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1 SITUATION

Projektplanen har godkants i kommunfullmaktige 28.6.2021 § 59. | projektplanen har det faststallts att
totalpriset ar 42 500 000 euro, varav den egentliga investeringens andel (planering, byggande och
6vervakning) ar 40 978 000 euro. Kostnaderna utan mervardesskatt.

Malprisberakningen, som varit underlag for beslutet, har utarbetats 8.9.2020. Malprisberakningen har
berdknats med programvaran Taku av ett foretag som heter Haahtela. Programvaran anvands mycket
allmant i Finland just for berakning av malpriser. Haahtela-indexet, som anvands av programmet
(anbudsprisindex, https://www.haahtela.fi/fi/haahtela-tarjoushintaindeksi/), har varit 101,0, och
samtidigt har Byggnadskostnadsindexet, som publicerats av Statistikcentralen, varit 103,1 (2015=100).

| projektplanen har det faststéllts att nyttoytan, det vill sdga den storlek som behdvs for verksamheten,
ar 9 129 nytto-ma2. Effektivitetsmalet har faststallts till 1,38. Med effektivitet avses proportionen mellan
bruttoytan (utsidan av yttervaggarna) och nyttoytan. Med detta mal ar den berdknade bruttoytan 12 607
brm2.

Under konkurrensfasen preciserades de funktionella kraven bl.a. pa grund av tillganglighetsfragor sa att
den funktionella nyttoytan 6kade med 50 nytto-m2 foér det totala behovet 9179 nytto-mz2.

Namnden for lokaltjdnster har fattat ett upphandlingsbeslut 28.6.2022 och beslutet har vunnit laga kraft.
Till vinnare valdes YIT Suomi Qy, vars anbuds nuvarande varde av hela livscykelprojektshelheten ar
60 931 373 euro, varav entreprenadens andel ar 51,2 miljoner euro. Anbudet Overskrider det
reserverade anslaget, sa namndens upphandlingsbeslut ar villkorligt fér beviljande av tillaggsanslag.



2 GRUNDERNA FOR LIVSCYKELMODELLEN

Livscykelmodellen ar en genomforandeform som baserar sig pa avtalsparternas dmsesidiga samarbete
och aktiv medverkan och dar bade bestallaren och serviceproducenten av livscykelprojektet har ett
gemensamt intresse att uppnd malen for projektet. Till livscykelprojektet hor vasentligt intensivt
samarbete mellan bestallaren, serviceproducenten och anvandarna. FOr samarbetet skapas ett effektivt
verksamhetssatt och effektiv kommunikation.

Den privata serviceproducenten svarar genom ett avtal for planeringen av projektet, byggandet och
fastighetstjansterna for en viss avtalsperiod (20 ar) som man i forvag kommit dverens om. Den vasentliga
nyttan av modellen uppstar genom att serviceproducenten forbinder sig till ett ansvar pa lang sikt samt
genom en transparent behandling av ansvaren och riskerna i anslutning till projektet i ett sa tidigt skede
som mojligt.

I livscykelmodellen definierar bestallaren kraven péd funktion och kvalitet samt det efterstravade
slutresultatet. Bestallaren ska ge serviceproducenten tillrackligt med frihet att valja tekniska I6sningar
och serviceproduktionssatt for att serviceproducenten ska ha de basta mojliga forutsattningarna att bara
ansvaret for anvandbarhets- och omsténdighetskraven. | frdga om de tekniska I6sningarna ska
bestdllaren definiera bara sadana saker som &r av vasentlig betydelse for bestéllaren under
avtalsperioden och framfoér allt under tiden efter avtalsperioden.

De kostnader som uppstar for bestallaren i livscykelprojektet bildas enligt bilden nedan.
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Overséattning av diagrammet:

e kunnossapitoinvestoinnit (PTS-toimenpiteet) = underhallsinvesteringar (langsiktsatgarder)
e investointikustannukset = investeringskostnader

e energiakustannukset = energikostnader

e palvelumaksu = serviceavgift

| livscykelprojektet granskas kostnaderna for helheter; det vill sadga inte bara investeringens
(entreprenadens) pris, utan ocksa de kostnader som uppstar under de 20 aren:

— investeringspris (=entreprenadpris)

— serviceavgiften, inklusive
o management/fastighetsforvaltning
o fastighetsskotsel



o skotsel av utomhusomraden

o stadning
— underhallsinvesteringar (langsiktsatgarder)
— kostnaderna enligt energiansvaret

o varmeenergin i objektets lokaler

o fastighetselen

o belysningselen

Investeringen betalas till serviceproducenten i poster enligt tabellen 6ver betalningsposter. Obs.
serviceproducenten ager inte objektet. | projektet anvénds leasingfinansiering, det vill saga
leasingfinansiaren betalar betalningsposterna till serviceproducenten och borjar betala leasingbolaget
manatlig leasingavgift forst nar objektet blir fardigt.

Serviceavgiften betalas manatligen i jamna rater som indexeras med Kkostnadsindexet for
fastighetsunderhall, som publiceras av Statistikcentralen, men inga andra férandringar (héjningar) sker
under serviceperioden. | och med anvandbarhetsbrister eller -hinder kan den manatliga serviceavgiften
sjunka.

Bestéllaren betalar energipriset direkt till energiverket, men serviceproducenten bar ett bestdmt ansvar
for de ovannamnda delarna av energin, varfor energimangden aldrig Overstiger det som lovats i
anbudsskedet.

Bestéllaren betalar underhallsinvesteringarna (langsiktsatgarder) nar de genomférs, men den
sammanraknade kostnaden for alla underhallsinvesteringar som ska genomfoéras under serviceperioden
kan aldrig vara storre an det som serviceproducenten har forbundit sig i anbudsskedet. Om
Overlatelseskicket inte kan uppnas med detta belopp maste serviceproducenten dnda genomfora alla de
arbeten som kravs pa egen bekostnad, for att Overlatelseskicket pa basis av granskning av som utfors
av oberoende tredje part kan uppnas.

3 GENOMFORANDE AV UPPHANDLINGEN

Upphandlingen genomférdes med konkurrenspraglad dialog. | konkurrenspraglad dialog publicerar
upphandlingsenheten (bestallaren) en annons om upphandling i vilken alla intresserade leverantorer kan
be om att fa delta.

| forhandlingsskedet for upphandlingsenheten sedan konfidentiella bilaterala forhandlingar med varje
anbudsgivare. Pa forhandlingarna presenterar varje anbudsgivare den planeringslésning som den
utvecklat, och upphandlingsenheten kommenterar framskridandet av planeringslésningen och hur
planeringslosningen motsvarar kraven och malen pa verksamheten eller inte. | samband med
forhandlingarna kan anbudsgivarna stalla fragor i materialet for anbudsbegaran, och
upphandlingsenheten har mdjlighet att utveckla anbudsbegaran. | slutet av foérhandlingsskedet
publiceras den slutgiltiga anbudsbegaran, pa grundval av vilken anbudsgivarna ldamnas sitt anbud. Till
vinnare valjs det helhetsekonomiskt formanligaste, vilket i konkurrenspraglad dialog innebar det basta
forhallandet mellan pris och kvalitet.

Upphandlingsannonsen publicerades 2.7.2021 och anmalningarna om deltagande togs emot
13.8.2021. Det kom in 6 anmalningar om deltagande, och de alla uppfyllde de stallda kraven, och alla
aktoérer som lamnat in anmalan om deltagande godkandes till férhandlingsskedet. Férhandlingsskedet
inleddes med att en férhandlingskallelse skickades till anbudsgivarna 20.8.2021. | férhandlingsskedet
fordes med varje anbudsgivare fem foérhandlingar som var inriktade pa utvecklingen av



planeringslosningen samt tvd kommersiella forhandlingar. Den slutgiltiga anbudsbegaran publicerades
24.3.2022, men forhandlingsskedet forlangdes pa grund av situationen i Ukraina med annu en
kommersiell férhandling. Fére publiceringen av den slutgiltiga anbudsbegaran behandlade namnden fér
lokaltjanster anbudsbegarans material vid sina sammantraden 10.3.2022 och 21.4.2022. Man fick
anbud av tre anbudsgivare 2.6.2022.

Anbuden inneholl tva avsnitt: ett kvalitetsavsnitt och ett prisavsnitt, av vilka kvaliteten bedomdes innan
prisavsnitten Oppnades. Kvalitetsavsnittet bedéms av bestadllarens projektgrupp assisterad av en
pedagogisk konsult och faciliterad av experter inom planeringsstyrning. Promemorian om moétet har ingatt
som bilaga till namndens upphandlingsbeslut.

Av figuren nedan framgar projektgruppen som deltagit i bestallarens och konsultens upphandlingsskede.
Konsultens expertteam bestadr av juridiska, ekonomiska, tekniska och pedagogiska experter.
Nyckelpersonerna i konsultens projektgrupp har bearbetat dver tjugo livscykelprojekt runt om i Finland,
dar man har anvant en mycket likartad dokumenthelhet som aven i detta projekt. Dokumenten har
utvecklats under aren, och serviceavtalet som utvecklats av expertteamet har ocksa fatt status i
Byggnadsinformationsstiftelsens RT-kartotek (anvisningskorten 103164, 103165 och 103166).
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4  UTVECKLING AV BYGGNADSKOSTNADERNA

Av diagrammet nedan framgar utvecklingen av byggnadskostnadsindexet (2000=100, kalla:
Statistikcentralen, https://stat.fi/sv/statistik/rki) under 2000-talet. Under de senaste tva aren har det
héant sddana omvélvande saker att byggnadskostnaderna har Okat avsevart: forst pandemin som
orsakats av COVID-19-viruset och sedan Rysslands anfallskrig mot Ukraina.
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Byggnadsindexets inverkan pa kostnaderna for projektet framgar av diagrammet nedan (2015=100).
Oversattning av diagrammet:
e Pankkikriisi = Bankkrisen

e Ukrainan sodan vaikutukset = Inverkningarna av kriget i ukgraina
e  Koronan vaikutukset = Inverkningarna av coronan
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Oversattning av diagrammet:

e Rakennuskustannukset = Byggnadskostnader
e Rakennuskustannusindeksi = Byggnadskostnadsindexet

Den allméanna forandringen i byggnadsindexet har hojt kostnaderna for projektet i knappt tva &r med
cirka 16 %, det vill sdga 6,5 miljoner euro. Investeringens andel som kalkylerats i september 2020,
40 978 000 euro (indexet som anvandes manaden innan har beaktats), har sdledes fram till juni 2022
Okat till 47 529 992 euro.




5 INDEXERING AV ENTREPRENADPRISET

Sa som diagrammen i punkt 4 visar har byggnadskostnaderna under den senaste tiden fluktuerat kraftigt,
vilket orsakar stor osdkerhet pd marknaden. Sarskilt i och med kriget i Ukraina har kostnaderna for
féornddenheter avsevart dkat.

Som skydd for bada parterna och for att undvika onddig riskprissattning tog man indexering med i
upphandlingen. Detta innebar att entreprenadpriset inte ar fast utan ar bundet till férandringarna i
byggnadskosthadsindexet.

Byggnadskostnadsindexet, som publicerats av Statistikcentralen, fordelas i tre underbenamningar 1)
arbetsinsatser, 2) materialinsatser och 3) tjanster, dar materialinsatserna vidare fordelas i 16
underbendamningar sd som betongelement, fonster och dorrar och ytmaterial.

Vid avtalstidpunkten binder serviceproducenten sitt entreprenadpris under en viss underbenamning och
for en viss manad enligt sin upphandlingstidtabell. Serviceproducenten satter in i
upphandlingstidtabellen nar de ska gora dessa upphandlingar som de vill ska paverkas av indexeringen.

Under entreprenaden foljs dessa 18 underbenamningar manatligen upp och entreprenadpriset justeras
nedat eller uppat enligt den sammanraknade indexandringen for underbendmningarna.

6 KOSTNADSBILDNINGEN

Ur kostnadsperspektiv betraktar man helheten, inte bara entreprenadpriset, i livscykelprojektet.

Med detta avses att serviceproducenten bereds mojlighet att definiera det kostnadseffektivaste sattet
att bygga objektet och uppratthdlla det i 20 ar. Hur detta genomfors ar varje serviceproducents
affarshemlighet: nagon aktor kan ha det sa att man overklagar lite dyrare och hallbarare byggdelar och
system i investeringsskedet, varvid uppratthallandet av dem ar formanligare. Serviceproducenten bar en
20-arig anvandbarhetsrisk: frdn den manatliga serviceavgiften som betalas till serviceproducenten
minskas alltsa avdragen enligt anvandbarhetsbrister eller -hinder, om objektet inte motsvarar det som
kommit dverens. Detta uppmuntrar for sin del serviceproducenten att valja vissa byggdelar och system
for att de ska kunna bara denna risk.

Livscykelprojektet innebar ocksa en riskoverforing till den part som har den basta férmagan att bara
risken. Eftersom serviceproducenten planerar, genomfor och uppratthaller objektet i livscykelprojektet ar
den kapabel att bara den stérsta delen av de risker som ingar i hela fastigheten.

Inom byggbranschen har dock foljande extra riskfaktorer konstaterats; bl.a. oidentifierade tomtledningar
och grundlaggningskonstruktioner, féororenad marksubstans, behov av istandséattning av det befintliga
skyddsrummet och oidentifierade skadliga amnen i byggnaderna som ska rivas, for vilka
serviceproducenten saknar riskhanteringsformaga att férbereda sig. Darfor har 1 000 000 euro
reserverats for dessa och andra eventuellt framkommande omstandigheter i forslaget om tillaggsanslag.

For att man i livscykelprojektet ska kunna veta om anbudsgivarnas anbud ar vettiga har man som en del
av konkurrensutsattningsprocessen utarbetat en jamforelsepriskalkyl av det egna genomférandet
(referenskalkyl).



| referenskalkylen har man beaktat kostnaderna for investeringen, fastighetsunderhallet och tjansterna
(aven de kalkylerade energikostnaderna), ombyggnadsinvesteringarna samt riskerna i projektet under
berednings-, planerings- och byggtiden samt den 20-ariga anvandningstiden. Ocksa kostnadseffekten av
de risker som overfors till serviceproducenten ska beaktas i jamforelsen, annars skulle man ju anta att
kommunens egen verksamhet ar helt riskfri.

Antagandet i bestdllarens eget genomférande ar att byggandet och underhallsinvesteringarna
(lAngsiktsatgarderna) under anvandningstiden konkurrensutsatts som separata entreprenader och de
tjanster som skaffas till fastigheten som separata avtal eller som eget arbete.

Denna referenskalkyl har raknats med materialet i den slutgiltiga anbudsbegaran fore inlamningen av
anbudet. | prisjamforelsen dverfors alla kostnader till anbudstidpunkten, det vill sdga jamférelsen har
gjorts pa prisnivan ar 2022 samt omvandlad till nuvarande véarde (2,5 % inflation + 5,0 %
diskonteringsranta).

Malprisberakningen som gjorts for referenskalkylen har utarbetats 14.4.2022, och man har raknat ut att
kostnaderna som motsvarar entreprenadinnehallet &r 46 860 000 euro. Nar detta indexeras vidare till
juni 2022 enligt punkt 4 blir referenspriset pa entreprenaden 48 623 864 euro. Nar detta jamfors med
anbudsgivarens entreprenadpris ar det bra att 1agga marke till att detta inte innehaller nagot slags
riskansvar, utan ar bara det beraknade priset i byggnadsskedet. Riskerna och forberedelserna for dem
har beraknats separat i kalkylen.

Av punkt 2 framgar hur de totala kostnaderna for livscykelprojektet bildas. YIT har mérkt specifikationen
av prisanbudet som sekretessbelagd enligt 24 § i offentlighetslagen (62/1999) och 2 § i lagen om
foretagshemligheter (595/2018), sa bara de totala kostnaderna av anbudet framgar av
jamforelsediagrammet.
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Overséattning av diagrammet:

e Verrokki = Kontroll/referens

e Riskikustannus = Riskkostnad

e PTS-investoinnit = Langsiktsinvesteringar

e Investointikustannus = Investeringskostnad

Av helheten framgar att den helhet som YIT bjudit ut ar kostnadseffektiv jamfort med det berdknade
referensvardet. Entreprenadpriset ar lite hogre, men pa motsvarande satt ar en underhallsperiod pa 20
ar billigare.

Av bilagan som innehaller affarshemligheter framgar prisavsnittet i YIT:s anbud noggrannare.



For projektet foreslas alltsa ett anslag pa 59 044 338 euro, som med ovan namnda motiveringar bestar
av foljande:

— Entreprenadpris 51 222 126 euro

— Forhojningsrisk pa grund av indexering 5 122 212 euro
— Tilldggs- och andringsarbetsreservering 1 000 000 euro
— Beraknade byggherrekostnader 1 700 000 euro

Bilagor

- Narmare beskrivning av kostnadsbildningen (icke-offentlig, innehaller affarshemligheter av YIT)




