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ELINKAARIMALLIT —kehityshanke:

KTI:n osaprojekti: "Elinkaarimallien taloudelliset
arviointiperusteet ja analyysit kiinteistotalouden
nakokulmasta”

Tavoitteet:

o tarkastella elinkaarimallin kokonaistaloudellisuutta ja
siihen vaikuttavia tekijoitd suhteessa
rakennusinvestointien muihin toteutusmuotoihin

e kehittaa tydkaluja vaihtoehtojen valiseen arviointiin,
paatdksentekoon ja laskentaan

e loppuraportti julkaistu kevaalla



Agenda

e Elinkaarimallit toteutusmuotovaihtoehtona
e Kokonaistaloudellisuuden arvioinnista
e Riskien jakaminen ja hinnoittelu



Elinkaarimalli

e |nvestointien toteutusmuoto, jossa palveluntuottaja vastaa
yhdella sopimuksella kohteen suunnittelusta, toteutuksesta

ja kiinteistopalveluista sopimuskauden ajan (esim 15-30v)
e Sopimukseen voidaan siséllyttada myos kohteen omistus ja
rahoitus
e Projektiyhtio voi tarjota myos kayttaja- ja tukipalveluja
e Projektiyhtiolla vastuu kohteen kunnosta ja
kaytettavyydesta sopimuksen maarittamissa puitteissa
e Tilaaja maksaa projektiyhtitlle palvelun sisallon mukaisestsi
maaraytyvaa palvelumaksua
e Keskeisena tavoitteena ja sisaltona riskien tehokas
.. allokointi sille osapuolelle, jolla parhaat edellytykset niiden
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Elinkaarimallit
toteutusmuotovaihtoehtona



Toimitilojen hankinta: strategiasta paatoksentekoon

- palvelun luonne?
- tilojen kayttdaika\ja kayttogste?
- maararahat?

- markkinat?




Kohteen elinkaari ja kokonaistaloudellisuus

Investointivaihe
Suunnittelun tehokkuus

Toteutuksen tehokkuus ja

aikataulu
Kilpailuttaminen
Rakennuskustannusten
taso

Omistaminen / rahoitus
Kohteen tehokkuus ja
laatutaso
Tuottovaatimus ja riskit
Verotuskysymykset

Kaytto

Hoidon ja
kunnossapidon
kustannukset

Hoidon ja
kunnossapidon laatu
Kayttajapalvelujen
sisalto, kustannukset ja
laatu

Kohteen kuntoon ja
kaytettavyyteen liittyvat
riskit

Kayttoasteeseen liittyvat
riskit

Kustannusten joustot
Mahdolliset lisatuotot
Muuntojoustavuus

Luopuminen

Jaannosarvo
Kohteen kaytettavyys
Markkinoiden
kysyntandkymat
Muuntojoustavuus,
vaihtoehtoiset
kayttomahdoll.
Muuntokustannukset
Purkukustannukset

T
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- Olemassa olevat resurssit ja osaaminen nyt ja tulevaisuudessa

'+ Ratkaisumallin vaikutus oman organisaation resurssitarpeeseen

‘/élilliset vaikutukset omien prosessien tehokkuuteen, kustannuksiin
ja laatuun




Kokonaistaloudellisuuden arvioinnin
tyokalut



Kokonaistaloudellisuuden arviointi

Elinkaaren aikaisten kassavirtojen muodostuminen eri
toteutusmuotovaihtoehdoissa:
1) Investointi
2) Elinkaaren aikaiset tuotot
e Sisaiset vuokrat
e Mmuut tuotot
3) Elinkaaren aikaiset kustannukset
e Vyllapitokustannukset
e ajamukaistamiskustannukset
4) Tuottovaatimus / korko
e padoman hinta
e riskit ja niiden hinnoittelu
5) Jdannodsarvo
KESKEISTA VARMISTUA ERI TEKIJOIDEN
m— > \/ERTAILUKELPOISUUDESTA ERI
i‘. HANKINTAMALLIVAIHTOEHTOJEN VALILLA!



Public Sector Comparator - "julkisen
sektorin vertailulaskelma”

e TyoOkalu eri hankintamallivaintoehtojen vertailuun

e Sovelluksia kaytdossa mm. UK:ssa, Hollannissa,
Saksassa, Australiassa

e Pyrkii ottamaan huomioon / hinnoittelemaan kaikki

elinkaaritaloudellisuuteen vaikuttavat komponentit:
e kustannukset
e riskit
e laadulliset tekijat
e neutraalisuustekijat
e Pyrkil arvioimaan julkisen sektorin
kokonaiskustannuksia omistajana, rahoittajana,
operaattorina ("paras nykyinen hankintamalli”)

e Lahtokohtana "value for money” -ajattelu
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Valittomat kustannukset

Valittomat padomakustannukset

Tontin hankinta

Suunnittelukustannukset

Rakentamisen kustannukset

Kaluston hankinta

jne

Valittomat yllapitokustannukset

Yllapito ja korjaukset

Valittomat kayton kustannukset

Palkat

Sahko, vesi, puhelin jne

Vakuutukset

jne

Valilliset kustannukset

Yleiskustannukset

Valilliset padomakustannukset

jne

Tuloeréat

Vuokratulot

Palvelumaksut

Kayttokorvaukset
Jaannosarvo
YHTEENSA
ﬁ’ﬁ.{i. Diskonttokorko
39 gg}'l Diskontatut kassavirrat
ggﬁﬁll kyarvo = Raw PSC
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Riskien jako elinkaarimallitoteutuksessa

Kuka kantaa riskit & kuinka ne hinnoitellaan?

e suunnittelun ja toteutuksen aikataulu ja hinta
e kohteen kaytettavyys ja olosuhteet

e yllapidon kustannukset

e yllapidon riskit

e kayttoaste

e kayttaja- ja tukipalvelujen laatu ja hinta

e rahoituksen hinta

e jadnndsarvo...



Elinkaarimallit ja riskit

e mallit eivat lahtokohtaisesti vaikuta tietyn kohteen riskeihin
e elinkaarimallien tavoite: riskit kantaa se osapuoli, jolla on
siihen parhaat edellytykset
===) Ssuurin mahdollinen tehokkuus
e maksumekanismit riskien siirron ja hinnoittelun tydkaluna:
e riskin toteutuessa kustannukset laskevat

e malleihin erityisesti liittyvia riskeja?
e kumppanuus, pitka sitoutuminen, uudentyyppiset
vastuut...



Taloudellisten riskien arviolnnin haasteita

Lahtokohtainen ongelma:

e julkinen sektori el perinteisesti (taysimaaraisesti)
hinnoittele omien investointiensa riskeja

e riskien arviointiin ja hinnoitteluun ei saatavissa
lapindkyvaa informaatiota

e potentiaalisilla tuottajilla el valttamatta riittavasti tietoa
riskien hinnoittelemiseksi

===> suurempi epavarmuus, korkeampi
riskipreemio



Riskien siirto ja hinnoittelu

Riski

Siirretaan

Kannetaan itse

Tonttiin ja sijaintiin liittyva riski

Suunnitteluriski

Rakentamiseen liittyva aikatauluriski

Rakentamiseen liittyva kustannusriski

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

Jaannosarvoriski

Rahoitusriski

Lainsaadantoriski

Markkinariski

Tuottoihin liittyva riski

Force Majeure —riski

e’a




Yhteenveto

Kehittyvat kiinteisto- ja rahoitusmarkkinat tarjoavat yha
monipuolisempia vaihtoehtoja rakennusinvestointien
toteuttamiseen: lisaa paatoksenteon haasteita
Elinkaarimallin taloudellisuuden arviointi edellyttaa
kokonaisvaltaista, elinkaaren aikaisten tuottojen ja
kustannusten arviointia

Julkisen sektorin paaomat yksityista edullisempia
e Elinkaarimallin etuja voidaan saavuttaa myos ilman etta
rahoitus sisallytetaan sopimukseen

Elinkaarimallilla pyritaan tehokkaaseen riskien siirtoon
tilaajalta palveluntuottajalle

Riskien lapinakyva arviointi ja hinnoittelu paatoksenteon
keskeinen haaste
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