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Tyon taustat ja tavoite

Nurmijarven kunta on tarkastellut Klaukkalan kouluverkon osalta

muutostarpeita. Osana valmistelua tarkastellaan erilaisia ratkaisuja
toteuttaa kouluverkko.

TyOn tavoitteena on vertaillla eri ratkaisuja ja niiden taloudellisia

vaikutuksia eri rahoitus- ja toteutusmuodoilla.




Copyright Inspira. Luottamuksellinen.

4.6.2024

Inspira

Sisalto

04 Yhteenveto
09 Vaihtoehtokohtaiset vertailulaskelmat
35 Liitteet



Copyright Inspira. Luottamuksellinen.

4.6.2024

Inspira

Tarkastellut vaihtoehdot

Vaihtoehdot perustuvat Nurmijarven hankeselvitykseen Klaukkalan Minipalveluverkon hankevaihtoehtojen
tarkasteluun, jossa on tarkasteltu erilaisia kohdekokonaisuuksia kouluverkon toteuttamiseksi.

Hankeselvityksessa vaihtoehtoja tarkasteltiin kahdeksan. Tassa tarkastelussa on yhdistetty naita kohteita
kokonaisuuksiksi, jotka kattaisivat kouluverkon tarpeet. Vaihtoehtoja on paivitetty touko-kesdkuussa 2024.

1. Iso yhtenaiskoulu (1) ja Viirinlaakson paivakoti (4A)

2A. Yhtendiskoulu (2) ja Viirinlaakson péaivakoti-koulu (4B)

2B. Yhtendaiskoulu (2), Isoniitun laajennus (5) ja Viirinlaakson paivakoti + Vendlaskolan (4C)
3. Erilliset koulurakennukset yla- (3A) ja alakoululle (3B1), seka Viirinlaakson paivakoti (4A)

4. Erilliset koulurakennukset yla- (3A) ja alakoululle (pienempi 3B), seké Viirinlaakson paivakoti-koulu
(muokattu 4B)
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Yhteenveto rahoituksen kustannuksista

Kaikki vaihtoehdot on mallinnettu aikavalille 2024-
2048. 160,0

140,0
Eri investointikokonaisuuksien vaihtoehdoista edullisin 1200 108124 108124 122
on vaihtoehto 1 taselainalla rahoitettuna: ’ I

100,0

* Iso yhtenaiskoulu (1) ja paivakoti (4A). 28’8
Kiinteistdleasing on keskimaarin 10,7 % taselainaa 40,0
kalliimpi ja vuokramalli keskim&arin 27,0 % taselainaa 20,0
s . 0,0

kalliimpi.
Vaihtoehto 1 Vaihtoehto Vaihtoehto Vaihtoehto 3 Vaihtoehto 4
2A 2B

140

Esitetyt rahoituksen kustannukset sisaltavat . _ _
kiinteistdinvestointien lyhennykset ja korot seké leasing- " Taselaina ® Leasing = Vuokramalli

/ padomavuokrat.
Rahoituksen kustannukset,

_ _ o o mili. euroa Taselaina Leasing Vuokramalli
Taselainassa ja leasingissa kohteet jaavat kunnan I
omistukseen ja vuokramallissa kohteet jaavat sijoittajan Vaihtoehto 1 86,8 96,0 110,1
omistukseen. Vaihtoehto 2A 97,4 107,9 123,7
Vaihtoehto 2B 97,9 108,4 124,3
Vaihtoehto 3 100,1 110,9 127,2

Vaihtoehto 4 110,2 122,0 139,9
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Yhteenveto kokonaiskustannuksista

Vaihtoehto 1 on kokonaiskustannuksiltaan
esimerkiksi taselainalla 17-39 milj. euroa

muita investointivaihtoehtoja edullisempi. 250 206 212
188 189 188 194 1941 9200
Tarkastelussa on rahoituksen 20 155164, 11591% 173 167”7 72 1677 iy
150
kustannusten lisaksi: x 150
* toteutusmuotojen riskivaraukset, <100
 PTS-investointien varaukset,
- kiinteistdjen yllapitokustannukset seka 50
* muut kunnan arvioimat 0

kustannusvaikutukset.*

Tarkastelu ei huomioi kohteiden
jdédnnodsarvoa:

« Kohteiden tekninen jadnndsarvo
tarkastelukauden lopussa on arviolta
35-60 milj. euroa v. 2024 hintatasossa
vaihtoehdosta ja yllapidon tasosta
riippuen.

*Muut Nurmijarven kunnan arvioimat kustannukset sisaltavat
vaistotilakustannukset, tontin myynnista menetetyt tulot,
kadunrakentamisen kustannukset ja Viirinlaakson vieméreiden
siirron.

Vaihtoehto 1 Vaihtoehto 2A Vaihtoehto 2B
® Perinteinen + taselaina B Perinteinen + leasing

Vaihtoehto 3 Vaihtoehto 4
m Elinkaarimalli + taselaina

m Elinkaarimalli + leasing = Vuokramalli

Vaihtoehtojen Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli Elinkaarimalli

kokonaiskustannukset, : . : . Vuokramalli
. taselaina leasing + taselaina + leasing

milj. euroa

Vaihtoehto 1 155,2 1644 1498 1590 169,1

Vaihtoehto 2A 172,5 183,0 166,6 177,1 188,3

Vaihtoehto 2B 172,2 182,7 166,8 177,3 188,6

Vaihtoehto 3 177,0 187.,8 171,3 182,1 193,8

Vaihtoehto 4 1941 2059 1877 1995 2123
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Toteutusmallien keskeiset ominaisuudet

Kiinteistosijoittaja-
vetoinen toteutus

Elinkaarimalli

Toteutusmalli Perinteinen toteutus

Mallin soveltuvuus
koulu-
/paivakotihankkeisiin

Suunnitteluvastuu

Yllapitovastuu

Kilpailullisen
neuvottelumenettelyn
kaytto

Takuuaika

Oman henkiloston
kaytto

Paikallisten yritysten
mahdollisuus tarjota

Soveltuu hyvin

Tilaajalla

Tilaajalla

Ei sovellu

2 vuotta + virhevastuu 10 vuotta
virheille, jotka eivat johdu
tilaajan suunnitelmista.

Voidaan kayttaa hyvin

Mahdollista

Soveltuu hyvin

Urakoitsijalla

Tilaajalla

Soveltuu hyvin

2 vuotta + virhevastuu 10 vuotta.

Voidaan kayttaa hyvin

Mahdollista

Soveltuu hyvin

Tilaajalla tai sijoittajalla

Tyypillisesti sijoittajalla

Soveltuu hyvin

Sijoittaja vastaa, etta kohde
vastaa vuokrasopimuksessa
sovittua tasoa koko
vuokrasopimuskauden ajan.

Vahainen mahdollisuus kayttoon

Mahdollista varauksin

Soveltuu

Palveluntarjoajalla

Palveluntarjoajalla

Soveltuu hyvin

Urakoitsija vastaa suunnittelun
ja rakentamisen liséksi kohteen
yllapidosta tyypillisesti 20
vuoden ajan

Véhainen mahdollisuus kaytt6on

Mahdollista varauksin
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Rahoitusmallien keskeiset ominaisuudet

Kohteen omistus

Kohteen omistus sopimuksen
paatyttya

Paaoman lyhennys

Kustannukset

Avustukset

Kirjanpidollinen kasittely

Vaikutus kunnan
vakavaraisuutta ja rahoituksen
riittéavyytta kuvaaviin
tunnuslukuihin

Rahoituksen/vuokran
takaisinmaksu alkaa

Kaytdnaikaiset muutostyot

Saatavuus ja kilpailutilanne

Rahoittaja

Tilaaja

Vahemman joustava

Marginaaliltaan hieman lainaa kalliimpi

Rahoittajan omistamille kohteille ei

paasaantoisesti saa investointiavustuksia.

Taseen liitetiedoissa leasingvastuuna,
tuloslaskelmassa vuokrana eli rasittaa
kayttotaloutta

Heikentaa vuosikate/poistot —suhdelukua
ja laskennallista lainanhoitokatetta.
Lyhennysten osuus (ei jadnndsarvoa)
huomioidaan kuntakonsernin
lainamaarassa.

Kohteen valmistuttua

Muutosty6t vaativat rahoittajan
suostumuksen

Hyva

Kiinteistdsijoittaja
Kiinteistosijoittaja
Joustamaton vuokrasopimuskauden

aikana

Kustannuksiltaan lainaa ja leasingia
kalliimpi

Sijoittajan omistamille kohteille ei

paasaantoisesti saa investointiavustuksia.

Taseen liitetiedoissa vuokravastuuna,
tuloslaskelmassa vuokrana eli rasittaa
kayttotaloutta

Heikentaa vuosikate/poistot —suhdelukua
ja laskennallista lainanhoitokatetta.
Vuokravastuut huomioidaan
kuntakonsernin lainamaarassa.

Kohteen valmistuttua

Muutosty6t vaativat omistajan
suostumuksen

Kohtalainen

Tilaaja

Tilaaja

Joustava

Marginaaliltaan hieman leasingrahoitusta
edullisempi

Kunnan omistamille kohteille voidaan
saada investointiavustuksia.

Taseessa investointina, tuloslaskelmassa
poistoina ja rahoituskuluina

Heikentaa vuosikate/poistot —suhdelukua
ja laskennallista lainanhoitokatetta.
Huomioidaan kokonaisuudessaan
kuntakonsernin lainamaarassa.

Tyypillisesti rahoituksen nostosta

Tilaajan paatettavissa

Hyva
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Hankkeen riskit
eri rahoitusvaihto-
ehdoissa
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Riskiarvioinnin tausta

« Riskien arviointi eri rahoitusmalleissa on laadittu Inspiran kehittamalla riskilaskurilla.

« Riskien arviointi perustuu suomessa toteutettujen elinkaarinankkeiden riskiarvioihin ja niiden tilastollisiin keskiarvoihin.

— Riskiarvio huomioi keskeisia koulukiinteistdn riskeja joita voidaan siirtaa tilaajalta esimerkiksi elinkaarimallissa
palveluntarjoajalle tai vuokramallissa vuokranantajalle. Riskien listaus ei ole tyhjentava vaan pyrkii huomioimaan lahinna
kolmannelle osapuolelle siirrettavissa olevia riskeja.

— Taselaina- ja kiinteistdleasingvaihtoehdossa tilaajan riskeissa on huomioitu mahdollinen riskinhallinta urakkamuodon
valinnalla (perinteinen urakka vs elinkaarimalli).

— Vuokramallissa tilaaja vastaa lahtokohtaisesti kiinteiston yllapidosta ja sen riskeista kohteen teknisen kunnon yllapitoa
lukuunottamatta.

* Riskien odotusarvoinen kustannus perustuu arvioon riskin kustannuksesta ja niiden todennakdisyydesta.

« Jaanndsarvoriskia ei ole arvioitu vuokramallissa.
— Jaannosarvoriski on riippuvainen koulutilojen tarpeesta 20 vuoden kaytt6jakson jalkeen.

— Vuokramallissa vuokranantaja kantaa jadnndsarvoriskin tilanteessa jossa kunnalla ei ole koulutiloille tarvetta 20 vuoden
kayttdjakson jalkeen. Toisaalta kohde jaa vuokramallissa vuokranantajan omistukseen vaikka tilaajalla olisi kohteelle
kayttotarve 20 vuoden kayttojakson jalkeen. Jaannosarvoriski on siis kaksisuuntainen (negatiivinen ja positiivinen riski).
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Esimerkki riskien arvioinnista — V1 I1so

yhtenaiskoulu

RISKIN NIMI

Teknisten jarjestelmien elinkaaren pituuden arvioinnin riski

RISKIN KUSTANNUS

262 845

Oma toteutus

262 845

TILAAJAN RISKIT (EUR)

Elinkaarimalli

Rakenteiden elinkaaren pituuden arvioinnin riski 80 196 48 118 - -
Pintarakenteiden elinkaaren pituuden arvioinnin riski 240 220 216 198 - -
Paivittaisen kayttbajan arvioinnin riski 297 356 297 356 267 621 267 621
Suunnittelun laaturiski 596 482 536 834 - =
Rakennusvalvonta-viranomaisen toimintaan liittyva aikatauluriski 94 679 94 679 75 743 75743
Rakennustoiden valmistelu, aikataulutus ja muu projektinhallinta 164 931 57 726 - -
Vastapuoliriski - rakennusyhtio 92 249 46 125 23 062 23 062
Rakentamisen laaturiski (keskisuuria puutteita) 327 966 295 169 - -
Rakentamisen laaturiski (merkittavia puutteita) 92 024 82 822 - -
Teknisten jarjestelmien toimivuus 198 318 178 487 - -
Materiaalien saatavuuden riski 435 083 108 771 108 771 108 771
Aliurakoitsijoiden suoriutumisen riski 818 776 - - -
Yllapitoon ja palveluihin liittyv& kustannusriski - negatiivinen riski 98 472 98 472 - 98 472
Yllapitoon ja palveluihin liittyva kustannusriski - positiivinen riski -71 616 -71 616 -17 904 -71 616
Energiankulutus — negatiivinen riski 42 411 42 411 3393 3393
Energiankulutus — positiivinen riski -10 210 -10 210 -3 063 -3 063
Peruskorjausten laiminlydnnin riski 3441 503 3441 503 - -
Kiinteiston kayttajiin liittyvat riskit 60 511 60 511 - 48 409
Organisaatioriskit 113 392 113 392 11 339 113 392
Henkildvahinkoihin liittyvat riskit 134 280 134 280 67 140 67 140
Turvallisuusriskit, rikosriskit 8 057 8 057 4028 4028
Kiinteiston yllapidon laaturiski 1113524 1113524 11 135 890 820
Lumiriski 32 940 32940 - 32 940
TILAAJAN RISKIT YHTEENSA 8 664 390 7 188 393 551 266 1659111
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Vertailulaskelmissa kaytetyt riskiarviot

Rahoitusvertailussa kaytetyt riskien odotusarvot

eri hankkeissa (milj. euroa)

V1 Iso yhtenaiskoulu

V2 Yhtenaiskoulu

V3A Erillinen ylakoulu

V3BL1 Erillinen alakoulu

V3B2 Erillinen alakoulu (pienempi)

V4A Viirinlaakson paivakoti

V4B1 Viirinlaakson paivakoti-koulu

V4B2 Viirinlaakson péaivakoti-koulu (muokattu)
V4C Viirinlaakson péaivakoti + Vendlaskolan
V5 Isoniitun laajennus

Perinteinen
urakka
7,19
6,64
3,46
4,45
3,91
1,16
2,65
2,65
1,57
0,43

Elinkaari-

malli
0,55
0,52
0,29
0,33
0,30
0,13
0,22
0,22
0,15
0,08

Vuokra-

malli
1,66
1,54
0,90
1,09
0,98
0,39
0,68
0,68
0,47
0,28

» Elinkaarimallissa urakoitsija vastaa kohteen yllapidosta 20 vuoden ajan ja yllapidon riskeja siirtyy urakoitsijalle.

* Vuokramallissa tilaaja vastaa lahtokohtaisesti yllapidosta ja yllapidon riskeja siirtyy vuokranantajalle kohteen teknisen

kunnon yllapidon osalta.



Inspira

Vertallulaskelmien
tulokset
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Iso yhtenaiskoulu (1) ja Viirinlaakson péaivakoti (4A)

Vaihtoehto 1 lahtooletukset

Yleiset oletukset

Vuoden 2023 hintataso

Iso yhtendiskoulu

Paivakoti (4A)

@

Inflaatio 2,00 %* Laajuus (brm2) 14 920 2970
Diskonttauskorko 3,26 %** Rakentamisen investointikustannus (EUR) 45 984 000 12 826 000
Uudisrakennusten poistot 40 vuotta Yllapitokustannukset (EUR/brm?2) 7,50 7,50
*2 % inflaatio on EKP:n pitkéan ajan tavoite. Rakentamisen aloitus 1.1.2027 1.1.2027
**Diskonttokorko vastaa arvioitua kunnan vieraan padoman
korkoa (taselaina). Kayttoonotto 1.1.2029 1.1.2029
PTS-investoinnit v. 1-20 / oma toteutus 2 032493 566 909
PTS-investoinnit v. 1-20 / elinkaarimalli 3678 720 1 026 080
Rahoituskohtaiset oletukset Taselaina Kiinteistdleasing Vuokramalli
Kokonaiskorko (marginaali + viitekorko) 3,26% 3,36% =
Sijoittajan tuottovaatimus - - 7%
Lyhennystapa Tasalyhennys Annuiteetti -
Tarkastelun pituus 20 vuotta 20 vuotta 20 vuotta
Laina-aika 20 vuotta 20 vuotta -
Jaannosarvo 0% 33 % -

PTS-investoinnit oletetaan
rahoitettavan taselainalla.

Investointitarpeen on arvioitu
olevan omassa
toteutuksessa 4,4 % ja
elinkaarimallissa 8 %
rakentamisen
kustannuksista kiinteiston
elinkaaren 20 ensimmaiselle
vuodelle. Elinkaarimallissa
investointitaso on omaa
toteutusta korkeampi ja
riskien odotusarvo pienempi.

Vuokravaihtoehdossa PTS-
investoinnit kuuluvat
vuokranantajan vastuulle.

Rahoituksen marginaalit
ovat Inspiran arvioita
korkojen markkinatasosta
3.6.2024.

Sijoittajan tuottovaatimus ja
diskonttokorko ovat Inspiran
arvioita 30.11.2023.




16 Iso yhtenaiskoulu (1) ja Viirinlaakson péaivakoti (4A)

Kokonaiskustannusket

§ Kustannukset eri toteutus- ja Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli + Elinkaarimalli + Vuokramalli

jz rahoitusmalleilla, MEUR taselaina leasing taselaina leasing

3 Korko 22,9 - 22,9 - -

£ Lyhennykset 63,9 - 63,9 - -

R Vuokrakulut - 96,0 - 96,0 110,1

© Yll&apitokulut 43,8 43,8 43,8 43,8 43,8
PTS-lyhennykset 2,6 2,6 4,7 4,7 -
PTS-korot 0,5 0,5 0,7 0,7 -

- Riskivaraus 8,3 8,3 0,7 0,7 2,0

S YHTEENSA 142,0 151,2 136,7 145,9 155,9

: Sijoitus 2 4 TN 3 5
Kustannukset diskontattuna 111,5 112,1 107,7 108,3 119,6

Sijoitus 3 4 B T 2 5

» Kassavirran lisaksi rahoitusmuoto vaikuttaa taseeseen ja tulokseen. Kolmesta esitetysta rahoitusmallista ainoastaan taselainassa
investointi on tilaajan taseessa alusta alkaen. Kiinteistdleasingin tapauksessa se siirtyy tilaajan taseeseen sopimuskauden jalkeen
(Sita ennen rahoittajan taseessa) ja vuokramallissa se on kiinteistdsijoittajan taseessa seka sopimuskauden ajan, ettd sen jalkeen.

« Toteutusmuodolla ei ole suoria vaikutuksia taseeseen.

Inspira
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Iso yhtenaiskoulu (1) ja Viirinlaakson paivakoti (4A)

Kustannusten jakautuminen

250
200
151,2 1559
, 150 142,0 — 136,7 2453
)
L
=
100
50
0
Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli Elinkaarimalli Vuokramalli
taselaina leasing + taselaina + leasing
m Korko = Lyhennykset = Vuokrakulut m Yllapitokulut

PTS-lyhennykset = PTS-korot ®m Riskivaraus
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Iso yhtenaiskoulu (1) ja Viirinlaakson paivakoti (4A)

Kassavirrat

MEur  Investointikokonaisuuden Investointikokonaisuuden
kassavirta MEUR kumulatiivinen kassavirta
(30) ( 180)
160
(25) (160)
Kiinteistdleasingissa (140)
20 jdédnnodsarvo tulee
(20) maksettavaksi 20 (120)
vuoden jalkeen
100
(15) (100)
( 80) Kiinteistbleasingin
10 kumulatiivinen kustannus
( ) (60) on alhaisin ennen
( 40) jddnndsarvoa
(5)
(20)
-<rcoooom<rcoooom<rcooo B
c oo 338333383833 33 S & 8 8 & o 38T F I
MR SSERRSRILLLRER
Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli —— Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli

*Kassavirran tarkastelu ei sisalla riskivarauksia.
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Yhtenaiskoulu (2) ja Viirinlaakson paivakoti-koulu (4B)

Vaihtoehto 2A lahtdoletukset

Yleiset oletukset

Vuoden 2023 hintataso

Yhtenaiskoulu (2) Paivakoti (4B)

Inflaatio 2,00 %* Laajuus (brm2) 13 728 5651
Diskonttauskorko 3,26 %** Rakentamisen investointikustannus (EUR) 43 098 000 22 974 000
Uudisrakennusten poistot 40 vuotta Yllapitokustannukset (EUR/brm?2) 7,50 7,50
*2 % inflaatio on EKP:n pitkéan ajan tavoite. Rakentamisen aloitus 1.1.2027 1.1.2027
**Diskonttokorko vastaa arvioitua kunnan vieraan padoman
korkoa (taselaina). Kayttoonotto 1.1.2029 1.1.2029
PTS-investoinnit v. 1-20 / oma toteutus 1904 932 1015451
PTS-investoinnit v. 1-20 / elinkaarimalli 3 447 840 1837 920
Rahoituskohtaiset oletukset Taselaina Kiinteistdleasing Vuokramalli
Kokonaiskorko (marginaali + viitekorko) 3,26% 3,36% -
Sijoittajan tuottovaatimus - - 7%
Lyhennystapa Tasalyhennys Annuiteetti -
Tarkastelun pituus 20 vuotta 20 vuotta 20 vuotta
Laina-aika 20 vuotta 20 vuotta -
Jaannosarvo 0% 33 % -

PTS-investoinnit oletetaan
rahoitettavan taselainalla.

Investointitarpeen on arvioitu
olevan omassa
toteutuksessa 4,4 % ja
elinkaarimallissa 8 %
rakentamisen
kustannuksista kiinteiston
elinkaaren 20 ensimmaiselle
vuodelle. Elinkaarimallissa
investointitaso on omaa
toteutusta korkeampi ja
riskien odotusarvo pienempi.

Vuokravaihtoehdossa PTS-
investoinnit kuuluvat
vuokranantajan vastuulle.

Rahoituksen marginaalit
ovat Inspiran arvioita
korkojen markkinatasosta
3.6.2024.

Sijoittajan tuottovaatimus ja
diskonttokorko ovat Inspiran
arvioita 30.11.2023.




- Yhtenaiskoulu (2) ja Viirinlaakson paivakoti-koulu (4B)

Kokonaiskustannukset

§ Kustannukset eri toteutus- ja Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli + Elinkaarimalli + Vuokramalli

jz rahoitusmalleilla, MEUR taselaina leasing taselaina leasing

3 Korko 25,7 - 25,7 - -

£ Lyhennykset 71,7 - 71,7 - -

R Vuokrakulut - 107,9 - 107,9 123,7

© Yll&apitokulut 47,5 47,5 47,5 47,5 47,5
PTS-lyhennykset 2,9 2,9 5,3 5,3 -
PTS-korot 0,6 0,6 0,8 0,8 -

< Riskivaraus 9,3 9,3 0,7 0,7 2,2

S YHTEENSA 157,7 168,2 151,7 162,2 173,4

: Sijoitus 2 4 TN 3 5
Kustannukset diskontattuna 101,7 102,7 97,4 98,3 108,5

Sijoitus 3 4 B T 2 5

» Kassavirran lisaksi rahoitusmuoto vaikuttaa taseeseen ja tulokseen. Kolmesta esitetysta rahoitusmallista ainoastaan taselainassa
investointi on tilaajan taseessa alusta alkaen. Kiinteistdleasingin tapauksessa se siirtyy tilaajan taseeseen sopimuskauden jalkeen
(Sita ennen rahoittajan taseessa) ja vuokramallissa se on kiinteistdsijoittajan taseessa seka sopimuskauden ajan, ettd sen jalkeen.

« Toteutusmuodolla ei ole suoria vaikutuksia taseeseen.

Inspira
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Yhtenaiskoulu (2) ja Viirinlaakson paivakoti-koulu (4B)

Kustannusten jakautuminen

250

200
168,2 173,4

100
50
0

Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli Elinkaarimalli Vuokramalli
taselaina leasing + taselaina + leasing

MEUR

m Korko = Lyhennykset = Vuokrakulut m Yllapitokulut

PTS-lyhennykset = PTS-korot ®m Riskivaraus



22 Yhtenaiskoulu (2) ja Viirinlaakson paivakoti-koulu (4B)

Kassavirrat

vMEur  Investointikokonaisuuden Investointikokonaisuuden
E kassavirta MEUR kumulatiivinen kassavirta
g (35) (180)
(a0 (160)
g R (140)
g ( 25) K_untelstoleasmgllssa
jaannosarvo tulee
maksettavasi 20 (120)
20 vuoden jalkeen
(20) ’ (100)
: 15
© ( ) (80) Kiinteistbleasingin
¥ ) kumulatiivinen kustannus
(10) 742 -9,24 (60) on alhaisin ennen
-6,33 ' ( 40) jaanndsarvoa
e
(5) ; -6,42 -6,72
6,06 ( 20)
) <t © 0 O N ¥ © O O N ¥ © o B
N N N O M O O 0 3 S 9 S <t © 0O O &N ¥ © © O N I ©
o ©O O O O © O © © O O O o O N N N O MM O o 0o 35 ¥ 9 5
e N N & d & d N N N N N N ©O O O © © © © © © O O o o
el N d N 0 N N N N N N N N N
g Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli —— Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli

*Kassavirran tarkastelu ei sisalla riskivarauksia.



23

Copyright Inspira. Luottamuksellinen.

4.6.2024

Inspira

Yhtenaiskoulu (2), Isoniitun laajennus (5) ja Viirinlaakson paivakoti + Vendlaskolan (4C)

Vaihtoehto 2B lahtdoletukset

Yleiset oletukset Vuoden 2023 hintataso Yhtenais- Isoniitun Paivakoti (4C)
koulu (2) laajennus (5)
Inflaatio 2,00 %* Laajuus (brm2) 13728 2 293 3703
Diskonttauskorko 3,26 %** Rakentamisen investointikustannus 43 098 000 7 572 000 15714 000
(EUR)
Uudisrakennusten poistot 40 vuotta ;
Yllapitokustannukset (EUR/brm2) 7,50 7,50 7,50
*2 % inflaatio on EKP:n pitkén ajan tavoite. i i
“*Diskonttokorko vastaa arvioitua kunnan vieraan pagoman Rakentamisen aloitus 1.1.2027 1.1.2027 1.1.2027
korkoa (taselaina).
Kayttoonotto 1.1.2029 1.1.2029 1.1.2029
PTS-investoinnit v. 1-20 / oma toteutus 1904 932 334 682 694 559
PTS-investoinnit v. 1-20 / elinkaarimalli 3447 840 605 760 1257120
Rahoituskohtaiset oletukset Taselaina Kiinteistdleasing Vuokramalli
Kokonaiskorko (marginaali + viitekorko) 3,26% 3,36% -
Sijoittajan tuottovaatimus - - 7%
Lyhennystapa Tasalyhennys Annuiteetti -
Tarkastelun pituus 20 vuotta 20 vuotta 20 vuotta
Laina-aika 20 vuotta 20 vuotta =
Jaanndsarvo 0% 33 % -

PTS-investoinnit oletetaan
rahoitettavan taselainalla.

Investointitarpeen on arvioitu
olevan omassa
toteutuksessa 4,4 % ja
elinkaarimallissa 8 %
rakentamisen
kustannuksista kiinteiston
elinkaaren 20 ensimmaiselle
vuodelle. Elinkaarimallissa
investointitaso on omaa
toteutusta korkeampi ja
riskien odotusarvo pienempi.

Vuokravaihtoehdossa PTS-
investoinnit kuuluvat
vuokranantajan vastuulle.

Rahoituksen marginaalit
ovat Inspiran arvioita
korkojen markkinatasosta
3.6.2024.

Sijoittajan tuottovaatimus ja
diskonttokorko ovat Inspiran
arvioita 30.11.2023.
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Yhtendaiskoulu (2), Isoniitun laajennus (5) ja Viirinlaakson paivakoti + Vendlaskolan (4C)

Kokonaiskustannukset

Kustannukset eri toteutus- ja Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli + Elinkaarimalli + Vuokramalli
rahoitusmalleilla, MEUR taselaina leasing taselaina leasing

Korko 25,8 - 25,8 - -
Lyhennykset 72,1 - 72,1 - -
Vuokrakulut - 108,4 - 108,4 124,3
Yll&apitokulut 48,3 48,3 48,3 48,3 48,3
PTS-lyhennykset 3,0 3,0 5,3 5,3 -
PTS-korot 0,6 0,6 0,8 0,8 -
Riskivaraus 8,6 8,6 0,7 0,7 2,3
YHTEENSA 158,4 168,9 153,0 163,5 1749
Sijoitus 2 4 I 3 5
Kustannukset diskontattuna 102,2 103,1 98,2 99,1 109,5

Sijoitus 3 4 B T 2 5

Kassavirran lisaksi rahoitusmuoto vaikuttaa taseeseen ja tulokseen. Kolmesta esitetysté rahoitusmallista ainoastaan taselainassa
investointi on tilaajan taseessa alusta alkaen. Kiinteistdleasingin tapauksessa se siirtyy tilaajan taseeseen sopimuskauden jalkeen
(Sita ennen rahoittajan taseessa) ja vuokramallissa se on kiinteistdsijoittajan taseessa seka sopimuskauden ajan, ettd sen jalkeen.
Toteutusmuodolla ei ole suoria vaikutuksia taseeseen.
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Yhtenaiskoulu (2), Isoniitun laajennus (5) ja Viirinlaakson paivakoti + Vendlaskolan (4C)

250

200

174,9

Kustannusten jakautuminen
168,9

158,4 — 153,0 1635
150 S— —
100
50
0

Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli Elinkaarimalli Vuokramalli
taselaina leasing + taselaina + leasing

MEUR

m Korko = Lyhennykset = Vuokrakulut m Yllapitokulut

PTS-lyhennykset = PTS-korot ®m Riskivaraus
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Yhtenaiskoulu (2), Isoniitun laajennus (5) ja Viirinlaakson paivakoti + Vendlaskolan (4C)

Kassavirrat

Investointikokonaisuuden

Investointikokonaisuuden

MEUR e .
kassavirta MEUR kumulatiivinen kassavirta
(35) ( 200)
(30) (180)
( 160)
25 Kiinteistoleasingissa
(25) jaannosarvo tulee ( 140)
maksettavasi 20
(20) vuoden jalkeen (120)
( 100)
(15) T
( 80) Kiinteistoleasingin
-10.37 kumulatiivinen kustannus
10 -8,32 4 on alhaisin ennen
(10) -7 _ (60) jaédnndsarvoa
z 40
(5) 611 -6,48 -6,79 (40)
(20)
) S © 0 O NN ¥ © O O N ¥ ©O }
N N N OO O oo oo o I 3 9 8 < T © 0 O &N ¥ © 0 O N I ©
o ©O O © O O O O O O N N N O MM O o 0o 35 ¥ 9 5
N N 0 N 0 N & N N N N N N ©O O O © © © © © © O O o o
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Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli —— Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli

*Kassavirran tarkastelu ei sisalla riskivarauksia.
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Erilliset koulurakennukset yla- (3A) ja alakoululle (3B), seka Viirinlaakson paivakoti (4A)

Vaihtoehto 3 lahtooletukset

Yleiset oletukset

Vuoden 2023 hintataso

Ylakoulu (3A)

Alakoulu (3B)

Paivakoti (4A)

Inflaatio 2,00 %* Laajuus (brm2) 8 033 10 048 2970
Diskonttauskorko 3,26 %** Rakentamisen investointikustannus 23 723 000 31 354 000 12 826 000
(EUR)
Uudisrakennusten poistot 40 vuotta ;
Yllapitokustannukset (EUR/brm2) 7,50 7,50 7,50
*2 % inflaatio on EKP:n pitkén ajan tavoite. i i
“*Diskonttokorko vastaa arvioitua kunnan vieraan pagoman Rakentamisen aloitus 1.1.2027 1.1.2027 1.1.2027
korkoa (taselaina).
Kayttoonotto 1.1.2029 1.1.2029 1.1.2029
PTS-investoinnit v. 1-20 / oma toteutus 1048 557 1 385 847 566 909
PTS-investoinnit v. 1-20 / elinkaarimalli 1897 840 2508 320 1 026 080
Rahoituskohtaiset oletukset Taselaina Kiinteistdleasing Vuokramalli
Kokonaiskorko (marginaali + viitekorko) 3,26% 3,36% -
Sijoittajan tuottovaatimus - - 7%
Lyhennystapa Tasalyhennys Annuiteetti -
Tarkastelun pituus 20 vuotta 20 vuotta 20 vuotta
Laina-aika 20 vuotta 20 vuotta =
Jaanndsarvo 0% 33 % -

PTS-investoinnit oletetaan
rahoitettavan taselainalla.

Investointitarpeen on arvioitu
olevan omassa
toteutuksessa 4,4 % ja
elinkaarimallissa 8 %
rakentamisen
kustannuksista kiinteiston
elinkaaren 20 ensimmaiselle
vuodelle. Elinkaarimallissa
investointitaso on omaa
toteutusta korkeampi ja
riskien odotusarvo pienempi.

Vuokravaihtoehdossa PTS-
investoinnit kuuluvat
vuokranantajan vastuulle.

Rahoituksen marginaalit
ovat Inspiran arvioita
korkojen markkinatasosta
3.6.2024.

Sijoittajan tuottovaatimus ja
diskonttokorko ovat Inspiran
arvioita 30.11.2023.
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Erilliset koulurakennukset yla- (3A) ja alakoululle (3B), seka Viirinlaakson paivakoti (4A)

Kokonaiskustannukset

Kustannukset eri toteutus- ja Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli + Elinkaarimalli + Vuokramalli
rahoitusmalleilla, MEUR taselaina leasing taselaina leasing

Korko 26,4 - 26,4 - -
Lyhennykset 73,7 - 73,7 - -
Vuokrakulut - 110,9 - 110,9 127,2
Yll&apitokulut 51,6 51,6 51,6 51,6 51,6
PTS-lyhennykset 3,0 3,0 54 5,4 -
PTS-korot 0,6 0,6 0,8 0,8 -
Riskivaraus 9,1 9,1 0,7 0,7 2,4
YHTEENSA 164,4 175,2 158,6 169,4 181,2
Sijoitus 2 4 I 3 5
Kustannukset diskontattuna 106,0 107,0 101,8 102,7 113,3

Sijoitus 3 4 B T 2 5

Kassavirran lisaksi rahoitusmuoto vaikuttaa taseeseen ja tulokseen. Kolmesta esitetysté rahoitusmallista ainoastaan taselainassa
investointi on tilaajan taseessa alusta alkaen. Kiinteistdleasingin tapauksessa se siirtyy tilaajan taseeseen sopimuskauden jalkeen
(Sita ennen rahoittajan taseessa) ja vuokramallissa se on kiinteistdsijoittajan taseessa seka sopimuskauden ajan, ettd sen jalkeen.
Toteutusmuodolla ei ole suoria vaikutuksia taseeseen.
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Erilliset koulurakennukset yla- (3A) ja alakoululle (3B), seka Viirinlaakson paivakoti (4A)

250

200

181,2

Kustannusten jakautuminen
164,4 1752

169,4

. 158,6 .
150
100
50
0

Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli Elinkaarimalli Vuokramalli
taselaina leasing + taselaina + leasing

MEUR

m Korko = Lyhennykset = Vuokrakulut m Yllapitokulut

PTS-lyhennykset = PTS-korot ®m Riskivaraus
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Kassavirrat

£ Investointikokonaisuuden Investointikokonaisuuden
2 MEUR . MEUR Vi i
e kassavirta kumulatiivinen kassavirta
g (35) ( 200)
(3 (189)
s ( 160)
) 25 Kiinteistdleasingissa
° (29) jaannosarvo tulee ( 140)
maksettavaksi 20
(20) vuoden jalkeen (120)
. ( 100)
S (15)
< ( 80)
Kiinteistoleasingin
(10) (60) kumulatiivinen kustannus
on alhaisin ennen
(40) jaanndsarvoa
(5) -6,34
(20)
) S © 0 O NN ¥ © O O N ¥ ©O B
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e N N 0 N 0 N & N N N N N N ©O O O © © © © © © O O o o
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g Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli —— Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli

*Kassavirran tarkastelu ei sisalla riskivarauksia.
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Erilliset koulurakennukset yla- (3A) ja alakoululle (pienempi 3B), paivakoti (muokattu 4B)

Vaihtoehto 4 |lahtooletukset

Yleiset oletukset

Vuoden 2023 hintataso

Ylakoulu (3A)

Alakoulu
(pienempi 3B)

Paivakoti
(muokattu 4B)

Inflaatio 2,00 %*
Diskonttauskorko 3,26 %**
Uudisrakennusten poistot 40 vuotta

*2 % inflaatio on EKP:n pitkén ajan tavoite.
**Diskonttokorko vastaa arvioitua kunnan vieraan padoman
korkoa (taselaina).

Laajuus (brm2)

Rakentamisen investointikustannus
(EUR)

Yllapitokustannukset (EUR/brm2)
Rakentamisen aloitus

Kayttdonotto

PTS-investoinnit v. 1-20 / oma toteutus

PTS-investoinnit v. 1-20 / elinkaarimalli

8 033

23 723 000

7,50
1.1.2027
1.1.2029
1 048 557

1897 840

8 975*

28 006 000

7,50
1.1.2027
1.1.2029
1237 865

2 240 480

5651

22 974 000

7,50
1.1.2027
1.1.2029
1015451

1837920

*Alakoulun pienemman vaihtoehdon laajuus on oletettu investointikustannusten suhteessa

vaihtoehtoon 3B.

Rahoituskohtaiset oletukset Taselaina Kiinteistdleasing Vuokramalli
Kokonaiskorko (marginaali + viitekorko) 3,26% 3,36% -

Sijoittajan tuottovaatimus - - 7%
Lyhennystapa Tasalyhennys Annuiteetti -
Tarkastelun pituus 20 vuotta 20 vuotta 20 vuotta
Laina-aika 20 vuotta 20 vuotta -
Jaannosarvo 0% 33 % -

PTS-investoinnit oletetaan
rahoitettavan taselainalla.

Investointitarpeen on arvioitu
olevan omassa
toteutuksessa 4,4 % ja
elinkaarimallissa 8 %
rakentamisen
kustannuksista kiinteiston
elinkaaren 20 ensimmaiselle
vuodelle. Elinkaarimallissa
investointitaso on omaa
toteutusta korkeampi ja
riskien odotusarvo pienempi.

Vuokravaihtoehdossa PTS-
investoinnit kuuluvat
vuokranantajan vastuulle.

Rahoituksen marginaalit
ovat Inspiran arvioita
korkojen markkinatasosta
3.6.2024.

Sijoittajan tuottovaatimus ja
diskonttokorko ovat Inspiran
arvioita 30.11.2023.
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Erilliset koulurakennukset yla- (3A) ja alakoululle (pienempi 3B), paivakoti (muokattu 4B)

Kokonaiskustannukset

Kustannukset eri toteutus- ja Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli + Elinkaarimalli + Vuokramalli
rahoitusmalleilla, MEUR taselaina leasing taselaina leasing

Korko 29,1 - 29,1 - -
Lyhennykset 81,1 - 81,1 - -
Vuokrakulut - 122,0 - 122,0 139,9
Yll&apitokulut 55,5 55,5 55,5 55,5 55,5
PTS-lyhennykset 3,3 3,3 6,0 6,0 -
PTS-korot 0,7 0,7 0,9 0,9 -
Riskivaraus 10,0 10,0 0,8 0,8 2,6
YHTEENSA 179,7 191,5 173,4 185,2 198,0
Sijoitus 2 4 I 3 5
Kustannukset diskontattuna 115,9 116,9 111,2 112,2 123,9

Sijoitus 3 4 B T 2 5

Kassavirran lisaksi rahoitusmuoto vaikuttaa taseeseen ja tulokseen. Kolmesta esitetysté rahoitusmallista ainoastaan taselainassa
investointi on tilaajan taseessa alusta alkaen. Kiinteistdleasingin tapauksessa se siirtyy tilaajan taseeseen sopimuskauden jalkeen
(Sita ennen rahoittajan taseessa) ja vuokramallissa se on kiinteistdsijoittajan taseessa seka sopimuskauden ajan, ettd sen jalkeen.
Toteutusmuodolla ei ole suoria vaikutuksia taseeseen.
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Erilliset koulurakennukset yla- (3A) ja alakoululle (pienempi 3B), paivakoti (muokattu 4B)

250

198,0

200 191,5

Kustannusten jakautuminen
179,7 —

185,2
173,4 N
N —
150
100
50
0

Perinteinen + Perinteinen + Elinkaarimalli Elinkaarimalli Vuokramalli
taselaina leasing + taselaina + leasing

MEUR

m Korko = Lyhennykset = Vuokrakulut m Yllapitokulut

PTS-lyhennykset = PTS-korot ®m Riskivaraus
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Kassavirrat

£ MEur  Investointikokonaisuuden Investointikokonaisuuden
2 kassavirta MEUR kumulatiivinen kassavirta
g (40) ( 250)
P (39)
(200)
= ( 30) Kiinteistdleasingissa
© jaénnoésarvo tulee
(25) maksettavaksi 20
vuoden jalkeen (150)
. (20
& (15) 11.13 (100) Kiinteistoleasingin
-9.,42 1= kumulatiivinen kustannus
(10) '8,,03/_’/ on alhaisin ennen
— ( 50) jddnndsarvoa
(5) /-6,92 -7,34 -7, 71
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o ©O O O O © O © © O O O o O N N N O MM O o 0o 35 ¥ 9 5
e N N & d & d N N N N N N ©O O O © © © © © © O O o o
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g Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli —— Taselaina —— Leasing —— Vuokramalli

*Kassavirran tarkastelu ei sisalla riskivarauksia.
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Liite 1

Toteutusvaihtoehtojen muut kustannukset

Muut kustannukset, € Vaistotilat

Vaihtoehto 1 12 000 000
Vaihtoehto 2A 12 000 000
Vaihtoehto 2B 12 000 000
Vaihtoehto 3 8 500 000
Vaihtoehto 4 8 500 000

Tontin
myynnista

menetetyt Kadun-
tulot rakentaminen
0 1 000 000

1 680 000 1 000 000

560 000 1 000 000
3 000 000 1 000 000
4 680 000 1 000 000

Viirinlaakson
viemareiden
siirto

150 000

150 000

150 000

150 000

150 000

YHTEENSA
13 150 000
14 680 000
13 560 000
12 500 000
14 180 000
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Vastuuvapauslauseke

Kuten normaalisti toimeksiantoja hoitaessaan / laskelmia tehdessaan, Inspira on luottanut kayttAmansa Toimeksiantajalta, Toimeksiantajan
osoittamalta taholta ja julkisista lahteistd saamansa tiedon oikeellisuuteen ja taydellisyyteen, eikéd ole vastuussa minkaan julkisesti tiedossa
olevien tai sille annettujen tietojen itsenadisesta tarkastamisesta, eika ole tietoja itsenéisesti tarkastanut. Inspira on toimeksiantoa ja
taloudellista mallinnusta varten olettanut ja luottanut siihen, ettd kaikki kyseessa olevat tiedot ovat paikkansa pitavia ja riittavia. Inspira ei ole
myo6skaan suorittanut minkdan omaisuuseran tai varojen fyysista tarkastusta, eiké ole hankkinut tai saanut muulta taholta kayttéénsa mitaan
riippumatonta arviota mistddn Kohteen omaisuuserasta, varoista tai vastuista.

Antamamme raportti ja laskelmat perustuvat raportin paivamaarana vallitsevaan markkinatilanteeseen, taloudellisiin, rahoituksellisiin ja muihin
olosuhteisiin seka Inspiralle raportin paivamaaraan mennessa toimitettuihin tietoihin. Muutokset edelld mainituissa tiedoissa, olosuhteissa tai
materiaalissa edellyttavat uudelleen arvostamista ja voisivat johtaa raportin ja laskelmien olennaisiin muutoksiin. Inspira ei ole edella
mainittuja tietoja, olosuhteita tai materiaaleja koskevien muutosten johdosta velvollinen paivittamaan tai muuttamaan raporttia ja laskelmia.

Raportti seké laskelmat ja niiden tulokset seka naiden perusteella tehdyt johtopaatdkset ovat riippuvaisia kaytetyista oletuksista. Kun kaytetyt
oletukset liittyvat muun muassa oletuksiin tulevaisuuden kehityksesta, Inspira ei voi taata raportin ja laskelmien oikeellisuutta eika Inspira
vastaa raportissa esitettyjen tietojen tai arvioiden oikeellisuudesta tai pitdvyydesta. Mahdollisten jarjestelyiden toteuttaminen perustuu kaikilta
osin Toimeksiantajan omaan perusteltuun paatdksentekoon eika Inspira ota vastuuta jarjestelyn toteuttamisesta tai muustakaan
paatoksenteosta.

Tata raporttia ei saa muuttaa tai luovuttaa taikka kayttaa mihinkdan muuhun tarkoitukseen kuin, mita toimeksiantosopimuksessa osapuolten
valilla on sovittu. Muuttamista, luovuttamista tai kayttamista koskevan rajoituksen rikkominen johtaa Inspiran vapautumiseen kaikista
raportista johtuvista tai siihen liittyvista vastuista.

Inspiran vastuu on rajattu siten kuin Toimeksiantajan kanssa on sovittu. Inspira ei hyvaksy vastuuta raportista suhteessa muihin tahoihin kuin
Toimeksiantajaan eika Inspira ole vastuussa vahingoista, jotka aiheutuvat siitd, ettd kolmas osapuoli saa tiedon raportista, kayttaa sita tai
luottaa siihen.
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