksella

B Automaattiset hintatarkistukset sopimuksessa
m Vakuutukset

Pitkat sopimukset ja kiintedt hinnat pienentdvit markkinoihin liittyvii riskeji, joita
hankkeen osapuolille jii kannettavaksi. Erilaisilla suojausinstrumenteilla voidaan
pienentidd hankkeen rahoitukseen liittyvaa korkoriskia. Vakuuksilla ja takuusitou-
muksilla seki etukiteen hankittavilla suosituksilla, testituloksilla ja luokituksilla voi-
daan pienentidi urakkaan ja urakoitsijoihin liittyvia riskeja. Toimijoita voidaan my®s
pyrkid sitouttamaan hankkeeseen erilaisilla sopimuksilla sekd mahdollisesti oman
padoman sijoituksin. Joitakin riskejd kannattaa mahdollisesti vakuuttaa ja siirtdi ne
kokonaan hankkeen ulkopuolisen tahon eli vakuutusyhtién kannettavaksi.

Riskien hallinnasta aiheutuvat kustannukset sisidltyviat hankkeen kokonaiskus-
tannuksiin, ja hinnoitellaan esimerkiksi PSC-mallissa joko siirrettiviin tai itse kan-
nettaviin riskeihin. Olennaista on tunnistaa kaikki hankkeeseen liittyvat riskit seka
tehdi tietoinen piitds siitd, kuka ja miten riskit hallitsee sekd mitkd ovat riskien
hallinnan kustannukset kullekin osapuolelle.
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5.2 Riskien tunnistaminen ja allokointi

Riskien allokointi on niiden systemaattista jakamista hankkeen osapuolten vélilla. Riskit
kannattaa allokoida sille osapuolelle, jolla on parhaat edellytykset kantaa kyseessé ole-
va riski. Riskien onnistunut allokointi on usein elinkaarimallin kokonaistaloudellisuuden

ydinkysymys.

Tassa kaydaan vield yksityiskohtaisemmin l4pi riskien tunnistamista ja allokointia,
jotka ovat olennainen osa elinkaarimalliin liittyvda paatosprosessia. Keskeisia julki-

siin rakennus- ja palveluinvestointeihin liittyvii riskejd ovat esimerkiksi:

m Tonttiin ja sijaintiin liittyva riski eli mahdollisuus, ettd kaavailtu tontti ei
sijaintinsa tai muiden ominaisuuksiensa perusteella sovellukaan aiottuun
kayttéon tai ettd toteutuvat kustannukset poikkeavat olennaisesti
suunnitelluista.

B Suunnitteluriski eli mahdollisuus, etti suunnitteluvaihe ei etene ennakoidusti
vaan suunnittelun aikataulu, kustannukset ja/tai laatu eroaa suunnitellusta.
Suunnitteluvaiheen riskeihin sisdltyvit myos tidssd vaiheessa tehtivien
paatosten vaikutukset elinkaaren myshempiin vaiheisiin.

B Rakentamiseen liittyvi aikataulu-, kustannus- ja laaturiski eli mahdollisuus,
ettd rakentamisvaihe ei etene ennakoidusti vaan suunnittelun aikataulu,
kustannukset ja/tai laatu eroaa suunnitellusta.

B Rahoitusriski eli mahdollisuus, ettd rahoittajat eivit pysty tdyttimain
sovittuja ehtoja tai ettd rahoitusjirjestelyt tai -ehdot — esim. hinta - muutoin
muuttuvat suunnitelluista.

m Yllipitoon liittyva kustannus- ja laaturiski eli mahdollisuus, ettd ylldpidon
kustannukset ja /tai laatu eroaa suunnitellusta.

m Tilapalveluihin liittyva kustannus- ja laaturiski eli mahdollisuus, etti
tilapalvelujen kustannukset ja /tai laatu eroaa suunnitellusta.

m Kiinteiston kdyttoon ja kiyttijiin liittyva riski eli mahdollisuus, etti
kiinteiston kdytto jad vihdisemmaksi kuin suunniteltu.

m Kiinteiston kdytettivissa oloon liittyvi riski eli mahdollisuus, ettd kiinteistod
ei jostakin syystd ole kiytettdvissd suunnitellun ja/tai sovitun mukaisesti
joko kokonaan tai osittain.

B Perusparannusriski eli mahdollisuus, ettid perusparannuksen aikataulu,
kustannukset ja/tai laatu eroavat suunnitellusta.

B Tuottoihin liittyva riski eli mahdollisuus, ettd investoinnin tuotot, eli

kiinteiston kaytts, poikkeavat suunnitellusta.
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B Jiinnosarvoriski eli mahdollisuus, ettd investoinnin jadnnodsarvo poikkeaa
suunnitellusta.

B Markkinariski eli mahdollisuus, etti palvelun kysynti tai hinta poikkeavat
suunnitellusta joko elinkaaren aikana tai sen pddttyessa.

B Lainsidddintoriski eli mahdollisuus, etté julkinen valta toimillaan tai
saddoksilladn vaikeuttaa hankkeen toteuttamista suunnitellusti.

B Force Majeure -riski eli mahdollisuus, etti jokin sopimuskumppaneista
tiysin riippumaton tapahtuma vaikeuttaa sovitun palvelun / kokonaisuuden
toteuttamista.

Riskien allokoinnissa on kyse riskien suunnitelmallisesta ja hallitusta jakamisesta
hankkeen osallistujien kesken. Perinteisesti julkinen sektori on kantanut itse paa-
osan hankkeisiinsa liittyvista riskeistd. Elinkaarimallin yksi keskeinen elementti on
nimenomaan riskien hallittu siirtiminen ja toisaalta my®s pitiminen. Riskien allo-
koinnissa tulee ottaa huomioon eri osapuolten toisistaan poikkeavat mahdollisuudet
niiden hallintaan. Kunnilla on mahdollisuus omilla paatoksillddn vaikuttaa tiettyi-
hin riskeihin. T4stid konkreettinen esimerkki ovat kaavoituspaitokset, jolla voidaan
vaikuttaa esimerkiksi kohteen kayttdmahdollisuuksiin ja jadnnésarvoriskiin seki
toisaalta myos vaikkapa kohteen ympiriston kehittymiseen.

L Pidsaiantond riskien allokoinnissa voidaan
J J Tilaajan kannattaa

kantaa itse sellaiset
riskit, joiden

pitdd, ettd tilaajan kannattaa pitdd itsellddn
sellaiset riskit, joiden hallinnassa kummallakaan

hallinnassa osapuolella ei ole selked kilpailuetua. Lihtokoh-
kummallakaan taisesti julkisen sektorin tilaajan ei ole jarkevaa
osapuolella ei ole maksaa tillaisten riskien kantamisesta hintaa,
kilpailuetua” jota yksityinen sektori edellyttisi siitd saavansa.

KTI:n internet-pohjaisessa riskien allo-
kointia kartoittavassa kyselyssa julkisen sektorin vastaajat olivat sitd mieltd, etti
padsaintoisesti julkisen sektorin kannettaviksi sopivat elinkaarimallitoteutuksessa
tonttiin ja sijaintiin liittyva riski, kiinteiston kayttéon ja kayttajiin liittyva riski seka
lainsdddantoriski. Yksityiselle kumppanille he allokoisivat rakentamiseen liittyvin
aikataulu-, kustannus ja laaturiskin, ylldpitoon ja tilapalveluihin liittyvan kustannus-
ja laaturiskin sekd markkinariskin. Riskeji, joiden allokointi tulee pi&sdintdisesti
harkita tilannekohtaisesti ovat suunnittelu- ja rahoitusriski, kiinteistén kiytettivissa
oloon liittyvi riski, tuottoihin liittyvi riski, perusparannus- ja jainnosarvoriski seka
Force Majeure -riski.
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Julkinen Riippuu Yksityinen

tilanteesta

Tonttiin ja sijaintiin liittyva riski 59 % 35 % 6 %

Suunnitteluriski 12 % 47 % 41 %
Rakentamiseen liittyva aikatauluriski 0 % 13 % 87 %
Rakentamiseen liittyva kustannusriski 6 % 18 % 76 %
Rakentamiseen liittyva laaturiski 0 % 18 % 82 %
Rahoitusriski 41 % 29 % 30 %
Yllapitoon liittyva kustannusriski 18 % 29 % 53 %
Yllapitoon liittyva laaturiski 12 % 24 % 64 %
Tilapalveluihin liittyva kustannusriski 18 % 29 % 53 %
Tilapalveluihin liittyva laaturiski 6 % 29 % 65 %
Kiinteiston kayttoon ja kayttajiin liittyva riski 59 % 35 % 6 %

Kiinteiston kaytettavissa oloon liittyva riski 41 % 24 % 35 %
Perusparannusriski 18 % 41 % 41 %
Tuottoihin liittyva riski 18 % 35 % 47 %
Jaannosarvoriski 24 % 35 % 41 %
Markkinariski 12 % 35 % 53 %
Lainsaadantoriski 59 % 29 % 12 %
Force Majeure -riski 47 % 29 % 24 %

Taulukko 5.1 Julkisen sektorin vastaajien nadkemys riskien allokoinnista elinkaarimallilla
toteutettavissa hankkeissa. Lahde: Internet-kysely julkiselle sektorille syksylla 2005

Yksityisen sektorin vastaajien nidkemykset eivit merkittdvisti eronneet julkisen
sektorin vastauksista. Sellaisia riskeji, jonka toinen olisi allokoinut padsaéntoisesti

yksityiselle ja toinen julkiselle sektorille, ei ollut lainkaan.
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5.3 Hinnoittelumekanismit riskien
hallinnan tyékaluna

Etenkin elinkaarimallissa riskien siirtoa projektiyhtiélle pyritddn tehostamaan erilaisin
maksumekanismein, jotka voivat olla joko palveluntuottajia hyvéasta suoritteesta pal-
kitsevia (bonukset tai insentiivit) tai sovittua heikommasta palvelutasosta rankaisevia

(sanktiot tai palvelumaksun alennukset).

Hinnoittelumekanismien kriteereiksi tulee mairitella sellaisia keskeisia tekijoiti,
jotka toteutuessaan aidosti heikentévit tilaajan saaman palvelun tasoa tai sen ko-
kemuksia, ja jotka toisaalta ovat palveluntuottajan hallinnassa ja vaikutettavissa. Li-
siksi kriteereitd asetettaessa tulee varmistua niiden lipindkyvisté ja objektiivisesta
mitattavuudesta ja sovittava niiden mittaamisen kdytannoista.

Elinkaarimallissa keskeisimmait hinnoittelumekanismit liittyvit usein itse kiin-
teiston kdytettivissa oloon seki olosuhteisiin tai sopimukseen sisiltyvien palvelujen
sovittuun tasoon. Esimerkkeji sovellettavista kriteereistd ovat mm:

m Kiinteiston kiytettivissd olo sovitun tasoisena, esimerkiksi kriteereilld

sovittu taso — heikentynyt taso — ei kdytettivissa

B Tietyn resurssin tai palvelun kustannukset tai kulutus, esimerkiksi energian

kulutus

B Olosuhteet, esimerkiksi [impétila tai sisdilman laatu

m Palvelun laatumittarit, joissa asiakastyytyvéisyys on usein kriteerina

Hinnoittelumekanismeja hyédyntamalla riskien siirto konkretisoituu siten, etté pal-
velutason alittaessa sovitut kriteerit tilaajan maksamien palkkioiden maéra laskee.
[tse toteutetuissa hankkeissa tilaaja joutuu aina kantamaan téstd aiheutuvat mah-
dolliset riskit ja kustannukset itse. Toisaalta hinnoittelumekanismien kiytto lisia

hankkeen valvontakustannuksia.
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6. Case Kirkkonummi:
kunnantalon vaihtoehtoiset
toteutusmuodot

6.1 Hankkeen taustaa

Tdma osa raporttia perustuu Kuntarahoitus Oyj:n ja KTI Kiinteistotiedon esiselvitykseen
Kirkkonummen kunnalle. Esiselvityksen tavoitteena on tuottaa kunnan paatéksenteon
tueksi tietoa uuden kunnantalon vaihtoehtoisista toteutusmalleista ja malleihin liittyvis-
ta taloudellisista tekijoista. Selvityksen laatimiseen ovat osallistuneet Kuntarahoitukses-

sa Kimmo Lehto ja Jon Forssell sekd KTl:ssa Hanna Kaleva ja Kimmo Virtanen.

Kirkkonummi on 33 000 asukkaan kasvava kunta Uudellamaalla. Asukasluvun kas-
vu on ollut vuosittain 2 prosentin tasolla, ja kasvun odotetaan jatkuvan. Voimakas
kasvu nidkyy my®ds investointipaineina, ja niistd johtuen kunnan lisddntyvina vel-
kaantumisena.

Kunnan hallinnolliset toimet ovat nykyisellddn hajautettuina eri puolilla kunnan
aluetta yhteensi yhdeksissé eri toimipisteessd, joista osa on kunnan omistamia ja
osa vuokratiloja. Kunta onkin nyt halunnut selvittds, voitaisiinko hajallaan olevat
toiminnot keskittdi rakennettavaan uuteen kunnantaloon. Rakentaminen halutaan
toteuttaa siten, ettd kunnan velka ei kasvaisi, vaan hankkeessa hyédynnettiisiin ns.
taseen ulkopuolisia rahoitusvaihtoehtoja.
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6.2 Vaihtoehtoiset toteutusmuodot

Kirkkonummen kunnantalolle tarkastellaan seuraavia vaihtoehtoisia toteutusmuotoja:

B kohteen rakennuttaminen kunnan osittain tai kokonaan omistaman
kiinteistdyhtion omistukseen

B kohteen vuokraaminen pitkiaikaisella leasing-sopimuksella

B clinkaarimallitoteutus, joka sisiltdisi my®s kohteen rahoituksen ja
omistuksen

Kirkkonummen kunta toimii kaikissa vaihtoehdoissa tilojen kiyttdjani. Kiinteis-
toyhtiovaihtoehdossa vuokra miadrdytyisi kunnan sisdisen vuokran méaardytymis-
perusteiden mukaisesti. Leasing- ja elinkaarivaihtoehdoissa vuokra maiiriytyisi
markkinaehtoisesti ja tehtivddn sopimukseen perustuen. Kohteessa voi kunnan
lisaksi olla ulkopuolisia vuokralaisia, joiden toiminta tukee kunnan palvelutuotantoa,
esimerkiksi ravintola-alan yrityksid. Omistaja voi vuokrata my®s kokoustiloja ja muita
vastaavankaltaisia tiloja ulkopuolisille kayttajille silloin, kun kunta itse ei niité tarvitse

kiyttoonsa.

Kunnan kokonaan tai ulkopuolisen kiinteistdsijoittajan kanssa osittain omistama
kiinteistoyhtié on lihinni perinteisti omaan taseeseen rakentamista. Tdhén vaihto-

ehtoon liittyvit mm. seuraavat ominaisuudet:

B kunta rahoittaa kohteen oman omistusosuutensa madrdamassi laajuudessa
B kunnalla siilyy médiridysvalta yhtioon omistusosuutensa suhteessa

B kohteen palvelut voidaan hankkia yhteisty6ssd yhtion lukuun

B ratkaisu ei ole sidottu kiinteddn sopimuskauteen.

Leasing-vaihtoehdossa kunta maksaa palveluntarjoajalle jaksottaisen korvauksen,
joka kattaa kaikki sopimukseen kuuluvien palvelujen ja toimintojen kustannukset.
Kiyttoleasingissd omaisuuserd on kiyttidjan kiytossi tietyn ajan, jonka jialkeen se
jaa vuokralleantajan varoihin ja taseeseen. Suurten omaisuuserien kuten kunnanta-
lon sopimukset ovat tavallisesti kuitenkin rahoitusleasingsopimuksia, joissa kiinteis-
to ikdan kuin hankitaan velaksi kiayttiden vakuutena kiinteistod itsedaan. Tavallisesti
omistusoikeus siirtyy sopimuskauden jilkeen vuokralleottajalle eli kunnalle, ja kiin-
teistét ovat myds sopimuskauden ajan vuokralleottajan taseessa. Tdhdn vaihtoeh-

toon liittyvdt mm. seuraavat ominaisuudet:
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B kohde toteutetaan ilman kunnan omaa rahoitusta

W tavallisesti kayttdja jarjestid itse huollon, yllapidon ja kidyttijapalvelut (ns.
nettosopimus, mutta toisinkin voidaan sopia)

B vuokralle antaja ja kidyttdji sopivat tietysti kiintedstd sopimuskaudesta,
jonka jilkeen kohde siirtyy kiyttéjille joko suoraan tai osto-option kautta

B kiyttdji vastaa suuresta osasta omistajan velvoitteita.

Elinkaarimallivaihtoehtoon sisdltyvit tdssi esimerkissd my®s hankkeen rahoitus ja
omistus. Talloin palveluntuottaja vastaa yhdelld sopimuksella hankittavan kunnan-
talon suunnittelusta, rahoituksesta, rakentamisesta, kiinteistopalveluista ja sovituista
kayttdjapalveluista sopimuskauden ajan. Kunta maksaa palvelumaksua, joka kattaa
hankkeen toteutuksen, rahoituksen ja palvelujen kustannukset. Vastuu kiinteistén
kunnosta ja kiytettivyydesti siirtyy siis pois

kunnalta. Elinkaarisopimuksessa voidaan kui- "RiSkie_n ja ) .
vastuiden jako seka

rahoituksen hinta

eroavat toisistaan eri
Elinkaarimallivaihtoehtoon liittyvdt mm. seuraa- toteutusmuodoissa”

tenkin sopia, ettd kohde siirtyy tietyin ehdoin
kunnan omistukseen sopimuskauden paittyessi.

vat ominaisuudet:

B kohde toteutetaan ilman kunnan omaa rahoitusta

B sopimuksessa méiritellaidn palvelut, jotka sisdltyvit kokonaisuuteen

B palveluntuottaja ja kunta sopivat tietysti kiintedstd sopimuskaudesta, jonka
jilkeen kohde voi tietyin edellytyksin siirty4d kunnan omistukseen

6.3 Toteutusmuotojen vertailu ja
paatoksentekokriteerit

Hajautettujen toimintojen siirtimiselld yhteen rakennukseen haetaan ensi sijassa
keskittimisestd koituvia toiminnallisia hyétyjd. Niiden arviointi on ollut ja on
jatkossakin pitkilti kunnan oma tehtivid. Tassd hankkeessa pyritddn sitd vastoin
arvioimaan eri vaihtoehtojen kokonaistaloudellisuutta ja luomaan perusteita toteu-
tusmuotojen arvioinnille yksinomaan taloudellisesta nikékulmasta.

Alla olevassa taulukossa (6.1) esitelldin paitoksentekoon vaihtoehtojen vililla
vaikuttavia tekijoitd kohteen elinkaaren eri vaiheissa. Taulukon kaksi vasemman-
puoleista saraketta kuvaavat niitd vaihtoehtoja, joissa kohteen omistus ja rahoitus
ovat kunnan omalla vastuulla ("oma investointi / yhti6é" sekd "elinkaarimalli — kiin-
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teistopalvelut”). Taulukkoon on Kirkkonummen kunnan tunnistamien vaihtoehtojen

lisaksi sisallytetty myos pelkit kiinteistopalvelut ja elinkaarivastuun sisdltimé elin-

kaarimalli. Matriisin kaksi oikeanpuoleista saraketta kuvaavat niitd toteutusmuotoja,

joissa kohteen omistus on — riippuen tosin sopimuksen ehdoista — kunnan oman

taseen ulkopuolella. Matriisissa kunkin toteutusmuodon ns. perusratkaisussa kunnan

omalla vastuulla olevat osa-alueet on merkitty tummemman vihreill3 virilla. On

otettava huomioon, ettd monista tekijoistd voidaan kunnan ja muiden osapuolien

vililld sopia my®s niisti perusratkaisuista poikkeavalla tavalla.

Investointivaiheessa kunnan rooli tilaajana on sitd merkittdviampi, mitd suurem-

man vastuun ja kontrollin se haluaa hankkeessa sailyttia itsellidn. Kunnan omassa

toteutuksessa kunta luonnollisesti paattad kaikista ratkaisuista, mutta kantaa myos

kaiken vastuun.

Suunnittelu

Toteutus

Toteutuksen
ajoitus

Hankkeen
kilpailuttaminen

Rakennus-
kustannusten taso

Rahoitus / omistus

Tuottovaatimus

Kohteen
tehokkuus ja
laatutaso

Elinkaarimalleissa palveluntuottaja eli usein projektiyhti® haluaa

Oma investointi
(kunnan
omistama yhtio)

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Riippuu tilaajan
paatoksenteosta
ja investointi-
maararahojen
saatavuudesta

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tllaaja hoitaa.
Usein edullisin
kunnan itse
toteutettamana

Kunnan paatés.
Usein lasken-
nallinen, ei sisalla
kohteen tod riskia

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Elinkaarimalli -
kiinteistopalvelut

Tuottajan ja
tilaajan vastuulla

Tuottajan
vastuulla

Riippuu tilaajan
paatoksenteosta ja
investointimaara-
rahojen saata-
vuudesta

Tilaaja kilpailuttaa
elinkaariyhtién,
tama muut
palveluntuottajat

Tuottajan
vastuulla (kun
sopimus tehty)

Vrt oma investointi

Vrt oma investointi

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa;
tuottaja vaikuttaa
keskeisesti

Leasing

Sijoittaja tilaa
kayttajan tarpei-
den mukaisena

Sijoittaja siirtaa
useimmm. vastuun
urakoitsijalle

Voidaan toteuttaa
kun osapuolten

valiset sopimukset
ja paatokset tehty

Sijoittajan
vastuulla ja
kontrollissa

Sijoittajan
vastuulla; siirtaa
urakoitsijalle

Ulkopuolinen
sijoittaja jarjestaa
rahoituksen

Aito markkina-
tuottovaatimus;
sis. markkinaan ja
kohteeseen
liittyvat riskit

Sijoittaja ja
vuokralainen
sopivat; vaikuttaa
vuokraan

Elinkaarimalli -
rahoitus

Tuottajan vas-
tuulla, kayttajan
tarpeiden
mukaisesti

Tuottajan
vastuulla

Voidaan toteuttaa
kun osapuolten

valiset sopimukset
ja paatokset tehty

Tilaaja kilpailuttaa
elinkaariyhtién,
tama muut
palveluntuottajat

Tuottajan vastuulla

Tuottajan vastuulla

Riippuu sopimuk-
sesta ja riskien

jaosta; jadnnosar-
voriski keskeinen.

Riippuu sopimuk-
sesta. Laatu vai-
kuttaa palvelu-
maksuun

Taulukko 6.1 Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijat — investointivaihe
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kantaa vastuun niistd paatoksistd, jotka elinkaaren mydhemmissi vaiheissa tulevat

vaikuttamaan kohteen yllipitoon ja kokonaistaloudellisuuteen. Leasingvaihtoeh-

dossa kohteen omistajalla on suuri rooli, joskin se yleensi siirtdi suurimman osan

vastuista kuten suunnittelun ja rakentamisen kustannuksista ja aikatauluista muiden

osapuolten kannettavaksi.

Eri toteutusmuotojen merkittdvimmaét erot
nikyvit kohteen kidyttovaiheen vastuunjaossa.
Omassa investoinnissa kunta on velvollinen itse
jarjestimdidn kohteen kiinteisto- ja kayttdja-
palvelut. Myés leasingvaihtoehdoissa on varsin
tyypillistd sopia siitd, ettd kohteen ylldpito on
vuokralaisen vastuulla. Tilloin kunta on vel-
vollinen joko tuottamaan kiinteistd- ja kaytti-
japalvelut itse tai hankkimaan ne ulkopuolisilta

J J Elinkaarivastuuta
kohteen kunnosta ja
yllapidosta voidaan
siirtaa palvelun-
tuottajalle myos
silloin, kun kunta
omistaa kohteen itse”

palveluntuottajilta. Ostovaihtoehdossa kunta voi joko kilpailuttaa palvelut yksitellen

(esim. huolto, siivous, ulkoalueiden hoito, turvallisuus, kopiointi ja muut palvelut) tai

sopia niiden tuottamisesta nk. kokonaispalveluna yhden palveluntuottajan kanssa.

Elinkaarimalli -
kiinteistopalvelut

Oma investointi
(kunnan
omistama yhtio)

Hoidon ja
kunnossapidon
laatu

Hoidon ja
kunnossapidon
kustannukset

Kayttaja-
palvelujen laatu

Kayttaja-
palvelujen
kustannukset

Kayttoaste

Korjaus-
investoinnit &
ajanmukaista-
miskustannukset

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Sopimuksen
mukainen; tuottaja
kantaa riskit

Sopimuksen
mukainen; tuottaja
kantaa sovitut
riskit

Sopimuksen
mukainen; tuottaja
kantaa sovitut
riskit

Sopimuksen
mukainen; tuottaja
kantaa sovitut
riskit

Riippuu
sopimuksesta

Sopimuksen
mukaisesti;
sisaltyvat yleensa

Leasing Elinkaarimalli -
rahoitus
Riippuu sopimuk-  Sopimuksen

sesta; useimmiten
kayttajan vastuulla
ja jarjestettava

Riippuu sopimuk-
sesta; useimmiten
kayttajan vastuulla
ja jarjestettava

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Tilaajan omalla
vastuulla ja
kontrollissa

Neuvoteltava
sijoittajan kanssa,
lisaavat yleensa
paaomavuokraa

mukainen, tuottaja
kantaa riskit

Sopimuksen
mukainen; tuottaja
kantaa sovitut riskit

Sopimuksen
mukainen; tuottaja
kantaa sovitut riskit

Sopimuksen
mukainen; tuottaja
kantaa sovitut riskit

Riippuu
sopimuksesta

Sopimuksen
mukaisesti;
sisaltyvat yleensa
kokonaissopimuk-
seen

Taulukko 6.2 Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijat — kayttévaihe
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Elinkaarimallivaihtoehdoissa koko rakenteen keskeinen sisilté on se, etté elinkaari-
palvelun tuottaja ottaa kohteen kiinteistopalvelut vastuulleen. Riippuen siiti, kuinka
laaja sopimus on, sithen voidaan sisillyttid myos haluttu miara kiyttijapalveluja.

Luopumisvaiheessa vastuunjako riippuu pitkilti siitd, mitd osapuolet ovat sopi-
neet kohteen omistuksesta sopimuskauden jilkeen. Omassa investoinnissa tai yhtio-
mallissa ei ole kiinted4 sopimuskautta, vaan kunnalla on vapaammat kiddet vaikuttaa
siihen, milloin ja miten kohteesta luovutaan.

Kunnalle raitiloidyissd hankkeissa on tyypillistd, ettd ulkopuoliset toimijat
ovat halukkaita siirtimiin kohteen jaannosarvoriskin kunnan kannettavaksi. Tama
on usein, kuten Kirkkonummen tapauksessakin, kunnan etu, koska mahdollisuus
kayttdd kohdetta halutaan turvata myos sopimuskauden paityttyi. Siksi kunta
usein on kidytinnossi jidnnoésarvoriskin kantaja joko sopimuksen mukaisen omis-
tuksen siirron tai osto-option kautta. Mikili kohteen jidnnosarvoriski kuitenkin
on ulkopuolisen toimijan kannettavana, kunta joutuu maksamaan tistid korvauksen.
Kunta voi pienenté riskid esimerkiksi joustavin kaavoitusratkaisuin, jotka paranta-
vat mahdollisuuksia kdyttid kohdetta jatkossa eri tarkoituksiin.

Oma investointi Elinkaarimalli - Leasing Elinkaarimalli -
(kunnan kiinteistopalvelut rahoitus
omistama yhtio)

Jaannosarvo Tilaajan omalla Tilaajan omalla Sijoittajan Omistajan
vastuulla ja vastuulla ja vastuulla; voidaan vastuulla; voidaan
kontrollissa kontrollissa—takuu sopia lunastus- sopia lunastus-

kunnosta optiosta optiosta

Kohteen Tilaajan omalla Tilaajan omalla Sijoittajan Omistajan vastuulla

muunneltavuus  vastuulla ja vastuulla ja vastuulla (ellei toisin sovita)
kontrollissa kontrollissa,

palveluntuottaja
vaikuttaa

Markkinoiden Tilaajan omalla Tilaajan omalla Sijoittajan Omistajan vastuulla

kysyntanakymat vastuulla ja vastuulla ja vastuulla (ellei toisin sovita)
kontrollissa. kontrollissa.

Voidaan vaikuttaa
esim. kaavoitus-
ratkaisuin

Muunto- Tilaajan omalla Tilaajan omalla Sijoittajan Omistajan vastuulla

kustannukset vastuulla ja vastuulla ja vastuulla (ellei toisin sovita)
kontrollissa kontrollissa

Purku- Tilaajan omalla Tilaajan omalla Sijoittajan Omistajan vastuulla

kustannukset vastuulla ja vastuulla ja vastuulla (ellei toisin sovita)
kontrollissa kontrollissa

Taulukko 6.3 Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat tekijat — luopumisvaihe
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6.3.1 Hankkeen rahoituksellinen vertailu

Seuraavassa esitetdiin muutamia esimerkkilaskelmia eri toteutusmuotojen talou-
dellisista ominaisuuksista. Laskelmat perustuvat pitkalti oletuksiin eri muuttujien
arvoista, ja niiden tarkoituksena on ldhinni kuvata eri toteutusmuotojen kokonais-
taloudellisuuteen vaikuttavien tekijoiden periaatteellisia eroja. Jotta timéankaltaisia
laskelmia voitaisiin aidosti kidyttdi toteutusmuodon valinnassa, tulisi eri toteu-
tusmuotojen rakenteellisten ominaisuuksien olla tarkemmin selvilli. Kirkkonum-
men kunnassa ei vield tidtd kirjoitettaessa ole tehty kaikkia laskelmiin vaikuttavia
paatoksii ja valintoja. Riskien jaon mahdolliset vaikutukset on niin ikd4n laskettu
oletuksien perusteella. Riskien jaolla ja hinnoittelulla on keskeinen merkitys etenkin
elinkaarimallilla toteutettavien hankkeiden kokonaistaloudellisuuteen.

Hanketta koskevat oletukset ovat seuraavat:

B Investointikustannus on 12 miljoonaa euroa.

B 24 % investointikustannuksista toteutuu vuonna 2008, 60 % vuonna 2009 ja
16 % vuonna 2010.

m Tontti vuokrataan kunnalta.

m Poistot toteutetaan tekniseen kulumiseen perustuvina suunnitelman
mukaisina poistoina. Kiinteistén arvo pienenee 25 vuoden aikana noin 60 %
investoinnin alkuperdisesti arvosta.

m Ylliapitokustannukset ovat 3,15 euroa nelidmetrilti.

B Inflaatioksi oletetaan 1,5 % vuodessa.

m Kiinteistdd peruskorjataan siten, ettd 25 vuoden sopimuskauden paittyessa
kiinteistén arvo olisi noin 75 % vastaavan uuden kiinteistén arvosta.

m Kiinteistdon jadnnosarvoksi 25 vuoden kuluttua oletetaan jiljelld olevan

lainan maara.

Laskelmien perusoletuksena on, ettd toteutuksen aikataulu, investointikustannus,
kohteen palvelukyky, ylldpito- ja peruskorjauskustannukset seki jiannésarvo ovat
kaikissa toteutusvaihtoehdoissa samat. Todellisuudessa valitulla toteutusmuodolla
saattaa olla hyvinkin merkittdvia vaikutuksia néihin tekijoihin.

Koska Kirkkonummen kunta haluaa ottaa my®s kohteen rahoituksen mukaan
elinkaarimalliin, seuraavissa laskelmissa tarkastellaan rahoituksen hinnan aiheuttamia
eroja eri toteutusmuotojen vililli. Rahoitusta koskevat oletukset ovat seuraavat:
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Kunnan oma Koy Leasing-malli

Opo:n maara 20 000 €

0

+ 3 % investoinnista

Opo:n tuottovaatimus 4%

Vpo:n korko 4 %

Diskonttokorko kun- 4,5 %
nan maksamille kassa-
virroille

5%
4,5 %

Taulukko 6.4 Laskelmien rahoitukselliset taustaoletukset

Yksinomaan rahoituskustannuksia tarkastelemalla pidadytidian

mukaisiin nykyarvoihin ja tunnuslukuihin.

Kunnan yht6

Tilaajan kassavirrat 11,87 milj. €
Vuosimaksu 848 000 €
ROE

Lainakelpoisuus 1

Leasing
13,63 milj.€
968 000 €

Elinkaarimalli

20 000 €
+ 10 % investoinnista

10 %

4,5 %
4,5 %

seuraavan taulukon

Elinkaarimalli
14,86 milj. €
1072000 €
10,29

1,22

Taulukko 6.5 Rahoituskustannusten vaikutus hankkeen nykyarvoon eri toteutusmuodoissa

" Riskien siirrolla on
suuri vaikutus eri
toteutusmuotojen
kokonais-
taloudellisuuteen”

Erot hankinnan nykyarvoissa johtuvat rahoi-

tuskustannusten eroavaisuuksista sekd tietyista

verotuksen eroista eri vaihtoehtojen vililld.

Tassd yhteydessd on otettava huomioon, ettd

rahoituksen ehtoihin voidaan vaikuttaa esimer-

kiksi kunnan takauksin. Silloin vieraan pidoman

hintaa voidaan saada edullisemmaksi ja elinkaarimallin nykyarvoa alhaisemmaksi.

Taulukon 6.5 laskelma ei ota lainkaan huomioon riskin kantamisesta aiheutuvia

kustannuksia tai toisaalta hyotyji, jotka saavutetaan siirtimailla riski palveluntuot-

tajan hoidettavaksi. Eri toteutusvaihtoehdoissa riskien toteutumisen seuraukset

vaikuttavat kuntaan sopimuksista riippuen varsin eri tavoin. Niiden riskien talou-

dellisten vaikutusten suuruutta on télld hetkelld hankala laskea tismallisesti, koska

riskien toteutumisen todennikdisyyksisti ja vaikutusten suuruudesta ei ole helposti

saatavilla aineistoa. Kirkkonummen kunta ei toistaiseksi ole tismentinyt halukkuut-

taan eri riskien kantamiseen tai siirtimiseen. Alla esitellidn esimerkinomaisesti sit#,

kuinka riskeja voitaisiin tdssd hankkeessa arvioida ja hinnoitella.
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6.3.2 Riskien ja vastuiden hinnoittelu:
maksumekanismit

Yksi konkreettinen keino riskien siirron toivottujen tulosten saavuttamiseksi on
maksumekanismien soveltaminen. Maksumekanismien seurauksena palvelumaksun
lopullinen maard muodostuu erilaiseksi sen mukaan, onko sovittu palvelun laatu
saavutettu vai ei. Maksumekanismilla pyritidn kdytinnéssd hinnoittelemaan riskit
ja vastuut, joita kiinteistohankinnan eri osapuolet ovat valmiita ottamaan, seki var-
mistetaan, ettd toteutuneiden palvelujen laatu vastaavat tilattua tasoa.

Tapauksessa, jossa kohde on hankittu kunnan omana investointina, kohteeseen
liittyvien riskien toteutuminen nostaa kunnan kustannuksia. Airitapauksessa tilat
voisivat esimerkiksi olla riskien toteutumisen seurauksena kiyttokelvottomia, jolloin
kunta joutuisi sekd osoittamaan varat niiden korjaukseen ettd hankkimaan korvaavia
tiloja kdyttoonsa. Elinkaarimallin maksumekanismien seurauksena riskien toteutu-
minen johtaa puolestaan siihen, ettd kunnan maksamat palvelumaksut pienenevit.

Kuvio 6.1 Kustannusten kehitys elinkaarimallissa ja omassa toteutuksessa
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J JJ Omassa toteutuk-
sessa kunnalle
koituvat kustan-
nukset kasvavat, jos
riskit toteutuvat”

Maksumekanismeja sovellettaessa palvelumaksun
vaihtelu sidotaan yhteisesti sovittuihin kriteerei-
hin. Seuraavassa esimerkissi maksumekanismia
tarkastellaan siitd nikokulmasta, onko kohde
kaytettdvissd vai ei.

Kunnan tilat asetetaan esimerkkilaskelmassa
kayttokelpoisuuden mukaan kolmeen eri luok-

kaan, joiden perusteella maksumekanismit maéritetdan:

m 0: kiyttokelpoinen eli tilat ja palvelut ovat kiytettdvissi oletustason

mukaisesti

B 1: heikentynyt kiyttokelpoisuus eli tilojen tai palvelujen taso ei yll4 sovitulle

tasolle

m 2: kiayttokelvoton eli tilat eivit ole kiytettivissa tai palvelu ji3 toteutumatta

Kiytettivyyden heikentymisen rajat voidaan my®s asettaa tarkemmiksi esimerkiksi

siten, ettd vililld 0-2 on pienempii tai erityyppisid askelmia erityyppisille puutteil-
le. Kaytettidvyyden mittaamisen keinoihin tulee my®&s kiinnittda tarkkaa huomiota.
Tilan kdytettiavyytti voidaan mitata esimerkiksi lampétilan, sisdilman laadun tai

muiden olosuhteiden avulla. Tavoitteiden saavuttamista voidaan mitata joko tarkoin

maiirillisin tai kokemusperiisin mittarein.

Lihtokohtana kdytetidn taulukkoa, jossa esitellddn eri tilojen méirit ja se, kuinka

tarkeitd ne ovat kiinteistossi:

R m?

8

s I

g Ty6huoneet 2000

e Kokoushuoneet 1050

:© Ruokailu 700

P Aulatilat 500
Ulkoalueet 1000

m2 eri kaytettavyysluokissa

tarkeys 0 1 2
(kéyttokelpoinen ) (heikentynyt (ei kaytettavissa)
kaytettavyys)

135 % 1000 1000

120 % 500 550

100 % 400 300
60 % 300 200
29 % 500 500

Taulukko 6.6 Tilojen tarkeys ja kaytettavyysluokittelu
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Esimerkissd tyohuoneet asetetaan tirkeimmaiksi tilatyypiksi ja ulkoalueet vihiten
tarkeiksi. Neliomiirad kertoo, miten suuri osa alueesta on tarkistuksen perusteella
kunkin kidytettivyystason mukainen.

Vuosittaisen palvelumaksun mukaisesti méaritetyksi palvelumaksuksi saadaan
0,66 euroa nelidmetrilti. Jos esimerkiksi oletetaan, etti puolessa ty&huoneista
kayttokelpoisuus olisi heikentynyt eli ne kuuluisivat luokkaan 1, olisi vihennys
seuraava:

Kiytettivyysvihennys: (135 %*1000 m?**0*0,66€)+(135 %*100 Om>*1*0,66€)
+(135 %*0m?*2*0,66€)= 891 euroa

Ja vastaavasti koko esimerkille:

m2 eri kaytettavyysluokissa

R m? tarkeys 0 1 2

8 (kdyttd- (heikentynyt  (ei kaytettavissa) Sanktio

\T kelpoinen) kaytettavyys)

Z Tyéhuoneet 2000 135% 1000 1000 891

@ | Kokoushuoneet 1050 120 % 500 550 = 871,2

% Ruokailu 700 100 % 400 300 396

T Aulatilat 500 60 % 300 200 79,2
Ulkoalueet 1000 29 % 500 500 191,4

Yhteensa 2428,8

Taulukko 6.7 Sanktion suuruuden maaraytyminen

Jos puute esiintyy kiinteistdssd 365 pdivina vuodessa, palvelumaksun vihennys oli-
si yhteensi 2428,8%365 = 886 512 euroa. Tamin vihennyksen takia projektiyhtié ei
pystyisi kiytdnnossi endi toimimaan.

Jos vuoden aikana edelld kuvaillun kaltainen tilanne vallitsee 40 piivdn ajan, saa-
daan palvelumaksun vihennykseksi seuraava laskelma:

40 jaksoa * 2 429 euroa/jakso = 97 160 euroa vuodessa, joka vihennetidn palvelu-
maksusta.
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J J Elinkaarimallilla ja
sen maksumeka-
nismilla kunta
pystyy siirtamaan
riskeja tehokkaasti
palveluntuottajalle”

Vihennykset voidaan tehdd myos erikseen yh-
taalta tilan kiayttokelpoisuudesta ja toisaalta tasos-
ta, jolla tila on kiytettdvissd. Esimerkiksi jos huo-
neessa on kylmad, mutta sielld pystyy tydsken-
teleméin, voidaan puutteellisesta limmityksesti
maarittdd osittainen rangaistus projektiyhtislle.
Todellisessa maksumekanismissa tarkasteltavat
kohdat tulee eritelld mahdollisimman tarkasti.

Aiemmin esitetyn nykyarvolaskelman tulokset edelld kuvatun jirjestelmén seu-

rauksena nihdiin alla olevassa taulukossa 6.8. T#ll6in huomataan, ettd palvelumak-

sujen vihennykset tuovat elinkaarimallin nykyarvon lihelle leasing-vaihtoehtoa.

Kunnan Koy
Tilaajan kassavirrat 11,87 milj. €
Vuosimaksu 848 000 €
ROE
Lainakelpoisuus 1

Leasing Hyva toteuma / Huono toteuma
elinkaarimalli / elinkaarimalli

13,63 milj. € 14,86 milj. € 13,39 milj. €

968 000 € 1072 000 € 964 000 €
10,29 % 2,83 %

1 1,22 1,09

Taulukko 6.8 Maksumekanismin vaikutus nykyarvoon riskien toteutuessa

'Riskien hinnoittelu
vaikuttaa
ratkaisevasti
laskelmien
lopputuloksiin”

Raportissa aiemmin esiteltyjen periaatteiden
mukaisesti ylla kisiteltyja riskejd tulisi pyrkii
arvioimaan ja hinnoittelemaan osana kaikkien
toteutusmuotojen kassavirtalaskelmia. Mikili
niin olisi pystytty menettelemidin niissd esi-
merkkilaskelmissa, riskit olisivat tehneet kunnan
omistaman kiinteistoyhtion ja leasing-vaihtoeh-
don nykyarvot suuremmiksi.

6.3.3 Herkkyystarkastelut

Y1l4 olevissa laskelmissa oletetaan, etti eri toteutusmuotojen investointi- tai ylldpi-

tokustannukset eivit eroa toisistaan. Todellisuudessa silld, miké toteutusmuoto va-

litaan, saattaa olla hyvin merkittdvi vaikutus ndihin kustannuksiin. Elinkaarimallin

yhteni valintaperusteena pidetddn usein sitd, ettd yksityinen palveluntuottaja voi

innovatiivisilla ratkaisuillaan tuottaa lisiarvoa ja saada aikaan sdistdjd investointi-
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kustannuksissa tai kyetd tuottamaan palveluja tehokkaammin kuin julkinen sektori.
Alla olevat esimerkit kuvaavat investointi- ja ylldpitokustannusten vaihtelun vaiku-
tuksia hankkeen nykyarvoon.

Investointikustannus

Mikili oletetaan, ettd elinkaarimallilla kohde

saataisiin toteutettua 12 % pienemmin inves-

1 / Suunnittelun
ja toteutuksen
innovaatiot voivat
alentaa elinkaari-
mallin kustannuksia”

tointikustannuksin kuin yhtiomalli- tai leasing-
vaihtoehdossa, supistuisivat kunnan vuosimaksut
noin 980 000 euroon. Jos tissdkin tapauksessa

projektiyhtion palvelun heikkenemisestid joh-

tuvat dskeisessd esimerkissd kuvatut sanktiot
toteutuisivat, palvelumaksut pienenisivit lihelle
kunnan oman tuotannon tasoa.

Leasing Hyva toteuma/ Huono toteuma
elinkaarimalli / elinkaarimalli
Tilaajan kassavirrat
NPV 13,63 milj. € 13,53 milj. € 12,13 milj. €
Vuosimaksu 968 000 € 977 000 € 874 000 €
ROE 10,05% 1,80%
Lainakelpoisuus 1 1,22 1,07

Taulukko 6.9 Investointikustannuksen pienenemisen vaikutus nykyarvoon

Yllapitokustannus

Toisena esimerkkini oletetaan, ettd kunnan itse organisoiman tai tuottaman yllapi-
don kustannukset kallistuisivat 140 000 eurosta 200 000 euroon vuodessa. Tamé
vaikuttaa yhtiémallin seki leasingin nykyarvoon, joissa ylldpitovastuu on kunnalla
itsellian. Talloin leasing-vaihtoehdon kustannusten nykyarvo kasvaa lihelle elin-
kaarimallin mukaista palvelumaksua.
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Tilaajan kassavirrat

NPV
Vuosimaksu
ROE

Lainakelpoisuus

Kunnan Koy

12,46 milj. €

891000 €

Leasing

14,23 milj. €
1011 000 €

Hyva toteuma /
elinkaarimalli

14,86 milj. €
1072 000 €
10,29 %
1,22

Huono toteuma
/ elinkaarimalli

13,39 milj. €
964 000 €
2,83 %

1,09

Taulukko 6.10 Yllapitokustannusten nousun vaikutus nykyarvoon

Mikili elinkaarimallitoteutuksessa kyettiisiin yhdistimain sekd pienemmait inves-
tointikustannukset ettd tehokkaampi ylldpito, se muodostuisi kokonaistaloudelli-
suudeltaan varsin kilpailukykyiseksi vaihtoehdoksi. Esimerkkilaskelmissa voitaisiin
verrata kunnan kiinteistoyhtién huonoa toteutumaa eli 891 000 euroa ja elinkaa-
rimallin huonoa toteutumaa eli 874 000 euroa keskeniin. Téallaisessa tapauksessa
yllapitokustannusten riskien siirtiminen ja investointikustannuksissa saavutettu
sadsto tekevit elinkaarimallista kunnalle edullisen vaihtoehdon.

Tassa yhteydessd on muistettava, ettd elinkaarimallia voidaan soveltaa my®os
ilman ulkopuolista rahoitusta. Silloin voidaan yhdistdd hyétyji, jotka saavutetaan
kunnan oman rahoituksen edullisuuden ja elinkaarimallin kautta. Laskennallisesti
tallaisessa tapauksessa lihtékohtana olisi ylla olevissa taulukoissa kunnan oman
kiinteistdyhtion tilanne. Taman lisdksi tulisi ottaa huomioon elinkaarimallin avulla
mahdollisesti saavutettavat sddstdt investointikustannuksissa sekid ne vaikutukset,
jotka seuraavat riskien siirtdmisestd palveluntuottajalle.

Jos hanke toteutettaisiin elinkaarimallilla kunnan edullisemmalla rahoituksella ja
mallin mahdollistamien innovaatioiden kautta kyettiisiin saavuttamaan ylla kuvattu
sadstd investointikustannuksissa, hankkeen nykyarvoksi muodostuisi 10,89 mil-

joonaa euroa. Tilldin kohde voidaan toteuttaa

J J Jos kunta rahoittaa
ja omistaa kohteen
itse, voidaan
yhdistaa kunnan
edullisen rahoi-
tuksen ja elinkaari-
mallin hyotyja”

joko kunnan omaan taseeseen, kiinteistdyhtion
lukuun tai kunnan takaamalla lainalla. Vuotuinen
palvelumaksu olisi 779 000 euroa, eli se olisi
tarkastelluista vaihtoehdoista selvisti edullisin.
Tamaén lisdksi palveluyhtio hinnoittelisi mukaan
palvelumaksuun niiden riskien nykyarvon, jotka

yhtié on ottanut kannettavakseen.
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Kunnan yhtié

Tilaajan kassavirrat NPV 10 89 milj. €
Vuosimaksu 779 000 €
Lainakelpoisuus 1

Taulukko 6.11 Elinkaarimallitoteutus ilman rahoitusta ja alemmilla investointikustannuksilla

Oman paaoman maara

Kolmanneksi tarkastellaan nykyarvon herkkyytti sille, kuinka paljon elinkaarimal-
lissa on mukana omaa pddomaa. Jos projektiyhtién oman pidoman méiria vihen-
netdin 10 prosentista 5 prosenttiin, se pienentid kunnan palvelumaksua noin 70
000 eurolla. Samalla yhtién kyky kantaa esimerkiksi palvelutasoon liittyvii riskeja
kuitenkin heikkenee huomattavasti.

Kunnan Koy Leasing Hyva toteuma/ Huono toteuma
elinkaarimalli / elinkaarimalli
Tilaajan kassavirrat 11,87 milj. €
NPV 13,63 milj. € 13,94 milj. € 12,56 milj. €
Vuosimaksu 848 000 € 968 000 € 1004 000 € 903 000 €
ROE 9,56 % -2,27 %
Lainakelpoisuus 1 1 1,09 1,01

Taulukko 6.12 Oman padoman maaran alenemisen vaikutus nykyarvoon

6.3.4 Riskien siirron periaatteet ja vaikutukset

Kunnan omassa toteutuksessa lihtékohtana on se, ettd kunta kantaa kaikki hank-
keeseen liittyvit riskit itse. Joitakin riskeja on mahdollista sopimusten kautta siirtda
esimerkiksi yllapitopalveluista vastaavien yritysten kannettavaksi. Mikili yhtidssi on
my®s muita omistajia, ndma vastaavat riskeisti oman omistusosuutensa madraiamissa
rajoissa. Jos ulkopuolisten omistajien tiloihin tulisi ulkopuolisia vuokralaisia, kantaisi
tilojen omistaja luontevasti niihin liittyvin vuokraamis- ja vuokratasoriskin.
Leasing-vaihtoehdossa voidaan kohteen rahoituksen ja omistamisen riskeja siir-
tda osin ulkopuolisen kannettavaksi. Koska on kuitenkin kunnan edun mukaista lu-
nastaa kohde itselleen sopimuskauden pidttyessi, ei esimerkiksi jidnnésarvoriskia
ole tissi tapauksessa tarpeellista tai mielekdsti siirtdéd leasing-palvelun tuottajalle.
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Kohteen yllipitoon ja kiytettivyyteen liittyvit riskit ovat leasing-vaihtoehdossa
kuitenkin kunnan vastuulla aivan kuten silloin, kun kunta itse omistaa kohteen.
Myos tilloin osa ylldpitoriskeistd voidaan sopimuksilla siirtdd palveluntuottajalle
tai -tuottajille.

Riskien siirtimisen vaikutukset liittyvit keskeisimmin elinkaarimallin ja muiden
toteutusmuotojen vilisten erojen vertailuun. Siksi elinkaarimallin ja oman toteutuk-
sen vilistd hintaeroa tulisikin arvioida juuri riskien siirtdmisen ja niiden hinnoitte-
lun nikokulmasta. Kirkkonummen kunnan tapauksessa elinkaaripalvelujen tuottajan
kannettavaksi sopisivat luontevasti esimerkiksi seuraavat riskit:

B suunnittelun ja rakentamisen aikataulu- ja kustannusriski
¢ kohde saadaan kiyttdon sovitussa aikataulussa ja sovituin kustannuksin
B kohteen kiytettdvyyteen liittyvit riskit
¢ kohde on jatkuvasti ja kokonaan kdytéssé sovitun laatutason mukaisena
B kohteen ylldpidon laatu- ja kustannusriskit
¢ kohteen ylldpidon laatu on sovitun mukainen
e yllipidon kustannusten tason vaihtelu
e sellaisia yllapitokustannusriskeji, joihin kumpikaan osapuoli ei pysty
vaikuttamaan, ei kannata siirtia palveluntuottajalle (esim. energian hinta)
B peruskorjausten kustannusriski
¢ kohteeseen tehddin sopimuksen mukaiset peruskorjaukset
B kiyttdasteriski
e kiyttdasteriski niissi tiloissa, joita kunta ei tarvitse omaan kiyttéonsa,
voidaan siirtda palveluntuottajalle
B kiyttdjapalvelujen laatu ja kustannukset
¢ sopimukseen kuuluvien palvelujen riski voidaan siirtda palveluntuottajalle
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6.4 Kirkkonummen kunnan

paatoksentekotilanne

Y1l4 olevat tarkastelut osoittavat selvésti, ettd paddomien hinnalla on varsin suuri
merkitys eri toteutusmuotojen kokonaistaloudellisuuteen. Kunnan vahva etulyén-
tiasema rahoituksen hinnassa tekee kunnan oman toteutuksen muita toteutusmuo-
toja edullisemmaksi vaihtoehdoksi. Mikili rahoituksen saatavuus Kirkkonummen
tapauksessa katsotaan ratkaisevaksi paitoksentekokriteeriksi, voidaan ulkopuolisen
pddoman tuottovaatimusta pyrkid pienentimiin esimerkiksi kunnan takauksen ja
pitkdn vuokrasitoumuksen avulla seki siten, ettd kohteen jidnnésarvoriskin kantaa
kunta. Vaikka pddoman hinta on joissakin vaihtoehdoissa kalliimpi, tima ei kui-
tenkaan viistaimaitti tarkoita sitd, ettd lopputulos olisi kokonaistaloudellisesti huo-
nompi. Lopputulokseen vaikuttavat merkittivisti myds kohteen elinkaaren aikaiset
tuotot ja kustannukset, elinkaaren aikana toteutuvat riskit seké kohteen jadnnosarvo
elinkaaren tai sopimuskauden pidttyessi eri toteutusmuotovaihtoehdoissa. Lisiksi
valitulla toteutusmuodolla voi olla huomattava vaikutus kohteen investointikustan-
nuksiin tai palvelukykyyn.

Leasing-vaihtoehto ja oma toteutus eroavat toisistaan kdytinnossi vain koh-
teen omistus- ja rahoitusjirjestelyn osalta. Kohteen hallinnointi- ja ylldpitovastuu
on kummassakin tapauksessa kunnalla itsellién, ja se voi jirjestdid nimi tehtivit
joko omana ty®niin tai siirtdd niitd ulkopuolisen palveluntuottajan kannettaviksi
sen verran kuin haluaa seki sopiviksi katsomillaan sitoumuksilla ja vastuilla. Mita
enemmadan vastuuta siirretidn ulkopuoliselle palveluntuottajalle, siti lihemmis
elinkaarimallin ominaisuuksia voidaan piistd myds niitd toteutusmuotoja sovelta-
malla.

Elinkaarimallin keskeisin ominaisuus on pitkéaikaisen elinkaarivastuun siirti-
minen projektiyhtidlle. Timai edellyttii sitd, ettd projektiyhtiollda on mahdollisuus
osallistua kohteen suunnitteluun ja toteutukseen, jotta elinkaaritaloudellisuus tulisi
otettua huomioon jo kohdetta suunniteltaessa. Siksi kohteen toteuttajilla on projek-
tiyhtion kautta suurempi vaikutus kohteen ominaisuuksiin ja kaikin tavoin suurempi
rooli hankkeessa jo sen alkuvaiheista ldhtien.

Lihtokohtaisesti Kirkkonummen kunnantalon kaltainen hanke on mahdollista
toteuttaa kaikkien tarkasteltujen toteutusmuotojen kautta. Nykyisessd markkinati-
lanteessa kohteeseen halukkaita rahoittaja-, sijoittaja- ja palveluntuottajaosapuolia
olisi todennikdisesti varsin helppo 16ytaa.

Kun lopullinen p#ités uuden kunnantalon hankkimisesta on Kirkkonummella
tehty, toteutusmuodon valinnan tulisi lahted liikkeelle kunnan oman palvelu- ja
toimitilastrategian pohjalta. Palvelu- ja toimitilastrategiassa méaéritellidn, miti teh-
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tavii ja vastuita kunta on halukas itse kantamaan ja miti se puolestaan on halukas
siirtimaan ulkopuolisille palveluntuottajille. Téma ohjaa viime kddessd hankkeen
toteutusmuodon valintaa. Hankintaprosessissa on muistettava, ettd julkinen han-
kintayksikkdé on hankintapiitdksessddn sidottu ennalta ilmoittamiinsa kokonais-
taloudellisen edullisuuden arviointiperusteisiin. Ndmi perusteet on siis tarkkaan
harkittava ennen mahdollisen tarjousvaiheen kdynnistidmista.

Tassikin raportissa esitetyt ratkaisut kuvaavat pitkalti erilaisten toteutusmuo-
tojen perusominaisuuksia. Kuntien kannalta myonteistd on, etti kiinteistd-, rahoi-
tus- ja palvelumarkkinoiden nykyisissd olosuhteissa myds kuntien omien tarpeiden
pohjalta tiysin raitiloidyille, eri toteutusmuotojen parhaita puolia yhdisteleville
ratkaisuille 16y tynee markkinoilta halukkaita palveluntarjoajia.
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7. Yhteenveto

Elinkaarimalli on suomalainen sovellus kansainvilisesti kiytetysti julkisen ja yksi-
tyisen sektorin kumppanuuteen perustuvasta PPP-mallista (Public Private Partner-
ship). Elinkaarimallissa julkinen tilaaja tilaa yksityiseltd palveluntuottajalta erikseen
mairiteltivan palvelukokonaisuuden, joka on tyypillisesti sisdll6ltd4n ja vastuiltaan
esimerkiksi perinteistd urakointia huomattavasti laajempi.

Tassa selvityksessd tarkastellaan elinkaarimallia julkisen sektorin rakennusin-
vestointien toteutustapana. Elinkaarimalliin siséltyy vahintddnkin hankkeen suun-
nittelu ja rakentaminen seki kohteen yllipito elinkaarisopimuksen ajan. Sopimuk-
seen voi sisiltyd myos vaihteleva miira rakennuksen kdyttoon liittyvid palveluja.
Malliin voi sisdltyd myos kohteen rahoitus- ja / tai omistusjirjestelyja.

Kiinteistdstrategia maiéarittelee puitteet investointihankkeeseen liittyville
paatoksentekoprosessille. Elinkaarimallin mukaisessa toteutuksessa prosessi etenee
tavoitteiden méirittelystd vaihtoehtoisten toteutusmuotojen tunnistamiseen ja ar-
viointiin. Tarjoukset pyydetédin valittavan toteutusmuodon mukaisina ja arvioidaan
erilaisia raportissa tarkemmin esiteltivid tyokaluja ja laskentamalleja hyddyntéen.
Kokonaistaloudellisuus on keskeinen paatoksentekoa ja valintaa ohjaava kriteeri ja
tavoite.

Raportissa esitelldan kaksi yleisesti kidytettya tydkaluja hankkeen valintaproses-
sin ja paatoksenteon tueksi. Namé ovat Public Private Comparator ja Public Sector
Comparator. Vaihtoehtojen vertailussa olennaista on pyrkii varmistumaan siité, etta
ne ovat todella yhteismitallisia ja saman sisiltoisid. Tekijit, joita ei voida mitata, on
pyrittivad tuomaan mukaan piidtdksentekoon sanallisina kuvauksina ja matriiseina.

Public Private Comparator on tyokalu hankintavaihtoehtojen alustavaan ver-
tailuun. Tyokalua kidytetdan hankintaprosessin alkuvaiheessa, kun tehddin valintaa
julkisen sektorin oman tuotannon ja elinkaarimallin mukaisten tarjousten pyytdmi-
sen vililld. Public Sector Comparator on tyokalu tarjouspyynnén laadintaan, saa-
tujen vaihtoehtoisten tarjousten keskiniiseen vertailuun seké lopullisen toteuttajan
valintaan ja prosessin seurantaan. Public Sector Comparator mittaa julkisen sektorin
oman tehokkaimman tarjouspyynnén mukaisen tuotannon verrokkikustannuksia,
joita kdytetddn vertailupohjana saaduille tarjouksille. Tyskalulla voidaan huomioida
erot vaihtoehtojen tuotto- ja kustannusrakenteissa ja aikaprofiilissa seké eri vaihto-
ehtoihin liittyvat riskit.
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Molemmat tyokalut perustuvat kassavirtalaskentaan, jolloin niissi voidaan
ottaa huomioon vaihtoehtojen erilaiset tuotto- ja kustannusrakenteet seki aikap-
rofiilit. Riskien kisittely on laskelmissa kattavaa ja systemaattista. Riskit sekd muut
vaikeasti mitattavat tekijat pyritian mahdollisuuksien mukaan ottamaan huomioon
laskelmissa ja niiden pohjalta tehtévissi vertailuissa ja paatoksissi
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Liite 1. Hankkeessa tehdyt
asiantuntijahaastattelut ja -kyselyt

Haastattelut:
Aho Matti, NCC Rakennus Oy
Heino Jonne, YIT
Laukala Heikki, Espoon kaupunki
Ojala llkka, Tampereen kaupunki
Psyhénen Jouko, SRV —Yhtist Oyj
Ruokolainen Anne, YIT
Tikka Olavi, HKR

Internet-kysely julkisen sektorin toimijoille
-18.10 — 17.11.2005

- 74 vastauskutsua, joista 21 vastasi (= 28 %)
Internet-kysely yksityisen sektorin toimijoille

-27.10. —-22.11.2005

- 36 vastauskutsua joista 13 vastasi (= 36 %)
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Liite 2. Kdyton ja yllapidon
kustannusten luokittelu

1. Hallinto
e mm. kiinteistén hallintaan liittyvien tehtdvien hoidosta aiheutuneet
kulut: palkat, palkkiot sivukuluineen, kulukorvaukset, toimistotarvikkeet,
toimistokulut, ostopalvelut, isinndinti, kirjanpito, tilintarkastus, lakimies yms

asiantuntijat

N

. Kédytté ja huolto
e mm. kiinteistén huolto ja siihen kuuluvien laitteiden, koneiden, jérjestelmien
yms toimintakunnon siilyttiminen, vihiiset vaihto-, siadt6-, puhdistus- ja
huoltotyot, vartiointi, valvomopalvelut, hilytykset, tuholaisten torjunta,
kattoojen ja kaivojen puhdistukset
3. Ulkoalueiden hoito
e mm. ulkoalueiden ja parkkihallien hoito ja puhtaanapito, viherelueiden ja
istutusten hoito, lumity®t, liukkaudentorjunta, talvikunnossapitomaksut

. Siivous

N

e rakennuksen sisilla tai sisdltid kisin tapahtuvan siivouksen kulut

9

. Lammitys
e mm. perusmaksut, energiamaksut, polttoainemaksut

=)}

. Vesi ja jatevesi
e mm. perusmaksut, kiyttévesimaksut, jatevesimaksut, mittarivuokrat, sammu
tusvesikapasiteetista / sprinkleristi aiheutuvat kulut
7. Sahké ja kaasu
® muu kuin limmitykseen kiytettivi sihko ja kaasu, mm. energiamaksut,
siirtomaksut, mittarivuokrat
. Jatehuolto
e mm. kuljetus- ja kisittelymaksut, astioiden yms. vuokrat ja huolto,

e o)

ympiristonhuollon kulut
. Vahinkovakuutukset
e mm. kiinteistén vakuutus, tyon aikaiset lisivakuutukset, palovakuutus,

Ne)

irtaimistovakuutus, laitevakuutus, vastuuvakuutus, talkoovakuutus,

lasivakuutus

84 | Elinkaarimallien taloudelliset arviointiperusteet ja analyysit



10.

11.

12.

13.

Vuokrat + vastikkeet

®* mm. tonttivuokrat ja vastikkeet, paikoitusaluevuokrat, tilavuokrat

Kiinteistévero

®* mm. maapohjan kiinteistévero, rakennuksen kiinteistévero

Muut hoitokulut

e kulut joita ei voida kohdistaa muuhun kuluryhméiin (pyrittava
mahdollisuuksien mukaan kohdistamaan muihin ryhmiin)

Korjaukset ja kunnossapito

e kulut, jotka aiheutuvat rakennustekniikan ja jirjestelmien siilyttimisesti
alkuperiiselld tasolla (yleensi jaksottain toistuvia ja ennustettavia)

e yllittavit suuret korjaustoimet (esim. vesivahinkojen korjaukset)
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Liite 3. Kdyttajapalveluiden luokittelu

Kayttdjapalvelut koostuvat tilojen kiyttéjien tarpeita kokonaisvaltaisesti tyydytta-
vistd palveluista. Nama palvelut eivit valttamattd liity tiloihin tai niiden kayttoon.
Kayttdjapalveluiden voidaan katsoa muodostuvan tilapalveluiden ja tukipalveluiden

muodostamasta kokonaisuudesta.

Tilapalvelut:
e Turvapalvelut
e Viherkasvien hankinta ja hoito
¢ Ruokailu- ja ravintolapalvelut
e Postitus- ja postinjakelu
e Puhelinjirjestelmin hankinta ja ylldpito
e Aulapalvelut
e [rtainten laitteiden ja jirjestelmien hankinta ja ylldpito
e Tietoverkkopalveluiden tarjonta
e Kopiointipalvelut
¢ Pitopalvelut
¢ Sisustuksen ja kalustuksen suunnittelu- ja hankintapalvelu
* Muutot
e Tilahallinta
e Kiinteistohallinta

e Tilankidyton suunnittelupalvelut

Tukipalvelut:
e Lihettipalvelut
® Viestonsuojelu
e Kuljetuspalvelut
e Autojen ja kyyditysten jirjestiminen
e Puhelinvaihde
e Tyoturvallisuus
e Sihteeripalvelut
e Konttoritarvikkeiden hankinta ja ylldpito
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