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TEKSTI JA KUVAT: Olavi Tupamaki, Villa Real Oy

Elinkaarikustannusten laskenta
— mika mattaa?

Rahapulassaan niin valtio kuin RT:n kyselyn mukaan

40 % kunnistakin on siirtdmdssa

rakennusinvestointejaan elinkaariurakalla,

elinkaarijohtopalvelulla tai muulla elinkaarimallilla

toteutettaviksi. Suomen historian suurin téllainen
hanke on tuore "E18 Lohja-Muurla EKM
palvelusopimus (LCC Service Agreement)”. Téssd 25

vuotta kattavassa urakassa, kuten kaikissa muissakin,

on laskettava elinkaarikustannukset sopimusajalta.

S ekd Suomessa ettd
maailmalla on riitaa
siitd, mitd elinkaari (life

cycle) oikeastaan tarkoittaa.
Elinkaarikustannusten las-
kentaan (Life Cycle Costing
= LCC) riitelylld ei onneksi
ole mitdén merkitystd. Mate-
matiikkaa el voi muulttaa di-
nestyspédtoksilla.

Uudesta kansainvilisestd
standardista "1S015686
Buildings and constructed
assets — Service Life Plan-
ning” suomennettuna "LCC
on menetelmd, joka mahdol-
listaa kustannusten vertailu-
kelpoisen laskemisen tar-
kasteltavana olevalta ajan-
jaksolta kattaen kaikki vai-
kuttavat taloudelliset tekijcit
mukaan lukien investointi-
kustannukset ja  tulevat
kivttokustannukset.” Tule-
vaisuudessa myos rakennuk-
sen kdytettdvyys, sen aiheut-
tama liikenne sekd sen eko-
logiset ja yhteiskunnalliset
vaikutukset voidaan ottaa
Total LCC-laskelmissa huo-
mioon.

Vastoin julkisuudessa sa-
‘nottua, LCC-laskelma teh-
dddn aivan samalla tavalla
kuin tavallinen investointi-
laskelma. Laskennassa kiy-
tetdin nykyarvomenetelmdd
(Net Present Value = NPV),
jolla tulevien vuosien kus-

tannukset muutetaan dis-
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konttaamalla vhdeksi nyky-
hetken arvoksi. Niin teh-
dddn esim. kilpailevien tar-
jousten vertailu helposti
mahdolliseksi. NPV laske-
taan tutulla kaavalla, joka
voidaan toteuttaa helposti
MS Excelilld 29 vuoteen
saakka. Lisdd tietoa asiasta
loytyy mm. 2004 kesilld il-
mestyneestd Euroopan ko-
mission DG Enterprisen ra-
portista "Life cycle costs in
construction”, jonka sisil-
toon kirjoittaja oli olennai-
sesti vaikuttamassa.

Mika korkokanta?
NPV voidaan laskea kiytté-
en nimellistd tai reaalikor-
koa ja vastaavia kustannuk-
sia. LCC-laskelmissa pitdisi
kdyttdd tdmén pdivdn kus-
tannustasoa ja reaalikorkoa.
Tulevaisuuden kustannuk-
sissa ei tdlloin oteta huomi-
oon vleistd inflaatiota, mutta
kylldkin teknisen, tuotta-
vuuden yms. kehityksen vai-
kutus.
Niin
myds elinkaarikustannusten
laskennassa kdvtettyyn kor-
kokantaan vaikuttaa ei vain
lainakorko wvaan

investointi- kuin

yleinen
myds se kuinka paljon tuot-
toa investoinnilta odotetaan
ja kuinka paljon riskid sii-
hen sisiltyy. Oheisessa kaa-
viossa esitdn kustannusten

nykyarvon kertymisen eri
korkotasoilla, Siitd nikyy

selvisti erilaisten investoi-
jilen ja vastaavien korko-
tasojen  vaikutus nykyar-

voon. Mitd korkeampi kor-
ko, sitd vahemmaén arvoa an-
netaan tulevaisuuden ener-
gia- ym. kustannuksille.
Kuulemani mukaan Val-
tiovarainministerién paétok-
selld
keessa oli tarjouksentekijsil-
le annettu nimelliseksi dis-
konttokoroksi 5.3%. Kaiken
edelld sanotun valossa timi
ndyttdd kummalliselta, ja
korko joka tapauksessa liian
korkealta. Kun tarkastellaan
tilannetta 11 maan Euro-alu-
eella, voidaan tehd& seuraa-
va kursorinen laskelma: val-
tion lainakorko i=3%, inf-
laatio a=2%, jolloin
dreal=0.98%. Jopa suomalai-

sanotussa E18-hank-

\

nen asunnonostaja saa lai-
nansa olennaisesti halvem-

malla: alkukesilld i=3.3%,
a=0.8%, jolloin dreal
=2.48%. Ainakaan ensim-

maéisessd tapauksessa riskis-
td ei kannata puhua. Niinpi
valtion rakennushankkeissa

tulisikin  kédyttdd matalaa

1...2% reaalikorkoa, kuten

joissakin EU-maissa jo ta-
pahtuukin.
Tarjouskilpailun  voittaja

toki 16ytyy milld korkokan-
nalla tahansa (prosentti voi
tosin wvaihtaa voittajan ni-
men). Mutta liian korkea
diskonttokorko on yhteis-

Y Elinkaarikustannusten
nykyarvon kertyma eri
korkokannoilla,

y Tarjouslaskennan tulos
Y kayttaen LCCP-ohjelmistoa

NPY of accumulated future costs over 1...25 years
Discount rates 0..9% pa; Constant cost pa
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A Reaalinen diskonttokorko
(dreal} lasketaan seuraavan
kaavan mukaisesti, jossa (i}
on nimellinen korkokanta ja
(a) inflaatio, molemmat

absoluuttisina arvoina.

kunnan kannalta haitallinen
ja mitidtdi puheet kestdvisti
kehitvksestd.

Voimmeko vaikuttaa
tulevaisuuteen?

Emme tiedd, milloin trombi
vie katon, emme edes sitd
kuinka kauan oikeasti ikku-
nan pokat tai julkisivuele-
mentit kestdvit eteldranni-
kon talossa. Varsinkaan em-
me tiedd tulevaa talouskehi-
tysti, joka suoraan vaikuttaa
LCC-laskelmiin.
mm. korkotasosta pankkien
talousasiantuntijat
totaalisesti

Ovathan

johtavat
olleet vidrdssi
viimeiset viisi vuotta.
Tulevaisuuden uhkia voi-
daan pienentdd ja LCC-las-
kennan kéyttéd edistdd to-
dennékoisyyslaskennalla.
Standardissa ISO15686 esi-
tetddankin,

ettd raken-

nusosien ja muiden ele-
menttien kéyttoikd voitaisiin
médritelld  luotettavammin
todenndkoisyyslaskennan

keinoin. Miksi ei useampiin
LCC-laskennan  tekijdihin
sovellettaisi samaa? Nykyi-
tietotekniikan
Monte

mulointi ja vastaavat lasken-

sen aikana

tarvittavat Carlo-si-
tamenetelmét ovat kohtuu-
hintaan kaikkien saatavilla.
Télloin laskenta tuottaisikin
tuloksen LCC with Probabi-
listics = LCCP.

Aloitteestani syntyi kah-
deksan EU-maata kattava
projekti EuroLifeForm, jon-
ka tavoitteena on luoda mal-
li ja kimppu tietokoneohjel-
mia, joilla korvataan yksiar-
voinen historiaan ja arvauk-
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<4 NPV lasketaan seuraavalla
tutulla kaavalla, joka voi-
daan toteuttaa MS Excelilla
29 vuoteen saakka tosi hel-
posti.Kaava diskonttaa vuo-
tuiset kustannukset (C) tar-
kasteltavana olevalta ajan-
jaksolta (t), esim. 25 vuotta
{N), kayttden vuotuista dis-
konttokorkoa (d), esim. 2%
(= 0.02), joka riippuu yleises-
ta korkotasosta ja inflaatios-
ta. Ndin meneteltiin myos

E18-elinkaarihankkeessa.

seen perustuva data toden-
nikdisyyslaskentaan perus-
tuvalla informaatiolla. Tu-
loksia voivat hyddyntdd in-
vestoijat, suunnittelijat, ura-
koitsijat, tilajohtajat ym.
Toisessa kaaviossa esitin
LCCP-laskennan
tuloksesta. Siind urakoitsija

esimerkin

on laskenut tarjouksen elin-
kaariurakasta (Public Private
Partnership = PPP, kuten
E18-hanke). Toisin
kuin ennen, urakoitsija pys-
tyy nyt tekemidn tietoon pe-
rustuvan pédtoksen lopulli-
sesta tarjoushinnastaan. Sa-
malla hidn pystyy havainnol-
lisesti pohtimaan sitd riski,
jonka hén on valmis otta-
maan (liian halpa, voittaa
kilpailun mutta tulee tak-
kiin; ei voita).
tarkenne-

mim.

riskid, ei
Skenaarioilla ja
tuilla ldhtotiedoilla osumis-
tarkkuutta voi parantaa ja
riskid pienentad.

Ohjelmat tulevat tarjolle
Suomessa ensi vuoden aika-
na. Niitd asiakas voi hyd-
dyntdd konsulttipalveluna
tai my6s suoraan omaksi os-
tamalla.

Lisdi tietoa kaikesta edella
sanotusta, mukaan lukien
mainittu EU-raportti, loytyy
Villa Realin Internet-kirja-
kaupasta http://onlinebooks-
hop.villareal.fi/. Eikd maksa
mitddn. m

Kirjoittaja DI, toimitusjoh-
taja  Olavi Tupamdiki on
merkittivd  tekiji  raken-
nusalan kestdvdd kehitystd
EU-hankkeissa.
Hin tekee viditdskirjaa ai-
heesta "Total LCC and Sus-
tainable Construction”.
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KUIVAUSPALVELU

Kosteus- tai vesivahingon sattues-
sa RK-Kuivauspalvelu ottaa koko
kuivauksen harteilleen. Vakuutus-

yhtididen valtuuttamana kuivaus-
urakoitsijana RK huolehtii siita,
ettda kuivaus ja purku tyot tehdaan
nopeasti ja oikein.

Tilaa esite
09-89 481

RAKENTAJAIN
KONEVUOKRAAMO

24 h PAIVYSTYS 040-5171739

maanlaajuinen palveluverkosto

www.rk.fi
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